Mestna ob¢ina Ljubljana

Zoran Jankovi€, Zupan
Mestni trg 1, 1000 Ljubljana
telefon: 01 306 10 10, faks: 01 306 12 14

g
Stevilka: 014-14/2020-1
Datum: 14.05.2020
Mestna obéina Ljubljana
Mestni svet
ZADEVA: Predlog za obravnavo na seji Mestnega sveta Mestne ob¢ine
Ljubljana
PRIPRAVIL: Javni stanovanjski sklad Mestne ob¢ine Ljubljana
ZUNANJI STROKOVNJAK: /
NASLOV: Porodilo o uresnifevanju Stanovanjskega programa Mestne obdcine

Ljubljana 2019 — 2021 za leto 2019

POROCEVALCA: Saso RINK, girektor JSS MOL
Ales TOMAZIN, vodja Sektorja za investicije JSS MOL
PRISTOJNO
DELOVNO TELO: Odbor za stanovanjsko politiko
PREDLOG SKLEPA:

Mestni svet Mestne ob¢ine Ljubljana sprejme Poroé¢ilo o uresni¢evanju Stanovanjskega programa
Mestne ob¢ine Ljubljana 2019 — 2021 za leto 2019

Prilogi:
—  sklep §t. 9/4 z dne 13.3.2020 Nadzornega sveta JSS MOL
— Porodilo o uresnievanju Stanovanjskega programa Mestne ob¢ine Ljubljana 2019 — 2021 za leto 2019




JAVHI

Stevilka: 900-3/2020 STAHOVANISKI
Datum: 13, 3. 2020 MESTHE
oBEIME

LIUBLIAHA

Zadeva: lzpisek 9. seje Nadzomega sveta JSS MOL

Nadzorni svet Javnega stanovanjskega sklada Mestne obéine Ljubljana je na svoji 9. seji dne
13, 3. 2020 ob obravnavi totke

Ad 4.
Poroéilo o urcaniéevanju stanovanjskega programa Mestne obéine Ljubljana 2019 — 2021
za leto 2019
sprejel
SKLEP %4:

Nadzorni svet J8§ MOL se je sezmanil 5 Porolilom o uresmifevanju stanovanjskega
programa Mestne obine Lijubljana 2019 — 2021 za leto 2019, ki se ga v obravnavani vsebini
predlofi Mestnemu svetu MOL v obravnavo in sprejem.

i1 /1 e

j_e* Pn{:c!sedﬁt}:_!_\lﬁdza. ; JSS MOL
= ,‘#’i "
o é;: .I“L"r-"f

lzpisek:
- Mestni svet MOL
Sektor za investicije JSS MOL
Sektor dejavnosti IS5 MOL
Finanéni sektor JSS§ MOL
v arhiv



JAVNI
STANOVANJSKI
SKLAD
MESTNE
OBCINE
LJUBLJANA

PREDLOG

POROCILO O URESNICEVANJU
STANOVANJSKEGA PROGRAMA
MESTNE OBCINE LJUBLJANA
2019 — 2021

ZA LETO 2019

Ljubljana, marec 2020



1 uvoD 6
2 TEMELJNI CILJI 7
3 UKREPI ZA DOSEGANJE CILJEV 8
31  SPLOSNO 8
3.2 TRAJNOSTNI RAZVOJ 8
3.3 KONKRETNI UKREPI JSS MOL ZA POVECANJE OBSEGA RAZPOLOZLJIVIH FINANCNIH
SREDSTEV 9
3.3.1  Sprememba drzavne najemninske politike — stroskovna najemnina, 9
3.3.2  Povecanje moznosti zadolZevanja 11
3.3.3  Postopki razpolaganja in upravljanja s stvarnim premozenjem 11
3.3.4  Upravljanje z najemnimi razmerji 12
3.3.5  Nepovratne vzpodbude 12
34 DRUGI UKREPI ZA POVECANJE OBSEGA NAJEMNIH STANOVANJ 12
3.4.1  Prostorsko urejanje 13
3.4.2  Pridobivanje zemljis¢ 13
3.4.3  Soinvestitorstvo 13
3.4.4  Javno - zasebna in javno — javna partnerstva 13
3.45  Javna sluzba za najemniSko upravljanje in aktivacija prostih stanovanjskih enot 14
3.4.6  Regulacija sobodajalstva 14
4 NAJEMNE STANOVANJSKE ENOTE 15
4.1 NEPROFITNA NAJEMNA STANOVANJA 15
4.1.1  Primanjkljaj neprofitnih najemnih stanovanj 15
4.1.2  Dodeljevanje neprofitnih najemnih stanovanj 16
4.1.3  Zagotavljanje neprofitnih najemnih stanovanj (novogradnja, prenova, nadomestna gradnja) 20
4,1.3.1 Polje IV 22
4132 Komunalna cona Povsetova (OPPN Novi center) 23
4133 Rakova jelsa II 23
4134 Pecinska ulica 2 24
4135 Cesta $panskih borcev — izgradnja novih sosesk 25
4.1.3.6 Rakova jelsa I 25
4137 Jesihov stradon 26
4,138 Stanovanjska soseska BRDO - OPPN 252; EUP RD-466 27
4139 Nad motelom 28
4,1,3.10  Zelena jama — OPPN 385 — Zvezna ulica 29
4.1.3.11 Litijska — Pesarska (EUP GO-297) 30
4.1.3.12  Tomacevo (OPPNdp 428 Tomacevo — EUP BE-615, BE-617 in BE-618) 31
4.1.3.13  Dravlje (EUP DR-224) 31
4.1.3.14  Glince (EUP DR-617) 32
413,15  Celovska cesta 185 32
4,1,3.16  Kunaverjeva ulica 12 in 14 32
4.1.4  Pripravljalna dela na stanovanjsko gradnjo v prihodnjem obdobju 32
4,141 Litijska — Gramozna (OPPN Bizovik) 33
4.14.2 Rakova jelsa IIT 33
4143 Stanezice 33
Druge oblike pridobivanja neprofitnih najemnih stanovanj 34
4.14.4 Nakup starih ali novih stanovanj na trgu 34
4,145 Rentni odkup stanovanj 34
4,146 Nakup stanovanj od upravi¢encev do najema neprofitnih stanovanj 35
4,147 Pridobivanje stanovanj po modelu javno zasebnega partnerstva med JSS MOL ter pravnimi osebami, lastniki
najemnih stanovanj na obmo¢ju MOL 35
4.2 NAMENSKA NAJEMNA STANOVANJA 36
4.2.1  Oskrbovana stanovanja 36
4.2.2  Stanovanja in stanovanjske stavbe za bivanje ranljivih skupin prebivalstva (organiziranje stanovanjskih skupin) 36
4221 Zavetisce 37
4.2.3  Stanovanjski in delovni prostori umetnikov ter mladih poslovnih talentov 38
4.2.4  Stanovanja za mlade do 29. leta starosti 38
43 SLUZBENA IN HISNISKA STANOVANJA 39
4.4 TRZNA STANOVANJA 39
4.5 ZAMENJAVE NAJEMNIH STANOVANJ 40




9

10
11
12

4.6 BIVALNE ENOTE ZA SOCIALNO OGROZENE 40
4.6.1  Primanjkljaj bivalnih enot za socialno ogrozene 40
4.6.2  Dodeljevanje bivalnih enot za socialno ogrozene 41
4.6.3  Zagotavljanje bivalnih enot za socialno ogrozene 45

4.7 STANOVANJSKE ENOTE ZA RAZVOJNE PROJEKTE 45
POMOC MOL IN JSS MOL PRI OSKRBI MESCANOV IN MESCANK Z LASTNIMI STANOVANJI 45

5.1 NAKUP STANOVANJ PO MODELU DELJENEGA LASTNISTVA KOT JAVNO ZASEBNEGA

PARTNERSTVA 46

5.2 STANOVANJSKA POSOJILA ZA REKONSTRUKCIJO IN VZDRZEVALNA DELA NA

STANOVANJSKIH STAVBAH 47

5.3 STANOVANJSKE ZADRUGE - PODPORNE STORITVE 48
NAJEMNINSKA POLITIKA IN OHRANJANJE SOCIALNE VZDRZNOSTI NAJEMNIH RAZMERIJ 48

6.1 VISINA NAJEMNINE 48

6.3 UKREPI ZA OHRANJANJE SOCIALNE VZDRZNOSTI NAJEMNIH RAZMERIJ 50

6.4 DEJAVNOSTI USMERJENE K NAJEMNIKOM V SMERI PREPRECEVANJA KRIVDNIH RAZLOGOV

ZA ODPOVED NAJEMNEGA RAZMERJA — T.I. ANTIDELOZACIJSKA DEJAVNOST 50

6.5 PLACEVANJE PO SUBSIDIARNI ODGOVORNOSTI 51

6.6 IZREDNE POMOCI PO 104. &l. SZ-1 52
UPRAVNE NALOGE IN SODNE ZADEVE 52

7.1 SPLOSNO 52

7.2 PREVERJANJE IZPOLNJEVANJA POGOJEV ZA PRIDOBITEV NEPROFITNEGA STANOVANJA 53

7.3 DOVOLJENJE LASTNIKA ZA OPRAVLJANJE DOVOLJENE DEJAVNOSTI V DELU STANOVANJA 53

7.4 SOGLASJE LASTNIKA ZA ODDAJO DELA STANOVANJA V PODNAJEM 54

7.5 PREVERITEV VISINE NAJEMNINE 54

7.6 REGISTER UPRAVNIKOV VECSTANOVANJSKIH STAVB 54

7.7 1ZPLACEVANJE SUBVENCIJ NAJEMNIN PO ODLOCBAH CENTROV ZA SOCIALNO DELO 54

7.8 SODNE ZADEVE 55
GOSPODARJENJE S STANOVANJSKIMI ENOTAMI IN STANOVANJSKIMI STAVBAMI V LASTI MOL IN
JSS MOL IN ZAGOTAVLJANJE ENERGETSKE UCINKOVITOSTI TER ENERGETSKA PRENOVA 56

8.1 UVODNO 56

8.2 REDNO IN INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE STANOVANJSKIH ENOT 57

8.3 REDNO IN INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE VECSTANOVANJSKIH STAVB 58
8.3.1  Bobrovaulica7 58
8.3.2  Polje 377 — 382 (soseska Polje 111) 59
8.3.3  Cestav Zgornji log 1 59
8.3.4  Cestav Gorice 23 do 29 59
8.3.5  Smartinska cesta 58a, 58b in 58c 59
8.3.6  Poljanska cesta 66a 59
8.3.7 Bavdkoval 60
8.3.8  Raiceva, Pot k Savi, Vrbovec 60
8.3.9  Sanacija vzhodne opecnate fasade v Novih Poljanah 60
8.3.10 Cesta Spanskih borcev — prenova obstojecega naselja 60

8.4 UPRAVLJANJE 62

8.5 ZAGOTAVLJANJE ENERGETSKE UCINKOVITOSTI IN ENERGETSKA PRENOVA 63

8.6 ZAVAROVANJE PREMOZENJA IN PREMOZENJSKIH INTERESOV JSS MOL OZIROMA MOL 63
UREJANJE LASTNINSKE DOKUMENTACIJE IN VPISOVANJE V ZEMLJISKO KNJIGO 64
RAZPOLAGANJE Z NEPREMICNIM PREMOZENJEM MOL IN JSS MOL 65
ORGANIZACIJA JSS MOL 66

ZAKLJUCEK 67




1 UVOD

Stanovanjski program Mestne ob¢ine Ljubljana za obdobje od 2019 do 2022 (v nadaljevanju: SP MOL 2019
— 2022) je bil sprejet 15. 4. 2019 na 3. seji Mestnega sveta Mestne ob¢ine Ljubljana (v nadaljevanju MS
MOL). Ker je bil SP MOL 2019 — 2022 sprejet za obdobje 4 let, to poroc€ilo o uresnic¢evanju po vsebini ni
zgolj »tehni¢no« porocilo o uresni€itvi naértov, ki smo si jih postavili za leto 2019, ampak vsled
novonastalih dejstev predstavlja tudi vsebinske spremembe oziroma dopolnitve samega SP MOL 2019 —
2022.

Strateski in operativni izzivi, povezani z zagotavljanjem neprofitnih najemnih stanovanjskih enot, se naprej
ostajajo veliki. Obc¢utni presezek povprasevanja po najemnih stanovanjskih enotah nad njihovo ponudbo se
povecuje, s tem pa se povecujejo tudi pritiski na namensko ustanovljene sklade, katerih temeljna pristojnost
je uresnicevanje stanovanjske politike (tako na drzavni ravni, ko tudi na lokalni ravni), ¢e je le - ta skladna

s temeljnimi usmeritvami, ki so bile zacrtane z Resolucijo o nacionalnem stanovanjskem programu 2015 —
2025 (v nadaljevanju: ReNSP15-25).

Na strateski ravni nas je v letu 2019 najbolj razveselila objava osnutka novega Stanovanjskega zakona (v
nadaljevanju: osnutek SZ-2), ki ga je pripravilo Ministrstvo za okolje in prostor (v nadaljevanju: MOP).
Osnutek SZ-2 — poleg ostalih nujnih, potrebnih in koristnih zakonodajnih sprememb na stanovanjskem
podrodju — predvideva uvedbo stroskovne najemnine® in moznost visjega zadolZzevanja?, za kar si na Javnem
stanovanjskem skladu Mestne ob¢ine Ljubljana (v nadaljevanju: JSS MOL) prizadevamo Ze dolgo ¢asa.
Manj spodbudno pa je dejstvo, da je MOP na osnutek SZ-2 prejelo okoli 400 pripomb. Navedeno kaze, da
bo za sprejem (vsebinsko ustreznega) zakona potrebno veliko (podro¢nega) strokovnega znanja ter
(podrocnih) izkusenj, pa tudi veliko politiénega poguma.

JSS MOL ima sreco, da Mestna ob¢ina Ljubljana (v nadaljevanju: MOL), kot ustanoviteljica JSS MOL, z
vsebinsko, materialno in finanéno podporo, blazi prej opisani manko, ki ga povzroc¢a (zlasti) trenutni
neustrezni sistem dolocanja viSine neprofitne najemnine in pomanjkanje sistemskih virov financiranja
stanovanjskega podro¢ja na drzavni ravni. Z rednimi dokapitalizacijami nam ustanoviteljica omogoca
izvajanje investicijskih projektov za pridobivanje novih neprofitnih najemnih stanovanjskih enot na
obmocju Mestne obc¢ine Ljubljana, v odsotnosti le teh bi namre¢ povecevanje fonda stanovanjskih enot ne
bilo mogoce.

Zlasti na investicijskem podrocju dela JSS MOL smo na dolocenih projektih v letu 2019 dosegli pomembne
»preboje« in s tem ustvarili pogoje za konkretno uresniéitev temeljnega poslanstva JSS MOL — zagotoviti
nove oziroma dodatne stanovanjske enote za oddajo v neprofitni najem.

Zagotavljanje novih stanovanjskih enot pa ni samo sebi namen, zato kot najpomembnejSo aktivnost na
podrocju oddaje neprofitnih stanovanj v letu 2019, s Cimer pravzaprav izpolnjujemo nase temeljno
poslanstvo — zagotavljanje trajnega in varnega doma v obliki neprofitnega najema — izpostavljamo objavo
18. javnega razpisa za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem in ohranjanje najema z »antideloZacijsko«
dejavnostjo sklada..

! Trenutni sistem dolo¢anja visine neprofitne najemnine ne omogo¢a niti ohranjanja obstojetega fonda neprofitnih stanovanjskih
enot, kaj Sele, da bi bile omogocene investicije v gradnjo novih neprofitnih stanovanjskih enot.

2 Z dodatnim zadolZevanjem bodo zagotovljena dodatna sredstva za investicije v pridobivanje novih neprofitnih najemnih
stanovanjskih enot.



2 TEMELJNI CILJI

Ker je ze sam SP MOL 2019 — 2022 utemeljen na temeljnih ciljih, kot so opredeljeni v ReNSP 15-25, je
logi¢na posledica, da je JSS MOL na izvedbeni ravni v celoti sledil tem ciljem, seveda v tistih delih, ki jih
na stanovanjskem podroc¢ju uresni¢uje v okviru njegovih pristojnosti. Ti cilj pa so bili izhodis¢e tudi za delo
drugih oddelkov in sluzb mestne uprave MOL, ki so s svojim (so)delovanjem (posredno ali neposredno)
prispevali k reSevanja stanovanjske problematike na obmoc¢ju MOL.

Za uravnotezeno ponudbo primernih stanovanj (zasebnih in javnih najemnih) je MOL skrbela zlasti z

izvajanjem naslednjih aktivnosti:

e strateSkim in izvedbenim prostorskim nacrtovanjem (v katerega se je glede lastnih nacrtovanih investicij
aktivno vkljuceval tudi JSS MOL),

e Vvodenjem aktivne zemljiske politike (tako za potrebe zasebnih investicij, kot za potrebe investicij v
izgradnjo novih javnih najemnih stanovanj — posebna skrb MOL je bila namenjena zagotavljanju
primernih zemlji$¢ v lasti MOL za razvoj projektov gradnje novih javnih najemnih stanovanjskih enot
s strani JSS MOL),

e nacrtovanje in izvajanje ukrepov za ustrezno (Sir$o) infrastrukturno opremljenost (oskrba s pitno vodo,
odvajanje odpadnih vod, storitve ravnanja z odpadki, zagotavljanje ustrezne prometne in ostale
komunalne infrastrukture, ...),

e nacrtovanjem in izvajanjem komunalnega opremljanja zemljis¢ za stanovanjsko gradnjo,

e zagotavljanje ustreznih storitev, ki so nujno potrebne ob stanovanjski oskrbi (javni transport , institucije
vzgoje in izobrazevanja, storitve zdravstvene oskrbe, .. ),

e usmerjanjem pozornosti v aktivacijo degradiranih urbanih obmocij.

JSS MOL je nadaljeval z aktivnostmi za uresnicitev pilotnega projekta stanovanjske zadruge, ki predstavlja
alternativno obliko zagotavljanja stanovan;j.

Z namenom uresnic¢evanja cilja laZje dostopnosti do stanovanj je JSS MOL — poleg Ze omenjene objave

18. javnega razpisa za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem — posebno pozornost namenil resevanju

stanovanjskih vprasanj posebnih druzbenih skupin:

e mlade generacije — mladi in mlade druzine (z dodeljevanjem stanovanj uspelim upravi¢encem po 1.
Javnem razpisu za dodelitev namenskih najemnih stanovanj za mlade),

o starejSi (z dodeljevanjem stanovanj uspelim upravi¢encem po 4. javnem razpisu za oddajo namenskih -
oskrbovanih stanovanj v najem),
invalidi (posebna kategorija upravi¢encev za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem) in

e najbolj ogrozene oziroma ranljive skupine prebivalstva v okviru zagotavljanja zacasnih bivalnih enot.

Aktivno smo se udejstvovali v smeri kori$éenja finan¢nih spodbud iz strukturnih skladov Evropske unije.

Pri nacrtovanju novih stanovanj, prenovi obstojec¢ih stanovanj in stavb, na¢rtovanju posegov v degradiranih
obmocjih obstojece stanovanjske gradnje in nacrtovanjem novogradenj na degradiranih obmocjih (s ¢imer
smo skrbeli za uresni¢evanje trajnostne urbane politike), smo sledili cilju zagotavljanja kakovostnih,
funkcionalnih in energetsko u¢inkovitih stanovanjskih enot, ki so v najvecji mozni meri prilagojene
potrebam uporabnikom. Sledili smo smernicam univerzalne dostopnosti in nacelu vseZivljenjske uporabe
stavb ter njihove okolice in samih stanovanjskih enot.

Z razlicnimi aktivnostmi ozirom ukrepi (npr. zamenjave stanovanjskih enot znotraj lastnega neprofitnega
najemnega fonda, rentni odkup stanovanj, udejanjanje smernic univerzalne dostopnosti in nacela
vsezivljenjske uporabe, zacetek aktivnosti za izvedbo pilotnega projekta uvedbe sobivanja starej$ih,...) smo
delovali v smeri uresni¢evanja cilja ve¢je stanovanjske mobilnosti prebivalstva.



3 UKREPI ZA DOSEGANJE CILJEV
3.1 SPLOSNO

Idealiziran (kon¢ni) temeljeni (operativni) cilj in poslanstvo JSS MOL bi bila popolna odprava primanjkljaja
neprofitnih stanovanjskih enot na obmoc¢ju MOL. Navedeni cilj je v sedanjih pogojih delovanja seveda
neuresnicljiv, saj odsotnost sistemskih virov financiranja stanovanjske gradnje in s tem tudi pridobivanja
dodatnih stanovanjskih enot na obmocju celotne drzave (ze od osamosvojitve naprej) povzroca konstantni
manjko razpolozljivih kapacitet. Opazamo namre¢, da se tudi prosilci iz drugih obmoc¢ij Slovenije obra¢ajo
na JSS MOL in priseljujejo v prestolnico, v¢asih zgolj iz razloga, ker imajo vsaj nekaj moznosti pridobiti
stanovanjsko enoto na razpisih, ki jih redno objavljamo. ,

Kot je bilo izpostavljeno ze v uvodni tocki tega poroéila, je bil v letu 2019 — s pripravo in objavo osnutka
SZ-2 in njim predvidenim (1) prehodom na sistem zaracunavanja stroSkovne najemnine in (2) moznostjo
veéjega zadolZevanja javnih stanovanjskih skladov — konéno storjen konkretnejsi korak v smeri mozZnosti
povecanja finan¢nih sredstev, ki bi jih lahko namenjali za u¢inkovitejSo stanovanjsko preskrbo. Le upamo
pa lahko, da bo zakon v doglednem casu tudi sprejet.

Znotraj trenutne stvarnosti pa je bilo (in Se vsaj nekaj ¢asa v prihodnosti bo) uresni¢evanje zastavljenih
ciljev v najve¢ji meri odvisno od razpolozljivosti omejenih lastnih in ustanoviteljevih finan¢nih sredstev.
Zaradi dinamike razvoja in uresni¢evanja posameznih investicijskih projektov, zlasti pa zaradi ze omenjene
podpore ustanoviteljice MOL, tako z zagotavljanjem sredstev za delovanje, kot tudi z zagotavljanjem
sredstev za izvajanje programov JSS MOL, nam v letu 2019 ni bilo potrebno zmanjSevati investicijske
aktivnosti oziroma selekcionirati, katere investicije in ostale programe bomo izvajali. Ne glede na to, smo
tudi v letu 2019 dodatne napore vlagali v pridobivanje finan¢nih sredstev iz drugih virov (pri Stanovanjskem
skladu Republike Slovenije, javnem skladu (v nadaljevanju: SSRS), pri EKO SKLADU in s kori§¢enjem
evropskih sredstev).

JSS MOL vsekakor upa, da bo (na takSen ali drugacen nacin) prislo do prioritetne uvedbe stroSkovne
oziroma revalorizacije neprofitne najemnine, ki nam bo — kot edina sedaj predvidena primerna resitev —
omogocala povecan lastni vir sredstev za financiranje investicij in ostalih programov. Velja poudariti, da bi
uvedba opisanega sistema zara¢unavanja najemnine Sicer finanéno povecala prihodke sklada in v odsotnosti
financiranja MOL omogocila vzdrzevanje sedanjega fonda stanovanjskih enot, nikakor pa ta ne bo
omogocala povecevanja investicijske aktivnosti brez dodatnih sredstev, ki nam jih Ze sedaj namenja
ustanoviteljica.

3.2 TRAJINOSTNI RAZVOJ

V okviru poslovanja smo z namenom uresni¢evanja v letu 2015 sprejete Trajnostne urbane strategije MOL
2014 — 2020% (TUS MOL 2014 — 2020) in v letu 2017 sprejetega Izvedbenega na¢rta TUS MOL 2014 —
2020* (v nadaljevanju: IN TUS MOL 2014 — 2020) (so)pripevali k uresni¢evanju ukrepov urbanega
trajnostnega razvoja na obmo¢ju MOLS,

3 https://www.ljubljana.si/assets/Seje/15486/sprejeta-tus-strmol.pdf
4 https://www.ljubljana.si/assets/Uploads/IN-TUS-MOL-in-Priloga-20170318.pdf
5 Strateski cilj 3 — Ljubljana — naértovano zeleno mesto; Razvojni izziv 3.2. Energetska obnova stavb, uvajanje sodobnega

energetskega upravljanja, trajnostna gradnja, Ukrep 3.2.1. Energetska sanacija stavb v lasti MOL in povecanje energetske
samozadostnosti;


https://www.ljubljana.si/assets/Seje/15486/sprejeta-tus-strmol.pdf
https://www.ljubljana.si/assets/Uploads/IN-TUS-MOL-in-Priloga-20170318.pdf

V sodelovanju s pristojnimi oddelki mestne uprave smo si prizadevali za uresniCitev strategije trajnostne

mobilnosti in elektro mobilnosti z vplivanjem na vec¢anje mobilnosti prebivalcev v obliki alternativnih

oblik mobilnosti. V okviru navedenega:

e smo podpirali izboljsevanje pogojev za kolesarjenje (urejanje kolesarskih stez, prenova cest, Sirjenje
sistema BicikeLJ) in

e 7 obveznim nacrtovanjem predinstalacij za polnjenje elektri¢nih vozil pri novih investicijah (soseske
Novo Brdo, Rakova jelSa II, Zvezna ulica in Jesihov $tradon) poskusamo doseci, da bi tudi najemniki
nas$ih enot razmisljali o prehodu na uporabo okolju prijaznih vozil in s tem svoj vozni park prilagodili
na eno od oblik elektromobilnosti.

Z enim od ponudnikov storitev souporabe elektriénih vozil smo uspeli dogovoriti lokacijo za umestitev
njihove ponudbe v kompleks sosesk in z njim sklenili najemno pogodbo.

Pri nacrtovanju zdaj Ze grajene soseske Polje IV smo z izdelavo mobilnostnega nacrt vplivali na izboljSanje
uporabe nemotoriziranih in kolektivnih prevoznih sredstev ter dolocili potrebne zmogljivosti za mirujoci
promet. Tudi pri razvoju projekta izgradnje nove soseske v obmoéju OPPN Novi center preuc¢ujemo
smiselnost in moznost izdelave mobilnostnega naérta.

Z namenom udejanjenja skupnostnih praks, smo pri naértovanju ve¢ sosesk poskrbeli za zagotovitev
skupnostni prostorov, ki bodo na voljo stanovalcem posamezne soseske (npr. stanovanjska soseska Zvezna)
oziroma bodo preko posamezne Cetrtne skupnosti na voljo za uporabo $ir$i skupnosti (npr. soseska Novo
Brdo II, soseska Rakova jelsa II, Polje IV). Na pobudo stanovalcev soseske Celovski dvori poskusamo — v
sodelovanju z Javnim zavodom Mala ulica in Javnim zavodom Mladi Zmaji — zagotoviti prostor, v katerem
bi z organizacijo razli¢nih aktivnosti mladim in odras¢ajo¢im omogocili kakovostno prezivljanje prostega
Casa.

Izmed predvidenih ukrepov ponovne uporabe smo skrbeli za organiziranje dogovorov 0 moznosti
prevzema pohistva v stanovanjih, ki je uporabno, s strani novih najemnikov.

