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PREDLOG

Na podlagi 27. ¢lena Statuta Mestne ob¢ine Ljubljana (Uradni list RS, $t. 31/21 — uradno precis¢eno
besedilo) je Mestni svet Mestne ob¢ine Ljubljana na seji ob obravnavi tocke z naslovom
»Predlog Porodila o uresni¢evanju Stanovanjskega programa Mestne ob¢ine Ljubljana 2019 — 2022
za leto 2022« sprejel naslednji

SKLEP

Mestni svet Mestne ob¢ine Ljubljana sprejme predlog Porocila o uresni¢evanju Stanovanjskega
programa Mestne ob¢ine Ljubljana 2019 — 2022 za leto 2022.

Stevilka:
Ljubljana,

Zupan
Mestne obcine Ljubljana
Zoran Jankovi¢



JAVNI
Stevilka: 900-2/2023 STANovgt’«(JLsAK;
Datum: 17. 3. 2023 MESTNE

oBCINE
LJUBLJANA

Zadeva: Izpisek 1. seje Nadzornega sveta JSS MOL

Nadzorni svet Javnega stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Ljubljana je na svoji 1. seji dne
17. 3. 2023 ob obravnavi tocke

Ad 8.
predlog Porocila o uresni¢evanju Stanovanjskega programa Mestne ob¢ine Ljubljana
2019 — 2022 za leto 2022

sprejel

SKLEP 1/8:

Nadzorni svet JSS MOL se je seznanil s predlogom Poro(ila o uresni¢evanju Stanovanjskega
programa Mestne obCine Ljubljana 2019 — 2022 za leto 2022, ki se ga v obravnavani vsebini
predloZi Mestnemu svetu MOL v obravna{ol iﬂq sprejem.
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1 UVOD

Leto 2022 je zadnje leto obdobja, za katerega je bil v aprilu 2019 sprejet Stanovanjski program Mestne
obcine Ljubljana za obdobje od 2019 do 2022! (v nadaljevanju: SP MOL 2019 —2022). Ob zakljuc¢ku leta
2022 torej lahko naredimo (vsebinsko in $teviléno) »bilanco«, kako uspesno smo uresniéili strateske in
operativne cilje, ki smo si ji zastavili pred $tirimi leti. V obdobju 2019 — 2022 smo vsako leto pripravljali
porocila o uresnicevanju, v katerih smo tudi smo sproti evalvirali uspesnost uresni¢evanja zastavljenih
ciljev, hkrati pa smo z vsakokratnimi finan¢nimi naérti in poro¢ili o uresni¢evanju stanovanjskega programa
posodabljali zastavljene cilje.

Pisanje tega porocila sovpada s pripravo novega stanovanjskega programa Mestne obc¢ine Ljubljana za
obdobje 2023-2026, zato je to porocilo pripravljeno nekoliko drugace, kot so bila pripravljena dosedanja
vsakoletna porocila o uresnicevanju stanovanjskega programa. Ker bodo cilji, ki jih bomo zasledovali v
obdobju 2023 — 2026, in aktivnosti, s katerimi bomo te cilje poskusali uresniciti, podrobno opisani oziroma
orisani v novem stanovanjskem programu, bo to poro¢ilo vsebinsko usmerjeno v opis aktivnosti, ki smo jih
na razli¢nih podro¢ji delovanja Javnega stanovanjskega sklada Mestne obc¢ine Ljubljana (v nadaljevanju:
JSS MOL) izvajali v letu 2022, tem pa bomo na relevantnih podrocjih dodali $e naSo oceno uspe$nosti
uresni¢evanja zastavljenih ciljev na teh podro¢jih v obdobju od leta 2019 — 2022,

Ce je v letu 2020 na poslovanje JSS MOL nekoliko vplivala epidemioloska situacija, pa je bil vpliv le-te v
letu 2022 neznaten. Na drugi strani so na aktivnosti za uresni¢evanje doloCenih zastavljenih ciljev
(negativno) vplivale okolis¢ine, ki so posredna posledica zacetka vojne v Ukrajini (motene dobaviteljske
verige, pomanjkanje gradbenih materialov, viSanje cen materialov, viSanje cen energentov, ...). Slednje so
v prvi vrsti na investicijskem podro¢ju vplivale zlasti na nemoznost izvajanja aktivnosti v prvotno
predvideni ¢asovni dinamiki, na drugi strani pa na viSanje stroskov izvajanja dolocenih aktivnosti (predvsem
gradnje). Tudi v letu 2022 je bila uspes$nost uresni¢evanja zastavljenih ciljev odraz zavedanja zaposlenih na
JSS MOL o pomembnosti ucinkovitega reSevanja stanovanjske problematike, vsebinske in materialne
podpore Mestne obCine Ljubljana in dobrega sodelovanja z drugimi oddelki, sluzbami in javnimi podjetji,
ki se uvrscajo v krog »velike druzine« MOL in od katerih je soodvisno u¢inkovito reSevanje zastavljenih
ciljev na stanovanjskem podrocju.

V skladu z Zakonom o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (SZ-1E?) je bila v letu 2022
izvedena druga faza poviSanja vrednosti tocke za doloCitev vrednosti stanovanja, kar vpliva na visino
neprofitne najemnine (tj. njeno zvisanje). Zaradi posledi¢nega vecjega priliva denarnih sredstev iz naslova
neprofitnih najemnin, je bilo vsaj nekoliko lazje uresni¢evanje programov JSS MOL.

Na investicijskem podroc¢ju je zagotovo najprej treba izpostaviti projekt gradnje stanovanjske soseske
Rakova jelsa II, ki je bila v letu 2022 prakti¢no dokonCana. Zasebni investitor je nadaljeval z gradnjo
stanovanjske soseske v Zeleni jami, v kateri bo JSS MOL v letu 2023 pridobil 88 novih neprofitnih najemnih
stanovanj. V letu 2022 smo pridobili gradbeno dovoljenje za gradnjo stanovanjske soseske Zvezna ulica s
87 stanovanjskimi enotami (september 2022) in gradbeno dovoljenje za spremembo namembnosti in
rekonstrukcijo prostorov v stavbi na naslovu Celovska 185 (februar 2022), ki jih bomo preuredili v 5
stanovanjskih enot. Klju¢en vpliv na razvoj dolocenih investicijskih projektov JSS MOL v prihodnje pa
bodo imele tudi v aprilu 2022 sprejete spremembe in dopolnitve Odloka o ob¢inskem prostorskem nacrtu
Mestne obcine Ljubljana — izvedbeni del (v nadaljevanju: OPN MOL ID).

Glede dodeljevanja stanovanj v letu 2022 bi izpostavili zakljucek dodeljevanja stanovanj upravic¢encem po
2. javnem razpisu za oddajo namenskih najemnih stanovanj v najem mladim in objavo 3. javnega razpisa

! https://www.ljubljana.si/assets/Uploads/1 1.-a-tocka-Stanovanjski-program-MOL-2019-2022.pdf
2 Uradni list RS, §t. 90/21.
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za oddajo namenskih najemnih stanovanj v najem mladim v septembru. Zelo uspe$ni smo bili tudi pri
izvajanju ti. antidelozacijske dejavnosti, kar se med drugim kaze v zmanjSevanju Stevilu izpraznitev
stanovanjskih enot v sodnih postopkih.

2 TEMELJNI CILJI

V najsirSem smislu je uresnicevanje stanovanjske politike (tudi) na lokalni ravni uokvirjeno s temeljnimi
ciljid, ki si jih je drzava postavila v Resoluciji o nacionalnem stanovanjskem programu 2015 — 2025 (v
nadaljevanju: ReNSP15-25). Tudi JSS MOL je SP MOL 2019 — 2022 (vsebinsko prilagojeno specifiki
potreb in znacilnosti MOL) utemeljil na navedenih ciljih, ki so jim — v okviru pristojnosti MOL in JSS MOL
na stanovanjskem podrocju — sledile konkretne aktivnosti, ki smo jih izvajali v celotnem obdobju 2019-
2022.

Cilj zagotoviti uravnoteZeno ponudbo primernih stanovanj smo uresnicevali tako z aktivnostmi MOL
kot tudi z aktivnostmi JSS MOL. MOL je z Ze prej omenjenim sprejemom sprememb in dopolnitev OPN
MOL ID in sprejemanjem ob¢inskih podrobnih prostorskih nacrtov poskrbela za zagotovitev zadostne
koli¢ine zazidljivih zemljiS¢, namenjenih gradnji stanovanj, in za (v SirSem smislu) ustrezne pogoje gradnje
le-teh. S prostorskim nacrtovanjem, izvedbenim nacrtovanjem in izgradnjo ustrezne prometne, energetske
in komunalne infrastrukture je MOL vzpostavljala pogoje za razvoj in izvedbo investicij za zagotavljanje
novih (lastniskih in najemnih) stanovanj, tako s strani zasebnih investitorjev kot s strani javnih investitorjev
(za gradnjo javnih najemnih stanovanj). Posebna pozornost v tem segmentu je bila usmerjena v »ozivitev«
degradiranih obmocij. JSS MOL je z namenom uresni¢evanja tega cilja — in v skladu s svojo primarno
pristojnostjo — predvsem razvijal in izvajal investicijske projekte za povecanje lastnega fonda neprofitnih
stanovanjskih enot, v zelo omejenem obsegu pa je z aktivnostmi posegel tudi na podrocje, ki ga v
nadaljevanju tega porocila imenujemo »pomoc¢ obcanom in ob¢ankam pri oskrbi z lastnimi stanovanji«. V
nabor aktivnosti za uresni¢evanja tega cilja uvr§¢amo tudi nase sodelovanje pri razvoju pilotnega projekta
zadruzne stanovanjske gradnje, ki predstavlja alternativno obliko zagotavljanja dodatnih (cenovno
dostopnih) stanovanj.

S prej obravnavanim ciljem je vsebinsko tesno povezan cilj laZje dostopnosti do stanovanj (oz.
stanovanjskih enot), ki smo ga z vidika pristojnosti JSS MOL uresnicevali z zagotavljanjem funkcionalno
primernih neprofitnih najemnih stanovanjskih enot razli¢nim skupinam ob¢anom. Ze iz besedne zveze
»stanovanjska enota« je mozno razbrati, da JSS MOL ne skrbi samo segment neprofitnih najemnikov,
ampak krog upravicencev na razli¢ne nacine $iri tudi na segment mlade generacije, starejsih, socialno
najbolj ogrozenih oziroma ranljivih skupin prebivalstva, ipd.