3.3 KONKRETNI UKREPI JSS MOL ZA POVECANJE OBSEGA RAZPOLOZLJIVIH
FINANCNIH SREDSTEV

3.3.1 Sprememba drZavne najemninske politike — stroSkovna najemnina

JSS MOL si ze vrsto let prizadeva za prehod na sistem zaracunavanja stroskovne najemnine, kar po mnenju
JSS MOL predstavlja temeljni in najnujne;jsi ukrep za povec€anje razpolozljivih finan¢nih sredstev.

Strateski cilj 4 — Ljubljana — policentriéno mesto, Razvojni izziv 4.1: U¢inkovita raba prostora v urbanih obmogjih, Ukrep 4.1.2
Urbana regeneracija opuséenih in degradiranih obmo¢ij v SirSem mestnem sredi$¢u, pri cemer urbana regeneracija poleg prostorske
pomeni tudi socialno in gospodarsko regeneracijo pod pogoji in usmeritvami varstva okolja;

Strateski cilj 6 Ljubljana — socialno odzivno in odgovorno mesto ter otrokom prijazno mesto, Razvojni izziv 6.1: Spodbujanje
socialne vkljucenosti, boj proti revs¢ini in diskriminaciji vseh oblik, Ukrep 6.1.1 Odzivanje na rastoCe potrebe ogrozenih druzbenih
skupin, Ukrep 6.1.4 Vzpostavitev organizacijskega okolja za ustanovitev stanovanjskih zadrug in drugih kooperativ za razlicne
namene (gradnja novih stanovanj, prenova stanovanjskih sosesk), 6.1.6 Odzivanje na problematiko za¢asnih nastanitev in begunske
problematike;

Strateski cilj 7 — Ljubljana — trajnostno naértovano in upravljano mesto, Razvojni izziv 7.4: U€inkovita raba prostora v urbanih
obmodjih, z regeneracijo in uvedbo novih dejavnosti, Ukrep.7.4.2 Odkup zemljiS¢ za potrebe socialnih gradenj MOL v degradiranih
obmodjih, predvsem znotraj vpadnice.



DrzZava je v letu 2019 storila korak naprej k uresni¢itvi v ReNSP 15-25 napovedanega ukrepa vzpostavitve
nove najemninske politike z vzpostavitvijo podlage za ustrezno uskladitev najemnin in za prehod na sistem
zara¢unavanja stroSkovne najemnine ter vpeljavo stanovanjskega dodatka.

V osnutku SZ-2 je predvidena nadomestitev neprofitne najemnine s stroskovno najemnino®, ki se bo

izraCunala na podlagi stroskovne vrednosti stanovanja in letne stopnje najemnine. Slednja bi bila zakonsko

se dolocila na podlagi:

e posploSene vrednosti gradbenih, obrtniskih in inStalacijskih stroskov na m2 korigirane uporabne
povrsine,

e podatkov o starosti stanovanja in povrSinah stanovanja, morebitnih obnovah gradbenih elementov,
lokaciji komunalno opremljenega zemljisca na katerem stoji stanovanjska stavba,

o korekcijskega faktorja velikosti stanovanja.

Nacin in postopek za izracun stroSkovne najemnine bi bil dolocen v uredbi vlade. Za izracun in preveritev
stroskovne najemnine se (na internetnih straneh ministrstva pristojnega za stanovanja) predvideva
vzpostavitev informacijskega sistema, ki bi izracunal stroSkovno najemnino za doloceno stanovanjsko
enoto.

Kot pomo¢ k pladilu najemnine za vse vrste stanovanjskih enot osnutek SZ-2 predvideva sistem
subvencioniranja najemnin.

Podrobnejsa predstavitev dolocil osnutka SZ-2 (ki se neposredno ali posredno navezujejo na stroskovno
najemnino) bi presegala namen tega porocila, navsezadnje pa so bile tudi na ta segment oshutka SZ-2 podane
pripombe deleznikov, zato se tudi na tem segmentu pricakujejo dolocene spremembe dolocil v dopolnjenem
osnutku SZ-2.

Vsekakor pa JSS MOL pozdravlja zacete aktivnosti za prehod na sistem zaraCunavanja stroskovne
najemnine, ki bo — seveda ob predpostavki, da bodo predvidene zakonske resitve tudi sprejete:

e deleznike na predmetnem podroc¢ju vzpodbudil za gradnjo in pridobivanje novih javnih najemnih enot,
e zagotavljal enakomerno obremenitev najemnikov s stanovanjskimi stroski in

e zagotavljal normalno poslovanje lastnikov javnih najemnih stanovanj.

V kolikor bodo — zaradi kompleksnosti zakonodajnega podrocja, ki se ureja z osnutkom SZ -2 in / ali
politi¢nih razmer — aktivnosti za sprejem novega SZ zastale, si bomo prizadevali za sprejem nujnih
sprememb veljavnega SZ-1, na podlagi katerih bi prislo do revalorizacije/poviSanja vrednosti to¢ke in s tem
vsaj za delno uskladitev najemnin z rastjo stroskov in kupno moc¢jo prebivalstva.

Glede na predviden naéin dolo¢itve stro§kovne najemnine, se je izkazalo, da bo v prihodnjem letu eden
izmed ve¢jih izzivov uskladitev neskladnih ozirom neurejenih podatkov o posameznih delih stavb (glede
na podatke, ki so vsebovani v katastru stavb oziroma v registru nepremi¢nin) ), ki so predvsem posledica
neusklajene in raznolike zakonodaje, ki je urejala stanovanjsko in druga podro¢ja v preteklosti.

Ob potrebi uskladitvi neprofitne najemnine oziroma uvedbi nove — stroskovne najemnine, ki bo preprecila
nadaljnje propadanje javnega najemnega fonda, JSS MOL poudarja, da je za vodenje celovite, zaokrozene,
predvsem pa dolgoro¢ne politike na stanovanjskem podrocju potrebujemo sistemski vir financiranja, za
pridobitev katerega bo potrebno vloziti dodatne napore pri zakonodajalcu.

6 Glede na dologilo osnutka SZ-2 stroskovna najemnina pokriva stroske za vzdrzevanje stanovanja in skupnih delov, stroske za
opravljanje upravniskih storitev, amortizacijo v Zivljenjski dobi 60 let, stroSke financiranja sredstev, vlozenih v stanovanje in
pripadajoce skupne dele ter zemljisce stanovanjske stavbe.
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3.3.2 Povecanje mozZnosti zadolZevanja

Iz osnutka SZ — 2 izhaja, da bo (seveda pod pogojem, da bo zakon s tako vsebino sprejet) SSRS in obéinskim
stanovanjskim skladom omogocena moznost visjega zadolzevanja’. S sprejetjem zakona s tako vsebino, bi
bila uslisana vecletna prizadevanja JSS MOL za sprejem ustreznih sprememb podro¢ne zakonodaje, ki bi
zagotavljala moznosti za zagotovitev znatno ve¢ sredstev, namenjenih povecevanju fonda javnih najemnih
stanovanjskih enot. JSS MOL si bo prizadeval, da se bo v zakonodajnem postopku sprejemanja SZ-2
ohranila resitev, ki jo v tem trenutku vsebuje osnutek navedenega zakona®,

V aprilu 2019 smo se z investicijskim projektom izgradnje stanovanjske soseske Novo Brdo prijavili na
javni Program sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj v letih 2016 do 2020, ki ga je objavil
SSRS. V decembru 2019 smo s SSRS sklenili posojilno — zastavno pogodbo za pridobitev posojila za (delno)
financiranje gradnje navedene soseske.

3.3.3 Postopki razpolaganja in upravljanja s stvarnim premozZenjem

Glede na ugodne razmere na nepremicninskem trgu smo v letu 2019 nadaljevali z uspeSno prodajo
nepremicnin, ki jih ni bi bilo racionalno obdrzati v lasti oziroma smo jih odsvojili iz razloga, ker po svoji
namembnosti ne sluzijo za oddajo v neprofitni najem 0z. za potrebe JSS MOL (poslovna namembnost ali
za potrebe izvajanja javnega programa).

Z namenom razvoja lastnih investicijskih projektov stanovanjske gradnje smo v letu 2019 na razli¢nih
lokacijah na obmo¢ju MOL z nakupom ali menjavo pridobili v last ve¢ zemljis¢.

Za potrebe uporabe nepremicnin, ki neposredno ali posredno sluzijo gradnji oz. uporabi neprofitnih
stanovanjskih enot, smo sklepali sluznostne pogodbe in pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice.

Nadaljevali smo z oddajo (trajno) preseznih nezasedenih parkirnim mest in parkirnih mest, ki sicer na
doloceni lokaciji niso obravnavana kot presezna, pa vseeno niso bila oddana najemnikom, ker jih ne
potrebujejo, saj nimajo avtomobilov.

Sklenili smo najemno pogodbo za dolo¢en ¢as 6 mesecev, ker najemnik zemljisko parcelo potrebuje zaradi
ureditve sosednjega zemljis¢a oz. obnove stanovanja. Kot pravni naslednik smo ohranil v veljavi tri najemne
pogodbe za postavitev reklamnih panojev, ki bodo odstranjeni takoj, ko bo JSS MOL zemljis¢e potreboval
za gradnjo.

V letu 2019 smo ohranili v veljavi eno najemno pogodbo s simboli¢no najemnino v visini 1 EUR/mesec in
prenosom obveznosti placila obratovalnih stroskov na najemnika.

Prodali smo premi¢no premozenje (razli¢no orodje) in opremo (omare, mize, mostnih dvigal, itd.), ki smo

.....

”S tem bi se navedenim subjektom zagotovilo zadostna sredstva za zaletne investicije v pridobivanje novih javnih najemnih
stanovanj.

8 Osnutek SZ-2 predvideva, da se sredstva za poslovanje (ob¢inskega) javnega stanovanjskega sklada zagotavljajo (med drugim) s
sredstvi zadolzevanja (1) pri domacih in tujih pravnih in fizi¢nih osebah do 30% izkazanega namenskega premozenja javnega
sklada, in (2) pri SSRS Se do 20 % izkazanega namenskega premozenja javnega sklada.
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3.3.4 Upravljanje z najemnimi razmerji

V letu 2019 smo azurno vodili aktivnosti za izterjavo dolznikov — najemnikov in uporabnikov stanovanjskih
enot.

S konstruktivnimi predlogi smo se skupaj z ostalimi delezniki na stanovanjskem podroc¢ju vkljucevali v
postopek priprave novega stanovanjskega zakona SZ-2. Ker so nekateri krivdni odpovedni razlogi in
postopki v zvezi s tem povsem nerazumni, Smo ponovno podali predlog za ustrezno ureditev, vendar nova
zakonodaja $e ni v celoti usklajena in pripravljena. Z uvedeno pogodbeno kaznijo v viSini 12 najemnin
poskusamo najemnike odvracati od dolo¢enih krivdnih razlogov, kot so nevselitev, neuporaba stanovanjske
enote, oziroma jih vzpodbuditi k vracilu stanovanjske enote. V letu 2019 je en najemnik, zoper katerega
smo vlozili tudi tozbo na izpraznitev stanovanjske enote zaradi neuporabe, placal pogodbeno kazen.

Na podro¢ju najemnih razmerij smo azurno vodili tudi postopke preverjanja izpolnjevanja pogojev za
nadaljevanje neprofitnega najemnega razmerja, katerih posledica je, da morajo najemniki, pri katerih se
ugotovi, da po dohodkih in/ali ostalem premozenju presegajo predpisane cenzuse za pridobitev neprofitnega
najemnega stanovanja, ne gre pa za lastnistvo primernega stanovanja, kar je razlog za odpoved najemnega
razmerja, zaceti placevati trzno najemnino v visini doloCeni s sklepom Mestnega sveta MOL oziroma
Nadzornega sveta JSS MOL v primeru, ko je lastnik stanovanja JSS MOL.

3.3.5 Nepovratne vzpodbude

V zvezi s projekti (oz. operacijami) energetske prenove posameznih vecstanovanjskih stavb (Hladilniska
pot 34, Knobleharjeva 24, Cesta dolomitskega odreda 17, Gerbiceva 47, Topniska 58) smo v letu 2019 ¢rpali
nepovratne vzpodbude iz evropskih sredstev, in sicer iz mehanizma celostnih teritorialnih nalozb®.

V letu 2019 smo v zvezi s projektom (0z. operacijo) »Prenova obstojecega naselja Cesta Spanskih borcev«
vlozili vlogo za sofinanciranje po Povabilu k predlozitvi vlog za sofinanciranje operacij prednostne nalozbe
6.3 z mehanizmom CTNY.

V primerih, ko je bilo to mogoce, smo se posluzevali kori§¢enja nacionalnih finan¢nih mehanizmov, Ki jih
v obliki nepovratnih spodbud nudi EKO SKLAD.

3.4 DRUGI UKREPI ZA POVECANJE OBSEGA NAJEMNIH STANOVANJ

V tej tocki se omejujemo na oris ukrepov, s katerimi bomo vplivali na povecanje fonda lastnih javnih
najemnih stanovanj, saj bomo pomoc¢i MOL pri oskrbi me$canov in mes€ank z lastnimi stanovanji nekoliko
podrobneje opisali v nadaljevanju tega programa.

9 Operativni program za izvajanje evropske kohezijske politike v obdobju 2014 — 2020, prednostne osi 4 »Trajnostna raba in
proizvodnja energije in pametna omrezja«, prednostne nalozbe 4.1 »Spodbujanje energetske ucinkovitosti, pametnega upravljanja
z energijo in uporabe energije iz obnovljivih virov v javni infrastrukturi, vkljuéno z javnimi stavbami, in stanovanjskem sektorju«,
specifi¢ni cilj 2 »Povecanje uc¢inkovitosti rabe energije v gospodinjstvih«.

10 Operativni programi Evropske kohezijske politike za obdobje 2014-2020«, prednostne osi 6 »Boljse stanje okolja in biotske
raznovrstnosti«, tematskega cilja »Ohranjanje in varstvo okolja ter spodbujanje ucinkovite rabe virov«, prednostne nalozbe 6.3
»Ukrepi za izboljSanje urbanega okolja, ozivitev mest, sanacijo in dekontaminacijo degradiranih zemljis¢ (vklju¢no z obmocji, na
katerih poteka preobrazba), zmanjSanje onesnazenosti zraka in spodbujanje ukrepov za zmanjSanje hrupa«, Specifiéni cilj 1:
»Ucinkovita raba prostora na urbanih obmocjih«
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3.4.1 Prostorsko urejanje

JSS MOL je v oktobru 2019, v okviru postopka Cetrtih sprememb in dopolnitev OPN MOL ID, vlozil nove
pobude, z upostevanjem katerih bi bili izpolnjeni pogoji za razvoj novih projektov gradnje najemnih
stanovanjskih enot v prihodnjih letih.

Za preveritev izvedljivosti projektov na lokacijah, za katere so bile vloZene pobude, je JSS MOL narocil

izdelavo zazidalnih preizkusov, ki so bili — kot strokovne podlage — priloZeni pobudam, ki so bile usklajene
z ostalimi oddelki MOL.

3.4.2 Pridobivanje zemljis¢

V letu 2019 smo sklenili ve¢ pravnih poslov (prodajne pogodbe, menjalna pogodba), s katerimi smo
pridobili ve¢ zemljiS¢ na razli¢nih lokacijah na obmoc¢ju MOL, in sicer:

lokacija skupna povrsina pridobljenih zemlji§¢
Bizovik (razvojna cona) 8.240 m2
Nad motelom (ob Cesti dveh cesarjev) 14.893 m2
Zelena jama (ob Smartinski cesti in Zvezni) 3.641 m2

V okviru povecanja namenskega premozenja JSS MOL smo v letu 2019 od MOL pridobili:

e zemljis¢a v skupni povrsini 3.440 m2 za potrebe gradnje stanovanjske soseske Jesihov §tradon,

e petim stavbam na naslovih Cesta Spanskih borcev pripadajoca zemljis¢a v skupni povrSini 65 m2,

o zemljisce v povrsini 620 m2, s katerim je povezana stavba z naslovom Papirniska pot 9 in

o zemljis€e v povrsini 107 m2, na katerem stoji stanovanjska stavba na lokaciji RaiCeva ulica 4 J v
Ljubljani.

V letu 2019 smo zaceli z aktivnostmi za prenos razli¢nih zemlji$¢ v lasti MOL v namensko premozZenje JSS
MOL, ki ga bomo uresni¢ili v letu 2020 (zemljis¢a za gradnjo stanovanjske soseske na lokaciji Litijska
Pesarska, zemljisca za gradnjo stanovanj na lokaciji Trzaska — Locnikarjeva, zemljis¢a na lokaciji Bizovik,
zemlji$éa na lokaciji Zelena jama).

3.4.3 Soinvestitorstvo

JSS MOL v letu 2019 ni kandidiral pri SSRS za sodelovanje v obliki soinvestitorstva po Programu
sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih, saj je finan¢no konstrukcijo za izvedbo lastnega projekta
gradnje nove stanovanjske soseske Novo Brdo 2 (ki je bil v letu 2019 pravzaprav edini projekt, s katerim je
JSS MOL lahko kandidiral pri SSRS po navedenem programu) zapiral z lastnimi sredstvi in sredstvi
pridobljenimi z najemom Ze omenjenega posojila pri SSRS.

3.4.4 Javno - zasebna in javno — javna partnerstva

V letu 2019 nismo povecevali Stevila javnih najemnih stanovanjskih enot v obliki javno — zasebnih oziroma
javno — javnih partnerstev, saj nobeden od projektov ni ustrezal kriterijem za izvedbo v takih oblikah
partnerstev oz. v letu 2019 ni bil izkazan interes potencialnih subjektov za izvedbo projektov v obliki takih

partnerstev.

Posledi¢no tudi ni bil objavljen poziv po modelu »rent to rent« (tocka 4.1.4.7 tega porocila).

13



V letu 2019 pa smo nadaljevali z aktivnostmi:

o zauresniCitev pilotnega projekta stanovanjske zadruge,

o objavili javno povabilo za nakup stanovanj po modelu rentnega odkupa,

o objavili javni razpis za nakup stanovanj po modelu deljenega lastnistva,

ki jih lahko (vsaj po vsebini) $tejemo kot doloéene oblike partnerstev z razli¢nimi subjekii.

Podrobnejsa porocila o aktivnostih, navedenih v prejsnjem odstavku so predstavljene v nadaljevanju tega
porocila.

3.4.5 Javna sluzba za najemnisko upravljanje in aktivacija prostih stanovanjskih enot

Javna sluZzba za najemnisko upravljanje je predvidena z ReNSP15-25, vendar je za njeno vzpostavitev
potrebna zakonska ureditev. V letu 2019 je potekal proces priprave novega stanovanjskega zakona (SZ-2),
v katerega smo se aktivno vkljuéevali, in konec leta je bil v javni obravnavi prvi osnutek SZ-2. Sedaj znano
besedilo osnutka SZ-2 vsebuje tudi dolo¢be za vzpostavitev javne sluzbe za najemnisko upravljanje, s ¢imer
se pricakuje, da bo mogoce aktivirati nenaseljene stanovanjske enote v drzavi, za kar pa je po nasi oceni,
poleg moznosti lazjih in hitrejSih postopkov izpraznitve stanovanja, nujna uzakonitev davéne olajSave za
lastnike, ki se bodo odlo¢ili za tako oddajo svojega stanovanja. MOP nacrtuje s SZ-2 uzakoniti 50 % davéno
olajsavo.

3.4.6 Regulacija sobodajalstva

Oddaja nastanitev za krajsi ¢as preko razlicnih spletnih platform (npr. preko airbnb.com, booking.com)
postaja Cedalje bolj aktualna, hkrati pa se izpostavlja problematika na podro¢ju same regulative, kot tudi
tezav glede bivanja, do katerih prihaja predvsem v veéstanovanjskih stavbah, in sicer tako v Sloveniji, kot
tudi v Evropski uniji. Posledica sobodajalstva je zmanjSevanje proste ponudbe stanovanjskih nepremicnin
za dolgoro¢ni najem in hkrati naras¢anje najemnin za najem stanovanjskih enot za bivanje, ¢emur so
stanovanjske enote primarno namenjene. Naras¢anje navedene oddaje v MOL potrjujejo podatki iz Registra
nastanitvenih obratov pri AJPES-u, kjer je mogoce pridobiti le podatke o naslovih, na katerih sobodajalci
opravljajo svoje storitve. Tako je bilo leta 2017 registriranih le 89 sobodajalcev, januarja 2019 196
sobodajalcev in januarja 2020 ze 292 sobodajalcev. Ob tem tudi ni mogoce spregledati podatkov iz spleta,
ki kazejo, da je bilo v zaCetku leta 2019 v MOL na razpolago za oddajo v turisticne namene prostih cca.
1.500 stanovanj 0z. sob, v januarju 2020 pa cca. 2500 stanovanj 0z. sob.

Stanovanjski zakon (SZ-1), ki ureja stanovanjsko podroéje, dopusc¢a, da se v stanovanju, ki je primarno
namenjeno bivanju, opravlja pod dolo¢enimi pogoji tudi dovoljeno dejavnost. Glede na dejstvo, da je
oddajanje stanovanjskih enot preko razli¢nih platform v prestolnici v konstantnem porastu, njihova
regulacija pa poteka predvsem v smeri urejenega stanja v smislu pladevanja razli¢nih pristojbin (turisti¢na
taksa, davek od dohodka iz oddajanja premoZenja v najem...), so bile, upostevaje Zeljo po uravnoteZzenem
razvoju mesta na sistemski ravni, podane pripombe na oblikovano pobudo za spremembo Zakona o
gostinstvu v smislu omejevanja oddaje stanovanjskih enot za turisticne namene na dolo¢eno obdobje, na
naslov enote, na katerem ima najemodajalec stalno prebivali¢e in poenotenje kazni. V osnutku SZ-2
besedilo dolocbe, ki bo urejala opravljanje dovoljene dejavnosti v delu stanovanja, med drugim kratkoro¢no
oddajanje stanovanj oziroma sobodajalstvo, Se ni dorefena oziroma bo besedilo oblikovano glede na
vzporedno pripravo sprememb Zakona o gostinstvu.
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4 NAJEMNE STANOVANJSKE ENOTE
4.1 NEPROFITNA NAJEMNA STANOVANJA

4.1.1 Primanjkljaj neprofitnih najemnih stanovanj

Postopek dodeljevanja neprofitnih stanovanj v najem urejata SZ-1 in Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih
stanovanj v najem**,

V aprilu 2019 je bil objavljen 18. javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, kar je po
uveljavitvi SZ-1 deseti tovrstni javni razpis, kot je razvidno iz spodnje tabele.

Tabela: Pregled zadnjih desetih javnih razpisov

. . So e S Stevilo uspelih
Ne_profltnl razpis Razpisano Stevilo prispelih prosilcev — jim %
zinbrezlastne | ., . . vlog . v .
Y Stevilo stanovanj bo dodeljeno reSenih
udelezbe - leto .
stanovanje
2004 230 1.666 234 14
2005 150 1.5632 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 3337 309* 9,26

* glede na objavljeno prednostno listo 18. javnega razpisa

Zgornji podatki kazejo, da je Stevilo prosilcev za neprofitna najemna stanovanja na zadnjem razpisu - 18.
javnem razpisu ponovno narastlo. Na splosno Ze leta zaznavamo, da dejansko $tevilo sodelujocih, ki se je v
preteklih letih nizalo, ne odraza dejanske slike ter ne predstavlja dejstva, da bi si vecje Stevilo ljudi uspelo
samostojno resiti stanovanjsko vpraSanje temvec, da so po letih neuspesnega kandidiranja obupali in ne
kandidirajo ve¢ na vsakem javnem razpisu. Razlog za ponoven skok Stevila sodelujo¢ih na zadnjem
izvedenem razpisu pripisujemo dejstvu, da se razmere na trgu slabsajo ter da je pridobitev dostopnega in
varnega najema javnega stanovanja za vedno vecje Stevilo mes¢anov edina mozna reSitev stanovanjskega
vprasanja.

Po zakljucku 17. javnega razpisa, objavljenega leta 2016, je bila opravljena obsezna analiza, ki je pokazala
kar nekaj podrodji, kjer je potreba po doloCenih spremembah na mestu. Izsledke analize smo, v okviru
moznosti, vkljucili v pripravo zadnjega, 18. javnega razpisa. Po objavi seznama upravi¢encev tega razpisa,
bomo ponovno opravili analizo ter preudili u¢inke izvedenih sprememb.

Poleg zagotavljanja neprofitnih najemnih stanovanj opravlja JSS MOL tudi naloge izplacevalca subvencij
trznih najemnin, do katerih so upravicene osebe, ki so kandidirale na javnih razpisih JSS MOL in se zaradi
pomanjkanja neprofitnih stanovanj, niso uvrstile med dobitnike stanovanj. Tako smo v letu 2018 z
izplacevanjem subvencij trznih najemnin pomagali pri reSevanju stanovanjskih vprasanj 895 upraviencem,

11 Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, §t. 14/04, 34/04, 62/06, 114/06 - ZUE, 11/09, 81/11 in
47/14)
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v letu 2019 pa ze 1035 upravi¢encem. Sorazmerno z vecanjem Stevila upravicencev se povecujejo financ¢na
sredstva za izplaCila subvencij trznih najemnin prosilcem neprofitnih najemnih stanovanj, kar vse je

razvidno iz spodnje tabele.

Izplac¢ane subvencije v znesku in stevilu po letih
Vsebina 2016 2017 2018 2019
Subvencije neprofitnih najemnin - MOL in JSS | 1.661.398 | 1.685.877 | 1.663.485 | 1.831.497
MOL
Subvencije neprofitnih najemnin - drugi lastniki 165.557 174.317 171.054 190.223
Subvencije trznih najemnin 1.423.025 | 1.638.123 | 2.123.436 | 2.509.751
Skupaj subvencije 3.249.979 | 3.498.318 | 3.957.975 | 4.531.470
Prejemniki subvencije neprofitne najemnine v 1.331 1.322 1.405 1.443
stanovanjih MOL in JSS
Prejemniki subvencije neprofitne najemnine - drugi 125 136 137 141
lastnik
Prejemniki subvencije trzne najemnine 758 763 895 1.035
Skupaj prejemniki: 2.214 2.221 2.437 2.619

Na podlagi podatkov javnih razpisov, evidentiranih potreb po bivalnih enotah in dejstva, da $tevilni prosilci,
ki bi sicer bili upraviceni do neprofitnega najemnega stanovanja, zaradi velikega Stevila neuspelih
kandidatur, niti ne kandidirajo na vsakokratnih razpisih, ocenjujemo primanjkljaj neprofitnih najemnih
stanovanj na okrog 4000, pri cemer ugotavljamo, da so stanovanjske potrebe pri prebivalcih vseh starostnih
skupin.

4.1.2 Dodeljevanje neprofitnih najemnih stanovanj
1. 16. javni razpis, objava 21. 5. 2014

Na seznam upravicencev do dodelitve neprofitnega stanovanja v najem po 16. javnem razpisu je bilo
uvrSéenih 424 upravicencev.

Tabela: Stevilo upravi¢encev po posameznih skupinah in po listah A in B po dokonénem seznamu
upravic¢encev 16. javnega razpisa

Seznam upravi¢encev druZine samskKi invalidi okvara ¢uta SKUPAJ
A 216 38 24 6 284
B 117 19 2 2 140
SKUPAJ A+B 333 57 26 8 424

V letu 2019 so bili reseni vsi prosilci, z izjemo enega, pri katerem je prislo do razpada zakonske skupnosti.
V teku je sodni postopek za dolocitev, kdo izmed bivsih zakoncev bo upravic¢en do neprofitnega najemnega
stanovanja.

2. 17.javni razpis, objava 24. 9. 2016
Stanovanja, za katera, v okviru 16. javnega razpisa, ni bilo ve¢ potreb smo v letu 2019 oddajali
upravicencem uspelim na 17. javnem razpisu iz leta 2016. V okviru le tega je bila razpisana oddaja okvirno

250 neprofitnih stanovanj v najem, ki se nahajajo na obmoc¢ju MOL in Ob¢ine Vrhnike.
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Na podlagi seznama upravicencev do dodelitve neprofitnega stanovanja v najem, ki je bil javno objavljen
dne 22. 7. 2015, na katerega je bilo uvr$éenih 278 upravicencev, se je v letu 2019 nadaljevalo z
dodeljevanjem stanovanj.

Na podlagi uspeha v upravnem sporu je bil po sklepu Upravnega sodis¢a RS Ze v letu 2018 na seznam
upravi¢encev naknadno uvrscen 1 upravicenec, v letu 2019 pa prav tako 1 upravicenec. Stevilo upravi¢encev
po 17. javnem razpisu je bilo tako konec leta 2019 skupaj 280.

Tabela: Stevilo upravi¢encev po posameznih skupinah in po listah A in B po dokonénem seznamu
upravic¢encev 17. javnega razpisa

Seznam druZine samski invalidi okvara Cuta | SKUPAJ
upravifencev

A 135 30 24 5 194

B 65 19 1 1 86
SKUPA] 200 49 25 6 280

A+B

V mesecu juliju 2019 smo tako tudi upravi¢encem iz 17. javnega razpisa oddali stanovanja v novozgrajenem
objektu Polje IV na naslovu Polje 383/Polje 384. Prav tako smo upravi¢encem postopoma, skladno s
potrebami, skozi celotno leto 2019, oddajali vsa izpraznjena, po potrebi predhodno prenovljena, stanovanja.
Do konca leta 2019 je bilo reSenih 174 upravic¢encev po seznamu, 34 upravicencev pa je bilo iz seznama
izlo¢enih (odstop od dodelitve, neplacilo lastne udelezbe oziroma neutemeljena zavrnitev stanovanja).

Ob koncu leta 2019 je bilo nereSenih 72 upravicencev. Naértujemo, da bomo vsem upravi¢encem uspeli
zagotoviti primerno stanovanje v letu 2020.

Tabela: Stevilo upravicencev po Stevilu druzinskih ¢lanov in po posameznih kategorijah liste A in B po
dokonénem seznamu upravi¢encev 17. javnega razpisa

W gl

Zm =

= w 8

omx, =| L .

26|  £|3|3|8|8|5 5|55

o0 | nsS| |l N|len|<t|wvn|O|>~]
A druzina 135 |0 |19 (44|37 (30|3 |2 |0
A samski 30 30(0 |0 |O (O |O |O |O
A invalidi 24 1814 (2 |0 |0 (O |0 |O
A okvara 5 2 |1 |0 (2 |0 |0 |0 |O
SKUPAJA |194 |50 (24 (46|39 (30|3 |2 |0
B druzina 65 0 (21|24|14|6 |0 |0 |O
B samski 19 19|10 (0 |0 |O (O |O |O
B invalidi 1 0 (1 |0 |O (O |O |O |O
B okvara 1 0 |0 |1 ([0 |0 |O |O |O
SKUPAJ B |86 19 |22 (25|14 |6 [0 |0 |O
SKUPAJ
A+B 280 |69 |46 |71(53|36|3 [2 |0
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Tabela: Stevilo upraviencev, ki jim je bilo dodeljeno stanovanje oziroma so bili izlo¢eni po 17. javnem

razpisu do konca leta 2019:

§ | :
T | 3
G| ©
o >N
d Z o
Q5 7Y [P [N SR P (P (P P
o E AR R e R R R R A R
(@) Al =l N|en| st |lwvw|Oo|~]| o
A druzina 80 |0 |15(10|24|21(7 |3 |O
A samski 25 25(0 |0 |0 (O |O |O |O
A invalidi 21 1415 |2 |0 |0 |0 [0 |O
A okvara 4 111 (0 |2 |0 |0 (0O |O
SKUPAJA |130 |40 (21|12 |26 (21|7 |3 |O
B druzina 32 |0 |4 (149 |5 (0 |0 |O
B samski 12 111 (0 |0 |O (O |O |O
B invalidi 0 0O ([0 |0 |O (O |O |O |O
B okvara 0 0O ([0 |0 |O (O |O |O |O
SKUPAJB (44 |11 (|5 |14|9 |5 |0 |0 |O
SKUPAJ
A+B 174 |51 |26 |26 |35 (26 |7 |3 |0
>§ §- —_ ] = = = =] = = | =
° = O | >o |0 | o | o | o | o | o
S| Al “leilen|Flu| S]]
A druzina 10 (0 (1 |1 |4 |4 |0 |0 |O
A samski 4 4 |0 |0 |0 |O |O |O |O
A invalidi 2 1 (1 (0 (0 (O |O (O |O
A okvara 0 0O |0 (0 |0 |O (O |O |O
SKUPAJA |16 |5 |2 |1 (4 |4 |0 (0 |O
B druzina 14 |0 |0 |6 |7 |1 |0 (0 |O
B samski 2 2 |0 |0 |0 (O (O (O |O
B invalidi 1 0O (1 (0 |0 (O (O (O |O
B okvara 1 0O |0 (1 |0 |0 (O |O |O
SKUPAJB |18 |2 |1 |7 |7 |1 |0 (0O |O
SKUPAJ
A+B 34 |7 |3 |8 |[11|5 (0 (0 |O
SKUPAJ
DODELJEN
IH +
IZLOCENIH | 208 |58 |29 |34 |46 |31|7 |3 |0
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Tabela: Stevilo nereSenih upravi¢encev po 17. javnem razpisu na dan 31. 12. 2019

T

o5

waz

Z W<

F o>

DWO

Zrz s | . . .

IR EEE

Faown h|l—|d|lea|ldt | v O | =] 06
A druzina 4510 |3 (27|13 |1 (1 |0 |O
A samski 111 (0 |0 |O |O (O |O |O
A invalidi 1|1 (0 |0 |O [O |0 |O |O
A okvara 11/0 |12 (0 (O |O |O |O |O
SKUPAJA (48 |2 |4 (27|13 |1 (1 |0 |O
B druZina 191 (152 |1 |0 |0 |0 |O
B samski 515 (0 ([0 |0 |0 |O |O |O
B invalidi 0O ([0 |0 |O (O |O |O |0 |O
B okvara 0O ([0 |0 |O (O |O |O |0 |O
SKUPAJB (24 |6 |15(2 |1 |0 (O |0 |O
SKUPAJ
A+B 7218 [19|29 (14 |1 |1 [0 |O

3. 18. javni razpis, objava 12. 4. 2019

Javni stanovanjski sklad Mestne ob¢ine Ljubljana je dne 12. 4. 2019 objavil 18. javni razpis za dodelitev
neprofitnih stanovanj v najem, s katerim je bila razpisana oddaja okvirno 150 neprofitnih stanovanj v najem.
Razpisana so bila stanovanja na obmoc¢ju MOL in Ob¢ine Vrhnike.

Kljub nasi zelji, da bi uspeli resiti Se dodatna stanovanjska vpraSanja prosilcem preko oddaje stanovanj, ki
bi jih pridobili po modelu javnega zasebnega partnerstva med JSS MOL in pravnimi osebami, ki so lastniki
najemnih stanovanj na obmoc¢ju MOL oziroma bodo na obmo¢ju MOL zgradili stanovanja v doloc¢enih
rokih, v letu 2019 nismo uspeli pridobiti tovrstnih stanovanj. JSS MOL bo vse do objave 19. javnega razpisa
Se poskusal pridobiti ugodno ponudbo lastnikov, ki bi bili pripravljeni na tovrstno sodelovanje.

Glede na potek gradenj in trend izpraznitev stanovanj iz obstojecega stanovanjskega fonda je bilo, ob
soglasju Nadzornega sveta z dne 15. 1. 2020, razpisano Stevilo stanovanj povetano za priblizno 150
stanovanj in sicer sorazmerno za vse liste A in liste B.

V razpisnem roku je prispelo 3337 vlog. Po zdruzitvi vlog je bilo v obravnavi 3328 vlog. V skladu z
razpisnim postopkom je potekala obravnava vlog na podlagi prejetih listin, potrebnih za oblikovanje
prednostnih list. Po zakljugeni obravnavi vlog, to¢kovanju stanovanjskih in drugih socialno-zdravstvenih
razmer prosilcev, vkljucno s potrebnimi ogledi njihovih stanovanjskih razmer, sta bili oblikovani prednostni
listi A in B, ki sta bili za vse skupine (druzine, samski, invalidi, osebe z okvaro ¢uta) javno objavljeni dne
16. 1. 2020.

Med vlagatelji prosenj jih je 2664 izpolnjevalo razpisne pogoje, 664 prosilcev pa je bilo izlocenih zaradi
neizpolnjevanja pogojev.
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Ker je objavljanje javnih razpisov naértovano predvidoma vsake dve leti, je na¢rtovana objava naslednjega
(19.) javnega razpisa za jesen 2021 in sicer za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem oz. javnih najemnih
stanovanj, ¢e bo do takrat ze veljal SZ-2.

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

Investicijska aktivnost v razli¢nih fazah (preverjanje, razvoj oziroma izvedba) okvirno 14 investicijskih
projektov, z uresnicitvijo katerih JSS MOL nacértuje zagotavljati okvirno 1500 stanovanj, je bila intenzivna.
Kot je navedeno Ze v uvodu tega porocila, smo na dolo¢enih projektih uredili odprta vprasanja, ki so v
preteklosti v pomembni meri vplivala na hitrost razvoja posameznih projektov.

V zvezi s projekti v izvedbi uvodoma izpostavljamo naslednje pomembnejse dosezke:

¢ dokoncanje gradnje stanovanjske soseske Polje 1V,

e zaletek z gradnje stanovanjske soseske Novo Brdo Il in

e (po zapletih z odstopom od pogodbe za izvedbo GOI del za izgradnjo stavbe) uspesen zakljuc¢ek
dogovorov z ve¢ino podizvajalcev, ki so opravljali dela na objektu Pecinska za glavnega izvajalca, tako
da bodo dela zakljuéena in stanovanjske enote oddane v najem v prvi polovici leta 2020.

V zvezi s projekti v razvoju uvodoma izpostavljamo naslednje pomembnejse dosezke:

e pridobitev gradbenega dovoljenja za izgradnjo stanovanjske soseske Rakova jelsa II,

e intenzivno projektiranje stanovanjske soseske Jesihov Stradon in

e zakljucek odprtega, enostopenjskega, projektnega natecaja za izbiro strokovno najprimernejse resitve
in izbiro izdelovalca projektne dokumentacije za stanovanjsko sosesko Zvezna ulica.

Pri vseh projektih smo sledili v SP MOL 2019 — 2022 zapisanim usmeritvam (zagotavljanje kakovostnih,
funkcionalnih in energetsko u¢inkovitih stanovanjskih enot, zagotavljanje univerzalnega, dostopnega, ovir
prostega in vsezivljenjskega okolja), z namenom, da ciljni skupni tj. razli¢nim kategorijam najemnikov
neprofitnih stanovanjskih enot zagotovimo trajno in varno najemno razmerje v primernem bivalnem okolju.

Kot pricakovano je zaradi razli¢nih dejavnikov prislo do sprememb v dinamiki nacrtovanega zagotavljanja

stanovanj glede na nacrte, ki so bili oblikovani ob sprejemu SP MOL 2019 -2022. Spremenjena dinamika
nacrtovanega zagotavljanja stanovanj je prikazana v spodnjih preglednicah.

PREGLEDNICE ZAGOTAVLJANJA STANOVANJ V OBDOBJU 2019-2024

DOKONCAN PROJEKT PROSALOTRSK' ZAKLJUCEK GRADNJE STEVILO ENOT
POLJE IV OPN 2019 64
PROSTORSKI PREDVIDEN ZAKLJUCEK
PROJEKT V IZVEDBI A R STEVILO ENOT
BRDO OPN 2021 174
PECINSKA OPN marec 2020 6
SKUPAJ 180
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OKVIRNI TERMINSKI NACRT
PROJEKT V PROSTORSKI i . . . PREDVIDENO
RAZVOJU AKT predviden zacetek predviden zakljuéek STEVILO ENOT
gradnje gradnje
Cesta §panskih borcev OPPN nedoloceno (po ureditvi povezovalne ceste) 90
Komunalna cona
Povietova OPPN 2022 2025 400
(OPPN Novi center)
Jesihov $tradon OPN 2021 2022 44
Rakova jel$a I OPN 2022 2024 110
nedoloceno (po izvedbi protihrupne zascite ob J
Nad motelom OPPN obvoznici) 200
Zelena jama - Zvezna OPPN 2021 2023 87
Rakova jelsa IT OPN junij 2020 2022 156
Litijska - Pesarska OPN 2021 2023 95
nedoloceno (glede na doloc¢ila OPPNdp, ki
predvidevajo etapnost izvedbe dopustnih posegov v
obmocju OPPNdp (pri ¢emer posamezno etapo
predstavlja legalizacija oziroma gradnja
Tomacevo OPPNdp posameznega objekta) in hkrati pred vsako etapo 37
pogojujejo zagotovitev nacrtovane javne komunalne
in prometne infrastrukture, se bomo s postopki
prilagajali terminskim planom izvedbe javne
komunalne in prometne infrastrukture)
Litiiska - Gramozna OPPN nedoloceno (vezano na odkup zemljis¢, sprejem 100
J OPPN in ustrezno komunalno ureditev obmocja)
SKUPAJ 1.187
Glince OPN EUP DR-396 (vezano na spremembo OPN) 130
. nedolo¢eno (vezano na rezultate geomehanskih
Dravije OPN raziskav in presojo gospodarnosti glede na izvedbo) 40
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nedoloceno (vezano na izvedbo drzavnih

Rakova jelSa ITI OPN protipoplavnih ukrepov)

ni podatka

nedoloceno (zaradi kompleksnosti gradnje
komunalne infrastrukture in dokon¢anje kanala CO
StanezZice OPPN je treba vsa razvojna obmocja v Stanezi¢ah (OPPN ni podatka
249) obravnavati kot del celotne oziroma skupne
resitve komunalnega opremljanja stavbnih zemljis¢)

41.3.1 Polje IV

V juniju 2019 je JSS MOL zakljudil z gradnjo vecstanovanjskega kompleksa Polje IV. V kompleksu z
etaznostjo K+P+4N so poleg 64 neprofitnih stanovanjskih enot Se prostori Mestne knjiznice Ljubljana,
prostori Javnega zavoda Lekarna Ljubljana ter veénamenska dvorana. Klet in pritlicje sta armirano betonska,
konstrukeijski material stanovanjskega dela stavbe, ki se nahaja v §tirih etazah nad ne-stanovanjskim
pritlicjem, pa je les (X-lam CLT konstrukcija).

V poletnih mesecih 2019 so bile stanovanjske enote oddane v najem upravi¢encem do neprofitnega najema.

V letu 2019 sta bili podpisani prodajni pogodbi, s katerima sta pritli¢na prostora (zgrajena do 3. gradbene
faze) za potrebe lekarne in knjiznice, presla v last Javnega zavoda Lekarna Ljubljana oz. v last MOL.
Prostora sta bila tudi Ze predana v posest obema novima lastnikoma.

Mestna knjiznica Ljubljana je — po pridobitvi uporabnega dovoljenja za objekt — zacela z deli za dokoncanje
novega prostora, namenjenega opravljanju knjizni¢ne dejavnosti, JSS MOL pa z deli za dokonéanje
ve¢namenske dvorane. Vsa navedena dela so bila konec leta 2019 v zakljucni fazi, zakljuéila pa se bodo

predvidoma v prvem trimesecju leta 2020.

A
I

Fotograﬁji:. Stéﬁbvanjsko poslovni kompleks zunanjost in stopnisce
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41.3.2 Komunalna cona Povsetova (OPPN Novi center)

V skladu z zahtevami OPN MOL ID je na zemljiSkem kompleksu med Poljansko in Povsetovo cesto, ki lezi
v enoti urejanja prostora NP-17, predviden pretezno stanovanjski program, dopolnjen z ne stanovanjskimi
vsebinami v delu pritli¢ja stavb ob Povsetovi cesti in z zbirnim centrom Snage.

JSSMOL je lastnik zemljis¢ s povrsino 17.146 m?. S predvideno pridobitvijo zemljis¢a od fizi¢nih lastnikov
bo povrsina zemljis¢ v lasti JSS MOL znaSala 21.762 m?. JSS MOL je v letu 2019 zagel s pripravo projektne
naloge za izgradnjo stanovanjskega dela in ne stanovanjskih vsebin v delu pritli¢ja stavb ob Povsetovi cesti.
Pomemben delez zemljis¢ (okvirna povrSina 9.140 m2) v obmoc¢ju OPPN je v lasti Javnega podjetja VO
KA Snaga, ki pripravlja projektno nalogo za ureditev zbirnega centra, servisne enote in centra ponovne
uporabe na tej lokaciji.

Nacrtujemo, da bo — po pridobitvi vseh vhodnih podatkov posameznih deleznikov — v drugem trimesecju
leta 2020 objavljen javni urbanisti¢no arhitekturni nate¢aj za izbor najustreznejSe reSitve in izdelovalca
projektne dokumentacije. Izbrana reSitev bo podlaga za izdelavo OPPN 139 — Novi Center, ki bo
predvidoma sprejet konec leta 2021.

Vzporedno s postopkom izdelave in sprejemanja OPPN bomo pripravljali dokumentacijo za gradbeno
dovoljenje (DGD) za izgradnjo stanovanjske soseske z ne stanovanjskimi prostori v pritli¢ju stavb
stanovanjske soseske. Po pridobitvi gradbenega dovoljenja bo predvidoma v drugi polovici leta 2022
projektiranje zakljuceno s projektom za izvedbo, Cemur bo sledila objava javnega razpisa za izbor izvajalca
GOl del. Ocenjujemo, da bomo z gradnjo stanovanjske soseske lahko zaceli spomladi leta 2023 in jo
zakljucili do leta 2026.

Fotografija: 3-d prikaz umestitve razli¢nih programov v obmo&je OPPN Novi Center (Delavnica d.o.0., april 2018)

4.1.3.3  Rakova jelSa I1

V sklopu razvoja projekta stanovanjske soseske na lokaciji Rakova jelsa II (EUP TR 356 in del EUP TR-
345), na zemljiscu s skupno povrsino 24.335 m?, v kateri bo v petih vecstanovanjskih objektih etaznosti P+2
skupno 156 stanovanj, v ve¢namenskem pritlicnem objektu pa Se prostori Cetrtne skupnosti in dva lokala, je
bila januarja 2019 v prostorih Cetrtne skupnosti Trnovo organizirana dobro obiskana predstavitev projekta

23



lastnikom nepremic¢nin, ki mejijo na zemljis¢a, namenjena gradnji soseske. V mesecu februarju 2019 so
sledili individualni pogovori z lastniki.

V integralnem postopku izdaje gradbenega dovoljenja je bila, po pridobitvi pozitivnega mnenja ARSO o
sprejemljivosti nameravane gradnje in javni objavi dne 5.11.2019 izvedena Se ustna obravnava, na katero
se je prijavil samo en stranski udeleZenec, ki na DGD in PVO ni podal bistvenih pripomb. MOP je
21.11.2019 v integralnem postopku izdal gradbeno dovoljenje, ki je postalo pravnomo¢no 28.12.2019.
Vzporedno s pridobivanjem gradbenega dovoljenja je potekala izdelava projekta za izvedbo (PZI). V
decembru 2019 so bile izdelane recenzije projekta, ki so bile podlaga za popravke projekta.

V decembru 2019 je bil izbran izvajalec zacetnega monitoringa sosednjih objektov v vplivnem obmocju
gradnje stanovanjske soseske in izvajalec nadzora nad izvajanjem monitoringa. Po pridobitvi soglasij
lastnikov objektov v vplivnem obmod¢ju gradnje, se je januarja 2020 zacel izvajati monitoring objektov.

Po zakljuéeni fazi zaCetnega monitoringa in izbiri izvajalca GOI del v postopku javnega narocanja, je
zadetek gradnje nacrtovan v sredni leta 2020, zakljucek gradnje in vselitev upravi¢encev do dodelitve
neprofitnega stanovanja pa v letu 2022.

Prostorski prikaz: pogled proti soseski s Poti na Rakovo jel$o

4.1.3.4 Pecinska ulica 2

Na zemljiscih, ki jih je JSS MOL pridobil z lastnisko zamenjavo v letu 2015, je v zakljucni fazi gradnja
stanovanjske stavbe (z neto tlorisno povr§ino 502 m2 in etaznostjo K + P + IN + T) s 6 manjSimi
stanovanjskimi enotami.

Po pridobitvi gradbenega dovoljenja oktobra 2017 je bil v postopku javnega narocila izbran izvajalec GOI
del (druzba Prosol d.o.0.), ki je bil uveden v delo 11.7.2018. JSS MOL je 14.8.2019, zaradi neizpolnjevanja
pogodbenih obveznosti, odstopil od pogodbe z izbranim izvajalcem GOI del. V mesecih po odstopu od
pogodbe je potekal detajlni pregled izvedenih del, priprava popisa neizvedenih del in dogovori za
dokonéanje zacetih del s posameznimi podizvajalci dotedanjega glavnega izvajalca. Po dolo¢itvi obsega in
vrste del, ki so jih bili pripravljeni dokoncati prej navedeni podizvajalci, je bila pripravljena razpisna
dokumentacija za izbiro izvajalca preostalih del za dokoncanje. Na podlagi povabila, ki smo ga naslovili na
ve¢ potencialnih izvajalcev, je bil 21.1.2020 za izvedbo GOI del za dokonc¢anje objekta na Pecinski 2 izbran
izvajalec MPI gradnje iz Sentjurja.
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Nadértujemo, da bo objekt z zunanjo ureditvijo zaklju¢en do konca februarja 2020, vsi postopki, ki so pogoj
za zaCetek uporabe objekta pa zakljuceni do konca meseca marca 2020. Posledi¢no naértujemo, da bodo
stanovanjske enote vseljene v aprilu 2020, ko bo investicija tudi finanéno zakljucena.

Fotografija: Stanovanjska stavba Pecinska 2 pred dokoncanjem ‘

4.1.3.5 Cesta Spanskih borcev — izgradnja novih sosesk

Ze v SP MOL 2019-2022 je bilo napovedano, da bo razvoj konkretnega projekta stanovanjske gradnje novih
90 javnih najemnih stanovanj potekal v odvisnosti od dinamike prometnega urejanja ustrezne dostopnosti
do lokacije (trenutna slaba prometna povezanost z mestnimi vpadnicami, trenutna ne zagotovljenost
ustrezne povezave z javnim potniSkim prometom).

Ker urejanje ustrezne dostopnosti do lokacije zahteva kompleksen in sistemski pristop, ki je povezan s
prometnim urejanjem S§irSega obmocja, se v tej smeri aktivnosti v letu 2019 niso izvajale. Posledicno je
miroval tudi razvoj projekta gradnje novih javnih najemnih stanovanj na tej lokaciji.

Ne glede na navedeno, pa so v zvezi s to lokacijo intenzivno potekale aktivnosti za prenovo obstojece
soseske, kot je opisano v nadaljevanju tega porocila (tocka 8.3.10)

4.1.3.6  Rakova jelSa 1

Ker JSS MOL nacdrtuje del zemljis¢ na tej lokaciji nameniti uresni¢itvi pilotnega projekta stanovanjske
zadruge, je razvoj konkretnega projekta (vsebinsko in ¢asovno) odvisen od okolis¢in, ki so podrobneje
opisane v tocki 5.3 tega porocila. Kot je navedeno v tocki 5.3 tega porocila, investicijska dokumentacija za
izvedbo opisanega pilotnega projekta — zaradi kompleksnosti vsebine pilotnega projekta in tudi zaradi
nezadostnih pravnih podlag — Se ni potrjena in sprejeta, zato je razvoj projekta na tej lokaciji v letu 2019
miroval.
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Po sprejetju akta o javno zasebnem partnerstvu (ali zavrnitvi primernosti lokacije s strani zainteresirane
zadruge, glede na vsebino investicijske dokumentacije) bo JSS MOL nadaljeval z razvojem projekta, kot je

v v

zainteresirana zadruga lokacijo zavrnila kot neprimerno).

4.1.3.7 Jesihov Stradon

JSS MOL je na obmo¢ju med Jur¢kovo cesto in Jesihovim $tradonom lastnik zemljis¢ s skupno povrsino
6.735 m2, na katerih razvija projekt gradnje stanovanjske soseske Jesihov Stradon, s pripadajoco prometno
in komunalno ureditvijo, v kateri je v §tirih objektih etaznosti P+2 predvidenih 44 stanovanj. Vsa parkirna
mesta bodo urejena na terenu.

Po zakljucku javnega urbanisticno arhitekturnega natecaja je JSS MOL v januarju 2019 s prvonagrajenim
natec¢ajnikom (Nava arhitekti d.0.0.). sklenil pogodbo za izdelavo projektne dokumentacije. Avgusta 2019
sta bila izdelana IDP (idejni projekt) in HidroloSko hidravlicna presoja vodnega rezima za gradnjo
stanovanjske soseske ter strokovno mnenje o vplivih na okolje. Oddana je bila vloga za predhodni postopek,
v katerem se bo ARSO opredelil glede potrebnosti izdelave presoje vplivov na okolje.

Kot pogoj za pridobitev gradbenega dovoljenja za stanovanjsko sosesko, mora pristojni oddelek MOL
(OGDP) zagotoviti rekonstrukcijo in dograditev prometne in javne komunalne infrastrukture ceste Jesihov
Stradon in javne lokalne dovozne poti. S strani MOL izbrani izvajalec (ELEA IC d.o.0. ) je decembra 2019
zacel z izdelavo projektne dokumentacije DGD za opisano rekonstrukcijo in dograditev prometne in javne
komunalne infrastrukture. So¢asno z opisanim projektiranjem pristojni oddelki MOL urejajo pridobitev
pridobitvi mnenj nosilcev urejanja prostora in ureditvi pravice graditi bo MOL vlozila zahtevo za izdajo
gradbenega dovoljenja za opisano rekonstrukcijo in dograditev prometne in javne komunalne infrastrukture.

Vzporedno z izvajanjem prej navedenih aktivnosti projektanti stanovanjske soseske izdelujejo projekt DGD
za stanovanjsko sosesko. Ocenjujemo, da bo zahteva za izdajo gradbenega dovoljenja za gradnjo
stanovanjske soseske vlozena v drugi polovici leta 2020.