Pri naCrtovanju in izvajanju projektov novogradenj ter pri nacrtovanju in izvajanju vzdrZevalnih oziroma
investicijskih posegov v starejSem stanovanjskem fondu smo si prizadevali uresnicevati cilj zagotavljanja
kakovostnih, funkcionalnih in energetsko ucinkovitih stanovanjskih enot. V zavedanju, da je kakovost
bivanja v veliki meri odvisna od kakovosti bivaliS¢, smo posebno pozornost namenjali funkcionalnosti in
energetski uc¢inkovitosti stanovanjskih enot. Z namenom zagotavljanja funkcionalnosti stanovanjskih enot
(primerna velikost, struktura, fizicna dostopnost,...) smo uposStevali potrebe razlicnih kategorij
uporabnikov. Z zagotavljanjem energetske ucinkovitost novogradenj smo si prizadevali, da bi preko
zagotavljanja varCnejSe rabe energije znizali stroSke bivanja in s tem prepreCevali nastajanje oziroma
povecevanje energetske revscine. Pri nacrtovanju novogradenj smo v najvecji mozni meri (pri izvedbi
investicijsko vzdrzevalnih del pa po dejanskih moznostih) upostevali nacelo univerzalne dostopnosti in
nacelo vsezivljenjske uporabe. Kot primer dobre prakse uresni¢evanja tega cilja izpostavljamo projekt

3 1. uravnotezena ponudba primernih, 2. laZja dostopnost do stanovanj, 3. kakovostna in funkcionalna stanovanja in 4. vegja
stanovanjska mobilnost prebivalstva



prenove soseske na lokaciji Cesta Spanskih borcev, v kateri smo v sodelovanju s pristojnimi oddelki MOL
s prenovo skupnih delov soseske in lastnih stanovanjskih enot obcutno dvignili kakovost bivanja v soseski
in lastnih stanovanjskih enotah.

V temelju se z omogocanjem in spodbujanjem veéje stanovanjske mobilnosti omogoca prilagajanje
stanovanjske ponudbe potrebam posameznikov in gospodinjstev v doloCenem zivljenjskem obdobju,
zivljenjskim ciljem in pri¢akovanjem posameznika. S tem zelimo dosei racionalnejSo razporeditev
gospodinjstev po obstojecem stanovanjskem fondu. Z namenom uresni¢evanja tega cilja smo v letu 2022
izvajali ve¢ aktivnosti. Obstoje¢im najemnikom smo omogocali zamenjave neprofitnih najemnih stanovanj,
starej§i populaciji obanov pa smo omogocali najem oskrbovanih stanovanj. Nadaljevali smo z razvojem
pilotnega projekta sobivanja starejSih v okviru dveh investicijskih projektov. Upravicencem do dodelitve
neprofitnega stanovanja smo omogocili, da izrazijo Zelje glede (okvirne) lokacije stanovanja, ki jim bo v
prihodnosti dodeljeno. Med izvedbene aktivnosti za uresniCevanja tega cilja Stejemo tudi objavo razpisov
za »deljeno lastni$tvo« in »rentni odkup stanovanj«.

3 UKREPI ZA DOSEGANJE CILJEV
3.1 SPLOSNO

JSS MOL je po svojem namenu osrednja institucija za izvajanje stanovanjske politike v MOL, ki izvaja
poslovno politiko za naslednje srednjero¢no obdobje in stanovanjski program MOL ter upravne naloge na
stanovanjskem podrodju iz pristojnosti MOL. Ceprav so namen in dejavnosti, s katerimi JSS MOL skrbi za
doseganje tega namena, vsebinsko zastavljene Siroko, pa je primarni cilj JSS MOL zagotoviti ¢im vecje
Stevilo neprofitnih najemnih stanovanjskih enot, kar lahko JSS MOL uresnicuje zlasti z razvojem in izvedbo
lastnih investicij in z nakupi stanovanjskih enot na trgu. Ta primarni cilj (in seveda tudi druge cilje) lahko
JSS MOL uresnicuje ob predpostavki, da ima na voljo dovolj finan¢nih sredstev oziroma, da izvaja druge
ukrepe, s katerimi ustvarja pogoje / moznosti za povecanja Stevila neprofitnih najemnih stanovanjskih enot.

Na tej to¢ki moramo posebej poudariti, da ima JSS MOL to prednost, da ga ustanoviteljica MOL podpira
tako v vsebinskem kot finanénem smislu. MOL zagotavlja sredstva za delovanje JSS MOL in povecuje
namensko premozenje JSS MOL v obliki stvarnih in denarnih vlozkov, s ¢imer klju¢no vpliva na
ucinkovitost uresni¢evanja programsko zastavljenih ciljev na stanovanjskem podrocju.

V nadaljevanju so opisani konkretni ukrepi JSS MOL za povecanje obsega razpolozljivih finan¢nih sredstev
in drugi ukrepi za povecanje obsega najemnih stanovanjskih, ki smo jih izvajali v letu 2022, pred vsemi
temi pa so opisane Se aktivnosti, ki smo jih v letu 2022 izvajali z namenom uresni¢evanja nacela trajnostnega
razvoja, ki se kot vedno bolj pomembna zamisel razvoja ¢loveske druzbe vkljucuje tudi v poslovanje JSS
MOL.

3.2 TRAJNOSTNI RAZVOJ

(Dolgoroc¢na) stanovanjska politika MOL in njeno uresni¢evanje je sestavni del kompleksno zastavljene
zamisli o (celovitem) trajnostnem razvoju mesta Ljubljane, ki je s strateSkega vidika zapisan v » Trajnostni
urbani strategiji MOL 2014 — 2030«* (v nadaljevanju: TUS MOL 2014 —2030), z izvedbenega vidika pa v
»lzvedbenem nacrtu Trajnostne urbane strategije 2014 — 2030« (v nadaljevanju: IN TUS MOL 2014 —

4 https://www.ljubljana.si/assets/Uploads/Trajnostna-urbana-strategija-od-2014-do-2030-kor.pdf
Shttps://www.ljubljana.si/assets/Uploads/Izvedbeni-nacrt-Trajnostne-urbane-strategije-Mestne-obcine-Ljubljana-2014-2030-
kor.pdf



2030). V temelju se z implementacijo ukrepov na podroc¢ju razli¢nih medsebojno povezanih politik, ki so
vkljucene v zamisel o (celovitem) trajnostnem razvoju mesta Ljubljane, zasleduje cilj dviga kakovosti
bivanja ob¢anov MOL na najvi§jo mozno raven. Vsebinsko gledano sistemati¢no in celovito opisovanje
uresni¢evanja konkretnih aktivnosti na podrocju stanovanjske politike po IN TUS MOL 2014 -2030 ni
predmet tega porocila, zato bomo v nadaljevanju podali zgolj krajSi opis konkretnih ukrepov oziroma
aktivnosti, s katerimi smo v letu 2022 uresnicevali zamisel trajnostnega razvoja na podrocju stanovanjske
politike.

Kot v prejsnjih letih, smo tudi v letu 2022 spremljali razvoj tehnologije in ponudbe sistemskih reSitev za
opremljanje parkirnih kapacitet lastnih veéstanovanjskih stavb z elektri¢nimi polnilnicami in temu
prilagajali projektne resitve. Ob stanovanjski soseski Rakova jelsa II, kjer so bila ob koncu leta 2022 v vecji
meri zaklju€ena vsa gradbeno obrtniska in instalacijska dela, in kjer je zagotovljeno parkiranje izklju¢no na
zunanjem parkiriS¢u, je bila pripravljena moznost elektrifikacije vseh zunanjih parkirnih mest za namen
namestitve elektri¢nih polnilnic, ko bo za to izkazana potreba/pobuda najemnika posameznega parkirnega
mesta.

Da bi najemnikom neprofitnih stanovanj, kot tudi ostalim prebivalcem, priblizali idejo zmanjSevanja
obremenitve okolja z lastniskimi individualnimi prevoznimi sredstvi, smo §tiri (4) parkirna mesta oddali v
najem ponudniku storitev deljene rabe avtomobilov (car-sharing).

Kot pomemben ukrep trajnostne politike ocenjujemo tudi naSa prizadevanja za ozivitev in posodobitev
degradiranih, zastarelih ali slabSe prometno in komunalno opremljenih obmocij ter posledi¢no urbano
regeneracijo stanovanjskih sosesk v teh obmocjih. V letu 2022 smo zakljucili z rekonstrukcijo skupnih delov
soseske Cesta $panskih borcev in zaceli s pripravami na posodobitev obstojeCega naselja Tomacevo. Zaceli
smo z aktivnim razvojem projekta veCstanovanjske stavbe ob Resljevi cesti, kjer bomo pozidali zemljisce,
ki je bilo vrsto let degradirano, v zadnjem ¢asu pa oddano v zacasno rabo kot vrticki »Onkraj gradbis¢a«.
Casa na neizkori§¢enem zemljiscu ob stanovanjski soseski z neprofitnimi stanovanji ob Cesti v Gorice in
nacrtovanje podobne ureditve na neizkoris§¢enem delu skupnega zemljis¢a soseske Polje 1.

Nadaljevali smo tudi z uresni¢evanjem koncepta skupnostnih praks v novih stanovanjskih soseskah, saj smo
v sklopu soseske Rakova jelSa II zgradili ve¢namenski objekt, ki bo v nadaljevanju prenesen v last in
upravljanje pristojnega oddelka MOL, s ¢imer bo zagotovljena dostopnost tega prostora SirSemu krogu
uporabnikov.

V stanovanjski soseski Litijska Pesarska in stanovanjski soseski Mestni kare PovSetova bomo zagotavljali
tudi prostore za sobivanje starej$ih (bivalne skupnosti starejsih), kar predstavlja alternativno (oziroma
dodatno) obliko bivanja k sicer nasi »klasicni« ponudbi, ki je (tudi)na voljo tej kategoriji prosilcev
(neprofitna najemna stanovanja in oskrbovana stanovanja).

3.3 KONKRETNI UKREPI JSS MOL ZA POVECANJE OBSEGA RAZPOLOZLJIVIH
FINANCNIH SREDSTEV

3.3.1 Sprememba drZavne najemninske politike — stro§kovna najemnina

Ze v uvodnem delu besedila smo izpostavili sprejem novele SZ-1E, s katero se je poseglo tudi na podrodje
doloc¢anje viSine neprofitne najemnine. Glede na to, da je navedena novela uveljavila (postopno) uskladitev
(dvig) vrednosti tocke za dolo¢anje neprofitne najemnine, pri ¢emer bo zadnja faza predvidnega postopnega
dviga najemnin izvedena v aprilu 2023, v letu 2022 nismo vodili konkretnih aktivnosti v smeri sistemske
spremembe najemninske politike (oblikovanja stroskovne najemnine).



Z aprilom 2022 smo zaceli z obracunavanjem neprofitnih najemnin z upostevanjem vrednosti tocke v viSini
3,21 EUR (do vklju¢no marca 2022 je bila vrednost tocke 2,92 EUR).

3.3.2 Povecanje mozZnosti zadolZevanja

Sprejem in uveljavitev novele SZ-1E ob¢inskim javnim stanovanjskim skladom dopusca zadolzitev do 40
% izkazanega namenskega premozenja. Skupaj z zadolZitvijo, ki jo dopusca ZJS—1 se torej lahko ti skladi
zadolZijo do 50 % izkazanega namenskega premozenja.

V letu 2022 JSS MOL ni sklenil nobene dolgoro¢ne posojilne pogodbe, ¢rpal pa je posojilo po ze sklenjeni
pogodbi za izgradnjo stanovanjske soseske Rakova jelsa II.

3.3.3 Postopki razpolaganja in upravljanja s stvarnim premoZenjem

JSS MOL je v letu 2022 razpolagal s tistimi stvarnim (nepremi¢nim) premozenjem, v zvezi s katerim je bilo
ugotovljeno:

e da ga ni racionalno obdrzati v lasti oziroma

e da po svoji namembnosti ne sluzi za oddajo v neprofitni najem oz. za druge potrebe JSS MOL.

Konkretni pravni posli, ki smo jih na podroc¢ju razpolaganja z nepremicnin premozenjem sklenili v letu
2022, so navedeni v poglavju 10 tega porocila.

Z nakupi oziroma s povecanjem namenskega premozenja smo pridobili v last zemljisca, ki jih bo JSS MOL
potreboval za uresniCevanje lastnih investicijskih projektov stanovanjske gradnje in zemljisca, ki dejansko
predstavljajo zemljis¢a pod stavbami in je bila njihova pridobitev nujna zaradi urejanja zemljiskoknjiznega
stanja stavb in stanovanjskih enot, ki se v le-teh nahajajo. Konkretna zemljisca, ki jih je MOL v letu 2022
prenesla v namensko premozenje JSS MOL, so navedena v drugem odstavku tocke 3.4.2 tega porocila.

Nadaljevali smo z oddajo neoddanih preseznih parkirnih prostorov. Na podlagi obvestila o nameravani
prodaji trajno preseznih nezasedenih parkirnih mest v soseski Celovski dvori, ki smo ga objavil v letu 2020,
v letu 2022 nismo prejeli nobene vloge za nakup parkirnega prostora.

V letu 2022 sta bili Se vedno v veljavi dve najemni pogodbi s simboli¢no najemnino v visini 1 EUR/mesec,
ki sta bili v preteklih letih sklenjeni na podlagi takrat veljavnih Splosnih pogojev poslovanja JSS MOLS.

Na podroc¢ju upravljanja s stvarni premoZenjem smo v letu 2022 sklenili Se:

e pogodbo o uporabi dela zemljisc¢a v lasti JSS MOL (s fizi¢no osebo),

e osem pogodb o ustanovitvi stvarnih sluznosti (v treh pogodbah imamo status sluznostnega upravicenca,
v petih pogodbah pa status sluznostnega zavezanca) in

e pogodbo o ustanovitvi stavbne pravice na zemljis¢u v lasti JSS MOL (s pravno osebo, kot imetnikom
stavbne pravice).

¢ Sedaj veljavni Splosni poji poslovanja JSS MOL sklepanja tovrstnih pogodb ve¢ ne omogocajo.



3.3.4 Upravljanje z najemnimi razmerji

Z namenom ohranjanja najemnih razmerij smo v letu 2022 nadaljevali z izvajanjem razli¢nih aktivnosti in
vzporedno skrbeli za izterjavo dolznikov - najemnikov in uporabnikov stanovanjskih enot.

Najemnike smo poskusali odvracati od dolo¢enih krivdnih razlogov s pogodbeno kaznijo v viSini 12
kratnika mesecne najemnine. V letu 2022 nobenemu najemniku nismo zarac¢unali pogodbene kazni.

Vodili smo 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.
Trzna najemnina, ki se zaraCunava za vsa stanovanja, ki so bila v preteklosti oddana za profitno najemnino,
neprofitna stanovanja, ki jih zasedajo najemniki, za katera se ob preverjanju ugotovi, da presegajo predpisan
premozenjski in/ali dohodkovni cenzus, in za sluzbena stanovanja, ¢e najemnik ne izpolnjuje dohodkovnega
pogoja za upravic¢enost do neprofitnega stanovanja, se dolo¢i v odstotku nad neprofitno najemnino. Z vezavo
trzne najemnine na neprofitno najemnino je vzpostavljen sistem, ki ima za posledico, da je trzna najemnina
vezana na tockovanje stanovanja in posledi¢no iz naslova starosti stavbe postopno niZja. V primerih, ko je
ugotovljeno lastniStvo primernega stanovanja, zacnemo z zaracunavanjem trzne najemnine in vzporedno s
postopkom izpraznitve stanovanja.

3.3.5 Nepovratne vzpodbude

V letu 2022 smo nadaljevali s prenovo obstojecega naselja Cesta Spanskih borcev, ki je v okviru mehanizma
celostnih teritorialnih nalozb (kot operacija »Prenova obstojeCega naselja Cesta Spanskih borcev«)
sofinancirana s sredstvi Evropske unije in sredstvi Republike Slovenije’ in za ta projekt prejeli Se zadnji del
sredstev® sofinanciranja, do katerega smo upraviceni.

V okviru pogojev Javnega razpisa za dodelitev sredstev s podro¢ja komponente 16: Stanovanjska politika,
investicija: Zagotavljanje javnih najemnih stanovanj (Uradni list RS, §t. 52/22), ki je bil objavljen na podlagi
nacionalnega Nacrta za okrevanje in odpornost, je v juliju 2022 MOP izdal odlocbo, s katero je bilo JSS
MOL odobreno sofinanciranje (v obliki nepovratnih sredstev) projekta nakupa stanovanj v Zeleni jami (F4)
v visini 4.87 mio EUR. Pogodba o sofinanciranju bo s pristojnim ministrstvom sklenjena predvidoma v letu
2023, ko bo tudi zakljuCen projekt nakupa stanovanj, glede katerega so bila opisana nepovratna sredstva
odobrena.

V manjsSem obsegu smo v zvezi z energetskimi prenovami skupnih delov lastnisko mesSanih
vecstanovanjskih stavb pridobili nepovratna sredstva (subvencije), ki jih zagotavlja Slovenski okoljski
sklad, javni sklad (v nadaljevanju: EKO SKLLAD).

3.4 DRUGI UKREPI ZA POVECANJE OBSEGA NAJEMNIH STANOVANJ

V to poglavje vkljuéujemo porocila o tistih ukrepih oziroma aktivnostih za povecanje obsega najemnih
stanovanjskih enot, ki ne predstavljajo ukrepov za iskanje dodatnih denarnih sredstev za uresnicevanje
navedenega cilja, ampak predstavljajo:

7 Znesek sofinanciranja znaSa skupaj 540.287,94 EUR, od katerih so bila v letu 2022 (kot zadnji del) po¢rpana sredstva v visini
330.757,78 EUR.



e aktivnosti, s katerimi smo ustvarjali (pred)pogoje za nacrtovanje in izvajanje lastnih investicijskih
projektov,

e aktivnosti, s katerimi smo nacrtovali povecati obseg neprofitnih najemnih stanovanjskih enot v
sodelovanju z drugimi delezniki in

e aktivnosti, s katerimi smo poskusali (neposredno ali posredno) aktivirati oddajo prostih (zasebnih)
stanovanjskih enot.

3.4.1 Prostorsko urejanje

V mesecu maju 2022 je bil z uveljavitvijo spremenjenega in dopolnjenega Odloka o ob¢inskem prostorskem
nacrtu MOL — izvedbeni del, zakljuen cetrti postopek sprememb in dopolnitev OPN MOL ID. V
v lasti MOL za naslednja obmocja: Plesi¢eva ulica (EUP DR-159), Regentova ulica (EUP DR-273),
Zavetisce za brezdomce (EUP PL-130), Center Fuzine (EUP MO-68), Tomacevo (EUP BE-550), Pesarska
cesta (EUP GO-297), Pedenjped Zalog (EUP PO-608) in Resljeva (EUP TA-62).

Na nekaterih od navedenih obmocij (Resljeva, Zavetisce za brezdomce) smo takoj po uveljavitvi omenjenih
sprememb OPN MOL ID intenzivirali aktivnosti za razvoj projekta gradnje novih javnih najemnih
(neprofitnih) stanovanjskih enot.

3.4.2 Pridobivanje zemlji$¢

V letu 2022 smo sklenili tri prodajne pogodbe za nakup zemljis¢ na obmocju Razvojne cone Bizovik v
skupni povrsini 14.280 m2, od katerih smo v letu 2022 v last in posest prevzeli 6.571 m2 zemljis¢, preostalih
7.709 m2 zemljis¢ bomo v last in posest prevzeli v letu 2023. V letu 2022 smo prevzeli v last in posest Se
2.335 m2 zemljisc, za katera je bila prodajna pogodba sklenjena v letu 2021.

Septembra 2022 je MS MOL sprejel sklep o povecanju namenskega premozenja JSS MOL (s stvarnim
vlozkom), katerega predmet so zemlji$¢a na naslednjih lokacijah:

» Razvojna cona Bizovik (za namen gradnje stanovanjske soseske): 33.004 m2,
* Resljeva cesta (za namen gradnje vecstanovanjske stavbe): 1.316 m2,

» Litijska — Pesarska (za namen gradnje stanovanjske soseske): 2.423 m2,

» Nad motelom (za namen gradnje stanovanjske soseske): 3.461 m2,

» Ulica Hermana Potoc¢nika 17 (stavbi pripadajoce parkirisce): 1.596 m2,

* Ipavceva 4A (zemljisCe pod stavbo): 54 m2,

* Hudovernikova (zemljis¢e pod garazo): 16 m2,

» Slape 3 (zemljis¢e pod stavbo): 306 m2 in

* Apihova 24 (zemljiscCe pod stavbo): 47 m2.

3.4.3 Soinvestitorstvo

Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad (v nadaljevanju: SSRS) je v aprilu 2022 objavil besedilo
novega Programa sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih enot v letih 2022 in 2023, s
katerim je vse zainteresirane lokalne skupnosti, njihove proracunske sklade, javne nepremicninske sklade
in pravne osebe, vpisane v register neprofitnih stanovanjskih organizacij iz 152. ¢lena SZ-1, ter druge
subjekte z razlicnimi oblikami sofinanciranja povabil k sodelovanju pri pridobivanju novih javnih najemnih
stanovanj in bivalnih enot in ¢im prejsSnji realizaciji projektov z namenom in ciljem povecCanja javnega
najemnega stanovanjskega fonda v Sloveniji.



JSS MOL se tudi v letu 2002 ni odlocil, da bi s SSRS sodeloval v obliki soinvestitorstva, ki predstavlja eno
do treh oblik sofinanciranja po navedenem programu, temvec se je odloc€il, da bo na podlagi tega programa
kandidiral za pridobitev posojila.

3.4.4 Javno - zasebna in javno — javna partnerstva

Sprejemanje odlocitev glede sodelovanja v razli¢nih oblikah partnerstev, ki bi bila sklenjena in izvajana z
namenom povecanja koli¢ine najemnih stanovanjskih enot (za dostopno najemnino), je v prvi vrsti odvisno
od Stevila lastnih investicijskih projektov (in s tem od finanénih sredstev, ki so za izvajanje in razvoj le-teh
potrebna) in pogojeno z interesom potencialnih partnerjev za sodelovanje pri zagotavljanju takih
stanovanjskih enot. V letu 2021 je JSS MOL razvijal vecje Stevilo lastnih investicijskih projektov, s katerimi
nacrtuje v prihodnje znatno povecati fond lastnih najemnih stanovanjskih enot, kar pomeni, da bodo
srednjerocno gledano financne obremenitve JSS MOL na investicijskem podro¢ju relativno visoke.