V teku je nepravdni postopek za ugotovitev pripadajoc¢ega zemljisc¢a po dolocilih ZVEtL-1, ki se je zacel na
predlog lastnikov sosednjih nepremié¢nin, v katerem MOL in JSS MOL (kot lastnika zemljis¢, vkljucenih v
predlog) nasprotujeta vlozenemu predlogu. Poleg izvajanja nujnih aktivnosti v samem nepravdnem
postopku, poskusata MOL in JSS MOL s predlagatelji dose¢i sporazum o ureditvi medsebojnih razmerij
glede zemljis¢, ki so predmet predloga. Ker menimo, da postopek, povezan s predlogom za ugotovitev
pripadajocega zemljis¢a, ne vpliva na potek razvoja projekta, ocenjujemo, da bo gradbeno dovoljenje za
gradnjo stanovanjske soseske izdano v prvem trimese¢ju leta 2021. Na javnem razpisu izbrani izvajalec GOI
del bi tako lahko z izvedbo GOI del zacel v drugi polovici leta 2021 in gradnjo zakljucil v zagetku leta 2023.
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Prostorski prikaz: pogled z otroskega igris¢a (Nava arhitekti, oktober 2019)

4.1.3.8 Stanovanjska soseska BRDO - OPPN 252; EUP RD-466

Gradbeno dovoljenje za gradnjo stanovanjske soseske Brdo, v okviru katere bo investitor JSS MOL
zagotovil 174 stanovanj in paviljon, namenjen Cetrtni skupnosti in skupni rabi stanovalcev, je postalo
pravnomoc¢no 7.7.2018.

V januarju 2019 sta bili sklenjeni pogodba za izvajanje strokovnega nadzora nad GOI deli (izvajalec Edil
InZeniring d.o.0.) in pogodba za izvajanje koordinacije varstva in zdravja pri delu ter izdelavo varnostnega
nacrta (izvajalec AGIL d.o.0.).

Na podlagi uspes$no zakljucenega javnega narocila za izvedbo zemeljskih in GOI del za izgradnjo navedene
soseske, ki ga je JSS MOL objavil v novembru 2018, je bila v marcu 2019 z najugodnejSima ponudnikoma
TGH d.o.0. (vodilni partner) in ANDE d.o.0. (partner) sklenjena pogodba za izvedbo navedenih del.
Skladno z navedeno pogodbo, morajo biti GOI dela zakljucena in stanovanja predana naro¢niku do
29.3.2021. Izvajalca GOI del, sta si izvedbo del na gradbiséu razdelila, tako da je vsak od njiju prevzel
gradnjo treh objektov s pripadajoco podzemno garazo.

S pripravljalnimi deli na gradbi$¢u sta izvajalca zacela maja 2019, ko so bila pridobljena dovoljenja za delno
zaporo ceste, dostope do gradbisca in zaCasno deponijo. lzvajalca sta zemeljska dela zacela izvajati v juniju
in koncala avgusta 2019. Socasno z izkopi, sta izvajalca izvajala pripravljalna dela za izvedbo talne plosce
garaze, ki sta jo zakljucila konec septembra 2019. Do konca leta 2019 sta bila zgrajena pritli¢je in nadstropje
pri vseh Sestih objektih (A1, A2, B1 — B4). Aktivnosti izvajalcev so konec decembra 2019 za 14 dni
prehitevale potrjeni terminski nacrt.

V skladu s finan¢nim nac¢rtom je JSS MOL junija 2019 oddal vlogo za pridobitev namenskega dolgoro¢nega
kredita v visini 9.806.644,64 EUR, ki ga je SSRS odobril 27.11.2019.
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Fotografija: Gradnja Stanovanjske soseske Novo Brdo, E1, na dah 12.12.2019

4.1.3.9 Nad motelom

S sklenitvijo prodajne pogodbe 31.1.2019 je JSS MOL zaokrozil lastniStvo zemljis¢ na predmetni lokaciji,
socasno z izdelavo OPPN 134 — Nad motelom — razvijal projekt gradnje okvirno 200 stanovanjskih enot. V
celoti lastni$tva zemljis¢ v obmoc¢ju navedenega OPPN JSS MOL ni mogel zaokroziti, saj so ostali lastniki
nepremic¢nin (fizi¢ne osebe) izrazili Zeljo, da bi sodelovali v postopku izdelave navedenega OPPN.

Razvoj predmetnega projekta je odvisen (tudi) od reSevanja prekomerne obremenitve obmo¢ja s hrupom in
urejanja problematike poplavne ogrozenosti. Medtem, ko so se zaCetne aktivnosti, povezane z urejanjem
poplavne ogrozenosti, v letu 2019 ze zacele izvajati (DRSV je na MOL in JSS MOL naslovil prosnjo za
pridobitev dolocenih zemljis¢ (oziroma delov zemljis¢) za izvedbo protipoplavnih ukrepov na Malem
grabnu), pa reSevanje problematike prekomerne obremenitve obmocja s hrupom (kljub urgencam MOL,
naslovljenih na Vlado RS) Se vedno ostaja »zgolj« (S¢) ne obravnavano prioritetno odprto vpraSanje v
razmerju do drzave.

Iz navedenih razlogov je razvoj konkretnega projekta v letu 2019 miroval.
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(povzeto po podatkih LUZ, avgust 2019)

4.1.3.10 Zelena jama — OPPN 385 — Zvezna ulica

S sklenitvijo menjale pogodbe v marcu 2019 je JSS MOL postal izkljuéni lastnik zemljis¢, ki lezijo v
obmocju OPPN 385 ob Zvezni ulici. Zasebni lastnik je z navedeno menjavo od JSS MOL pridobil zemljisca,
na katerih bo lahko gradil v skladu z dolo¢ili zazidalnega nacrta za obmocje V2/F6, MS1/2 in MR 1/1 Zelena
jama (gre za obmocje, ki se nahaja neposredno ob obmocju OPPN 385).

V prvem trimesecju leta 2019 so potekale aktivnosti v zvezi s pripravo urbanisti¢no arhitekturnega natecaja
za izbiro ustrezne reSitve in izdelovalca projektne dokumentacije, izdelavo strokovnih podlag ter
geotehni¢nih in hidrogeoloskih raziskav.

Prej naveden nate¢aj je bil objavljen 5.4.2019, v roku za oddajo (30.5.2019) je prispelo 7 nateCajnih
elaboratov. Natecajna komisija je, kot najprimernejSo, izbrala resitev avtorjev Guzi¢ Trplan arhitekti, s
katerimi je bila 24.9.2019 sklenjena projektantska pogodba. Izbrani projektanti so 20.12.2019 JSS MOL
predali IDZ projekt Stanovanjske soseske Zvezna ulica.

Socasno z nateCajem je bil na javnem razpisu izbran izdelovalec OPPN (Urbanist d.0.0.). Pogodba z
izbranim izdelovalcem je bila sklenjena 22.10.2019. Osnutek OPPN je OUP 10.12.2019 z zahtevo za
pridobitev smernic poslal nosilcem urejanja. Nacrtujemo, da bo OPPN sprejet na MS MOL v prvi polovici
2021. Nadaljnje faze projektiranja (IDP, DGD) bodo potekale vzporedno z izdelavo OPPN.

Glede na IDZ projekt bo investitor JSS MOL, v okviru obmoc¢ja OPPN zgradil veéstanovanjsko sosesko s
87 neprofitnimi stanovanji in skupnostnim prostorom in podzemno garazo. V skladu z dolo¢ili OPN MOL
ID bo JSS MOL zagotovil odprte bivalne in zelene povrsine za celoten stavbni kare med Flajsmanovo,
Kav&igevo in Pokopalisko ulico ter Smartinsko cesto. Pred za¢etkom gradnje bo potrebno urediti tudi sistem
obstojecega ponikanja padavinske vode, Ce bi se ta zaradi gradnje v obmoc¢ju spremenil.
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Prostorski prikaz stanovanjske soseske Zvezna ulica (IDZ, GT Arhitekti, december 2019)

4,1.3.11 Litijska — Pesarska (EUP GO-297)

..........

s Pesarsko cesto v Ljubljani, ki so v lasti JSS MOL oziroma MOL zgradili stanovanjsko sosesko z vsaj 95
neprofitnih najemnih stanovanj, javnim programom v pritlicju ob Pesarski cesti ter podzemno garazo, vse
skupaj s pripadajoco zunanjo in prometno ureditvijo ter komunalno infrastrukturo.

V letu 2019 je JSS MOL na zemljis¢ih v lasti MOL in JSS MOL, ki so predvidena za gradnjo soseske,
izvedel geomehanske in geotehnicne raziskave, izvedel pregled onesnazenosti zemljine ter narocil
parcelacijo zemljiS¢ v skladu z OPN MOL ID (odparceliranje povrsin, ki so opredeljene kot javne povrSine)
in ureditev mej.

Izdelan je bil geodetski nacrt in pripravljena so bila urbanisti¢na izhodi$€a za natecajno nalogo, ki jo je
izdelala Delavnica d.0.0. Z namenom racionalizacije projekta so z lastniki sosednjih zemljis¢ potekali
pogovori o moznosti vkljucitve sosednjih zemljis¢ v nate¢ajno obmocje, ki pa niso prinesli pricakovanega
rezultata.

JSS MOL bo strokovno najprimernej$o urbanisti¢no in arhitekturno resitev ter izdelovalca projektne
dokumentacije za novo stanovanjsko sosesko izbral na javnem urbanisticno arhitekturnem natecaju.
Dogovori o vodenju nateajnega postopa z Zbornico za arhitekturo in prostor Slovenije (ZAPS) niso bili
uspesni, zato smo pripravljavca natecaja (NaNovo, zavod za razvoj prostorske kulture iz Ljubljane) izbrali
v postopku javnega narocila.

Nacrtujemo, da bo javni natecaj zakljucen konec meseca maja 2020. Ob predvidenem zacetku izvedbe GOI

del sredi leta 2021, je zakljuek projekta in vselitev upravi¢encev do najema neprofitnega stanovanja
nacrtovan za konec leta 2022.
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Situativna risba razli¢ice V2.1 (Zazidalni preizkus, Delavnica d.o.o0., 2019)

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

Upostevajo¢ dejstvi:

e da je nadrtovana gradnja skupno 37 neprofitnih najemnih stanovanjskih enot*? na vrzelih nepozidanih
stavbnih zemljis¢ v lasti MOL, ki se nahajajo v obmoc¢ju OPPN za delno prenovo 428 Tomacevo
(OPPNdp), odvisna od zagotavljanja ustrezne javne komunalne in prometne infrastrukture in

e dav letu 2019 niso bile vodene konkretnejse aktivnosti v smeri urejanja ustrezne javne komunalne in
prometne infrastrukture,

je bil konkretni projekt gradnje neprofitnih stanovanjskih enot na tem degradiranem obmocju v letu 2019 v

mirovanju.

V letu 2019 je JSS MOL vlozil pobudo za spremembo OPN ID MOL, ki bi omogocila prenovo obstojecega
naselja vrstnih hi$ neposredno ob degradiranem obmocju. V sklopu prenove naselja se bo morala urediti
tudi prometna infrastruktura, s ¢imer bo omogocen zacetek urejanja javne komunalne in prometne
infrastrukture tudi na degradiranem obmocju.

4.1.3.13 Dravlje (EUP DR-224)

JSS MOL je na zemljis¢u z ID oznako 1738-1146/2, ki je v lasti MOL in lezi v enoti urejanja prostora (EUP)
DR-224, preverjal pogoje in ekonomi¢nost izgradnje ve¢stanovanjske soseske z (ocenjeno) 40 neprofitnimi
najemnimi stanovanjskimi enotami.

Narocena je bila izvedba geomehanskih in hidroloskih preiskav, ki so bile zaklju¢ene v marcu leta 2019. 1z
razloga neugodnih geomehansko hidroloskih razmer, ki so bile identificirane v geomehansko — hidroloskem
porocilu, obveznosti sanacije obstojecega zaklonis¢a in zagotavljanja dodatnih parkirnih mest za stanovalce
obstojecih sosednjih objektov se kaze, da bi bila gradnja neprofitnih najemnih stanovanj na tem zemljis¢u
lahko povezana z nesorazmerno visokimi dodatnimi stro§ki in kot taka neopraviéljiva z vidika
gospodarnosti. JSS MOL bo v letu 2020 dodatno preveril moznosti za izboljSanje tistih okolis¢in, na katere
lahko vpliva, z namenom pocenitve gradnje na tem obmocju.

12 enajst tri stanovanjskih veriznih stavb in en dvostanovanjski dvojéek
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4.1.3.14 Glince (EUP DR-617)

Na obmocju enote urejanja prostora (EUP) DR-617 je MOL lastnik dela zemljiS¢, na katerih je, v skladu z
Odlokom o spremembah in dopolnitvah OPN ID MOL (Ur. list RS 42/2018), v omejenem obsegu dopustna
tudi gradnja neprofitnih najemnih stanovanj za potrebe JSS MOL (neprofitna najemna stanovanja lahko
obsegajo najve¢ 50% vseh BTP v enoti urejanja prostora) in le na podlagi izdelave OPPN. V Zelji po
realizaciji projekta gradnje neprofitnih najemnih stanovanj je JSS MOL v letu 2019 poskusil zaokroziti
lastniStvo z odkupom zemljis¢a od zasebnih lastnikov, vendar pri tem ni bil uspesSen, zato je razvoj projekta
ustavil.

Na drugi strani pa je JSS MOL ocenil, da bi bilo mozno (pod dolo¢enimi pogoji) v blizini zgoraj navedene
lokacije razvijati projekt gradnje med 100 in 130 stanovanj, zato je v okviru postopka cetrtih sprememb in
MOL v enoti urejanja (EUP) DR-396. V primeru dopustitve opisane umestitve neprofitnih najemnih
stanovanj v navedenem obmocju, bo JSS MOL po spremembi OPN zacel z razvojem projekta izgradnje
nove stanovanjske soseske. Na obmo¢ju bo del zemljis¢ namenjen za gradnjo vrtca in prostorov za lokalno
skupnost.

4.1.3.15 Celovska cesta 185

Sredi leta 2019 je bila s pravnomo¢nim zaklju¢kom nepravdnega postopka po ZVEtL-1, urejena etazna
lastnina za stavbo Celovska cesta 185, v okviru ¢esar je bila vknjiZzena tudi lastninska pravica v korist MOL
na posameznih delih v njeni lasti. Z ureditvijo etazne lastnine so bili izpolnjeni pogoji za nadaljevanje
projekta spremembe namembnosti poslovnega prostora (v izmeri 319,59 m?, ki je v lasti MOL) v 5
neprofitnih stanovanjskih enot.

JSS MOL je zacel z aktivnostmi za novelacijo izdelane projektne dokumentacije, ki bo podlaga za pridobitev
gradbenega dovoljenja za opisano spremembo namembnosti. Ker je pridobitev gradbenega dovoljenja
pogojena (tudi) s pridobitvijo soglasij vseh etaznih lastnikov posameznih delov stavbe, ocenjujemo, da bo
gradbeno dovoljenje pridobljeno v letu 2021.

4.1.3.16 Kunaverjeva ulica 12 in 14

Po pridobitvi gradbenega dovoljenja za rekonstrukcijo in spremembo namembnosti poslovnih prostorov s
povrsino 203,79 m2, ki se nahajajo v pritli¢ju vecstanovanjske stavbe Kunaverjeva ulica 12 in 14, v 3
stanovanjske enote s povrsino 70 m2, primerne za 3 — 4 ¢lanske druzine, konec leta 2018, je JSS MOL sredi
leta 2019 pridobil PZI, na podlagi katerega je bila pripravljena razpisna dokumentacija za izbiro izvajalca
GOl del.

Ocena investicije, dolo¢ena na podlagi PZI, je presegla zagotovljena sredstva investitorja, zato je MOL v
okviru Odloka o rebalansu proracuna Mestne ob¢ine Ljubljana za leto 2019 poskrbela za zagotovitev
zadostnih sredstev.

Nacrtujemo, da bo izvajalec GOI del izbran v aprilu 2020. Zaklju¢ek gradnje in vselitev upraviencev
nacrtujemo jeseni leta 2020.

4.1.4 Pripravljalna dela na stanovanjsko gradnjo v prihodnjem obdobju

Iz vnaprej znanih okoli$¢in, ki odlocilno vplivajo na ¢asovno komponento moznosti razvoja posameznega
projekta, v letu 2019 po pri¢akovanju nismo dosegli ve¢jega napredka na projektih, ki smo jih vkljuéili v to
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poglavje SP MOL 2019 -2022. Specifi¢ne okoli§¢ine, ki so povezane s posameznim projektom iz tega
poglavja, so namre¢ Ze pri sami pripravi programa SP MOL 2019 — 2022, povzrocile, da smo te projekte
obravnavali kot dolgoro¢ne projekte.

Ne glede na navedeno, pa smo v obsegu, v katerem smo lahko vplivali na razvoj posameznega projekta,
vseeno dosegli dolocene premike, ki nam bodo omogocili, da se bodo tudi ti projekti na dolgi rok uvrstili v
segment »tekocih« projektov. Navsezadnje sta ravno projekta OPPN 203: Razvojna cona Bizovik in OPPN
249: STANEZICE tista, v okviru katerih bomo lahko zagotavljali veliko $tevilo javnih najemnih
stanovanjskih enot.

4.1.4.1 Litijska — Gramozna (OPPN Bizovik)

V letu 2019 so se glede predmetnega — po povrsini obseznega — razvojno pomembnega obmocja (Razvojna
cona Bizovik), v zvezi s katerim je v veljavhem OPN ID predvidena izdelava OPPN 203, s strani MOL in
JSS MOL vodile aktivnosti za povecanje deleza lastnistva zemljis¢ v obmocju.

JSS MOL je Ze proti koncu leta 2018 zacel s postopki pridobivanja zemlji$¢, ki so sosednja zemljis¢em v
lasti MOL. Na podlagi ve¢ prodajnih pogodb, sklenjenih s fizi¢nimi osebami v letih 2018 in 2019, je JSS
MOL v letu 2019 na tej lokaciji pridobil v last in posest zemljis¢a v skupni povrsini 11.414 m2.

Z uveljavitvijo predkupne pravice je MOL v letu 2019 postala lastnica zemljis¢ v skupni povrsini 10.046

.....

prenesla v namensko premozenje JSS MOL.

V januarju 2020 je JSS MOL z DUTB sklenil prodajno pogodbo za nakup zemljisé, na podlagi katere bo
JSS MOL delez lastnistva zemlji$¢ na tej lokaciji povecal Se za dodatnih 3.905 m2.

Sama ¢asovnica razvoja projekta, se — kljub opisanemu aktivnemu vec¢anju lastnistva zemljis¢ v obmod¢ju in
iz razlogov, opisanih v SP MOL 2019-2020 — ne spreminja, zato konkretni projekt ohranjamo med
dolgoro¢nim projekti.

4.1.42  Rakova jelsa 111

Kot smo predvidevali Ze pri pripravi SP MOL 2019 — 2022 do potrditve (za nas ugodnih) sprememb
poplavne nevarnosti oziroma ogrozenosti zemljiS¢ na tej lokaciji, ki bi nam omogocale zacetek razvoja
konkretnega projekta, s strani DRSV v letu 2019 ni prislo.

.....

poplavnih kart, na podlagi katerih bo poplavna nevarnost (ogrozenost) konkretnih zemlji§¢ zmanjSana s
trenutne »srednje nevarnosti« na predvideno »preostalo nevarnost«, projekt ostal v mirovanju.

JSS MOL vsebinsko ohranja enake programe, kot so bili predvideni z SP MOL 2019 -2022 (gradnja javnih

najemnih stanovanj, gradnja prostorov za opravljanje dejavnosti nevladnih organizacij in izvedba povrsin
za Sportne oz. prostocasne dejavnosti).

4.1.4.3 StaneZice

1z same vsebine SP MOL 2019 -2022 je razvidno, da je razvoj projekta stanovanjske gradnje znotraj tega
razvojno pomembnega obmodja neposredno odvisen od predhodne zagotovitve ustrezne komunalne
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infrastrukture, predvsem dokoncanje kanala C0, za celotno obmogje, za katerega je predvidena izdelava
OPPN 249: STANEZICE. Pozitiven premik k izpolnitvi pogojev za zadetek komunalnega urejanja
predmetne lokacije je zagotovo zacCetek izgradnje kanalizacijskega zbiralnika CO, ki je eden od segmentov
potrebne komunalne infrastrukture, ki mu je — glede na dolodila veljavnega OPN MOL ID — potrebno
nameniti posebno pozornost.

Vsi pristojni oddelki MOL in JSS MOL so zaceli s pripravo posameznih konceptov ureditev, ki bi bile v
bliznji prihodnosti potrebne oziroma primerne na tem obmocju. Ti posamezni koncepti bodo — po uskladitvi
stali$¢ deleznikov — postali splo$na strategija o prihodnosti ureditve tega obmocja.

JSS MOL bo v okviru njegove pristojnosti pripravil koncept glede stanovanjske gradnje, ki se bo povezoval
z ostalimi spremljajo¢imi ali drugimi programsko samostojnimi dejavnostmi.

Druge oblike pridobivanja neprofitnih najemnih stanovanj
4.1.4.4 Nakup starih ali novih stanovanj na trgu

Z izjemo odkupa starejSega stanovanja po javnem povabilu za nakup stanovanj z ustanovitvijo dosmrtne
sluznosti stanovanja in izplacila dozivljenjske mese¢ne rente in odkupa solastniSkega deleza na stanovanju
po modelu deljenega lastnistva, v letu 2019 nismo kupovali starih in novih stanovanj na trgu.

Prav tako v letu 2019 nismo objavili javnega povabila k izstavitvi ponudb za prodajo novih stanovanj, kar
je zlasti posledica zaéetka gradnje stanovanjske soseske Brdo Il in veéjih aktivnosti pri razvoju drugih
projektov lastnih novogradenj, ¢emur so finan¢no in prioritetno podrejene aktivnosti za pridobitev starih
oziroma novih stanovanj na trgu.

4.1.4.5 Rentni odkup stanovanj

V letu 2019 je bila na podlagi Javnega povabilo za nakup stanovanj z ustanovitvijo dosmrtne sluznosti in
izpla¢ilom dozivljenjske mese¢ne rente sklenjena ena prodajna pogodba.

Upravicena oseba se je odlocila, da bo zavarovalnici nakazan samo del kupnine, preostali del kupnine pa je
JSS MOL nakazal neposredno prodajalcu®®. Upravigena stranka je z zavarovalnico sklenila rentno pogodbo
za dozZivljenjsko mesecno rento ter z garantiranim desetletnim izplacevanjem mesecne rente.

Interes za to obliko reSevanja stanovanjskega vprasanja je izkazala Se ena oseba, vendar iz razloga prevelike
povrsine stanovanja prodajna pogodba ni bila sklejena.

V spodnji tabeli so prikazani podatki o Stevilu vlog in sklenjenih pogodbah po predmetnem povabilu za
obdobje od leta 2004 do 2019.

& & STEVILO SKLENJENIH
LETO STEVILO VSEH VLOG STEVILO POGODB
zavrnjenih 0
2004 ! ugodenih 1 L
2005 0 0 0
zavrnjenih 1
2006 ! ugodenih 0 Y

13 Do objave povabila v letu 2017 je veljalo, da se zavarovalnici nakaZe celoten znesek kupnine, zmanj$an za davek na promet
nepremicénin, vendar smo v letu 2017 ta pogoj spremenili, saj smo Zeleli produkt oblikovati bolj privla¢no, na na¢in, da del denarnih
sredstev od kupnine lahko obdrzi upravicenec (tj. prodajalec).
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2007 0 0 0
zavrnjenih 1
e 2 ugodenih 1 0
zavrnjenih 0
2009 ! ugodenih 1 !
2010 povabilo ni bilo objavljeno
zavrnjenih 0
2011 ! ugodenih 1 0
zavrnjenih 0
e . ugodenih 1 !
2013 0 0 0
2014 0 0 0
zavrnjenih 0
2015 . ugodenih 1 0
2016 0 0 0
zavrnjenih 3
2017 3 ugodenih 0 0
2018 0 0 0
zavrnjenih 1
2019 2 ugodenih 1 !
SKUPAJ 12 4

Do zavrnitve vlog prihaja iz razlogov, ker upravicenci ne izpolnjujejo splo$nih pogojev za sodelovanje na
predmetnem povabilu (nezadostna starost, preseganje dohodkovnih mej). Razlog, da ne pride so sklenitve
pogodbe s posameznim upravi¢encem, ki mu je bila sicer priznana upravi¢enost do sodelovanja na povabilu,
pa je obicajno v tem, da upravicenec in JSS MOL ne doseZeta sporazuma 0 kupnini za stanovanje.

Kot je bilo navedeno ze v SP MOL 2019 — 2022, je po oceni JSS MOL razlog za relativno majhno zanimanje
potencialnih upravi¢encev za konkretni produkt v zelji, da lastniki zapustijo svoje nepremiénino premozenje
dedi¢em oziroma posledica strahu pred izgubo lastnine na nepremicnini, Ki starejsi populaciji v materialnem
smislu predstavlja dolo¢eno »varnost«.

4.1.4.6  Nakup stanovanj od upravicencev do najema neprofitnih stanovanj

Do odkupa stanovanj od upravi¢enceVv do najema neprofitnih stanovanj, ki samo zaradi lastniStva (zanje in
za njihove druzinske ¢lane) neprimernih stanovanjskih enot, ne bodo izpolnjevali pogojev za pridobitev
neprofitnega stanovanja in hkrati ne bodo imeli finan¢nih sredstev, da bi si kupili primerno stanovanje, v
letu 2019 ni prislo.

4.1.4.7 Pridobivanje stanovanj po modelu javno zasebnega partnerstva med JSS MOL ter pravnimi
osebami, lastniki najemnih stanovanj na obmodju MOL

V okviru 18. javnega razpisa za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem, ki smo ga objavili v letu 2019,
smo (ponovno) predvideli moznost »trzne« oddaje stanovanj v najem za dolocen ¢as, za najemnino v visini
neprofitne najemnine, ki bi se uresniila s tistimi uspelimi upravicenci, ki bi se strinjali z najemom
stanovanja po takem modelu.

Od vseh prosilcev (3337) je kar 1779 prosilcev podalo soglasje, da se strinjajo z najemom stanovanja po
takem modelu.
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Kot smo napovedali v SP MOL 2019-2022 smo nameravali taka najemna stanovanja zagotoviti s ti.
modelom »rent to rent« (preko aktivacije zainteresiranih zasebnih lastnikov stanovanj, da oddajo njihova
stanovanja JSS MOL, po doloceni navzgor limitirani trzni najemnini).

V letu 2019 potencialni ponudniki niso izkazali namere, da bi sodelovali z JSS MOL po takem modelu, kar
pripisujemo zlasti — z vidika trenutnih ugodnih razmer na trgu nepremi¢nin — neugodnim pogojem JSS MOL
za vstop v ta model. Posledi¢no tudi ni bilo objavljeno povabilo zainteresiranim investitorjem oz. lastnikom
stanovanj, da oddajo ponudbo po tem modelu.