Zaradi navedenega dejstva in v odsotnosti interesa potencialnih partnerjev v letu 2022 nismo vodili
aktivnosti z namenom vzpostavitve sodelovanja v kakr$nikoli obliki partnerstev.

3.4.5 Javna sluzba za najemniSko upravljanje in aktivacija prostih stanovanjskih enot

SSRS, kot izvajalec javnega najema stanovanj, je v zacetku leta 2022 objavil odprti javni razpis za lastnike,
ki Zelijo oddati stanovanje preko SSRS in v jeseni 2022 stalni javni razpis za oddajo pridobljenih stanovanj
v podnajem. Najemnina, ki jo SSRS plac¢a lastniku ne sme biti vi§ja od 1,3 kratnika neprofitne najemnine
za stanovanje, ki ga najema. Upravienci do podnajema morajo izpolnjevati splosSne pogoje glede
premozenja in dohodkov, doloCene v predpisu, ki ureja dodeljevanje neprofitnih stanovanj v najem.
Upravicenci do podnajema lahko kandidirajo za stanovanje tudi izven ob¢ine stalnega prebivalis¢a. SSRS
lahko, skladno s SZ-1E, odda v podnajem celotno stanovanje. Podnajemniki lahko uveljavljajo subvencijo
najemnine, pri ¢emer jim ni treba izpolnjevati pogoja o uvrstitvi na prednostno listo na zadnjem javnem
razpisu za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem v ob¢ini stalnega prebivalisca.

Na redni nepremicninski konferenci v PortoroZzu novembra 2022 je SSRS v predstavitvi analize izvajanja
javnega najema stanovanj v letu 2022 izpostavil tezave, s katerimi so se srecali (1) ni bilo mogoce pridobiti
podatkov o praznih stanovanjih v drzavi, (2) vi$ina predpisane najemnine je prenizka in (3) predpisano 3
letno najemno obdobje lastnikom ne ustreza. Sklenili so 6 najemnih pogodb z lastniki, od tega le eno
najemno pogodbo za stanovanje v Ljubljani, pri ¢emer je bilo najvec interesa za podnajem ravno v Ljubljani,
kjer so prejeli 244 vlog (vseh vlog v drzavi je bilo 346) pogoje pa je izpolnjevalo 110 prijaviteljev (skupaj
je v celotni drzavi izpolnjevalo pogoje 155 prijaviteljev).

Po nasi oceni rezultati predstavljenih aktivnost javnega najema stanovanj SSRS niso presenetljivi, saj kljub
predlogom za navedene lastnike ni uzakonjena nobena davéna olajSava.

3.4.6 Regulacija sobodajalstva

Nov Zakon o gostinstvu (ZGos), na katerega smo dali pripombe, Se ni bil sprejet. Ugotavljamo, da trenutno
veljavna zakonodaja ne ustreza potrebam trga. Ni jasne opredelitve, kaj se tolmaci kot kratkoro¢ni najem in
kaj kot dolgoro¢ni najem. Prav tako ni jasno, kdaj lastnik stanovanja oddaja svojo nepremicnino skladno s
SZ-1 in kdaj skladno z veljavnim ZGos.

AJPES vodi register nastanitvenih obratov, iz katerega smo pridobili $tevilo registriranih sobodajalcev za
mesec januar vsakega leta. Podatki so razvidni iz spodnje tabele.



Tabela: Stevilo registriranih sobodajalcev po letih v obdobju 2019-2022 (podatki na december posameznega
leta)

Leto 2019 2020 2021 2022
St. registrir. sobodajalcev 292 131 215 257

Podatki kazejo porast Stevila registriranih sobodajalcev. Po nasi oceni je Stevilo registriranih sobodajalcev
padlo januarja 2021 zaradi epidemije Covid-19, ki je turisticno panogo povsem ohromila, vendar Stevilo
ponovno narasca.

Poleg tega podatki s spleta (vir: https://www.airdna.co/) za obdobje od 2019 do 2022 (za zadnje trimesecje
vsakega leta) kazejo, da je Stevilo stanovanjskih enot, namenjenih za oddajo preko razlicnih spletnih
platform od marca leta 2020 do konca leta 2021, zaradi epidemije Covid-19 padalo, v letu 2022 pa je
razvidno ponovno narasc¢anje Stevila navedenih stanovanjskih enot.

Tabela: Stevilo registriranih stanovanjskih enot po letih za obdobje od 2019 do 2022 (za zadnje trimesegje
vsakega leta)

Zadnje trimesecje leto 2019 2020 2021 2022
St. enot 2069 1518 1166 1564
(vir:https://www.airdna.co/)

4 NAJEMNE STANOVANJSKE ENOTE
4.1 NEPROFITNA NAJEMNA STANOVANJA

4.1.1 Primanjkljaj neprofitnih najemnih stanovanj

Tabela javnih razpisov za dodeljevanje neprofitnih stanovanj v najem, objavljenih po uveljavitvi SZ-1, kaze,
da je bilo po posameznem javnem razpisu v zadnjih letih reSenih okrog 10 % prosilcev.

Tabela: Pregled javnih razpisov po SZ-1

Neprofitni razpis . Stevilo prispelih Stev!lo usp(?!lh
. Razpisano prosilcev — jim %
z in brez lastne | ., . . vlog . ool
- Stevilo stanovanj bo dodeljeno reSenih
udelezbe - leto :
stanovanje
2004 230 1.666 234 14
2005 150 1.532 159 10,4
2006 300 1.615 330 20,4
2007 300 2.130 294 13,8
2008 370 2.909 358 12,31
2010 450 3.985 456 11,44
2012 390 4.028 392 9,73
2014 425 3.432 424 12,35
2016 280 3.129 280 8,98
2019 300 3.338 334 10,00
2021 450 3.941 453 11,49



https://www.airdna.co/
https://www.airdna.co/

Kljub stalni skrbi za razvijanje novih projektov, iskanju primernih zemljis¢ za gradnjo, skrbi, da bi z naSimi
javnimi razpisi in dodatnimi produkti ¢imbolj zadostili potrebam po neprofitnih najemnih stanovanjskih
enotah prebivalcev MOL, primanjkljaj Se vedno ocenjujemo na okrog 4.000 stanovanjskih enot. Ocena
izhaja iz potreb zaznanih iz objavljenih javnih razpisov, prejetih vlog za bivalne enote in nereSenih
upraviCencev iz zakljuCenih javnih razpisov. Glede na dejstvo, da dolo¢eno Stevilo oseb, zaradi majhne
moznosti uspeha, niti ne kandidira na vsakem javnem razpisu, so ocene o primanjkljaju konzervativne.

Pomoc¢ pri reSevanju stanovanjske problematike je JSS MOL nudil tudi z izplacevanjem subvencij trznih
najemnin, do katerih so, na podlagi odlocb enot Centra za socialno delo Ljubljana, upraviceni prosilci za
neprofitno najemno stanovanje, ki so se uvrstili na prednostno listo, vendar jim stanovanje, zaradi
premajhnega Stevila neprofitnih stanovanj, ne bo dodeljeno. V letu 2022 je bila taka finan¢na pomoc¢ nudena
1.135 upravi¢encem. Spodnja tabela prikazuje Stevilo upravi¢encev in financ¢na sredstva, ki so bila izpla¢ana
v ta namen.

Tabela: Izplacane subvencije in Stevilo prejemnikov po letih

Vsebina 2019 2020 2021 2022

f/‘ngLem”e neprofitnih najemnin - MOL in JSS 1.831.497| 1.815.250| 2.070.045| 2.720.829
Subvencije neprofitnih najemnin - drugi lastniki 190.223 192.505 205.081 293.094
Subvencije trznih najemnin 2.509.751| 2.440.211| 2.885.992| 2.504.921
Skupaj subvencije 4.531.470 | 4.447.966| 5.161.118| 5.518.845
Prejemniki subvencije neprofitne najemnine v

stanovanjih MOL in JSS 1.443 1.439 1.527 1.564
Prej qmmkl subvencije neprofitne najemnine - drugi 141 145 151 196
lastnik

Prejemniki subvencije trzne najemnine 1.035 1.066 1.188 1.135
Skupaj prejemniki: 2.619 2.650 2.866 2.895

4.1.2 Dodeljevanje neprofitnih najemnih stanovanj
18. javni razpis, objava 12. 4. 2019

V letu 2022 smo nadaljevali z dodeljevanjem stanovanj upravi¢encem 18. javnega razpisa za dodelitev
neprofitnih stanovanj v najem. Na dan 31. 12. 2022 je bilo nereSenih Se 25 upravic¢encev.

19. javni razpis, objava 29. 9. 2021

V letu 2022 smo zakljucili z obravnavo vlog, prejetih na 19. javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj
v najem. Prednostne liste so bile javno objavljene 22. 4. 2022 in po resitvi vseh pritozb so bili 28. 7. 2022
javno objavljeni Se seznami upravicencev katerim bodo zagotovljena stanovanja. Skupaj je bilo na sezname
upravicencev uvr$cenih 453 upravicencev. V letu 2022 smo priceli z dodeljevanjem stanovanj
upravi¢encem po 19. javnem razpisu in sicer tistih stanovanj, za katera ni bilo potreb po 18. javnem razpisu.
ODb koncu leta 2022 je bilo nereSenih Se 435 upravic¢encev.



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

Na investicijskem podrocju so bile v letu 2022 aktivnosti intenzivne predvsem na razvojnem segmentu
investicijskih projektov. KonkretnejSe razvojne aktivnosti smo izvajali v zvezi z vsaj 9 investicijskimi
projekti, medtem ko sta bila v izvedbeni fazi dva lastna investicijska projekta — projekt izgradnje
stanovanjske soseske Rakova jelsa Il in projekt celovite prenove obstojecega naselja Cesta Spanskih borcev.

Podobno kot v letu 2021, je najvecji izziv na investicijskem podrocju predstavljalo viSanje cen gradbenih
materialov in storitev ter ovirana dobava gradbenih materialov. Ker so se obseznej$a gradbena dela izvajala
zgolj na prej omenjenih dveh projektih, na katerih pogodbenih cen vsled spremenjenih razmer na trgu nismo
o visali, navedene okolis¢ine niso imele bistvenega vpliva na ostale investicijske aktivnosti JSS MOL.
Odsotnost negativnih u¢inkov opisanih okolis¢in na realizacijo (finan¢no zahtevnejSega) projekta Rakova
jelsa II pripisujemo ucinkoviti pogodbeni ureditvi razmerja med naro¢nikom in izvajalcem in ustrezni
pripravljenosti izvajalca na nastanek opisanih razmer.

V zvezi s »projekti v izvedbi« izpostavljamo naslednje pomembnejsSe dosezke oziroma aktivnosti:

e nadaljevanje gradnje stanovanjske soseske Rakova jelSa II, ki je bila ob koncu leta 2022 prakti¢no
koncana,

e nadaljevanje celovite prenove obstojeCega naselja Cesta Spanskih borcev in

e nadaljevanje gradnje 88 stanovanjskih enot v Zeleni jami, ki jih bomo (na podlagi sklenjene menjalne
in prodajne pogodbe) pridobili od zasebnega investitorja.

V zvezi s »projekti v razvoju« izpostavljamo naslednje pomembnejSe dosezke oziroma aktivnosti:

e pridobitev pravnomocnega gradbenega dovoljenja za gradnjo stanovanjske soseske Zvezna ulica,

e sklenitev pogodbe za izdelavo projektne dokumentacije in gradnjo stanovanjske soseske Rakova jelsa

L

e vlozitev zahteve za izdajo gradbenega dovoljenja za gradnjo stanovanjske soseske Litijska Pesarska,

e pridobitev pravnomocnega gradbenega dovoljenja za spremembo namembnosti prostorov v stavbi na
naslovu Celovska cesta 185 iz poslovne v stanovanjsko namembnost.

V spodnjih preglednicah so prikazani kljuéni podatki o dolo¢enih projektih v izvedbi in razvoju, v
nadaljevanju tega poglavja pa so podani podrobnej$i opisi aktivnosti, ki smo jih v zvezi z vsemi
investicijskimi projekti izvajali v letu 2022. V preglednico »projektov v razvoju« nismo vkljucili tistih
projektov, v zvezi s katerimi v trenutku priprave tega porocila Se ne razpolagamo z vsemi relevantnimi
podatki.

PREGLEDNICE ZAGOTAVLJANJA STANOVANJ

PREDVIDEN &
PROJEKT V IZVEDBI PROSTORSKI AKT ZAKLJUCEK GRADNJE STEVILO ENOT
Rakova jel$a 11 OPN 2022 156
Celovska cesta 185 OPN 2023 5
OKVIRNI TERMINSKI NACRT PREDVIDENO
PROJEKT V RAZVOJU | PROSTORSKI AKT = = = STEVILO
predviden zacetek predviden zakljucek ENOT
gradnje gradnje
Komunalna cona OPPN 2025 2027 361
PovSetova
Cesta Spanskih borcev OPPN nedoloceno (po ureditvi povezovalne ceste) 90
Rakova jel$a I OPN 2023 2025 929




Jesihov Stradon OPN 2023 2025 44
Nad motelom OPPN nedoloceng (pp {zvedb{ protl.hrupne ;asmte ob juzni 200
obvoznici in izvedbi protipoplavnih ukrepov)
Zelena jama - Zvezna OPPN 2023 2025 87
Litijska - Pesarska OPN 2023 2025 97
nedolo¢eno (glede na doloc¢ila OPPNdp, ki
predvidevajo etapnost izvedbe dopustnih posegov v
obmocju OPPNdp (pri ¢emer posamezno etapo
predstavlja legalizacija oziroma gradnja posameznega
Tomacevo OPPNdp objekta) in hkrati pred vsako etapo pogojujejo 37
zagotovitev nacrtovane javne komunalne in prometne
infrastrukture, se bomo s postopki prilagajali
terminskim planom izvedbe javne komunalne in
prometne infrastrukture
Resljeva OPN 2024 2025 30
Zavetisce za brezdomce OPN 2023 2025 do 60
SKUPAJ 1.105
cee nedolo¢eno (vezano na odkup zemljis¢, sprejem .
Litijska - Gramozna OPPN OPPN in ustrezno komunalno ureditev obmocja) okvirno 420
Rakova jelSa II1 OPN 2025 2027 do 50
nedoloceno (zaradi kompleksnosti gradnje komunalne
infrastrukture in dokoncanje kanala CO je treba vsa
StaneZice OPPN razvojna obmocja v Stanezicah (OPPN 249) okvirno 3000
obravnavati kot del celotne oziroma skupne resitve
komunalnega opremljanja stavbnih zemljisc)
nedoloceno (po izvedbi protihrupne zascite ob juzni
Cesta dveh cesarjev OPPN obvoznici, izvedbi protipoplavnih ukrepov in nedoloceno
zaokrozitvi lastniStva zemljis¢)

4.1.3.1 Komunalna cona Pov§etova (OPPN Novi center)

Po uspesno izvedenem javnem urbanisti¢no arhitekturnem natecaju v letu 2021 in zacetih aktivnostih za
urejanje lastniStva zemljis¢ v obmocju OPPN 139: Novi center smo v letu 2022 nadaljevali tako s postopkom
izdelave in sprejemanja OPPN kot s projektiranjem stanovanjske soseske Mestni kare Povsetova s skupno
361 neprofitnimi najemnimi stanovanji, s pripadajoco zunanjo, prometno in parkovno ureditvijo. Dopolnjen
osnutek OPPN je bil potrjen na februarski seji Mestnega sveta MOL (v letu 2023), zato bo postopek izdelave
in sprejemanja OPPN presel v fazo javne razgmitve in zbiranja pripomb. Potrditev in sprejem predloga
OPPN nacrtujemo sredi leta 2023. Pri predmetnem projektu je prislo do odstopanja od terminskega plana,
ki je bil predviden v Stanovanjskem programu 2019 — 2022, predvsem iz razloga dlje trajajocih postopkov,
povezanih z izvedbo natecaja in sklepanjem pogodbe za projektiranje. Predviden zacetek gradnje se je od
prvotno predvidenega v SP 2019-2022 (leto 2022) premaknil v leto 2025, zakljucek gradnje pa v leto 2028.

V postopku izdelave projektne dokumentacije za stanovanjsko sosesko je bil izdelan in s strani JSS MOL
potrjen idejni projekt (IDP). Ker je bil dopolnjen osnutek OPPN potrjen s strani Mestnega sveta MOL, bodo
projektanti zaceli z izdelavo dokumentacije za pridobitev mnenj in gradbenega dovoljenja (DGD).

Izbrani izvajalec odstranitve objektov Poljanska 71 in 71a je konec oktobra 2022 izdelal in v mnenja poslal
dokumentacijo za pridobitev mnenj in gradbenega dovoljenja, JSS MOL pa je zacel pridobivati soglasja
lastnikov sosednjih nepremicnin, s katerimi se za odstranitev predvidena stavba stika.



V drugi polovici leta 2022 so bile s potrditvijo razmejitve prostorskih enot v dopolnjenem osnutku OPPN s
strani OUP MOL, JSS MOL in OGDP MOL, podane podlage za nadaljevanje dogovorov o na¢inu urejanja
lastni§tva nepremicnin v obmoc¢ju OPPN, ki so v trenutni lasti JP VO KA SNAGA, na katerih bosta morala
MOL in JSS MOL, v postopku pridobivanja gradbenega dovoljenja za odstranitev obstojecih objektov in
gradnjo novih objektov, izkazati pravico graditi. Izpraznitev objektov v lasti JP VO KA SNAGA in objektov
v lasti JSS MOL, ki so bili oddani v za¢asni najem in so v nadaljevanju predvideni za ruSenje, je dogovorjena
do 30.6.2023.
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Prostorski prikaz stanovanjske soseske Mestni kare Povsetova (Guzi¢ Trplan arhitekti, 2022)

4.1.3.2 Rakova jelSa 11

V letu 2022 se je nadaljevala gradnja stanovanjske soseske Rakova jelsa II , ki obsega pet ve¢stanovanjskih
objektov etaznosti P+2 s skupno 156 stanovanji, pritlicen ve¢namenski objekt ob Poti na Rakovo jelSo, 183
parkirnih mest na terenu, ter pripadajoco zunanjo, prometno in komunalno ureditev obmocja.

Izvedba gradbeno obrtniskih in instalacijskih del nove stanovanjske soseske se je zakljucila konec leta 2022,
potem ko se je — glede na terminski nacrt — nekoliko podaljSala zaradi zastojev, ki so nastali kot posledica
sprememb cen materialov in surovin na trgu, njihovega pomanjkanja in daljSih dobavnih rokov. Dne
23.11.2022 je bil opravljen tehni¢ni pregled stanovanjske soseske, na katerem je komisija ugotovila, da
bodo vsi pogoji za izdajo uporabnega dovoljenja izpolnjeni, ko bo pridobljeno uporabno dovoljenje za
prikljuditev obstojetega javnega kanalizacijskega sistema na obmo&ju nove soseske na CCN (centralno
¢istilno napravo) Ljubljana. Ker v letu 2022 dela, vezana na prevezavo obstojeCega javnega kanalizacijskega
sistema, Se niso bila dokoncana, stanovanj v soseski $e nismo zaceli oddajati v najem, nam je pa to dejstvo
omogocilo nekoliko ve¢ Casa za kvalitetne;jsi pregled izvedenih del (pred formalnim prevzemom le-teh).

V zadnjem trimesecju leta 2022 in prvem trimesecju leta 2023 so se izvajali kvalitativni (pred)pregledi

stanovanj in skupnih delov soseske, izvajalec del pa je v istem obdobju odpravljal napake, ugotovljene na
teh pregledih.
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Stanovanjska soseska Rakova jelSa IT z vecnamenski objektom (fgraﬁja arhiv JSS MOL, 2022)

4.1.3.3 Resljeva

Aktivnosti na tem projektu, z izvedbo katerega bomo na zemljis¢ih ob Resljevi cesti zagotovili okvirno 30
novih neprofitnih najemnih stanovanjskih enot, so bile v letu 2022 usmerjene predvsem v pridobivanje
oziroma izdelavo strokovnih in drugih podlag, potrebnih za pripravo razpisne dokumentacije za objavo
javnega, projektnega, enostopenjskega nateCaja za izbiro strokovno najprimernejSe reSitve za projekt
poimenovan »Vecstanovanjska stavba Resljeva«.

Omenjeni javni natecaj je bil objavljen 16.2.2023, natecajniki pa so dolzni natecajno ponudbeno
dokumentacijo oddati do 11.5.2023. Odlo¢itev o izidu nateCaja z izdelavo zaklju¢nega porocila je
predvidena v sredini junija 2023.

Zemljisca, potrebna za izvedbo tega projekta, je MOL v letu 2022 prenesla v namensko premozenje JSS
MOL.

A OO

<5
oZje obmocje §irse obmocje
Prikaz natecajnega obmocja na DOF in katastrski podlogi (vir: Urbinfo, MOL)
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4.1.3.4 Cesta Spanskih borcev — izgradnja novih sosesk

Razvoj projekta izgradnje stanovanjskih sosesk na dveh sklopih zemljis¢, na katerih bi bilo — glede na
dolocila veljavnega OPPN MS8/5 Zgornji Kaselj — mozno zgraditi do 90 neprofitnih najemnih stanovanj,
je v letu 2022 miroval, saj se Se vedno niso zacele izvajati aktivnosti za vzpostavitev prometne povezave,
ki je po mnenju JSS MOL nujen pogoj za izgradnjo novih stanovanjskih sosesk na tem obmocju.