4.2 NAMENSKA NAJEMNA STANOVANJA

4.2.1 Oskrbovana stanovanja

Izpraznjena in prenovljena oskrbovana stanovanja iz obstojecega stanovanjskega fonda so bila v letu 2019
dodeljena 3 prosilcem, ki so bili uvr§éeni na Prednostno listo za dodelitev oskrbovanih stanovanj v najem.
Glede na vecletno povprecje, ko je bilo dodeljenih okoli 10 oskrbovanih stanovanj na leto, je to precej nizka
Stevilka, ki pa je ni mogo&e v naprej napovedati. Stevilo uvri¢enih na Prednostno listo v dolo¢enem letu je
tekom let konstantno. Ob koncu leta je bilo na Prednostni listi po odprtem 4. javnem razpisu nereSenih 21
(leto prej 20) upravicencev do dodelitve oskrbovanega stanovanja v najem. Iz 3. javnega razpisa pa vodimo
kot nereSene Se 3 upravicence, ki so ponujeno stanovanje zavrnili, ko so bili, glede na mesto na Prednostni
listi, na vrsti za dodelitev. Stevilo prosilcev na Prednostni listi je tekom let konstantno tudi iz razloga, ker
se ve¢ kot polovica prosilcev, zaradi neizpolnjevanja razpisnih pogojev, ne uvrsti na prednostno listo. Nekaj
prosilcev uvrscenih na Prednostno listo pa si je stanovanjski problem resilo na drug nacin in so zato bili
Crtani iz liste.

Zaradi razpisnih pogojev, ki prosilcem, ¢e ocenijo, da Se ni pravi Cas za selitev v oskrbovano stanovanje,
dovoljujejo zavrnitev oskrbovanega stanovanja in hkrati ohranitev doseZenega mesta na Prednostni listi,
nekateri prosilci na dodelitev oskrbovanega stanovanja ¢akajo ve¢ let. Prav tako je razlog, da doloceni vec
let ¢akajo na dodelitev oskrbovanega stanovanja v najem, v tem, da se prosilci, ki so oddali vloge, lahko
tudi leta kasneje, uvrstijo na podlagi tockovanja na vi§ja mesta in jim je tako, skladno z razpisnimi pogoji,
veliko prej dodeljeno/ponujeno stanovanie.

Glede na navedeno smo v letu 2019 zaceli voditi aktivnosti za zakljucitev sedaj odprtega 4. javnega razpisa
za oskrbovana stanovanja in objavo 5. odprtega javnega razpisa, po katerem bi stanovanja zaceli dodeljevati
Sele po tem, ko bodo stanovanja zagotovljena oz. ponujena vsem upravi¢encem iz 3. in 4. javnega razpisa.
Po 5. javnem razpisu se bodo, z namenom enake obravnave, za razliko od sedanjega tockovanja razmer
prosilcev, prosilci uvrscali na prednostno listo po datum vloge.

4.2.2 Stanovanja in stanovanjske stavbe za bivanje ranljivih skupin prebivalstva (organiziranje
stanovanjskih skupin)

V letu 2019 so bile dodeljene 3 stanovanjske enote namenjene organiziranju stanovanjskih skupin. Zvezi
paraplegikov Slovenije in Medobc¢inskemu drustvu slepih in slabovidnih Ljubljana je bilo dodeljeno
stanovanje v okviru sporazuma. Namre¢, Zveza paraplegikov in Medob¢insko drustvo slepi in slabovidnih
sta se odpovedala pravici do najema stanovanj, ki sta ju imela v najemu do tedaj, v korist svojih ¢lanov, ki
sta se uvrstila med dobitnike neprofitnih stanovanj na 17. javnem razpisu za dodelitev neprofitnih stanovanj
v najem. Odlocitev za dodelitev je bila sprejeta zaradi veéletnega bivanja ¢lanov v stanovanjih, ki jim zaradi
prilagoditve in poznavanja okolice nudijo tudi osebno varnost. To je bilo zelo pomembno tako za osebo
trajno vezano na invalidski vozicek, kot tudi za slepega upravicenca. Zaradi ohranitve stanovanjskega fonda
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sta bili Zvezi paraplegikov in Medob¢inskemu drustvu slepih in slabovidnih dodeljeni drugi stanovanjski
enoti. Tretja stanovanjska enota je bila dodeljena Drustvu Stigma.

Kljub velikemu Stevilu oddanih stanovanjskih enot, trenutno je 44 enot, od tega 6 samostojnih hi§ oddanih
19 organizacijam, nevladne in vladne organizacije izrazajo potrebo po najemu novih stanovanjskih enot za
svoje varovance. Trenutno imamo 5 vlog organizacij, ki izpolnjujejo pogoje in z dodelitvijo stanovanja le
tem soglasa tudi pristojen oddelek MOL.

4221 Zavetisce

JSS MOL s pristojnimi oddelki MOL (OSZV in OUP) $e naprej razvija projekt, s katerim bi zagotovili
pogoje za trajno / dolgoro¢no delovanje ZavetiSca na obstojeci lokaciji. Na lokaciji, kjer trenutno deluje
Zavetisce, je v skladu z OPN MOL ID predvidena umestitev Upravnega sredisca, ki pa ne bo realizirana,
zato je bilo dogovorjeno, da se sprememba namembnosti obmocja predlaga v okviru postopka cetrtih
sprememb in dopolnitev OPN MOL ID.

V postopku zbiranja pobud za Cetrte spremembe OPN je JSS MOL na MOL OUP poslal interno ugotovitev
za spremembo OPN za obmocje Zaveti$ca. Strokovne podlage za pobudo bo pripravil Scapelab, ki je izdelal
na nate€aju izbrano reSitev za Upravno sredisce, ki je bila tudi podlaga za OPN.

Projektant je v postopku izdelave strokovnih podlag MOL OUP predlagal razsiritev obmocja obdelave. V
raz8irjeno obmocje s povr§ino ok. 2700 m?, bi lahko poleg zavetista umestili mesano rabo (javni program
v pritli¢ju in med 30 in 40 stanovanjskih enot v nadstropjih).

Na sestanku v novembru 2019 so bili predvideni postopki in terminski plan predstavljeni vodji Zavetisca.
Zaradi ¢asovne odmaknjenosti konc¢ne resitve delovanja ZavetiS¢a na obstojeci lokaciji, bo vodja iskal
zacasne ukrepe za izboljSanje pogojev v Zavetiscu.

Prikaz obmocja v lasti MOL: obmocje A — namenjeno dolgorocni ureditvi Zavetis¢a, obmocje B — meSana raba: javni program v
pritli¢ju in stanovanja v nadstropjih (povzeto po podatkih Scapelab, oktober 2019)
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4.2.3 Stanovanjski in delovni prostori umetnikov ter mladih poslovnih talentov

V letu 2019 ni bilo javnega razpisa za oddajo bivalnih ateljejev, ker v okviru obstojecega fonda ni prislo do
nobene izpraznitve. Prav tako ni bila zaznana potreba po zagotovitvi stanovanjskih enot — delovnih
prostorov za mlade poslovne talente v okviru razvoja mestnih projektov.

4.2.4 Stanovanja za mlade do 29. leta starosti

Vzporedno z dodeljevanjem stanovanj uspelim na neprofitnih razpisih smo v letu 2019 nadaljevali tudi z
dodeljevanjem namenskih najemnih stanovanj v najem mladim po 1. javnem razpisu za mlade, ki je bil
objavljen leta 2017 in odprt do konca januarja 2018.

Na podlagi seznama upravi¢encev po posameznih skupinah (mladi posamezniki — skupina M1, mladi pari
— skupina M2 in mlade druzine — skupina M3), na katerega je bilo uvr§¢enih skupaj 30 upravicencev, se je
v letu 2019 nadaljevalo z dodeljevanjem stanovanj. Skladno z razpisnimi pogoji sta bila v vsak skupini
izzrebana tudi po dva nadomestna prosilca. Doloceno je bilo, da bodo tem stanovanja zagotovljena, ¢e s
katerim od upravicencev iz seznama ne bi bila sklenjena najemna pogodba.

V letu 2019 s 3 upravicenci iz seznamov ni bila sklenjena najemna pogodba (2 iz skupine M1 in 1 iz skupine
M3). Tako so upravicenje do dodelitve namenskega najemnega stanovanja pridobili 3 nadomestni prosilci.

Do konca leta 2019 je bilo reSenih 19 upravicencev, 3 upravicenci pa so bili iz seznamov izlo¢eni (odstop
od dodelitve). Tako ostaja nereSenih 11 upravicencev. Nacrtujemo, da bomo vsem uspeli zagotoviti
primerno stanovanje v letu 2020.

Tabela: Stevilo upraviencev po $tevilu druzinskih ¢lanov in po posameznih skupinah 1. javnega razpisa za
mlade

1. |2 |3 |4
PRVOTNE POTREBE  [&l. |&. [&l. |&l. |skupaj
M1 10 [0 |o |o |10

M2 0 |10 [0 |o |10

M3 0o |2 |7 |1 |10
SKUPAJ 10 [12 |7 |1 |30

Tabela: Stevilo upravidencev po Stevilu druzinskih &lanov, po posameznih skupinah, upostevaje
dodeljevanje stanovanj tudi nadomestnim upravi¢encem 1. javnega razpisa za mlade

PRVOTNE POTREBE s

spremembami (dejansko

stanje skozi razpis) 1.¢l.|2.¢l. 3. ¢l | 4. €l. | skupaj
M1 12 0 0 12
M2 0 8 2 0 10
M3 2 2 4 3 11
SKUPAJ 14 110 |6 3 33
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Tabela: Stevilo upravi¢encev, ki jim je bilo dodeljeno stanovanje oziroma so bili izlodeni po 1. javnem
razpisu za mlade do konca leta 2019:

5 1. (2. |3 |4
RESENIH ¢l. |¢l. el ¢l | skupaj
M1 10 |0 0 0 10
M2 0 5 1 0 6
M3 0 0 2 1 3
SKUPAJ 10 |5 3 1 19

5 1. 2. |3. |4
IZLOCENIH ¢l. |¢l. |¢l. |€El. |skupaj
M1 2 0 0 0 2
M2 0 0 0 0 0
M3 0 0 1 0 1
SKUPAJ 2 0 1 0 3
SKUPAJ RESENIH +
1ZLOCENIH 12 |5 4 1 22

Tabela: Stevilo nereenih upravi¢encev po 1. javnem razpisu za mlade na dan 31. 12. 2019
1. (2. |3 |4
ST. NERESENIH ¢l |¢l. |&l [¢él | skupaj
M1 0 0 0 0 0
M2 0 3 1 0 4
M3 2 2 1 2 7
SKUPAJ 2 5 2 2 11

Skladno s prejetim stanovanjskim programom bomo 2. javni razpis za namenska najemna stanovanja za
mlade objavili v jeseni leto$njega leta.

4.3 SLUZBENA IN HISNISKA STANOVANJA

Na podlagi Pravilnika o dodeljevanju sluzbenih stanovanj Mestne ob¢ine Ljubljana v najem®* oziroma
Pravilnika o oddajanju higniskih stanovanj Mestne ob¢ine Ljubljana v najem®® ni bilo oddano nobeno
stanovanje.

4.4 TRZNA STANOVANJA

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, so skladno z dolo¢bami SZ-1 opredeljena kot trzna najemna
stanovanja. Na podlagi Sklepa o stanovanjski najemnini*® smo v letu 2019 preverili 106 najemnikov takih
trznih stanovanj. Preveritev je zajemala preveritev dohodkovnega in premozenjskega stanja najemnikove
druzine. Pregled viSine obracunavane trzne najemnine po izvedeni preveritvi je razviden iz spodnje tabele:

14 Pravilnik o dodeljevanju sluzbenih stanovanj Mestne ob&ine Ljubljana v najem (Uradni list RS, §t- 41/07)
15 Pravilnik o oddajanju hignigkih stanovanj Mestne ob¢ine Ljubljana v najem (Uradni list RS, §t. 31/10
16 Sklep o stanovanjski najemnini (Uradni list RS, 41/14 in 105/15)
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Tabela: Stevilo najemnikov, ki so jim bila stanovanja oddana pred letom 2003 za profitno (trzno) najemnino
in vi§ina obracunane trzne najemnine konec leta 2019

Letna stopnja ) 2 2 2
5.85% 4,80 €m* | 6 €m* | 7€/m* | 9 €/m

106 71 9 2 18 6

skupno Stevilo

leto - .
najemnikov

2019

Eden od najemnikov je po izvedeni preveritvi stanovanje izpraznil in vrnil v posest JSS MOL.

45 ZAMENJAVE NAJEMNIH STANOVANJ

Zamenjave stanovanj smo izvajali na podlagi SZ-1 in Pravilnika o zamenjavah stanovanj Mestne ob¢ine
Ljubljanal” v okviru moznosti glede na razpoloZljive stanovanjske enote. Na ta nadin smo najemnikom
stanovanj, pri katerih so se razmere spremenile, zagotovili primernejSe stanovanje.

Pri zamenjavah dajemo prednost najemnikom - dolznikom, ki bivajo v stanovanjih, ki so zanje predraga. V
okviru moznosti omogocamo preselitev v manjse, starejSe in s tem tudi cenejse stanovanjske enote.

V letu 2019 smo prejeli 87 vlog za zamenjavo stanovanja. Na seznamu ¢akajocih je bilo konec leta 2019
236 upravicencev.

Skladno z razpolozljivostjo stanovanj, smo v letu 2019 z zamenjavo stanovanj ustrezno resili stanovanjsko
vprasanje 28 upraviencev. Stevilo realiziranih zamenjav, v primerjavi z letom 2018, se je zmanjsalo. V letu
2018 je bilo realiziranih 38 zamenjav. Se vedno ocenjujemo, da bi letno morali izvesti od 40 do 50 zamenjav,
s ¢imer bi lahko zagotovili prilagodljivost aktualnim potrebam najemnikov glede na njihovo Zivljenjsko
obdobje. V letu 2019 smo realizirali zamenjave za kar 11 petélanskih druzin, kar je posledica vseljive
novogradnje objekta Polje IV. Najve¢ povprasSevanja med upravi¢enci za zamenjavo stanovanja je za
strukturno ugodna stanovanja s ¢im ve¢ sob, kvadrature od 45 — 65 m2, kar je povrSinski normativ za tri in
Stiri Clanske druzine.

Tabela: Stevilo prejetih vlog in realiziranih zamenjav po letih

Leto 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Prejete vloge 76 80 77 90 81 102 87
Realizacija 61 24 24 37 19 38 28

4.6 BIVALNE ENOTE ZA SOCIALNO OGROZENE

4.6.1 Primanjkljaj bivalnih enot za socialno ogrozene

Ker je do konca leta 2017 delez bivalnih enot v celotnem Stevilu razpolozljivih stanovanjskih enot znaSal
dobrih 10% vseh stanovanjskih enot, je bila sprejeta odlocitev, da se deleZ bivalnih enot v prihodnje ne bo
bistveno poveceval, temve¢ se bo za potrebe reSevanj stanovanjskih vprasanj socialno ogroZenih oseb, ki
potrebujejo nujno, izredno resitev stanovanjskega vprasanja zaradi preprecevanja brezdomstva in najtezjih
stanovanjskih stisk, zagotavljajo bivalne enote predvsem iz obstojeCega fonda, po izselitvi obstojecih
najemnikov iz enot.

17 Pravilnik o zamenjavi stanovanj Mestne ob¢ine Ljubljana (Uradni list RS, §t. 41/07, 16/17)
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Kot izhaja iz SP MOL 2019-2022 je v zacetku leta 2019 ¢akalo na bivalno enoto 192 upravic¢encev. Ob
koncu leta 2019 je na seznamu za dodelitev bivalne enote 253 upravicencev. Iz spodnje preglednice je
razvidna ¢akalna doba upostevaje strukturo gospodinjstev decembra 2019:

St. druZinskih ¢lanoy St. ¢akajocih na BE Cakalna doba do
1.¢lan 193 povpreéno 4+ leta
2. ¢lana 48 do 4,5 leta
3. ¢lani 8 dol,5 leta
4. ¢lani 3 do 1 leta
5. ¢lanov 1 do 1 leta
Skupaj 253

Spodnja primerjava kaze potrebe po bivalnih enotah glede na Stevilo druzinskih ¢lanov.

ST. CAKAJOCIH PROSILCEV NA DODELITEV
BE

350

295

253
250 —
192
200 —
51

150 —

300

100 —

50 -

0 I = |

1.¢lan 2.¢lana | 3.dani | 4.dani | 5. clanov | 6. ¢lanov | Skupaj
® konec leta 2016 212 44 21 14 3 1 295
konec leta 2017 90 41 16 2 2 151
konec leta 2018 130 40 14 3 3 2 192
konec leta 2019 193 48 8 1 0 253

4.6.2 Dodeljevanje bivalnih enot za socialno ogroZene

Bivalne enote za socialno ogroZene osebe se dodeljuje na podlagi seznama upravicencev do dodelitve
bivalne enote, na katerega se, skladno z 88. clenom SZ-1, na podlagi odlocbe izdane v upravnem postopku,
uvrsti prosilce, ki izpolnjujejo predpisane pogoje za upravic¢enost do dodelitve bivalne enote.

Posebno pozornost se namenja osebam, katerim je bila najemna pogodba za stanovanjsko enoto, last MOL
ali JSS MOL, sodno odpovedana v ve€ini primerov zaradi neplacevanja. V takih primerih JSS MOL,
predvsem zaradi varstva mladoletnih otrok oz. druZine ali posebej ranljivih skupin prebivalstva, zaradi
preprecevanja odprtega brezdomstva, dodeli ob izselitvi iz stanovanja bivalno enoto.

Za namen dodeljevanja bivalnih enot in podporo pri odlocanju, komu na seznamu upravicencev se dodeli
razpolozljivo prosto bivalno enoto, je bila imenovana Komisija za dodeljevanje bivalnih enot socialno
ogrozenim osebam. Komisija se seznanjena s seznamom upravicencev do dodelitve bivalne enote in
predlaga, upostevaje razpoloZljive moznosti in socialno ogroZenost upravi¢encev, nafin prednostnega
reSevanja upravicencev iz seznama.
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1z spodnje preglednice je razvidno Stevilo dodeljenih bivalnih enot od leta 1997 dalje:

LETO lzﬁa_ 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | SKUPAJ
St oddanih BE (po rednipet) | 322 | 21 | 51 | 33 | 37 | 8 | 23 | S0 | 55 | 41 | 1%
it eddanih BE, (delazacija) 5 | 6 1 7 ] 8| 2112|2371 ;
T T M0 1| 2 7 | 2 0 o 17
SKUPNOST.ODDANIHBE | 352 | 37 | 3¢ | 43 | 40 [ 103 | 22 | &7 | 62 | 22 | &2

| 5t. zamenjav BE | 20 2] a4 7] e e ]s]e]se] s] 0 |

Ko je na voljo prosta, po povrsini primerna bivalna enota, glede na Stevilo druzinskih ¢lanov in veljavne
povrsinske normative, se bivalno enoto po ponovni preveritvi upravicenosti prosilca do dodelitve, odda v
najem tistemu upravicencu, katerega socialna problematika je najtezja.

Najemniki bivajo v bivalni enoti v povpreéju 3,5 leta. Nato si uredijo stanovanjsko vpraSanje na drug
ustrezen nacin (uspeh na javnem razpisu in preselitev v neprofitno stanovanje, najem stanovanja na trgu in
uveljavljanje subvencije trzne najemnine, preselitev v tujino zaradi zaposlitve in podobno). Najemna
pogodba je skladno s SZ-1 sklenjena za dolo¢en Cas 1 leta z moZnostjo podaljSanja ob izpolnjevanju pogojev
ali do prenehanja izrednih socialnih razmer.

Med prosilci za bivalne enote ostaja Se vedno najve¢ nereSenih samskih oseb in 2-¢lanskih gospodinjstev,
med katerimi je najve¢ enostarSevskih druzin (mater z otrokom). Opazno pa je tudi povecevanja tezav pri
zagotavljanju stanovanjskega vpraSanja pri starejsih osebah ki si, zaradi nizkih prejemkov (pokojnin), kljub
prejemanju varstvenega dodatka, sami ve¢ ne zmorejo ustrezno resiti svojega stanovanjskega vprasanja z
najemom trznega stanovanja.

Razlogi za nereSeno stanovanjsko vprasanje in socialno stisko so razli¢ni in specifi¢ni od primera do
primera. Vsem pa je skupno, da si prosilci zaradi nizkih prejemkov in povecevanja cen trZznega najema ne
morejo zagotoviti ustreznega trznega stanovanja. Razlogi za nizke dohodke in nereSeno stanovanjsko
vpraSanje prosilcev in njihovih druzin so v trajni brezposelnosti, izgubah zaposlitve, ko prevladuje
zaposlitev za doloCen cas, pa tudi tezjih boleznih, ko je prosilec daljSe obdobje na bolniskem stalezu in
prejema bistveno nizja nadomestila za ¢as odsotnosti z dela, kot je bil predhodno osebni dohodek, beg pred
nasiljem v druzini in s tem izguba dosedanjega prebivalisca, pri cemer sedaj samo dohodek enega starSa vec
ne zadosca za prezivljanje celotne druzine, delozacijah, ki so praviloma posledica neplacevanja obveznosti,
ki izhajajo iz rabe stanovanja, pa tudi zaradi neustrezne rabe stanovanjske enote. Veliko prosilcev ima tezave
v dusevnem zdravju, ob ¢emer je prisotna tudi zasvojenost z alkoholom in drogami, odpust s prestajanja
zaporne kazni, brezdomstvo, namestitev po izteku nastanitve v varnih hiSah in materinskih domovih ter
nezmoznost zagotoviti druzini ustrezno nadaljnje bivanje.

Opazamo povecano Stevilo prosilcev, ki so tujci in obenem niso drzavljani drzav ¢lanic EU. Za dodelitev
bivalne enote zapro$ajo kot osebe s statusom rezidenta za daljsi ¢as (gre za osebe z dovoljenjem za stalno
bivanje). Te osebe ne izpolnjujejo pogojev za sodelovanje na javnih razpisih za neprofitna najemna
stanovanja in niso upraviceni do subvencije trzne najemnine. Praviloma gre za nezaposlene osebe, ki so
prejemniki denarne socialne pomo¢i in drugih socialno-varstvenih prejemkov, kateri jim ne zados¢ajo za
najem trznega stanovanja. Tako kot resitev stanovanjskega vprasanja ti prosilci edino moznost resitve vidijo
v bivalni enoti. Ker po dodelitvi bivalne enote ne pride do izboljsanja socialnih razmer teh druzin, na javnih
razpisih pa zaradi neizpolnjevanja razpisnih pogojev ne morejo sodelovati, pri njih dejansko ne pride do
izselitve iz teh enot. Posledi¢no povecevanje Stevila prosilcev, ki so tuji drzavljani, pomeni, da se bivalne
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enote ne sproS$¢ajo za nove prosilce, kot se to dogaja pri najemnikih, ki izpolnjujejo pogoje za najem
neprofitnega stanovanja ali so upraviceni do subvencije trzne najemnine. Navedeno rezultira v dejstvu, da
se moznost pomoci skozi obstojec¢i fond bivalnih enot ¢im vec¢jemu Stevilu oseb dejansko znizuje.

Za pridobivanje dobrih praks, uveljavljenih v drugih evropskih mestih, smo nadaljevali s sodelovanjem v
delovni skupini, ki deluje pod imenom »WG Homelessness« pod okriljem Eurocities-a, zdruzenja evropskih
mest. Sodelovanje bomo nadaljevali ter se trudili projekte reSevanja problematike brezdomstva, ki so se
izkazali za ucinkovite, aplicirati na stanje v MOL.

Nadaljujemo z vodenjem prosilcev tudi po ETHOS klasifikaciji. ETHOS koncept je bil razvit v okviru
FEANTSE (Working group on data collection and homelessness statistics ter 'Homelessness Observatory'),
in se je intenzivno razvijal od leta 2005. Cilj, ki ga je pri tem organizacija zasledovala, je predstaviti Stetje
brezdomstva v razli¢nih kontekstih, identificirati podrocja, kjer primanjkuje podatkov ter razviti nacin za
bolj primerljivo spremljanje brezdomstva. S tem se Zeli prispevati k razpravi na evropskem nivoju, kjer bi
se oblikovali primerljivi indikatorji za opazovanje brezdomstva in stanovanjske izkljuc¢enosti.

V spodnji preglednici je prikazana razvrstitev in $tevilo ¢akajocih upravi¢encev na dodelitev bivalne enote
po ETHOS klasifikaciji.
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OPERACIONALNA . Pod- . . .
KONCEPTUALNA TEORIJA TEORIJA Skupaj kategorija Generi¢na definicija Skupaj
Lo Spijo pod milim nebom, nimajo 24-
Ljudje, ki zivijo na 1.1 urnega dostopa do 28
1 | prostem,na javnem prostoru 28 . RS
b fi nastanitve/nimajo bivali§¢a
(brez zavetja) 1.2 Dostopni s terenskim delom 0
Brez strehe (roofless) . . Nizkoprazna zavetisca, ki
Ljudie, ki Zivijo v nocnih 21 | vkljucujcjo le nocitve (* spanjev | 3
2 zav_etlsmh in so prl_sﬂje_nl 4 Ljubljani v zabojnikih)
nekaj ur na dan preziveti na - —
javnih prostorih 2.2 P-OCGHI penzioni _ 1
2.3 Kratkotrajne hotelske namestitve 0
31 ZavetiSce (hostel) za brezdomce z 10
' zacasno nastanitvijo
Ljudje, ki zivijo v zavetis¢ih 32 Zacasno bivanje (brez dolocenega 6
3 | zabrezdomce/kratkoroénih 22 ) roka)
namestitvah 33 Zacasno bivanje (s prehodnim 4
' rokom)
3.4 Zacasno bivanje (z dalj$im rokom)
Zenske, ki Zivijo v 41 Nastanitev v zaveti$¢ih za Zenske, 11
4 | zavetiS¢ih/zatocis¢ih/varnih 16 ) varne hise
hiSah za Zenske 4.2 Podprte (razpriene) namestitve 5
51 Zacasne nastanitve/sprejemni centri 0
. Ljudje, ki Zivijo v ' (azili)
Brez stanovanja (houseless) 5 zavetis¢ih/azilih za 2 5.2 Nastanitve za repatriirance 0
priseljence 53 Bivalis¢a za priseljenske delavce (* ’
' samski domovi)
Lo Kazenske institucije (pripori,
6 Ljudje, ki so pred odpustom 2 6.1 zapori) 11
iz institucij 5 __zaport) ___
6.2 Medicinske institucije 14
71 Skupinske podprte (varovane) 6
Ljudje s specializirano namestitve
7 podporo v zvezi z 6 79 Individualne podp_rte (varovane) 0
namestitvijo (zaradi ' namestitve
brezdomstva) 7.3 Namestitve v foajejih 0
7.4 Nastanitve za najstniske starSe 0
R Zacasno bivanje s sorodniki/
Ljudje, ki bivanjo v 8.1 prijatelji (ne po svoiji izbiri) 38
8 negotovih bivalis¢ih (brez 44 Bivanje brez veljavne
ravice najema :
P jema) 8.2 (pod)najemne pogodbe 6
91 Pravne prisilne izselitve 6
Negotovo o . ) najemnikov
Ljudje, ki zivijo v groznji AT -
9 ved izselitviio/delozaciio 7 Pravne prisilne izselitve zaradi
P J J 9.2 spremembe lastnine (* zaradi 1
denacionalizacije)
10 Ljudje, ki zivijo pod groznjo 0 101 Zivljenje pod groznjo nasilja s 0
nasilja ' strani partnerja, starSev ali drugih
Mobilno domovanje (v avtu,
111 I L 4
prikolici, kolibi, vagonu)
11.2 Ilegalna zasedba zemljis¢a (npr. 0
11 Zacasne strukture 4 ' Romi)
llegalna zasedba stavbe
Neprimerno 113 (skvotiranje, * bivanje v 'bazi’, 0
P bivaku)
T, Neprimerno za bivanje (glede na
12 Ljpdje’ 1.(1 ZVJO V. 2 12.1 nacionalno zakonodajo ali 2
neprimernih bivalis¢ih
standarde)
Ljudje, ki zivijo v ekstremni Glede na nacionalno normo
13 - - 0 13.1 - . 0
prenaseljenosti prenaseljenosti
SKUPAJ 160 SKUPAJ 160
Druge oblike (ni uvrstitve po . .
ETHOS) Najem 93 Najem 93
SKUPAJ 253 SKUPAJ 253
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V letu 2019 je bilo oddanih v najem tako skupno 42 bivalnih enot, od tega:

- 41 enot po redni poti (zunanjim prosilcem),

- 1 enota je bila dodeljena zaradi odpovedi najemnega razmerja iz krivdnih odpovednih razlogov v
postopku pred delozacijo.