Izvajalec gradbeno obrtniskih del za rekonstrukcijo javne prometne in komunalne infrastrukture, javnih
povrsin, nadstreskov nad parkirisci in vrtickov (opisano v tocki 8.3.5 tega porocila), je na zemljisca v lasti
JSS MOL, ki so predvidena za gradnjo novih sosesk, zacasno odlozil na predmetni lokaciji izkopani

.....

4.1.3.5 Rakova jelSa I

Marca 2022 je bila — na podlagi javno narocniSskega konkurencnega postopka s pogajanji — sklenjena
pogodba za izdelavo projektne dokumentacije in izvedbo GOI del za izgradnjo stanovanjske soseske Rakova
jelsalv Ljubljani s tremi troetaznimi vecstanovanjskimi objekti z 99 stanovanji in 103 zunanjimi parkirnimi
mesti.

V septembru 2022 je bila izvedena predstavitev projekta za lastnike sosednjih nepremicnin.

V letu 2022 so bile aktivnosti na projektu usmerjene v izdelavo projektne dokumentacije IDP in DGD z
namenom, da bi lahko zahtevo za izdajo GD na pristojno UE vlozili v rokih, predvidenih v pogodbenem
terminskem nacrtu. Zaradi naknadnega odlocitve, da bomo znotraj obmocja gradnje omogocali
odvodnjavanje meteornih vod in urejali fekalno kanalizacijo za lastnike sosednjih nepremi¢nin in zaradi
nekoliko daljSega trajanja pridobivanja mnenja DRSV, se je realizacija zastavljenih aktivnosti nekoliko
podaljsala, glede na prvotno predviden terminski nacrt. V januarju 2023 je bilo pridobljeno $e zadnje mnenje
k DGD.

Vlozitev zahteve za izdajo GD naértujemo v prvem trimesecju 2023.

Prostorski priaz (Nava arhitekti d.o.o0.)
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4.1.3.6 Jesihov Stradon

UE je v juniju 2022 izdala sklep, da se postopek izdaje gradbenega dovoljenja za gradnjo stanovanjske
soseske Jesihov §tradon s skupno $tirimi objekti z etaznostjo P+2, v katerih bo zagotovljenih 44 neprofitnih
najemnih stanovanj, prekine do pravnomocne odlocitve v nepravdnem postopku za dolocitev pripadajocega
zemljis¢a po dolocilih Zakona o vzpostavitvi etazne lastnine na dolofenih stavbah in o ugotavljanju
navedene soseske. Zoper sklep o prekinitvi postopka je JSS MOL vlozil pritozbo. MOP je v novembru 2022
navedeni sklep odpravil, UE pa je po odpravi sklepa o prekinitvi postopka zacela z aktivnostmi za
nadaljevanje postopka izdaje gradbenega dovoljenja. V januarju 2023 je bila izvedena ustna obravnava, na
kateri je UE stranskim udeleZzencem dolocila dvomesecni rok za pregled projektne dokumentacije in za
morebitno predlozitev nasprotnih dokazil.

Ne glede na dejstvo, da v postopku izdaje gradbenega dovoljenja za stanovanjsko sosesko v letu 2022 ni
priSlo do vsebinskih premikov, so projektanti v mesecu juliju 2022 dokoncali izdelavo projektne
dokumentacije za izvedbo (PZI) za stanovanjsko sosesko.

V maju 2022 je bil opravljen pripravljalni narok in prvi narok za glavno obravnavo v pravdnem postopku
za izbris stvarne sluznosti na zemljiski parceli z ID znakom 1695 384/22, ki je v lasti JSS MOL, v juliju in
septembru pa sta bila opravljena Se dva naroka v tej pravdni zadevi, na katerem so bile zasliSane price.
Sodba v tej pravdni zadevi Se ni izdana, kar pa ni vplivalo na tek upravnega postopka za izdajo GD za
sosesko.

Se vedno se na prvi stopnji ni kon¢al nepravdni postopek za dologitev pripadajoéega zemljiséa, ki se je zacel
v letu 2018. V maju 2022 je bil v tem postopku izveden ogled zemlji$¢ v naravi, izvedencu geodetske stoke
paje sodisce narocilo pripravo elaborata parcelacije. Po ugotovitvi sodi$ca, da je izdelan elaborat parcelacije
primerna podlaga za izvedbo katastrskega vpisa, je bilo s strani sodis¢a v oktobru 2022 GURS nalozeno, da
prioritetno evidentira spremembe v zemljiskem katastru. Ceprav evidentiranje sprememb v zemljiskem
katastru $e ni bilo izvedeno, ocenjujemo, da bi se predmetni nepravdni postopek na prvi stopnji lahko koncal
v prvi polovici leta 2023.

Prostorski prikaz (Nava arhitekti d.o.0.)

9 Uradni list RS, §t. 34/17
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4.1.3.7 Nad motelom

Na nadaljnji razvoj projekta Nad motelom, kot tudi na razvoj projektov na drugih dveh lokacijah ob Cesti
dveh cesarjev'? (Vrtno mesto Sibirija vzhod in Vrtno mesto Sibirija sever) pomembno vpliva reSevanje
problematike povezane z izvedbo (1) protipoplavnih ukrepov ob Malem grabnu in (2) ukrepov varstva pred
hrupom in spremembe uradnih evidenc, povezanih s tem!'!.

Republika Slovenija je v letih 2021 in 2022 izvajala dela za zagotavljanje poplavne varnosti jugozahodnega
dela Ljubljane in naselij v ob¢ini Dobrova - Polhov Gradec (etapa 1A), kar bo srednjerocno ugodno vplivalo
tudi na stopnjo poplavne ogrozenosti zemljis¢ v obmocju Ceste dveh cesarjev. Konec leta 2022 je Vlada RS
potrdila Operativni program varstva pred hrupom (OPH), s ¢imer je bila vzpostavljena podlaga za
(srednjero¢no) izvedbo ukrepov varstva pred hrupom tudi na odseku na juzni ljubljanski obvoznici, ki s
hrupom obremenjuje obravnavana obmocja.

Zaradi navedenih — za razvoj projektov v tem obmocju ugodnih dejstev — je JSS MOL v letu 2022 zacel s
pripravo projektne naloge za izdelavo preveritve kapacitet za vsa tri omenjena obmocja ob Cesti dveh
cesarjev. Zaradi zagotavljanja ¢im boljse kvalitete vhodnih podatkov za izdelavo omenjenih preveritev je
JSS MOL Ze narocil preveritev potreb po druzbeni infrastrukturi za to obmocje, narocil pa bo tudi
posodobitev ze izdelane strokovne podlage (ocene obremenitve s hrupom) za obmocje Nad motelom
oziroma izdelavo strokovnih podlag s podrocja hrupa za preostali dve obmocji ob Cesti dveh cesarjev.

MS MOL je v septembru 2022 sprejel sklep o povecanju namenskega premozenja JSS MOL, na podlagi
katerega bo JSS MOL pridobil v last zemljis¢e v izmeri 3.461 m2, s ¢imer bo zaklju¢ena faza zaokrozevanja
lastniStva zemljis¢ v tem obmodju.

Oddelek za ravnanje z nepremi¢ninami MOL je v letu 2022 vodil aktivnosti za pridobitev zemljis¢ v
obmocjih Vrtno mesto Sibirija vzhod in Vrtno mesto Sibirija sever, vendar v letu 2022 z nobenim od
lastnikov zemljis¢ v navedenih obmocjih ni prislo dogovora za odkup zemljis¢.
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Prikaz obmoc¢ja na 3D fotograetriénem posnet .(Vir: Google maps)

10 yeza: tocka 4.1.4.4 tega porocila.

11 Po izvedbi ukrepov v prostoru morajo biti izdelane in potrjene strokovne podlage, v katerih mora biti prikazano dejansko stanje
v prostoru, upostevajo¢ ucinke izvedenih ukrepov. Na podlagi potrjenih strokovnih podlag se izvede spremembe v uradnih
evidencah, iz katerih izhajajo pogoji gradnje na dolocenem obmocju z vidika poplavne ogrozenosti in obremenjenosti obmocja s
hrupom.
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4.1.3.8 Zelena jama — OPPN 385 — Zvezna ulica

UE Ljubljana je 12.9.2022 izdala gradbeno dovoljenje za gradnjo stanovanjske soseske Zvezna ulica s 87
neprofitnimi najemnimi stanovanji ter pripadajoCo zunanjo, prometno in parkovno ureditvijo, ki je postalo
pravnomocno 27.09.2022. S pridobitvijo gradbenega dovoljenja je bil po pogodbi za projektiranje izpolnjen
pogoj za intenziviranje zakljucne faze projektiranja — izdelave projekta za izvedbo (PZI).

Glede na prvotno predviden terminski plan uresniCevanje projekta zaostaja za 6 mesecev, kar je zlasti
posledica okolis¢in, nastalih v postopku pridobivanja gradbenega dovoljenja za sosesko. Javno narocilo za
izbiro izvajalca GOI del bo objavljeno po izdelavi PZI in popisov del, predvidoma v prvi polovici leta 2023.

" —
Situacijski prikaz soseske Zvezna ulica s parkom ( GT Arhitekti, IDP, oktober 2020)

4.1.3.9 Litijska — Pesarska (EUP GO-297)

Po urejanju pravic gradnje in pripravi projektne dokumentacije DGD je bila v za¢etku oktobra 2022 na UE
Ljubljana vloZena zahteva za izdajo gradbenega dovoljenja za gradnjo stanovanjske soseske Litijska
Pesarska s 97 neprofitnimi najemnimi stanovanji (v okviru teh bosta 2 stanovanjski enoti namenjeni
sobivanju starejSih oseb!?), nestanovanjskim programom (2 poslovna prostora) in dvema podzemnima
etazama garaze. Parkirna mesta, ki ne bodo oddana v najem najemnikom neprofitnih najemnih stanovanj
oziroma zagototovljena za potrebe poslovnih prostorov, bomo ponudili v najem okoliskim prebivalcem in
obiskovalcem.

Izdelovalec projektne dokumentacije je ze v novembru 2022 zacel z izdelavo projektne dokumentacije za
izvedbo (PZI). Nadaljnje aktivnosti pri tem projektu so odvisne od teka postopka izdaje GD in pridobitve
pravnomoc¢nega GD. JSS MOL sicer ne pri¢akuje zapletov v postopku pridobivanja GD za soseseko Litijska
Pesarska.

12Zagotavljanje teh dveh stanovanjskih enot predstavlja popestritev obstojeCe ponudbe zagotavljanja (institucionalnega) bivanja
starej$im osebam.
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. i’rotoki prika (Naa arhitekti d..o.)
4.1.3.10 Tomacevo (OPPNdp 428 Tomacevo — EUP BE-615, BE-617 in BE-618)

V letu 2022 so aktivnosti za vzpostavitev javne prometne in komunalne infrastrukture v (SirSem) obmocju
Tomacevega, katerih izvedba je v pristojnosti OGDP, mirovale. Zagotovitev opisane infrastrukture je pogoj
za uresniCitev pilotnega projekta »mestnega modula«, s katerim nameravamo v vrzelih med obstojeco
nesistematicno pozidavo v tem obmocju — v skladu z OPPNdp 428: Tomacevo — zgraditi 33 stanovanjskih
enot.

Iz prej navedenega razloga in zaradi razvoja ve¢ drugih (vecjih) projektov JSS MOL v letu 2022 nismo
razvijali tega projekta.

4.1.3.11 Glince

Razvoj tega projekta je v preteznem delu leta 2022 miroval, saj je v tej fazi odvisen od zaokrozevanja
lastni$tva na zemljis¢u v obmocju enote urejanja prostora (EUP) DR-617. V preteklosti se JSS MOL z
lastniki zemljisca (fizi€nimi osebami) ni uspel dogovoriti za odkup tega (sicer stavbnega) zemljis¢a, na
katerem lastniki izvajajo kmetijsko dejavnost.

Konec leta 2022 smo sprejeli odlocitev, da bomo lastnikom zemljisca, ki ga Zelimo pridobiti v last, namesto
odkupa njihovega zemljis¢a ponudili izvedbo menjave zemlji$¢, na nac¢in, da jim bi v zameno za njihovo
stavbno zemljis¢e ponudili bliznja kmetijska zemljisca, ki so v lasti MOL. Razvoj projekta se bo nadaljeval
v odvisnosti od uspesnosti dogovorov glede menjave/odkupa zemljisc.

4.1.3.12 Celovska cesta 185

Gradbeno dovoljenje za spremembo namembnosti iz pisarniskih prostorov v stanovanja v stolpnici na
Celovski 185, Ljubljana, ki je bilo izdano 15.2.2022, je postalo pravnomocno 4.3.2022. Po prejemu
gradbenega dovoljenja smo nadaljevali z aktivnostmi za spremembo namembnosti dela 1. nadstropja iz
poslovnih prostorov v 5 neprofitnih stanovanj. V juliju 2022 je bila izdelana PZI dokumentacija, v oktobru
2022 pa izvedeno javno narocilo za izbiro izvajalca GOI del. Pogodba za izvedbo GOI del z izbranih
izvajalcem del je bila sklenjena v decembru 2022, izvajalec pa je bil uveden v delo 9.1.2023.
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4.1.3.13 Baragovo semenisce

Prvotni nacrt JSS MOL, da bi del objekta Baragovo semeniSce, kjer so Studentske sobe, preuredil v
stanovanja za mlade druZine, smo zaradi kulturno varstvenih usmeritev Zavoda za varstvo kulturne
dedis¢ine Slovenije (ZVKDS)"? opustili.

V januarju 2023 je bil razpisan javni, projektni, enostopenjski natecaj za izbiro strokovno najprimernejse
resitve za projekt Baragovo semeniSce. Predmet tega arhitekturnega natecaja je arhitekturna in urbanisti¢na
zasnova dozidave k Baragovemu semeniscu, povezava le-te na obstojeci objekt, s ¢imer se bo uredila tudi
univerzalna dostopnost ve¢ine obstojecega objekta. Nate¢ajna naloga ne posega v del objekta s Studentskimi
sobami, se pa s prenovo in dozidavo iSCejo moznosti za zagotovitev univerzalne dostopnosti tudi
Studentskega dela, ki bo neodvisna od ostalih programov v objektu.

Nadaljnje aktivnosti JSS MOL v zvezi s preureditvijo obstojeCega dela objekta, kjer so Studentske sobe,
bodo (v ¢asovnem in vsebinskem smislu) vodene (tudi) v odvisnosti od dogovorov med MOL in trenutnim
upravljavcem tega dela objektov Javnim zavodom Studentski dom Ljubljana oziroma njegovim
ustanoviteljem RS.

4.1.4 Pripravljalna dela na stanovanjsko gradnjo v prihodnjem obdobju

V zvezi z dolo¢enimi obmodji, na katerih se nahajajo zemljisca, primerna za gradnjo neprofitnih najemnih
stanovanjskih enot, se srecujemo z okolis¢inami, zaradi katerih Se ni mogoce oziroma Se ni smotrno zaceti
izvajati konkretnejSih razvojnih aktivnosti na posameznem projektu. Obicajno gre za povrSinsko gledano
obsirn(ej$)a obmocja, ki terjajo sistemski in celovit pristop z vidika prostorskega urejanja, so lastnisko
razdrobljena, v njih pa bo potrebno (med drugim) zagotoviti tudi ustrezno druzbeno infrastrukturo,
gospodarsko javno infrastrukturo in prostorske ureditve za druge namene v javnem interesu (na podroc¢ju
energetike, prometa, elektronskih komunikacij ipd.). V dolocenih primerih so vzroki za nezmoznost
nadaljnjega razvoja posameznega projekta v neugodnih lastnostih zemljis¢, ki so posledica stanja prostora
kot takega in bodo odpravljene z izvedbo sanacijskih oziroma preventivnih ukrepov v prostoru (npr.: ukrepi
za zmanjsanje poplavne ogrozenosti zemljis¢, ukrepi za zmanjSanje obremenjenosti s hrupom). Ker lastne
investicijske projekte laZje razvijamo na obmocjih, ki so v nasi izklju¢ni lasti oziroma v lastnisko ¢im bolj
homogenih obmocjih, so bile (in bodo tudi v prihodnje) pri vec¢ projektih, ki jih vklju¢ujemo v to poglavije,
aktivnosti usmerjene v povecevanje deleza lastnistva v teh obmoc;jih.

4.1.4.1 Litijska — Gramozna (OPPN Bizovik)

Ze v poroéilu o uresni¢evanju SP MOL 2019-2022 za leto 2021 smo napovedali, da bomo v letu 2022
nadaljevali (samo) z aktivnostmi za pove¢evanje deleza lastniStva v obmocju Razvojne cone Bizovik!4, za
katerega je z OPN MOL ID predpisana obveznost izdelave OPPN (tj. OPPN 203).

Pridobivanje zemlji$¢ v tem obmoc¢ju smo podrobneje opisali ze v tocki 3.4.2 tega porocila.

skupni izmeri 68.892 m2.

13 ZVKD je v svojih usmeritvah zavzel stali$ée, da je potrebno ohranjati obstoje¢o namembnost tega dela Baragovega semeni§éa tj.
zagotavljati Studentske sobe.

14V obSirnem in lastnisko zelo razdrobljenem obmod&ju Razvojne cone Bizovik je predvideno sistemsko komunalno opremljanje,
prometno urejanje ter zagotavljanje dejavnosti sploSnega pomena v javnem interesu, kar vse bo potrebno usklajevati in povezovati
tudi s predvideno stanovanjsko pozidavo tega obmocja. Ker gre s prostorsko nacrtovalskega vidika za kompleksne izzive, aktivnosti
JSS MOL za razvoj stanovanjske gradnje na tem obmocju $e niso presle v aktivno fazo.
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4.1.4.2 Rakova jelSa IT1

Od konca leta 2020 so bila zemljis¢a na lokaciji Rakova jel$a Il namenjena za realizacijo pilotnega projekta
zadruzne stanovanjske gradnje. Ker v letih 2021 in 2022 niso bile sprejete normativne podlage za u¢inkovito
realizacijo omenjenega pilotnega projekta, smo konec leta 2022 sprejeli dolocitev, da bomo zemljisca na tej
lokaciji namenili za razvoj lastnega investicijskega projekta gradnje stanovanjske soseske neprofitnih
najemnih stanovanj, znotraj katere pa bomo zagotavljali tudi delovno bivalne prostore za Drustvo
paraplegikov ljubljanske pokrajine.

V letu 2022 smo posledicno izvajali aktivnosti, ki nam bodo omogocile izvedbo javnega urbanisti¢no
arhitekturnega natecaj za izbiro izdelovalca projektne dokumentacije, predvidoma v sredini leta 2023.

4.1.4.3 StaneZice

Razvoj projekta stanovanjske gradnje na obmocju Stanezi¢ (OPPN 249) je razvojno in izvedbeno odvisen
od kompleksnega urejanja gospodarske javne infrastrukture na SirSem obmocju Stanezi¢. Urejanje omenjene
infrastrukture v letu 2022 ni preslo v tako fazo, da bi JSS MOL Ze lahko zacel izvajati kakrSnekoli aktivnosti
za razvoj projekta stanovanjske gradnje na tem obmocju.

4.1.4.4 Cesta dveh cesarjev

vy v

.....

najemnih stanovanjskih enot, ki smo jih v preteklem letu izvajali v obmocjih OPPN 134: Nad motelom,
OPPN 446: Vrtno mesto Sibirija sever in OPPN 447: Vrtno mesto Sibirija vzhod, vkljucili v tocko 4.1.3.7
tega porocila.

Druge oblike pridobivanja neprofitnih najemnih stanovanj

4.1.4.5 Nakup starih ali novih stanovanj na trgu

V letu 2022 smo od solastnikov stanovanj odkupili solastniSke deleze na treh starejsih stanovanjskih enotah,
tako da je sedaj JSS MOL izkljucni lastnik teh enot.

Novih stanovanj v letu 2022 niso odkupovali. Prejeli smo nekaj ponudb za odkup starih stanovanj, vendar
z nobenim od ponudnikov nismo uspeli dosec¢i dogovora o primerni kupnini.

Edini upravicenec, ki mu je bila izdana odlo¢ba o upravi¢enosti do sodelovanja po javnem razpisu za odkup
stanovanj po modelu deljenega lastniStva kot javno — zasebnega partnerstva, objavljenem v februarju 2022,
ni predlagal odkupa primernega stanovanja, zato po navedenem razpisu v letu 2022 nismo sklenili nobene
prodajne pogodbe.

4.1.4.6  Rentni odkup stanovanj
V mesecu februarju 2022 je bilo objavljeno Javno povabilo za nakup stanovanj z ustanovitvijo dosmrtne

sluznosti in izplacilom dozivljenjske meseCne rente, na katerega sta se z vlogo odzvali dve zainteresirani
stranki. Po preveritvi upravicenosti do sodelovanja na povabilu za vsako od zainteresiranih strank in po
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uskladitvi volj pogodbenih strank glede viSine kupnin za stanovanji, smo z obema strankama sklenili
prodajni pogodbi z ustanovitvijo dosmrtne sluznosti stanovanja.

V letu 2022 je bilo aktivnih $e 5 pogodbenih razmerij od skupno 7', ki smo jih vzpostavili po vseh do sedaj
objavljenih javnih povabilih za rentni odkup stanovan;.

4.1.4.77 Nakup stanovanj od upravi¢encev do najema neprofitnih stanovanj

V okviru 19. javnega razpisa za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem nismo prejeli nobene vloge, v kateri
bi prosilec uveljavljal moznost, da od njega kot upravicenca do najema neprofitnega stanovanja odkupimo
stanovanjsko enoto, v kateri biva in bi po vrednosti in povr$ini ustrezala razpisnim pogojem, zato tovrstnega
odkupa v letu 2022 ni bilo.