Iz utemeljenih razlogov so bile realizirane 4 zamenjave bivalnih enot obstoje¢im najemnikov bivalnih enot.

4.6.3 Zagotavljanje bivalnih enot za socialno ogroZene

Bivalne enote smo v letu 2019 zagotavljali v okviru obstojeCega fonda stanovanjskih enot, prenove
stanovanjskih enot v stavbi Zarnikova 4 in v novozgrajeni soseski Polje V.

1z spodnje preglednice je razvidno, kako se je povecevalo $tevilo oddanih bivalnih enot glede na celoten
fond stanovanjskih enot v lasti JSS MOL oz. MOL.:

Datum St. stanovanjskih enot Od tega oddanih 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 3.975 227 571
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 4274 447 10,46

4.7 STANOVANJISKE ENOTE ZA RAZVOJNE PROJEKTE

Razvojni projekt MOL Center barje — Izanska cesta 303, v okviru katerega bo poruSena baraka Peruzzijeva
164, v katerem bivata 2 druzini, v letu 2019 $e ni bil v taki fazi, da bi se zagotavljala preselitev uporabnikov
prostorov navedene barake. Drugih potreb po zagotovitvi stanovanjskih enot za realizacijo razvojnih
projektov MOL in JSS MOL ni bilo.

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

Resevanje stanovanjskih vprasanj mescanov in mescank z zagotovitvijo lastnih stanovanj je seveda bolj kot
ne prepusceno prostemu trgu nepremi¢nin, pri cemer pa ob¢ina z ukrepi in aktivnostmi, ki smo jih opisali
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ze v tocki 2 tega porocila (Temeljni cilji — uravnotezena ponudbo primernih stanovanj), ustvarja moznosti
tudi za tovrstno reSevanje stanovanjskih vpraSanj. Poleg neposrednih aktivnosti v obliki stalnih nalog
(aktivna zemljiska politika, vodenje postopkov sprejemanja OPPN, zagotavljanje komunalne infrastrukture,
...) in neposrednih aktivnosti, ki so periodi¢ne narave (zbiranju pobud in predlogov za Cetrte spremembe in
dopolnitve OPN MOL ID), je MOL skrbela tudi za zagotavljanje ustrezne druzbene infrastrukture, ki je
nujno potrebna in povezana z ustrezno stanovanjsko preskrbo na obmocju ob¢ine.

JSS MOL je 4.6.2019 — kot razli¢ne oblike pomo¢i (v $ir§em smislu) pri oskrbi me§¢anov in me$éank z

lastnimi stanovanji — objavil naslednja razpisa in povabilo:

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

e Javni razpis za stanovanjska posojila za rekonstrukcijo in vzdrZevalna dela na stanovanjskih stavbah in

e Javno povabilo za nakup stanovanj z ustanovitvijo dosmrtne sluznosti stanovanja in izplac¢ilom
dozivljenjske mesecne rente.

Pomembno aktivnost v tem segmentu pristojnosti JSS MOL je v letu 2019 predstavljal tudi razvoj pilotnega
projekta zadruzne stanovanjske zadruge.

5.1 NAKUP STANOVANJ PO MODELU DELJENEGA LASTNISTVA KOT JAVNO
ZASEBNEGA PARTNERSTVA

V letu 2019 je bilo na podlagi Javnega razpisa za nakup stanovanj po modelu deljenega lastnistva kot javno
— zasebnega partnerstva prejetih16 vlog. Izdanih je bilo 8 pozitivnih odlocb, 6 zavrnilnih odloc¢b in 2 sklepa
o zavrzenju. Izmed strank, katerim je bila izdana pozitivna odlocba, je le eni stranki uspelo pravocasno
predlagati nakup primernega stanovanja, za katerega je bila sklenjena prodajna pogodba.

V spodnji tabeli so prikazani podatki o Stevilu vlog in Stevilu sklenjenih pogodb po predmetnem javnem
razpisu za obdobje od leta 2004 do 2019. Do zavrnitve vlog v prvi fazi prihaja zaradi neizpolnjevanja
pogojev za upravicenca za vstop v deljeno lastnistvo (izven dolocenih dohodkovnih cenzusov, ni stalnega
bivanja na obmoc¢ju MOL, lastniS§tvo primernega stanovanja ali stanovanjske stavbe, lastniStvo drugega
premozenja nad doloc¢eno vrednostjo). Razlog, da pa prihaja do razkoraka med $tevilom ugodilnih odlocb
in Stevilom sklenjenih pogodb pa je obicajno v tem, da stanovanje, ki ga upravicenec predlaga v odkup, ne
izpolnjuje predpisanih pogojev (neurejeno pravno stanje nepremicénine, preseganje cenovnih mej, dolo¢enih
za m2 stanovanja, neustrezna povrsina stanovanja).

STEVILO VLOG - x
LETO UPRAVICENOST ODLOCBE FO ST. STEVILO SKLENJENIH POGODB
(1. FAZA) VSEBINI

zavrzenih 0

2004 20 zavrnjenih 4 7
ugodenih 16
zavrzenih 0

2005 1 zavrnjenih 0 1
ugodenih 1
zavrzenih 1

2006 2 zavrnjenih 0 0
ugodenih 1
zavrzenih 0

2007 1 zavrnjenih 0 0
ugodenih 1
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2008

2009

zavrzenih

0

zavrnjenih

0

ugodenih

3

2010

razpis ni bil o

bjavljen

2011

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

2012

15

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

2013

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

2014

10

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

2015

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

2016

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

2017

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

2018

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

2019

16

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

DN (NOIN(R|OIR™|D|IO|W|WIN|IFPIO(WIoO|Ww|O|o|N|O|Fr|Oo|0o

SKUPAJ

106

17

5.2 STANOVANJSKA POSOJILA ZA REKONSTRUKCIJO IN VZDRZEVALNA
DELA NA STANOVANJSKIH STAVBAH

V okviru skrbi za ohranjanje oziroma izboljSanje bivanjskega standarda v lastni§kih nepremic¢ninah, je JSS
MOL dne 18. 3. 2019, po Ze uveljavljenem modelu ugodnih stanovanjskih posojil za rekonstrukcijo in
vzdrZevalna dela na stanovanjskih stavbah, objavil javni razpis. Prednost so imele stanovanjske stavbe, Ki
so vkljucene v program obnove stavbnih lupin v okviru programa MOL »Ljubljana — moje mesto«.
Razpisana stanovanjska posojila so bila namenjena predvsem tistim, ki bi z rekonstrukcijo, rednimi
vzdrzevalnimi deli ali investicijskimi vzdrzevalnimi deli na stanovanjskih stavbah starejsih od 20 let na
obmoc¢ju MOL, z dodeljenim posojilom JSS MOL reSevali ali izboljSevali stanovanjsko vpraSanje. Prispele
so 3 vloge, vsem 3 prosilcem je bilo odobreno posojilo, 2 prosilca sta sklenila posojilno pogodbo v skupni
visini 19.747,50 EUR, tretji pa se na odobritev ni odzval.
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V spodnji tabeli je prikazano Stevilo odobrenih posojil v obdobju od leta 2013 do 2019.

Leto Odobrena posojila

2013 4

2014 6

2015 8

2016 1

2017 /

2018 /

2019 3
SKUPAJ 22

5.3 STANOVANJSKE ZADRUGE - PODPORNE STORITVE

V letu 2019 smo — v okviru uresni¢evanja pilotnega projekta zadruzne stanovanjske gradnje — nadaljevali s
pripravo investicijske dokumentacije (tj. DIIP), ki pa zaradi kompleksnosti ter zahtevnosti vsebine projekta
in tudi zaradi nezadostnih pravnih podlag, $e ni potrjena in sprejeta. Iz navedenega razloga se je ¢asovnica
sprejetja akta o javno zasebnem partnerstvu in objave javnega razpisa za izbiro zasebnega partnerja
zamaknila glede na prvotno nacrtovan terminski plan. Spomladi 2020 tako na¢rtujemo dokon¢no pripravo
DIIP in njegovo potrditev s strani pristojnih sluzb MOL. Po sprejemu DIIP v prvi polovici leta 2020
naértujemo sprejem Akta o javno — zasebnem partnerstvu na MS MOL.

V temelju Se vedno ohranjamo usmeritev, da bo zasebni partner, ki bo izbran z javnim razpisom, prevzel
tveganje projektiranja, tveganje pridobitve vseh potrebnih dovoljenj, tveganja, vezana na gradnjo, tveganje
financiranja in tveganje upravljanja s stanovanji, javni partner pa obveznost zagotoviti potrebna zemljisc¢a
zarealizacijo projekta, tveganja nadzora nad kvaliteto gradnje in dolo¢ena druga projektna tveganja 0ziroma
obveznosti (npr. zagotovitev sredstev, potrebnih za izvedbo postopka javnega razpisa za izbiro zasebnega
partnerja, stroSek izdelave investicijske dokumentacije in drugi stroski projektnega vodenja).

JSS MOL za namen uresniCitve opisanega pilotnega projekta Se naprej ohranja del zemljis¢ na lokaciji
Rakova jelsa I v k.o. Trnovsko predmestje (okvirno 5.000 m2 zemljisc).

6 NAJEMNINSKA POLITIKA IN OHRANJANJE SOCIALNE
VZDRZNOSTI NAJEMNIH RAZMERIJ

6.1 VISINA NAJEMNINE

V letu 2019 smo najemnine v neprofitnih, namenskih najemnih stanovanjih in bivalnih enotah zaracunavali
skladno z veljavnimi predpisi in sklepi.

JSS MOL je tekoce preverjal najemnike, ki so placevali trzno najemnino na podlagi najemnih pogodb,
sklenjenih v preteklosti (z dolo¢eno profitno najemnino), ali izpolnjujejo dohodkovne in ostale
premozenjske pogoje za pridobitev neprofitnega stanovanja v najem. Preverjenih je bilo vseh 106
najemnikov, od katerih je sedaj eden stanovanje izpraznil in vrnil v posest JSS MOL.

Najemnikom sluzbenih stanovanj, ki po dohodkih presegajo predpisan dohodkovni cenzus za upravi¢enost

do neprofitnega stanovanja, se zaradunava trzna najemnina v visini 7 €/m? stanovanjske povrsine, ostalim
pa neprofitna najemnina.
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V letu 2019 smo nadaljevali tudi s postopki preverjanja izpolnjevanja pogojev za pridobitev neprofitnega
stanovanja v najem. Na podlagi izdanih odlo¢b po 90. ¢l. SZ-1 je 20 najemnikov izpraznilo in vrnilo
neprofitna najemna stanovanja, za 44 najemnikov pa je bilo ugotovljeno, da pretezno presegajo predpisan
premozenjski cenzus in le 3 najemniki so presegali tako dohodkovni kot premozenjski cenzus v taki visini,
da jim je bila dologena najvisja s sklepom dologena visina trzne najemnine (9 €/m?).

Glede pridobivanja podatkov iz uradnih evidenc po noveli SZ-1C smo sklenili dogovor $e s ZPIZ - om. Za
¢im bolj ulinkovito in azurno pridobivanje podatkov je JSS MOL sodeloval z GZS Zdruzenjem
stanovanjskih skladov. V teku priprave novega stanovanjskega zakona SZ-2 so bili s strani vecih deleznikov
podani predlogi, da bi se vzpostavil enoten sistem pridobivanja podatkov preko centrov za socialno delo in
MDDDSZ, za katere je drzava ze vzpostavila pridobivanje podatkov o premoZzenju in dohodkih s pomocjo
enotnega sistema po ZUPJS. Navedeni predlogi so utemeljeni tudi z dolocbami ReNSP15-25, ki predvideva
vzpostavitev povezave, ki bo omogocala lastniku stanovanja pridobivanje podatkov, potrebnih za
preverjanje upravicenosti do neprofitnega najema. Iz tega razloga tudi nismo sklepali pogodb za
pridobivanje podatkov s strani bank in druzb za upravljanje preko pladnja, temve¢ jih Se vedno pridobivamo
po elektronski posti. Tako pridobivamo podatke iz uradnih evidenc z ra¢unalniskimi vpogledi v podatkovne
baze, z zaprosili po elektronski poti in tudi s pisnimi vlogami.

Z namenom odprave ze dlje znane podcenjenosti neprofitne najemnine, smo si, skupaj z ostalimi delezniki
s stanovanjskega podro¢ja, v procesu priprave novega SZ-2 prizadevali za z ReNSP15-25 predvidno
uzakonitev stroSkovne najemnine oz. vsaj za njeno revalorizacijo in vezanost na ustrezen indeks, kar bi bilo
mogode s spremembo obstojeega SZ-1. Zal v letu 2019 konkretnih sprememb na tem podro&ju ni bilo. Bila
je sicer sprejeta novela SZ-1 D, vendar le v delu znizanja potrebnega procenta soglasij etaznih lastnikov za
gradbena dela in izboljSave za odpravo arhitektonskih ovir.

6.2 SPODBUJANJE SODELOVANJA JAVNIH SLUZB V SMERI ISKANJA USTREZNIH
STANOVANJSKIH RESITEV TER OHRANJANJU LE TEH

Dolgoletne izkusnje kazejo, da je le podpirajoce in usklajeno delovanje razlicnih javnih institucij najboljSe

vodilo do ucinkovitejsih in dolgoro¢nejsih resitev za posameznike, ki si stanovanjskega vpraSanja ne morejo

resiti samostojno. Zato smo v mesecu marcu 2019 organizirali srecanja predstavnikov javnih institucij, ki s

svojim delovanjem lahko doprinesejo k boljSemu zagotavljanju primernih stanovanjskih reSitev ter ohranitvi

najemnih razmerij. Vabljeni je bila Siroka paleta deleznikov, kot so predstavniki centrov za socialno delo,

Policija, zdravstvenih organizacij, pristojnih oddelkov Mestne uprave MOL in drugi. Na sreCanju so bili

sprejeti slede¢i sklepi:

e Vzpostavi/ohrani se redno medsebojno obvescanje in sodelovanje prisotnih institucij s ciljem zgraditi
grozd storitev za ohranitev nastanitve za obstojeCe najemnike, ob pogoju njihovega aktivnega
sodelovanja.

e Praksa izplaCevanja denarnih pomoc¢i v funkcionalni obliki za pladilo najemnine in obratovalnih
stroskov se na nivoju CSD v ¢im vecji meri poenoti.

e Komisija za dodeljevanje bivalnih enot bo, po presoji strokovne sluzbe JSS MOL, obravnavala primere,
v katerih bo JSS MOL prisiljen sproziti odpoved pogodbe ter primere, kjer je pogodba Ze odpovedana
in JSS MOL ne bo zagotavljal bivalne enote.

eV primeru deloZacij je obvezna prisotnost predstavnika centra za socialno delo.

e Vsakrs$no nasilje/groznje s strani prosilcev/najemnikov zaposlenim ali sosedom se sporo¢i na Policijo.

Na sreCanju je bilo prav tako dogovorjeno, da bo s strani CSD Ljubljana podana pobuda na NS PIZ d.o.o.

za spremembo njihovih internih aktov glede cenzusa za dodelitev stanovanj, ki naj se doloc¢i v visini

varstvenega dodatka za samsko osebo ter da bo s strani JSS MOL na pristojno ministrstvo podana pobuda
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za spremembo SZ-1 glede subvencioniranja trznih najemnin in obravnave vlog najemnikov sob s souporabo.
Obe pobudi sta bili podani.

6.3 UKREPI ZA OHRANJANJE SOCIALNE VZDRZNOSTI NAJEMNIH RAZMERIJ

Ne zgolj reSevanje novih stanovanjskih vprasanj, temve¢ tudi ohranjanje ¢im vecjega Stevila obstojecih
najemnih razmerji, je bil na§ moto tudi v letu 2019. Pri tem smo uporabili instrumente navedene v
stanovanjskem programu, od izpla¢evanja subvencij, zagotavljanja izrednih pomoci do vracila lastnih
udelezb socialno ogrozenim najemnikom pred potekom pogodbenega roka, ¢e je tak najemnik neprofitnega
stanovanja pokazal pripravljenost preselitve v manjse stanovanje.

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

Za aktivnosti usmerjene v odpravo krivdnih razlogov za odpoved najemnega razmerja je sodelovanje s
Centri za socialno delo in Drus§tvom za pomo¢ in samopomo¢ brezdomcev Kralji ulice nujno in Se vedno
ena izmed prioritet sodelovanja z zunanjimi izvajalci. Za ohranjanje varnega najema so pomembne tudi
donatorske in humanitarne organizacije, ki prispevajo financna sredstva za poplacilo dolgov, ki bremenijo
vecino najemnikov, ki so se znaSli v osebni, druzinski in zaposlitveni stiski.

Kot ustaljeno, smo na JSS MOL samostojno opravljali vsa dejanja potrebna za vodenje sodnih postopkov,
od priprave in vlaganja tozb oziroma izvrsb, do zastopanja MOL in JSS MOL na sodi$¢u, s ¢imer bistveno
zmanj$ujemo stroske najemnikov. Med dejavnostmi usmerjenimi k najemnikom, zaradi preprecevanja
krivdnih razlogov za odpoved najemnega razmerja, je JSS MOL Ze pred sprozitvijo postopkov sklepal
dogovore o obro¢nem poplacilu dolga, najemnikom, ki niso zmogli ve¢ placevati stroskov stanovanja, ki ga
zasedajo, omogocali preselitev v manjSe in cenejse stanovanje, v okviru Ze sprozenih postopkov pa umikal
tozbe na odpoved najemnega razmerja kadarkoli, ko je bil dolg poplacan v celoti. V sodnih postopkih
odpovedi najemnega razmerja smo prav tako sklepali sodne poravnave za poplacilo dolga, v kolikor se je
izkazala volja najemnika, da je pripravljen sanirati nastalo situacijo. JSS MOL je ponovno sklepal najemno
pogodbo za isto stanovanje v obliki notarskega zapisa z vsemi najemniki, ki jim je bila odpovedana najemna
pogodba zaradi neplacevanja stanovanjskih stroskov, v kolikor so dolg uspeli poplacati v ¢asu pred
napovedano delozacijo.

Najemnikom bivalnih enot, ki imajo tezave s placevanjem stanovanjskih stroskov, smo intenzivno pomagali
z usmerjanjem pri iskanju ustrezne pomoci.

Projekt »Podpore pri ohranjanju nastanitve« za stanovalce sosesk Polje I, II, III in IV uspesno poteka ze
Setrto leto. Ze v letu 2018 je bilo zaznano, da projekt zajame najve¢ mlajsih otrok. Drustvo Kralji ulice, ki
projekt izvaja, je izvedlo Ze nekaj aktivnosti v smeri moznosti vkljuéevanja mladostnikov (npr. pridobili so
moznost uporabe telovadnice v bliznji $oli in s tem dali mladostnikom moznosti igre skupinskih $portov).
Obiskovanje informativno ustvarjalnih delavnic za starSe je ostalo po Stevilu obiskov nespremenjeno.

ODb oddaji 71 bivalnih enot na Knobleharjevi je bil, zaradi velikega Stevila uporabnikov bivalnih enot v eni
stavbi in specifike samih bivalnih enot, uveden projekt podpore najemnikom tudi na tem naslovu. Projekt

pricet v letu 2017 se uspesno nadaljuje Se danes.

Pozitivni rezultati aktivnosti na podroc¢ju antidelozacijske dejavnosti in ostalih ukrepov, ki jih izvajamo, so
razvidni iz spodnje tabele. V letu 2019 so bila, po vloZenem izvrSilnem predlogu, vrnjena v posest JSS MOL
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4 stanovanja. Stanovanja so bila vrnjena bodisi preko izvrSene deloZacije, bodisi so stanovanjske enote vrnili
uporabniki sami, ker so si drugace resili stanovanjsko vpraSanje.

V tabeli je prikazan pozitiven upad stevila izpraznitve in delozacije po zakljucenih sodnih postopkih na letni
ravni:

Leto Stevilo izpraznitev in deloZacij | Prostovoljna izpraznitev po zakljudeni pravdi, pred
vloZeno izvrsbo
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

6.5 PLACEVANJE PO SUBSIDIARNI ODGOVORNOSTI

Lastniki najemnih stanovanj so po SZ-1 subsidiarno odgovorni za placevanje terjatev iz naslova obratovanja
veéstanovanjske stavbe. Upravnik ve¢stanovanjske stavbe placilo najprej terja od najemnika, kot osnovnega
dolznika, in ¢e najemnik ne placa ali zamuja s placilom, za placilo odgovarja lastnik.

Upravniki nas redno obves¢ajo o neporavnanih obveznostih. Po prejetem obvestilu o nastalem dolgu iz
naslova obratovanja vecstanovanjske stavbe, je JSS MOL najemnike $e sam pozival k izpolnitvi obveznosti,
torej k placilu nastale terjatve. V kolikor tudi po nasem pozivu do poplacila ni prislo, smo terjatve poravnali.
V primeru socialne ogrozenosti posameznega najemnika, smo preverili moznost pomoc¢i pri poplacilu tudi
pri centrih za socialno delo. Zgolj, ko poplacilo resni¢no ni bilo mogoce, smo sprozili postopek sodne
izterjave terjatve oziroma v izjemnih primerih tudi postopek odpovedi najemne pogodbe in izpraznitve
stanovanja.

Skupen znesek placil iz naslova subsidiarne odgovornosti se je, v primerjavi z letom 2018, v letu 2019

nekoliko zmanjsal. Kot je razvidno iz spodnje table, smo pri izterjavi subsidiarno placanih terjatev vsako
leto uspesnejsi. V letu 2019 smo uspeli izterjati kar 73,94 % terjatev plac¢anih v letu 2019.
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Tabela: Zneski placil ter uspesnost izterjave po letih

Leto Plac¢ano upravnikom Izterjano od najemnikov % izterjave
2014 310.762,60 66.156,61 21,29
2015 233.463,45 123.804,68 53,03
2016 150.563,57 72.985,37 48,47
2017 135.040,82 95.790,36 70,93
2018 139.803,18 97.984,71 70,09
2019 138.364,67 102.313,18 73,94
Skupaj 969.633,62 456.721,73

Na podroc¢ju subsidiarne odgovornosti v zvezi z obratovalnimi stroski, zapadlimi do zacetka postopka
osebnega stecaja, ki jih najemniki ne placajo, se je v letu 2019 oblikovala neenotna sodna praksa. Zasledili
smo, da je bil na Vrhovno sodis¢e vlozen predlog za dopustitev revizije glede dveh pravnih vpraSanj in sicer,
ali ima lastnik kot porok pravico zahtevati od dolznika povrnitev obveznosti, ki jo je namesto njega poravnal
iz naslova subsidiarne odgovornosti po 24. ¢lena SZ-1, Ce je bila obveznost dolznika v okviru postopka
osebnega steCaja predmet odpusta obveznosti ter ali je lastnik dolzan v vsakem primeru upniku placati
zapadlo obveznost glavnega dolZnika, katere povrnitev potem od glavnega dolZznika ne more zahtevati.
Revizija je bila dopuscena glede prvega vprasanja, glede drugega vprasanja pa ne, vendar smo, glede na
zaznane dileme, za odgovor na drugo vprasanje zaprosili Ministrstvo za pravosodje. Odgovora Ministrstva
za pravosodje $e nismo prejeli sodis¢e pa je v reviziji odlo¢ilo, da lastnik kot porok ne more sodno
uveljavljati regresnega zahtevka, ker to ni zdruzljivo z ustavno pravico do osebnega dostojanstva in
nedopustno posega v pravnomocno urejeno pravno razmerje s sklepom o odpustu obveznosti. Upostevaje
navedeno sodbo in glede na to, da gre za obveznosti, ki so sodno odpuscene in bi jih moral upnik odpisati v
vseh primerih, ko dolznik ni najemnik neprofitnega stanovanja oz. je etazni lastnik, bomo zaceli zavracati
zahtevke za placila iz naslova subsidiarne odgovornosti v primerih dolznikov, ki so v postopkih osebnega
steCaja in gre za dolgove nastale do zacetka postopka osebnega stecaja.

6.6 IZREDNE POMOCI PO 104. &l. SZ-1

V letu 2019 smo obravnavali skupaj 32 vlog in odobrili 25 izrednih pomoci. Od odobrenih izrednih pomo¢i
je bilo vseh 25 odloc¢b izdanih uporabnikom stanovanjskih enot, ki zaradi statusa uporabnika niso
upravi¢enci do subvencije najemnine. Izredne pomo¢i so bile odobrene po sklepu MS MOL kot ve¢mese¢na
pomo¢ za placilo najemnine. Pri sami dodelitvi izredne pomoci skrbimo za najemninsko politiko,
upostevajo¢ dohodke gospodinjstva in njihovo premoZenjsko stanje, od Cesar je potem odvisna viSina
dodeljene izredne pomo¢i, ki lahko znasa v visini od 10 % do najve¢ 80 % neprofitne najemnine.

7 UPRAVNE NALOGE IN SODNE ZADEVE
7.1 SPLOSNO

JSS MOL je kot osrednja institucija za izvajanje stanovanjske politike ter izvajanje upravnih nalog na
stanovanjskem podrodju iz pristojnosti MOL vodil razli¢ne upravne postopke in kot lastnik ali kot
upravljavec izvajal ostale upravne naloge na stanovanjskem podrocju.
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Upravne naloge smo izvajali v predpisanih rokih in kar najbolj prijazno do ob¢anov. S prenovo spletne
strani JSS MOL, ki smo jo izvedli v letu 2019, smo ob¢anom Se bolj priblizali naSe podroc¢je delovanja in
jim omogo¢ili uporabo obrazcev vlog in drugih pomoci. Na ta nacin lahko najemniki nasih stanovanjskih
enot in ostali obcCani lazje in hitreje uveljavljajo svoja upravi¢enja. Poleg tega smo ob¢anom na razpolago
osebno, po telefonu in po elektronski posti.

Opravljali smo tudi naloge izplacevalca subvencij najemnin in z namenom zmanjSevanja sodnih stroskov
najemnikom samostojno izvajali vse naloge potrebne za uspesno vodenje sodnih postopkov iz najemnih
razmerij. Za vse postopke smo po uradni dolznosti pridobivali podatke iz razli¢nih uradnih evidenc, kot je
doloc¢eno v SZ-1.

Skladno z Zakonom o mnozi¢nem vrednotenju nepremiénin'® in Pravilnikom o evidenci trga nepremic¢nin®®,
ki predpisuje obveznost posiljanja podatkov o najemnih pravnih poslih v evidenco trga nepremicnin na
Geodetsko upravo RS, smo podatke posiljali na predpisan nacin.

7.2 PREVERJANJE IZPOLNJEVANJA POGOJEV ZA PRIDOBITEV
NEPROFITNEGA STANOVANJA

V letu 2019 smo skupaj vodili 384 postopkov. Zaklju€enih je bilo 319 postopkov, v 65 primerih pa postopki
Se niso bili zakljuéeni. V postopkih petletnega preverjanja je bilo v 274 primerih ugotovljeno, da najemniki
neprofitnih stanovanj izpolnjujejo dohodkovne pogoje in jim je bila izdana odlocba za nadaljevanje
neprofitnega najemnega razmerja, v 44 primerih je bilo odloCeno, da se pri¢ne zaraCunavati trzno najemnino.
Od teh 3 najemniki presegajo tako dohodkovni kot premozenjski cenzus (pri vseh najemnina v visini 9
EUR/m?), 40 jih presega premozenjski cenzus, 1 pa presega dohodkovni cenzus. V 1 primeru smo s sklepom
ustavili postopek.

Na podlagi zaznanega lastniStva premozenja ali poveéanju dohodkov najemnikov in njihovih druzinskih
¢lanov, smo v vmesnem obdobju, ne glede na to, koliko ¢asa je preteklo od zadnjega preverjanja, izdali 16
odlocb, v 1 primeru je najemnina ostala neprofitna, v 15 primerih pa se je spremenila v trzno.

Glede na zakonsko dolocilo SZ-1, da v kolikor se socialno stanje najemnika, ki placuje trzno najemnino,
spremeni oziroma poslabsa, lahko najemnik zahteva preveritev svojega socialnega stanja in ponovno
spremembo trzne najemnine v neprofitno najemnino, smo vodili 15 postopkov in izdali 10 odlocb, 1 sklep
o0 ustavitvi postopka, 4 zahtevki strank pa so Se nereSeni. V 8 primerih smo izdali odlo¢bo o spremembi
trzne najemnine nazaj v neprofitno najemnino, v 1 primeru se je stopnja trzne najemnine znizala, v 1 pa
zvisala.

Na odloc¢bo, s katero je bila neprofitna najemnina spremenjena v trzno, sta 2 najemnika vlozila pritozbo na
zupana MOL, od tega je v 1 primeru drugostopenjski organ odlo¢il, da se pritozba na izpodbijano odlo¢bo
zavrne, 1 pritozba pa $e ni reSena.

7.3 DOVOLJENJE LASTNIKA ZA OPRAVLJANJE DOVOLJENE DEJAVNOSTI V
DELU STANOVANJA

Opravljanje dovoljene dejavnosti v delu stanovanja je mogoce, ¢e etazni lastnik ali najemnik po dolo¢bah
SZ-1 pridobi soglasje solastnikov, ki imajo ve¢ kakor tri Cetrtine solastniskih delezev, vkljucujo¢ soglasja

18 Uradni list RS, st. 77/17, 33/19, 66/19.
19 Uradni list RS, §t. 35/18.
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etaznih lastnikov vseh posameznih delov, katerih zidovi ali stropi mejijo na njegovo stanovanjsko enoto in
obvesti upravnika ob zacetku opravljanja dovoljene dejavnosti. Kot etazni lastnik smo izdali 1 soglasje.
Najemnik mora, poleg navedenih soglasij, pridobiti tudi pisno dovoljenje lastnika stanovanja. Kot lastnik
stanovanj smo v letu 2019 izdali 66 takih dovoljenj, pri cemer smo upostevali, 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

Soglasja za podnajem je JSS MOL izdal predvsem v primerih, ko niso izpolnjeni pogoji po SZ-1 za vpis
uporabnika v najemno pogodbo, ter ko gre za primere zdruzitve druzine oz. ko najemnik potrebuje iz
zdravstvenih ali starostnih razlogov pomo¢ druge osebe. Soglasja za oddajo dela stanovanja v podnajem
smo v letu 2019 izdali 39 najemnikom. Navedena soglasja smo izdajali za doloCen Cas enega leta s pogojem,
da se iz sredstev podnajemnine redno placujejo obveznosti za stanovanje.

7.5 PREVERITEV VISINE NAJEMNINE

Skladno z dolo¢bo SZ-1, po kateri ima najemnik stanovanja pravico zahtevati, da ob¢inski organ, pristojen
za stanovanjske zadeve, preveri viS§ino najemnine, pri ¢emer mora upostevati metodologijo za izracun
neprofitne najemnine in vse okoli$¢ine iz najemne pogodbe, je JSS MOL obravnaval 5 zahtev najemnikov.

7.6 REGISTER UPRAVNIKOV VECSTANOVANJSKIH STAVB

V letu 2019 smo vodili 79 upravnih postopkov, v katerih je bilo izdanih 72 odlo¢b o vpisu in izbrisu iz
registra upravnikov stavb, 3 odlo¢be o zavrnitvi vpisa, 4 postopki pa so ostali nereSeni. V register
upravnikov je bilo na dan 31. 12. 2019 skupaj vpisanih 118 upravnikov za 4.191 naslovov ve¢stanovanjskih
stavb. Na pisne zahteve smo podatke iz tega javnega registra v 37 primerih posredovali razlicnim
zainteresiranim, npr. etaznim lastnikom, inSpekcijskim organom, sodis¢em, geodetski upravi,
zavarovalnicam, novinarjem itd.

V postopku priprave novega stanovanjskega zakona SZ-2 smo podprli predlog MOP, da postane vpis
upravnika v register upravnikov konstitutivne narave, da bodo upravne postopke vpisa v register upravnikov
vodile upravne enote in da bo MOP vzpostavil enoten register upravnikov.

7.7 1ZPLACEVANJE SUBVENCIJ NAJEMNIN PO ODLOCBAH CENTROV ZA
SOCIALNO DELO

V postopku odlo¢anja o upravicenosti do subvencije najemnine smo tekoce izdajali mnenja, pri ¢emer smo
tudi ustrezno prilagodili izdana mnenja in sporocali centrom za socialno delo spremembe glede najemnih
razmerij. V letu 2019 smo pripravili 2.631 mnenj po ZUPJS. O vseh spremembabh, ki so nastale na najemnih
razmerjih, za katera je bila v veljavi odlocba za subvencijo najemnine, smo azurno obvescali pristojne centre
za socialno delo.

JSS MOL je dolzan izplacevati subvencije najemnin na podlagi vpogleda v informacijski sistem centrov za
socialno delo in sicer v t. i. distribucijski modul, v katerem so podatki iz izdanih odlo¢b, ki so potrebni za
izvedbo placila. Glede na navedeno smo tekoce izplacevali subvencije najemnin.
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V letu 2019 smo prejeli s strani centrov za socialno delo skupaj 2.586 odlo¢b za subvencijo najemnin, od
tega 1.759 odlocb za subvencijo neprofitne najemnine in 827 odlocb za subvencijo k placilu trzne
najemnine. Zaradi ugotovljenih nepravilnosti smo podali pritozbe na 11 odloc¢b. Ministrstvo za delo,
druzino, socialne zadeve in enake moznosti je, kot pristojen pritozbeni organ, izdal 2 odlocbi, s katerimi je
odlocil o pritozbah na odlocbe iz let 2017 in 2018. O pritozbah so odlocali tudi centri za socialno delo, saj
lahko prvostopni organ odloci o pritozbi z izdajo nadomestne odlocbe v primerih, ko ugotovi, da je pritozba
utemeljena, izdanih nadomestnih odlocb je bilo 7.

Ker veljavna zakonodaja predvideva samo subvencioniranje najemnikov, ne pa uporabnikov stanovanj,
smo, enako kot v preteklih letih, na podlagi Sklepa MS MOL iz leta 2011 o izredni pomo¢i uporabnikom
neprofitnih najemnih stanovanjskih enot, ki niso sposobni samostojnega bivanja in zivijo v stanovanjskih
skupnostih pod okriljem razlicnih vladnih in nevladnih organizacij, s katerimi so sklenjene najemne
pogodbe, odobrili izredne pomo¢i. V te namene smo v letu 2019 izdali 25 odlo¢b o ve¢mese¢ni pomo¢éi za
placilo najemnine.

Po ZUPIJS pa je dolzan JSS MOL, kot izplacevalec od 1. 9. 2014 voditi tudi postopke za odobritev odloga,
obro¢nega vracila ter odpisa dolga iz naslova neupraviceno izplacanih javnih sredstev, ko centri za socialno
delo izdajajo odlocbe za nazaj in posledicno pride do neupravic¢eno izplacanih javnih sredstev iz naslova
subvencij trznih najemnin. Na podlagi navedenega je bilo v letu 2019 obravnavnih 46 prosenj za obro¢no
odplacilo, odlog ali odpis neupraviceno izplacanih javnih sredstev. V teh primerih so bile terjatve odpisane
27 najemnikom trznih stanovanj, v 7 primerih je bil sklenjen dogovor o obrocnem odplacilu dolga, 12
postopkov pa je Se v teku.

Najemnikom trznih stanovanj, ki so prejeli neupraviceno prejeta javna sredstva — trzno subvencijo in le teh
niso vrnili oziroma niso podali prosnje za obro¢no odplacilo, odlog ali odpis sredstev, je JSS MOL poslal
opomine pred vlozitvijo izvr$be. Takih opominov je bilo 17, od tega je bil v 7 primerih ze uveden postopek
preko e-izvr§be Financne uprave RS, za ostale dolZnike pa so v teku $e druge aktivnosti za placilo dolga.

7.8 SODNE ZADEVE

V sodnih postopkih iz stanovanjskih razmerij smo, z namenom zmanjSevanja stroskov najemnikom, vse
potrebne naloge opravljali sami. V teku je skupno 659 aktivnih sodnih zadev, in sicer od tega 87 pravdnih,
155 nepravdnih, 314 izvr$ilnih zadev, 42 stecajnih in 61 upravnih oziroma dav¢nih izvrsb (43 izterjav zaradi
neplacila obcCinske upravne takse in 18 izterjav v zvezi neupravi¢eno prejetimi subvencijami trZne
najemnine).

V letu 2019 je bilo vlozenih 258 novih zadev, od tega 27 pravdnih postopkov, 146 izvrsilnih postopkov, 56
nepravdnih postopkov, 22 postopkov iz naslova osebnega stecaja fizi¢nih oseb ter 7 postopkov davénih
izvr$b zaradi neupravi¢eno pridobljene subvencije najemnine.

V letu 2019 je bilo 7 postopkov povezanih z deloZacijo oziroma prisilno izpraznitvijo posameznega
stanovanja, 1 postopek je Se v teku, v 3 primerih je imenovani izvrsitelj delozacijo izvedel v celoti ter JSS
MOL predal predmetno enoto, 1 dolznik je sam predal stanovanje in tako prisilna izpraznitev ni bila
potrebna, v 1 primeru je predlagan odlog delozacije, v 1 primeru smo do zakljucka revizije umaknili izvrSilni
predlog.
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JSSMOL je vletu 2019 sodeloval s Sluzbo za pravne zadeve MOL, ki vodi tudi pravdne postopke iz naslova
placila odskodnin po drugem odstavku 72. ¢lena Zakona o denacionalizaciji?® (v nadaljevanju: ZDEN). V
letu 2019 je bila zakljucena ena pravdna zadeva. Odprtih je Se 5 tovrstnih pravdnih postopkov.

Na podlagi tozbe zaradi ugotovitve ni¢nosti pogodbe (zadeva Giposs) je bila na prvi stopnji izdana za nas
ugodna sodba. Zaradi pritozbe tozene stranke zoper izdano sodbo, je zadeva v odlo¢anju na drugi stopnji.

V zvezi z neplacano pogodbeno kaznijo, ki smo jo obracunali zaradi odstopa od pogodbe za izvedbo GOI
del (projekt Pecinska), Smo glavnega izvajalca pozvali k placilu. Ker se na na$ poziv ni odzval, smo vlozili
predlog za izvr$bo z namenom poplacila nase terjatve.

V pravdnem postopku zaradi ugotovitve lastninske pravice in izbrisa hipoteke smo — po vrnitvi zadeve v
ponovno sojenje na 1. stopnjo (po razveljavitvi sodb viSjega in okroznega sodi$¢a v postopku revizije) — z
obema tozenima strankama dosegli sodno poravnavo, s ¢imer smo dosegli ureditev pravnega stanja
nepremicnine (obstoj lastninske pravice in izbris hipotek).

V stecajnih postopkih nad pravnimi osebami $e vedno nismo dosegli poplaéila prijavljenih terjatev, zato
smo nadaljevali z rednim spremljanjem aktivnosti v teh stecajnih postopkih.

8 GOSPODARJENJE S STANOVANJSKIMI ENOTAMI IN
STANOVANJSKIMI STAVBAMI V LASTI MOL IN JSS MOL IN
ZAGOTAVLJANJE ENERGETSKE UCINKOVITOSTI TER
ENERGETSKA PRENOVA

8.1 UVODNO

Skrb za kakovostna in funkcionalna stanovanja je eden od ciljev stanovanjske politike ReNSP 15-25. Sama
ReNSP 15-25 prenovo stanovanjskega fonda s svojimi Stevilnimi prednostmi pred novogradnjo izpostavlja
kot prednostno obliko zagotavljanja primernih stanovanj, saj »ne le, da ne zahteva novih posegov v prostor,
temve¢ tudi ozivlja degradirana obmocja, namenjena stanovanjski gradnji, in omogoca pridobivanje novih
stanovanj na degradiranih povrsSinah znotraj naselij«.

Kljuéno izhodisce, ki ga JSS MOL zasleduje pri gospodarjenju (v okvir katerega poleg obratovanja stejemo
Se redno in investicijsko vzdrzevanje) s stanovanjskimi enotami in stanovanjskimi stavbami je, da skrb za
ustrezen (obstojeci) stanovanjski fond ni le pravica oziroma dolznost lastnikov stanovanj, ampak je tudi v
javnem interesu.

Z ustreznim gospodarjenjem z obstojeCim (zlasti starejSim) stanovanjskim fondom smo zagotavljali
potrebno in predpisano kakovost tega segmenta stanovanjskega fonda ob hkratnem zagotavljanju
funkcionalnosti, kakovosti in energetske varénosti, za katero ob novogradnjah sicer poskrbimo ze pri
nacrtovanju stanovanjskih sosesk.

Ohranjanje starejSega stanovanjskega fonda v ustrezni kakovosti (v $irSem smislu) je bistveno tako za
ohranjanje dinamike povecevanja obsega neprofitnih stanovanjskih enot, kot tudi z vidika gospodarnosti,
saj za prenovo posamezne obstojeCe stanovanjske enote namenimo manj denarnih sredstev, kot bi jih
porabili za nadomestitev take (dotrajane) stanovanjske enote z novozgrajeno stanovanjsko enoto. 1z

20 Uradni list RS, $t. 27/1991, s spremembami in dopolnitvami.
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navedenih razlogov so bile odlo¢itve o prenovi posameznih stanovanjskih enot in odlo¢itve o sodelovanju
pri nujnih oziroma koristnih prenovah skupnih delov stavb, v katerih ima JSS MOL neznaten vpliv na
odlocitve glede izvedbe prenovitvenih posegov, bistveno manj odvisne od razpoloZljivosti finanénih
sredstev, kot so bile glede vecjih prenov skupnih delov stavb, ki so v izklju¢ni oziroma vecinski lasti JSS
MOL. Eden od razlogov za to ti¢i tudi v dejstvu, da so praviloma vecje prenove skupnih delov stavb, ki so
v izkljucni oziroma vec€inski lasti JSS MOL, finan¢no bistveno bolj obremenjujoce in jih je Ze iz tega razloga
potrebno (Casovno gledano) prilagajati razpolozljivim finan¢nim sredstvom. Prioritetni vrstni red prenov
posameznih stavb se je dolocal tudi v odvisnosti od dejanskega stanja posamezne stavbe in s tem stanjem
povezanih tezavah.

Temeljni vir sredstev za financiranje prenov so bili lastni viri sredstev, v vseh primerih, ko pa je bilo to
mogoce, smo Crpali oziroma izvajali aktivnosti, ki nam bodo omogocile ¢rpanje finan¢nih sredstev iz
evropskih strukturnih skladov oziroma nacionalnih finanénih mehanizmov (spodbude EKOSKLADA).

8.2 REDNO IN INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE STANOVANJSKIH ENOT

Vzdrzevalna oziroma prenovitvena dela so se — upostevajo¢ veljavni Pravilnik o standardih vzdrzevanja
stanovanijskih stavb in stanovanj? in nujnost izvedbe posameznih del — izvajala v praznih in zasedenih
stanovanjskih enotah. Ceprav se je izvedba vzdrZevalnih oziroma prenovitvenih del prilagajala obsegu
razpoloZljivih finan¢nih sredstev, pa so se — z hamenom zagotavljanja primernega bivalnega okolja in
moznosti normalne rabe stanovanjskih enot — vedno izvedla vsa nujna in potrebna dela.

Dinamika prenov izpraznjenih stanovanjskih enot je bila primarno odvisna od prevzemanja stanovanj od
najemnikov in od kompleksnosti potrebne prenove posamezne stanovanjske enote. V letu 2019 so bili
izvedeni vzdrzevalni posegi v 109 praznih stanovanjskih enotah. Najpogosteje izvedeni posegi pri prenovi
praznih stanovanj so bili: menjava stavbnega pohiStva, obnova sanitarij (vkljuéno z vodovodno in
kanalizacijsko napeljavo), slikopleskarska dela, tlakarska dela, menjava elementov ogrevanja (radiatoriji,
ventili...) in menjava elektri¢ne napeljave.

V postopku izvedbe prenov praznih stanovanjskih enot je (kot tudi leta prej) sodeloval (zunanji) izvajalec
svetovalnega inZeniringa in nadzora, s katerim je sklenjena letna pogodba za izvajanje opisanih storitev. V
veliki ve€ini primerov prenov praznih stanovanjskih enot smo prenovo oddali v izvajanje v postopku
javnega narocanja. V letu 2019 smo sprejeli ukrepe, s katerimi smo v pomembni meri vplivali na skraj$anje
casa od prevzema enote od najemnika do njene sanacije in njene ponovne oddaje. Med letom 2019 smo
dolocen ¢as prednostno vodili prenove tistih enot, ki nam jih — glede na strukturo in povr§ino in ¢akajoce
upravic¢ence — najbolj primanjkuje.

V letu 2019 smo redno izvajali tudi redne, investicijsko — vzdrzevalne in intervencijske posege v zasedenih
stanovanjskih enotah. V okviru najbolj pogostih rednih, investicijsko — vzdrzevalnih in intervencijskih del
v zasedenih stanovanjskih enotah smo izvajali zlasti: menjavo stavbnega pohisStva, prenovo elektroinstalacij,
vzdrZevanje plinskih preci, bojlerjev, radiatorjev, prenovo kopalnic, kjer so okolis¢ine to dopuscale, ...

Gledano po posameznih sklopih vzdrzevalnih delo smo izvedli:

e intervencijsko — vzdrzevalna strojno instalacijska dela (s spremljajo¢imi gradbenimi in obrtniskimi deli
v 325 stanovanjskih enotah,

e dobavo, montazo oziroma popravilo PVVC stavbnega pohistva v 53 enotah,
intervencijska in vzdrzevalna elektro instalacijska dela v 82 enotah,

e razna mizarska dela (menjava vhodnih vrat, razna ve¢ja oz. manjs$a mizarska popravila,...) v 50 enotah,

21 Uradni list RS, $t. 20/04 in 18/11.
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e razlicna druga intervencijsko vzdrzevalna dela (slikopleskarska dela, tlakarska, vzdrZevanje oz.
menjava plinskih peci....) v 42 enotah.

Opisana dela so bila izvedena z zunanjimi izvajalci, s katerimi imamo sklenjene letne pogodbe za izvedbo
del (slikopleskarska, tlakarska, mizarska, elektroinstalacijska in klju¢avnicarska dela, dobava stavbnega
pohistva, servis plinskih peci, vzdrzevalna in intervencijska dela na vodovodnih in strojnih instalacijah).

Zaradi neugodnih rezultatov »analize stroskov in koristi« in posledi¢no ocenjene negospodarnosti prenove
posamezne stanovanjske enote smo med letom 2019 v nacrt razpolaganja (tj. prodaja na trgu z izvedbo ene
od javnih metod prodaje) uvrstili 6 stanovanjskih enot.

8.3 REDNO IN INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE VECSTANOVANJSKIH STAVB

V letu 2019 smo v primeru vecstanovanjskih stavb v razdrobljenem lastnis$tvu organizacijo izvedbe rednih
in investicijsko — vzdrZevalnih del prepuséali upravnikom oziroma etaznim lastnikom. Pri odlo¢anju smo
podprli vse predloge glede posegov na skupnih delih stavb, ki so po nasi oceni koristili skupnim delom stavb
in so v tem smislu predstavljali nujne in koristne izboljsave.

V primeru vecstanovanjskih stavb v razdrobljenem lastniStvu smo sodelovali pri izvedbi vzdrzevalno —
investicijskih posegov:

e nafasadah 31 ve¢stanovanjskih stavb,

e na strehah 20 vecstanovanjskih stavb in

e obnovah toplotnih postaj v 5 vec¢stanovanjskih stavbah.

Porocila o konkretnih obsirnejSih prenovah stavb v vecinski oziroma izklju¢ni lasti JSS MOL, ki smo jih
izvajali v letu 2019, so podana v naslednjih toc¢kah tega poglavja in v poglavju 8.5. V to poglavje je
vkljuceno tudi porocilo o projektu celovite prenove naselja Cesta $panskih borcev, glede katerega smo —
skupaj z drugimi oddelki MOL — v letu 2019 dosegli pomembne premike, ki nam omogoc¢ajo zacetek
izvajanja del v letu 2020.

V okviru Programa "Ljubljana — moje mesto" je JSS MOL (kot lastnik oziroma upravljavec delov stavb)
sodeloval pri prenovi ene stavbe.

V letu 2019 — zaradi odstopa od pogodbe za izvedbo GOI del — nismo uspeli dokoncati nadomestne gradnje
na lokaciji Pecinska (tocka 4.1.3.4 tega porocila).

8.3.1 Bobrovaulica?7

V letu 2019 smo na podlagi znanih rezultatov analize in preverjanja stanja na ze izvedenih sanacijah streh

na objektih Bobrova 3 in Bobrova 5, ki sta bili izvedeni v letih 2016 in 2018, izvedli javno narocilo za izbiro

izvajalca ter uspesno izvedli sanacijo strehe na Bobrovi ulici 7. Sanacijski posegi na navedeni stavbi so

zajemali:

e sanacijo ostreSja stavbe (zamenjava streSne kritine, sanacija pomanjkljivo izvedene in mestoma
neizvedene toplotne izolacije),

e ureditev estrihov in finalnih oblog na balkonih v prvem nadstropju in mansardnih stanovanj in

e prenovo sistema prezracevanja skupnih delov (stopnisce in svetlobna kupola).
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8.3.2 Polje 377 — 382 (soseska Polje 111)

V letu 2018 je bila z izvajalcem podpisana pogodba za izvedbo sanacije zunanjih funkcionalnih pohodnih
povrsin v stanovanjski soseski Polje I11. [zvajalec je z navedenimi deli zacel v marcu 2019. Izvedena so bila
odstranitvena dela na nefunkcionalnih zunanjih pohodnih povrSinah, saj je bilo le — te zelo tezko vzdrzevati,
hkrati pa so bile izrazito neugodne za gibanje oseb z oviranostmi in za otroke. Omenjene povrsine so bile
obdelane s prevleko iz bituminiziranega betona z ustreznim polnilom. Sanacijska dela so bila zakljucena
aprila 2019.

V letu 2019 smo se intenzivno ukvarjali tudi z ostalimi Se ne odpravljenimi napakami, ki se pojavljajo v
navedeni soseski (pokanje betonov na lozah, neustrezna velikost doloCenih zaluzij, izklapljanje kotlovnic,
...). Ker se v letu 2020 iztece rok za odpravo napak v garancijski dobi, bomo izvajalca pravocasno pozvali
k odpravi napak.

8.3.3 Cestav Zgornjilog 1

Na podlagi termografskega pregleda stavbe je bilo ugotovljeno, da so vzrok za nastanek tezav (pojav vlage
in plesni v dolocenih stanovanjih) zlasti toplotni mostovi (okoli stavbnega pohistva), neustrezna toplotna
izolacija ostresja in neustrezno izvedeni stiki s temelji objekta.

V letu 2019 smo za potrebe reSevanja neugodne mikroklime v sedem stanovanjskih enot namestili
rekuperatorske enote. Zaznani so prvi ugodni vplivi vgrajenih rekuperatorskih enot.

8.3.4 Cestav Gorice 23 do 29

Po izvedbi sanacije kareja Cesta v Gorice 23, Ki je obsegala posege na vidnih betonih (AB cokel stavbe,
konzole II. nadstropja, stene stopnis¢), odpravo poskodb betonskih tlakov na zunanjih hodnikih in odpravo
toplotnih mostov, smo v januarju 2019 zaceli z monitoringom stanja s pomocjo merilcev vlage.

Merilce vlage smo namestili v stanovanja na naslovu Cesta v Gorice 23 in identi¢na stanovanja na ostalih
(Se ne saniranih) karejih. Isto¢asno smo v teh stanovanjih opravili termografijo. Konec meseca januarja smo
merilce vlage odstranili in opravili termografijo zunanjosti objektov, ter v notranjosti dolo¢enih stanovan;.
Iz zaklju¢nega porocila in mnenja izvajalca monitoringa je razvidno, da je mikroklimatsko stanje v
stanovanjih saniranega objekta izbolj$ano glede na ostale objekte, ki $e niso bili sanirani.

V letu 2019 je bila podpisana pogodba za izvedbo sanacijskih del na objektu Cesta v Gorice 25. Kljub
uvedbi izvajalca v delo, smo se — iz razloga zimskih razmer in s tem povezane tehnologije izvedbe
sanacijskih del — odlo¢ili, da bomo z deli zaceli v februarju 2020. Zakljucek del je predviden v §tirih mesecih
(tj. v maju 2020).

8.3.5 Smartinska cesta 58a, 58b in 58¢
Sistemsko sanacijo stavbnega pohistva bomo izvedli predvidoma v letu 2020.

8.3.6  Poljanska cesta 66a
V letu 2019 je JSS MOL zaradi dotrajanosti kurilnih naprav na ve¢stanovanjskem objektu Poljanska cesta

66a pridobil dokumentacijo in izvedel javno narocilo za izbiro izvajalca za obnovo kotlovnice. Obnovitvena
dela v kotlovnici so bila dokon¢ana septembra 2019.
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8.3.7 Bavdkoval

JSS MOL je v letu 2019 z Energetiko Ljubljana sklenil dogovor o medsebojnih razmerjih pri zamenjavi
nacina ogrevanja za vecstanovanjski objekt na Bavdkovi ulici 1. Omenjeni objekt se trenutno ogreva preko
parne toplotne postaje, ki pa je zastarela in potrebna obnove. Sprejeta je bila odlocitev, da se obstojeci nacin
ogrevanja zamenja z sistemom ogrevanja na zemeljski plin.

Na podlagi sklenjenega dogovora je Energetika Ljubljana izvedla plinski prikljucek za objekt, JSS MOL
paje v postopku javnega narocila izbral izvajalca za obnovo kotlovnice. Pogodba z izvajalcem je
sklenjena, dela pa bodo izvedena po zakljuc¢ku kurilne sezone 2019/2020.

8.3.8 Raiceva, Pot k Savi, Vrbovec

Sanacija mansarde z namestitvijo dodatne toplotne izolacije v ostresju (z namenom prepreéevanja nastajanja

~~~~~~

Ocenjujemo, da bomo v letu 2020 na enak nacin sanirali mansarde v 6 stanovanjskih enotah.

8.3.9 Sanacija vzhodne opecnate fasade v Novih Poljanah

V letu 2019 smo nadaljevali z aktivnostmi za izvedbo sistemskih sanacijskih posegov za odpravo vzrokov
zamakanja skozi opecnato fasado na stavbah soseske.

V letu 2019 je upravnik soseske pripravil predlog poteka sanacije, ki ga je predstavil JSS MOL in ostalim
manj$inskim solastnikom na zboru etaznih lastnikov, na katerem je bila sprejeta odloditev o porusitvi
obstojeCe opecnate fasade do betonskega zidu ter vgradnji novega izolacijskega in zaklju¢nega sloja
(izvedba kontaktne fasada z glajenim ometom).

Upravnik je ze izbral izdelovalca PZI nacrtov in popisov del, ki temeljijo na izbrani varianti sanacijskih del,
kot je bila — kot ena izmed primernih alternativ — predlagana v strokovnem poroc¢ilu Gradbenega instituta
ZRMK

Zaradi obseznosti sanacijskih del je bil na zboru lastnikov potrjen predlog upravnika, da se sanacijska dela
izvede v treh delih in sicer:

e vletu 2020 del soseske od stavbe z naslovom Jakopiceva 1 do stavbe z naslovom Jakopiceva 9,

e vletu 2021 del soseske od stavbe z naslovom Jakopiceva 11 do stavbe z naslovom Jakopiceva 19 in

e vletu 2022 od stavbe z naslovom Jakopiceva 21 do stavbe z naslovom Jakopiceva 27.

Zaradi slabega stanja fasade na splosno, smo upravniku predlagali, da se na zboru lastnikov sprejme
odlocitev za izvedbo sanacijskih del tudi na preostalem delu fasade soseske.

8.3.10 Cesta Spanskih borcev — prenova obstojecega naselja

V letu 2019 so se nadaljevale aktivnosti za celovito prenovo obstojeCega naselja veriznih pritliénih
enostanovanjskih hi§ v meSani lasti?.

22 JSS MOL lastnik 46 od 92 stanovanjskih enot, ki so razpriene v §tirih nizih pritli¢nih hig.
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Opisane aktivnosti so vsebinsko razdeljene na dva sklopa in sicer na:

o projekt rekonstrukcije obstojece javne prometne, komunalne in energetske infrastrukture in skupnih
delov soseske in

e projekt »prenove« his v lasti JSS MOL.

Projekt rekonstrukcije obstojece javne prometne, komunalne in energetske infrastrukture in skupnih delov
soseske, kot nosilec projekta, vodi MOL OGDP, v sklopu slednjega pa bo JSS MOL za vse stanovanjske
enote naselja — vzdolz obodne javne ceste — zagotovil parkirna mesta z nadstresnicami. V mesecu novembru
2018 je bila na UE vloZena zahteva za izdajo gradbenega dovoljenja, Ki je bila na zahtevo UE dopolnjena v
septembru 2019%%. Vzporedno s pridobivanjem gradbenega dovoljenja, pristojni oddelki MOL vodijo
dvostopenjski postopek javnega naroéila, v okviru katerega bo — po pridobitvi gradbenega dovoljenja in
izdelavi projekta za izvedbo s popisi del — izbran izvajalec GOI del. Podpis pogodbe s tako izbranim
izvajalcem del se nacrtuje v prvem trimesecju leta 2020, zakljuéek samih del pa v drugi polovici leta 2021.

V okviru projekta »prenove« hisk v lasti JSS MOL, je JSS MOL poskrbel za pripravo dokumentacije za
legalizacijo Ze izvedenih nelegalnih dozidav v skladu z Odlokom o spremembah in dopolnitvah Odloka o
OPPN za del obmodja urejanja MS 8/5 Zgornji Kaselj. Na podlagi evidentiranih potreb uporabnikov
obstojecih stavb, pa je JSS MOL poskrbel tudi za pripravo dokumentacije, na podlagi katere bodo izvedeni
novi prizidki in poenoten izgled naselja s postavitvijo tipskih nadstreskov pred vhodi. JSS MOL je ze
pridobil odlo¢be za legalizacijo za vse objekte, glede Katerih je bilo to potrebno, pridobil pa je tudi Ze vsa
gradbena dovoljenja za izvedbo prizidkov. Sama izvedba del (rekonstrukcija obstojecih objektov, izgradnja
novih prizidkov in izvedba nadstreskov) je deloma odvisna od rekonstrukcije obstojece javne prometne,
komunalne in energetske infrastrukture in skupnih delov soseske, zato se bo ¢asovnica »prenove« his v lasti
JSS MOL prilagajala dinamiki urejanja javne prometne in komunalne infrastrukture.

S projektom prenove obstojeCega naselja je JSS MOL v letu 2018, na podlagi ponovljenega Povabila k
predlozitvi vlog za sofinanciranje operacij Prednostne nalozbe 6.3, Specifi¢ni cilj 1: Ucinkovita raba
prostora na urbanih obmocjih v okviru »Operativnega programa Evropske kohezijske politike za obdobje
2014-2020«, na 1. stopnji oddal vlogo za sofinanciranje prenove 36 hisk obstojeCega naselja Cesta $panskih
borcev. Po pripravi potrebne projektne dokumentacije (januar 2019 — junij 2019) je JSS MOL v juniju 2019
oddal vlogo na 2. stopnji. Zaradi zamujenega uradnega roka za pregled vloge s strani MOP in nekaterih
dodatnih zahtev MOP, je JSS MOL — na poziv ZMOS — decembra 2019 ponovno oddal vlogo za
sofinanciranje prenove 36 hisk obstojeCega naselja Cesta Spanskih borcev na 1. stopnji. Kon¢no odlocitev
o sofinanciranju pri¢akujemo v letu 2020.

2 Dopolnitev vloge za izdajo gradbenega dovoljenja je bila vloZena sorazmerno pozno iz razloga, ker je bilo potrebno urejati
lastni$tvo nepremicnin in na ustrezen nacin izkazati pravico gradnje.
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PGD prometna ureditev in ureditev zelenih povrsin v naselju Cesta $panskih borcev (Bostjan Racic, junij 2018)

8.4 UPRAVLJANJIE

Celoten stanovanjski fond JSS MOL je razporejen v stavbah z ve¢ kot 1200 naslovi. Ce upostevamo dejstvo,
da se skupno nekaj vec¢ kot 2200 stanovanjskih enot nahaja v strnjenih soseskah v izkljuéni ali vecinski lasti
JSS MOL oziroma v vecstanovanjskih stavbah v izklju¢ni ali vecinski lasti JSS MOL, pomeni, da pa se
okvirno 1800 stanovanjskih enot nahaja v okvirno 1000 razli¢nih stavbah. Navedeni podatki izkazujejo, da
je dinamika dela na podro¢ju upravljanja stavb velika.

Obseg sodelovanja z upravniki skupnih delov veéstanovanjskih stavb je bil odvisen od deleza solastniStva
na skupnih delih stavb, ki ga ima JSS MOL, kot lastnik oziroma upravljavec stanovanjskih enot. Nacin
sodelovanja JSS MOL pri upravljanju stavb v razdrobljenem lastniS$tvu je bil opisan Zze v tocki 8.3 tega
porocila.

Zaradi izgradnje nove stanovanjske soseske Polje IV smo v letu 2019 — pred prevzemom stavbe oziroma
soseske od izvajalca GOI del — sklenili novo pogodbo o upravljanju, z namenom, da bo novi upravnik
prevzel skupne dele stavbe od izvajalca in poskrbel za funkcioniranje skupih delov in naprav z zacetkom
oddaje stanovanjskih enot najemnikom. 1z razloga ekonomiénosti smo v isto pogodbo vkljucili tudi
upravljanje skupnih delov vseh ostalih sosesk v Polju (soseske Polje I, Polje Il in Polje I11).

V letu 2019 smo zaradi izteka roka veljavnosti posameznih pogodb o opravljanju upravniskih storitev,
sklenjenih za dolocen ¢as, sklenili dodatke k sedmim pogodbam o opravljanju upravniskih storitev, s
katerimi smo podalj$ali veljavnost navedenih pogodb za nadaljnji dve leti.

Pri sklepanju novih pogodb o opravljanju upravniskih storitev in pri podaljSevanju pogodbenih razmerij z
dosedanjimi upravniki, smo sledili temeljnim usmeritvam oziroma ciljem, ki smo si jih postavili v SP MOL
2019 -2022. Velik poudarek smo dali doseganju ¢im nizjih stroSkov obratovanja in vzdrZevanja, ki
bremenijo najemnike.
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Med pripombe, ki smo jih podali na osnutek SZ-2, smo vkljuéili tudi pripombe na tisti del osnutka SZ-2, Ki
vsebuje dolo¢ila o upravljanju, s ¢imer poskusamo s konstruktivnimi usmeritvami, ki temeljijo na nasih
dolgoletnih izkusnjah, doseci ustrezne zakonodajne resitve na tem podrocju.

8.5 ZAGOTAVLJANJE ENERGETSKE UCINKOVITOSTI IN ENERGETSKA
PRENOVA

Da (in v kak§nem obsegu in s katerimi ukrepi konkretno) je JSS MOL v letu 2019 posebno skrb posvecal
(tudi) zagotavljanju energetsko varénega, kakovostnega in funkcionalno uéinkovitega stanovanjskega fonda
(stavb — tocka 8.3 in stanovanjskih enot — toc¢ka 8.2.) izhaja Ze iz vsebine predhodnih tock tega poglavja. Te
investicije so bile — kot ze navedeno — v osnovi financirane iz lastnih sredstev.

V tej tocki posledi¢no izpostavljamo tiste projekte energetskih prenov, ki smo jih v letu 2019 zakljucil v
okviru Operativnega programa za izvajanje evropske kohezijske politike v obdobju 2014-2020 (tj. s
koris¢enjem evropskih sredstev iz mehanizma Celostnih teritorialnih nalozb). Cilj programa oziroma
prednostne nalozbe je bil spodbuditi energetsko ucinkovitost, pametno ravnanje z energijo in uporabo
obnovljivih virov energije v javni infrastrukturi, vklju¢no z javnimi stavbami in stanovanjskem sektorju.

V okviru opisane prednostne nalozbe je JSS MOL v letu 2019 zakljucil z operacijo — energetsko prenovo se
preostalih treh veéstanovanjskih stavb: Cesta dolomitskega odreda 17, Gerbi¢eva 47 in Topniska 58,
Ljubljana.

V februarju 2019 je JSS MOL zacel z energetsko prenovo stavbe na Topniski 58. Izvedla so se toplotno
izolacijska dela na fasadnih povrSinah objekta (zahodna in juzna fasada), obnovljena je bila ravna
nepohodna streha, vkljuéno z ureditvijo strelovoda z meritvami. Energetska sanacija je vkljucevala tudi
montazo zunanjih sencil, predelavo konstrukcije nadstreSka nad glavnim vhodom, vgradnjo montaznih
prezraCevalnih naprav (rekuperatorjev) in izvedbo hidravlicnega uravnotezenja ogrevalnega sistema
objekta. Energetska prenova stavbe je bila zaklju¢ena maja 2019.

Z deli za energetsko sanacijo stavbe na naslovu Gerbiceva 47 smo zaceli januarja 2019. V okviru energetske
sanacije smo izvedli toplotni ovoj stavbe, vgradili lokalno avtomatsko prezracevanje, obnovili zunanje
stopnisée in izvedli toplotno izolacijo medetazne plosce proti podstresju. Energetska prenova te stavbe je
bila zakljucena aprila 2019.

Energetska sanacija stavbe Cesta dolomitskega odreda 17 se je zacela v februarju 2019. V okviru energetske
sanacije smo izvedli toplotni ovoj stavbe, vgradili lokalno avtomatsko prezracevanje in izvedli zamenjavo
stavbnega pohistva. Isto¢asno smo izvedli tudi delno ureditev okolice in vhoda v stavbo. Energetska prenova
te stavbe je bila zakljucena aprila 2019. V letu 2020 bomo obnovili kotlovnico za ogrevanje navedenega
objekta.

8.6 ZAVAROVANJE PREMOZENJA IN PREMOZENJSKIH INTERESOV JSS MOL
OZIROMA MOL

JSS MOL je imel v letu 2019 lastno premozenje in premozenje v upravljanju zavarovano po Okvirnem

sporazumu za zavarovanje oseb, premozenja in premozenjskih interesov MOL in pravnih oseb, katerih

ustanovitelj in / ali lastnik je MOL, ki je za obdobje 2019-2022 zacel veljati 1.1.2019.

V letu 2019 je bilo obravnavanih skupaj 30 skodnih primerov.
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V 26 primerih je bil o$kodovanec JSS MOL. V okviru teh primerov je JSS MOL primarno poskrbel za
prepreéitev nastajanja nadaljnje Skode in za zavarovanje dokazov, ¢emur je sledila odprava posledic
Skodnega dogodka, prijava Skode in ustrezno sodelovanje pri obravnavi odSkodninskega zahtevka, z
namenom, da je v najkrajsem casu prislo do izplacila odSkodnine. Od teh primerov je bil en odklonjen s
strani zavarovalnice.

V 4 primerih je §lo za prijavo $kode zaradi odgovornosti, saj je $koda nastala na premozenju tretjih oseb iz
razlogov, ki izvirajo iz premozenja v lasti ali upravljanju JSS MOL. JSS MOL je v vseh teh primerih
oskodovancem nudil vso potrebno podporo in informacije za popolno prijavo Skodnega dogodka in dosego
placila (ustrezne in utemeljene) odskodnine.

JSS MOL je med letom 2019 v zavarovanje prijavil novozgrajen objekt z naslovoma Polje 383 in Polje 384
(stanovanjska soseska Polje IV) in objekt na Pecinski 2, ki ga je — po odstopu od pogodbe — prevzel od
glavnega izvajalca.

Najemnike neprofitnih stanovanjskih enot smo ze ob sklepanju najemnih pogodb oziroma najkasneje ob
predaji stanovanjskih enot seznanili, katera tveganja so zavarovana po omenjenem okvirnem sporazumu in
jim svetovali, da za zavarovanje ostalih tveganj za nastanek Skode poskrbijo sami.

9 UREJANJE LASTNINSKE DOKUMENTACIJE IN VPISOVANJE V
ZEMLJISKO KNJIGO

V letu 2019 smo:

e izvedli ureditev povezanosti identifikacijskih podatkov za ve€ino posameznih nepremicnin iz evidence
lastnih nepremicnin s podatki katastra stavb,

e cvidentirali vsa zemljis¢a v evidenco sistema PRIS po posameznih projektih v okviru investicij v teku
in prihodnjih investicij JSS MOL,

e v Katastrskih evidencah GURS zaceli z dopolnitvijo podatkov o prostorih in povr§inah posameznih
nepremicnin po dolocilih Zakona o evidentiranju nepremicnin,

e poskrbeli za vpis lastninske pravice v korist JSS MOL na nepremic¢ninah, ki so bile prenesene z MOL
v okviru pove€anja namenskega premozenja,

e pridobili razli¢na dokazila o lastniStvu za 46 enot, pri katerih je bila sicer vzpostavljena etazna lastnina,
ni pa bilo urejeno lastninsko pravno stanje,

e skupaj in po ustaljenem dogovoru z Oddelkom za ravnanje z nepremi¢ninami MOL pregledovali in
usklajevali elaborate za izmere stavb in posameznih delov stavb v kataster stavb in drugo listinsko
dokumentacijo, ki je potrebna za pripravo pravnih podlag za vknjizbo etazne lastnine v zemljisko knjigo.

V pregled, uskladitev in potrditev smo prejeli 3 nove elaborate izrisov stavb in delov stavb za vpis v kataster
stavb pri GURS in 3 pravne posle za potrebe oblikovanja etazne lastnine in njenega vpisa v zemljisko knjigo.

Poleg navedenih aktivnosti smo v letu 2019 lastni$tvo na nepremic¢ninah uspesno resevali tudi v postopkih
na podlagi Zakona o vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o
doloc¢anju pripadajocega zemljisca k stavbi (postopki zaCeti v preteklih letih in postopki zaceti v letu 2019).
V tem trenutku imamo odprtih skupaj 244 nepravdnih postopkov te vrste. V 31 postopkih interese JSS MOL
oziroma MOL zastopajo pooblascenci (tj. odvetniki), v 213 postopkih pa postopke vodimo sami ali preko
upravnikov za celotne stavbe. Samo v letu 2019 se je na novo zaéelo 30 takih nepravdnih postopkov. V letu
2019 je bilo pravnomo¢no zakljuc¢enih 33 takih postopkov, v katerih smo sodelovali.
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Ob koncu leta 2019 smo imeli v korist JSS MOL ali MOL (vezano na nepremi¢nine, s katerimi upravlja JSS
MOL) zemljiskoknjiznih vpisanih 5235 enot (ob koncu leta 2018 je bilo teh 5062) od skupno 6199 vseh
enot (ob koncu leta 2018 je bilo teh 6096).

10 RAZPOLAGANJE Z NEPREMICNIM PREMOZENJEM MOL IN JSS
MOL

Na podlagi Nacrta ravnanja z nepremi¢nim premozenjem MOL za leto 2019 ni bila v letu 2019 realizirana
nobena prodaja. Prodaje posameznega nepremi¢nega premozenja v lasti MOL niso bile realizirane zlasti iz
razloga, ker (§e) nismo uspel urediti pravnega stanja predmetnih nepremic¢nin (npr.. Copova 7 in 9a). Enako
velja tudi za del nepremi¢nega premozenja JSS MOL (Vidovdanska cesta 1, Dolenjska cesta 22 in Pod
jezami 20).

V okviru razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem JSS MOL v letu 2019, so bili realizirani naslednji
pravni posli:

Realizirana menjava:
e menjava zemlji§¢ s parc.§t. 1575/72, parc.st. 1575/85, parc.§t. 1575/71, parc.st. 1575/74, parc.st.
1575/80, parc.st. 1566/55, parc.st. 1575/79, parc.$t. 1566/54 in parc.§t. 1575/78, vse k.o. 2706-Zelena

.....

Realizirani nakupi:

e nakup zemljiSCa s parc.§t. 367/1 in parc.st. 367/3, obe k.0. 1733 — Bizovik,

e nakup zemljiSCa s parc.§t. 378/1 in parc.st. 378/3, obe k.0. 1733 — Bizovik,

e nakup zemljisca s parc.§t. 581/11, parc. §t. 581/12, parc.st. 582, parc.§t. 590/8, parc.§t. 590/35, parc.st.
590/36 in parc.§t. 590/37, vse k.o. 1722 — Trnovsko predmestje,

e nakup zemlji$¢a s parc.§t. 872/1 in parc.§t. 872/2, obe k.o. 1733 — Bizovik,

e nakup zemljisca s parc.st. 2101/216, k.o. 1770 — Kaselj,

e nakup zemlji$¢a s parc.§t. 1490/1, k.o. 2706 — Zelena jama.

Realizirana prodaja:

prodaja stanovanjske sobe v stavbi Petkov§kovo nabrezje 67, Ljubljana,

prodaja terase v stavbi na naslovu Gestrinova 1, Ljubljana,

prodaja stanovanjske enote in dveh poslovnih prostorov v stavbi Breg 8, Ljubljana,

prodaja solastniskega deleza do %2 na skupnih sanitarijah v stavbi Hranilniska 4a, Ljubljana,

prodaja zemljis¢a s parc.§t. 1566/56, parc.st. 1566/48 in parc.st. 1566/50, vse k.o. 2706-Zelena jama,
prodaja dveh stanovanjskih enot in kletne shrambe v stavbi Resljeva cesta 48, Ljubljana,

prodaja zemljis¢a s parc.§t. 901/21 k.o. 1722-Trnovsko predmestje,

prodaja garaze na Rozi¢evi ulici, ki stoji na zemljis¢u parc.§t. 1551/199 k.o. 2706-Zelena jama,
prodaja solastniskega deleza do 24/1000 na hisniskem stanovanju Vv stavbi Prule 3, Ljubljana,
prodaja stanovanjske enote v stavbi Podmil$cakova 14, Ljubljana,

prodaja parkirnega mesta v stavbi Stihova 19,

prodaji dveh poslovnih prostorov v stavbi Polje 383, Ljubljana,

prodaja solastniSkega deleza do 14115/100000 na hisniSkem stanovanju v stavbi Pokopaliska 4,
Ljubljana,

prodaja stanovanjske enote v stavbi Cankarjevo nabrezje 1, Ljubljana,

e prodaja stanovanjske enote v stavbi Trzaska cesta 67, Ljubljana,

e prodaja stanovanjske enote v stavbi Kvedrova ulica 4, Ptuj.
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V letu 2019 smo sprejeli dolocitev, da ne bomo prodali stanovanja na naslovu Gestrinova 5, ampak ga bomo
po prenovi namenili za oddajo v neprofitni najem. Sprejeli smo tudi odlo¢itev, da bomo prodali celotno

.....

V okviru nakupa stanovanj po modelu deljenega lastniStva smo realizirali nakup solastniSkega deleza do
4/10 na stanovanju s pripadajo¢im parkirnim mestom v stavbi Cesta v Zgornji log 38. Realizirali pa smo
tudi prodajo solastniskega deleza do 2/5 na stanovanju v stavbi Neubergerjeva 24, Ljubljana, ki ga je JSS
MOL po modelu deljenega lastniStva pridobil v letu 2012.

V okviru Javnega povabila za nakup stanovanj z ustanovitvijo dosmrtne sluznosti stanovanja in izplac¢ilom
dozivljenjske mese¢ne rente (ti. rentni odkup) smo realizirali nakup stanovanjske enote v stavbi Brilejeva
21.

V okviru zmanjSanja namenskega premozenja JSS MOL smo v letu 2019 na MOL prenesli:
e obcestna zemljisca v skupni povrsini 206 m2 na lokaciji Jesihov Stradon,

e obcestno zemljis¢e v skupni povrsini 381 m2 na lokaciji Vincarjeva,

e obcestno zemljisce v izmeri 3 m2 ob stavbi za posebne namene na Vodnikovi 5 in

e obcestno zemljis¢e v izmeri 176 m2 ob stanovanjski soseski Polje I.

11 ORGANIZACIJA JSS MOL

JSS MOL je zacel z delovanjem 1.7.2002. Stevilo zaposlenih se je od ustanovitve pa do danes postopoma
povecevalo, na dan 31.12.2019 pa je bilo na JSS MOL skupaj z direktorjem zaposlenih 61 usluzbencev,
katerih povprecna starost je bila 44,9 let. Javni usluzbenci so razporejeni v §tirih sektorjih in sicer Sektor
dejavnosti, Sektor za investicije, Finan¢ni sektor in Sektor za sploSne zadeve.

Kljub temu, da se zaposlene spodbuja k pridobivanju visje formalne izobrazbe, pa se v preteklem letu
izobrazbena struktura ni bistveno spremenila in sta tako na JSS MOL S$e vedno zaposlena dva magistra
znanosti, 28 z univerzitetno izobrazbo, 21 z visoko strokovno izobrazbo, Sest z vi§jo izobrazbo in §tirje
zaposleni s srednjo izobrazbo. Med poklici prevladujejo diplomirani upravni organizator, univerzitetni
diplomiran pravnik ter ekonomist.

Poleg skrbi za formalno izobrazbo, skrbimo na JSS MOL tudi za razli¢éne druge oblike izobrazevanja
zaposlenih. Na letni ravni sta bili izvedeni dve delavnic, na katerih smo zaposlene seznanili z rezultati in
nacrti dela JSS MOL, novostmi na podroc¢ju zakonodaje, novo racunalnisko infrastrukturo, kakor tudi z
rezultati izvajanja aktivnosti v okviru projekta druzini prijazno podjetje in zdravju prijazna organizacija.
Delavnice so bile vsebinsko usmerjene k razvoju oziroma nadgradnji ustreznih na¢inov komuniciranja tako
s sodelavci, kako tudi s strankam.

Omogocali smo tudi udelezbo zaposlenih na delavnicah oziroma izobrazevanjih za podroéja, kjer so
potrebna posebna vedenja in znanja. Sodelavci, ki so se udeleZili tovrstnih izobrazevanj, so novo pridobljeno
znanje posredovali naprej sodelavcem na internih sestankih ali pa delavnicah. Dosedanja praksa je pokazala,
da tovrsten nacin izobrazevanja oz. delitev informacij, prinasa dobre rezultate in se bo to uporabljalo tudi v
prihodnje.

Na JSS MOL v skladu z zakonodajo ter delovnimi procesi, nadgrajujemo racunalniske programe, ki se
uporabljajo za izvajanje del in nalog. Tako je v 2019 bil dograjen program za evidentiranje dokumentarnega
gradiva, program Pris, name§¢en je bil nov program za vodenje osnovnih sredstev, zakljucila pa se je tudi
prenova spletnih strani. Brezhibno delovanje informacijskih sistemov zagotavlja strezniska infrastruktura,
ki je nameScena na MOL.
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Ne glede na restriktivne javnofinancne pogoje delovanja vseh deleznikov na stanovanjskem podrocju v
Republiki Sloveniji, JSS MOL Se naprej ob pomoci ustanoviteljice zagotavlja najbolj pestro stanovanjsko
preskrbo v drzavi. Res je, da primanjkljaj stanovanjskih enot v prestolnici po sedaj znanih potrebah obsega
skoraj polovico evidentiranega primanjkljaja na drzavni ravni, pa vendar — kljub odsotnosti sistemskega vira
financiranja zagotavljamo konstantno rast Stevila razpolozljivih stanovanjskih enot, hkrati pa z vedno
novimi vzvodi §irimo ponudbo svoje stanovanjske preskrbe. Ustrezne korekcije najemnine so seveda nujne
za preprecCitev propadanja javnega najemnega fonda v drzavi, da pa bi lahko zadostili naras¢ajo¢im potrebam
po javnih najemnih stanovanjih bi bila nujna ¢im prej$nja uvedba sistemskega vira financiranja. Pogled na
koalicijsko pogodbo novonastajajo¢e koalicije je obetaven, le upamo pa lahko, da bodo tokrat zaveze tudi
uresnicene.

Saso RINK
DIREKTOR
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