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

Eden od nacinov povecevanja fonda razpoloZzljivih najemnih stanovanj, ki se od drugih prej opisanih
razlikuje po tem, da JSS MOL v tem primeru ne pridobi lastninske pravice na stanovanjskih enotah, ampak
samo pravico do njihove oddaje v (pod)najem, je pridobivanje stanovanjskih enot po ti. modelu »rent to
rent«.

Ze v letu 2021 smo napovedali, da bomo javno povabilo, s katerim bomo poskusili od zasebnih lastnikov
stanovanj (po navzgor limitirani najemnini, ki je niZja od trzne najemnine) pridobiti v najem stanovanja z
namenom njihove nadaljnje oddaje v najem upraviCencem za najemnino v visini neprofitne najemnine,
objavili v odvisnosti od konkretno zaznanega interesa lastnikov stanovanj za oddajo le-teh po predmetnem
modelu. Ker v letu 2022 nismo zaznali opisanega interesa zasebnih lastnikov, tovrstnega javnega povabila
nismo objavljali.

4.2 NAMENSKA NAJEMNA STANOVANJA

4.2.1 Oskrbovana stanovanja

V letu 2022 smo dodelili 8 izpraznjenih namenskih najemnih — oskrbovanih stanovanj (v nadaljevanju:
oskrbovana stanovanja).

5. odprti javni razpis za dodelitev oskrbovanih stanovanj v najem, ki je bil objavljen dne 16. 3. 2020 je bil
z objavo dne 9. 6. 2022 spremenjen. Crtala se je spodnja meja dohodkovnega cenzusa. S tem je bila dana
moznost ve¢jemu stevilu obanov MOL starej$im od 65 let, da pridobijo oskrbovano stanovanje. Vsi tisti z
nizjimi dohodki imajo moZnost pridobiti subvencijo najemnine v vi§ini do 85 % neprofitne najemnine, ki jo
placujejo za oskrbovano stanovanje. S tem je najemnikom, kljub nizkim dohodkom, omogoceno redno
placevanje najemnine in varen najem.

Na 5. odprti javni razpis je v letu 2022 prispelo 36 vlog, od tega je 22 prosilcev izpolnjevalo razpisne pogoje
in so se uvrstili na Prednostno listo za dodelitev namenskih najemnih-oskrbovanih stanovanj v najem, 9 jih
ni izpolnjevalo razpisnih pogojev, 3 prosilci pa vloge, po pozivu za dopolnitev, niso dopolnili. Razlogi za
neizpolnjevanje pogojev so bili najveckrat lastni§tvo premozenja, katerega vrednost presega 40 % vrednosti
primernega stanovanja in starost pod 65 let. Pri dveh vlogah, ki sta prispeli v mesecu decembru 2022,

15 Dve pogodbeni razmerji sta prenehali zaradi (1) smrti imetnika sluZnosti in (2) zaradi odhoda imetnika sluznosti v domsko oskrbo.
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postopek preverjanja upravicenosti do dodelitve oskrbovanega stanovanja do 31. 12. 2022 $e ni bil
zakljucen.

Na ¢akalni listi je bilo na dan 31. 12. 2022 skupaj 51 prosilcev, od tega 3 iz 3. javnega razpisa, 5 iz 4. javnega
razpisa in 43 iz 5. odprtega javnega razpisa. Ker nekateri prosilci iz 3. in 4. javnega razpisa iz razli¢nih
razlogov Se ne zelijo prevzeti stanovanja, smo zaceli z dodeljevanjem oskrbovanih stanovanj prosilcem,
uspelim na 5. javnem razpisu.

Sobivanje starejsSih

Poleg zagotavljanja oskrbovanih stanovanj za starejSe od 65 let, moznosti rentnega odkupa stanovanj ter
moznosti denarnega posojila za rekonstrukcijo in vzdrzevalna dela na stanovanjskih stavbah, razvijamo tudi
novo obliko (so)bivanja starejsih t. i. stanovanjske skupnosti za starejSe od 60 let.

V letu 2021 izvedeni anketi se je relativno visok delez anketirancev, ki so anketo izpolnili, opredelil, da bi
jim tovrstna oblika vsaj pogojno ustrezala. Na lokacijah novih stanovanjskih sosesk Litijska-Pesarska in
Komunalna cona Povsetova (OPPN Novi center) naértujemo tudi stanovanjske enote za sobivanje starejSih.
Nacrtovana je oblika (so)bivanja, v kateri bo vsak od stanovalcev imel svojo sobo s kopalnico, ostali prostori
(velika skupna kuhinja, jedilnica, dnevna soba, balkon, pralnica in sanitarije) pa bodo skupni.

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

V mesecu februarju 2022 je bilo dodeljeno namensko najemno stanovanje za posebne namene nevladni
organizaciji Drustvu Projekt Clovek, v katerem so nameSceni uporabniki, ki konc¢ajo njihov program
namenjen zasvojenim posameznikom. Z bivanjem v stanovanju bodo uporabniki lahko zaziveli samostojno
zivljenje zunaj programa za rehabilitacijo oseb z razlicnimi oblikami zasvojenosti.

S koncem Solskega leta meseca junija 2022 se je zakljucil projekt Zavoda za gluhe in naglusne Ljubljana
»Spodbujanje socialne vkljucenosti otrok in mladih s posebnimi potrebami v lokalno okolje«, ki ga je Sest
let financiralo Ministrstvo za izobraZzevanje, znanost in $port. Stanovanje, v katerem je vsako Solsko leto
prebivalo pet mladostnikov, so zaradi prenehanja financiranja vrnili. Ker pa Zavod za gluhe in naglusne
Ljubljana zeli nadaljevati z osamosvajanjem mladih, ki zakljucujejo njihove programe, so zaprosili za najem
praznega stanovanja na Starem trgu 24, kjer bi poleg stanovanjske namestitve treh mladostnikov lahko tudi
drugi mladostniki v dnevnem casu opravljali rocna dela, pri ¢emer bodo izdelke ponudili v trgovini in
knjigarni »Zebra Gre Na Luno, ki se nahaja v pritli¢ju stanovanjske stavbe. Na podlagi pozitivnhega mnenja,
ki ga je podal Oddelek za zdravje in socialno varstvo MOL, bo stanovanje po zakljuceni prenovi v letu
2023 predano navedenemu zavodu.

Konec leta 2022 je bilo 23 organizacijam oddanih 51 stanovanjskih enot (od tega 6 hi$), 3 nevladne
organizacije pa so na podlagi soglasja pristojnega oddelka MOL uvrScene na cakalno listo in se jim bo
stanovanje dodelilo, ko bo na razpolago primerno prosto in vseljivo stanovanje.

4.2.2.1 Zavetisce

JSS MOL je — kot nosilec projekta gradnje novega zavetisca za brezdomce na Poljanski cesti — po podpisu
pogodbe za projektiranje v januarju 2022, v letu 2022 izvajal aktivnosti, povezane z izdelavo projektne
dokumentacije (koordinacija aktivnosti deleznikov v postopku in projektne skupine) in aktivnosti za

.....
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Na delu zemljis¢, na katerih je predvidena gradnja (in predhodna odstranitev obstojecih objektov), se je v
letu 2022 nadaljeval v letu 2019 zacet postopek za dolocitve pripadajocega zemljis¢a po dolocilih ZVEtL-
1. V omenjenem postopku je bil decembra 20222 izdan sklep, s katerim je bilo ustrezno odlo¢eno o
pripadajo¢em zemljis¢u k stavbi. Naveden sklep je v januarju 2023 postal pravnomocen, zato so
vzpostavljeni formalni pogoji za prenos lastniStva zemljis¢ z MOL v namensko premozenje JSS MOL in
posledi¢no za izkazovanje pravice graditi v postopku pridobivanja gradbenega dovoljenja.

Ker je bila — zaradi zahtev novega OPN MOL ID, prejetih projektnih pogojev, racionalizacije gradnje in
pobude po vecanju kapacitet — prvotno potrjena zasnova novega zavetis¢a za brezdomce v fazi izdelave
dokumentacije za pridobitev mnenj in gradbenega dovoljenja spremenjena, so projektanti spremenjeno
zasnovo, pred oddajo DGD v mnenja, predstavili projektni ekipi, ki je potrdila ustreznost spremenjene
zasnove novega zavetisca.

2 i

Prikaz obmocja na 3D fotogrametri¢nem posnetku (vir: Google maps)

4.2.3 Stanovanjski in delovni prostori umetnikov ter mladih poslovnih talentov

V letu 2022 so bila vsa namenska najemna stanovanja — bivalni ateljeji zasedeni, izkazanih pa tudi ni bilo
potreb po namenskih najemnih stanovanjih za mlade poslovne talente.

4.2.4 Stanovanja za mlade do 29. leta starosti

Javni razpis za dodelitev namenskih najemnih stanovanj za mlade, objava 30. 9. 2020

Z 2. javnim razpisom za dodelitev namenskih najemnih stanovanj v najem mladim je bila razpisana oddaja
30 stanovanj in sicer 15 stanovanj za oddajo v letu 2021 in 15 stanovanj za oddajo v letu 2022. V letu 2022
smo resili vseh 15 upravi¢encev, s ¢imer je bil ta javni razpis zakljucen.

Javni razpis za dodelitev namenskih najemnih stanovanj za mlade, objava 13. 9. 2022

S 3. javnim razpisom za dodelitev namenskih najemnih stanovanj v najem mladim je bilo razpisanih 30
stanovanj, naknadno pa smo, z namenom podpreti ¢im ve¢ mladih, finan¢no §ibkih, ki Sele vstopajo na trg

28



dela, povecali Stevilo razpisanih stanovanj na skupno 60, po 20 za vsako posamezno skupino (20 za mlade
posameznike — M1, 20 za mlade pare — M2 in 20 za mlade druzine — M3). Postopek ugotavljanja
izpolnjevanja razpisnih pogojev do konca leta 2022 $e ni bil zakljucen.

4.3 SLUZBENA IN HISNISKA STANOVANJA

Na podlagi Pravilnika o dodeljevanju sluzbenih stanovanj Mestne ob¢ine Ljubljana v najem in
Pravilnika o oddajanju hi$niskih stanovanj Mestne ob¢ine Ljubljana v najem v letu 2022 ni bilo
oddano nobeno stanovanje. 1z fonda sluZbenih in hiSniskih stanovanj JSS MOL so bila izlo¢ena tri
stanovanja v stavbah osnovnih Sol, ki so bila predana v posest in upravljanje Oddelku za predSolsko
vzgojo in izobrazevanje MOL.

4.4 TRZNA STANOVANJA

Kot trzna stanovanja so opredeljena stanovanja, ki so bila pred uveljavitvijo SZ-1 v letu 2003, oddana v
najem za profitno najemnino. Tudi v letu 2022 smo izvedli redno letno preverjanje. Postopek je zajemal
preveritev dohodkovnega in premozenjskega stanja najemnikove druzine. V letu 2022 sta se dva najemnika
odlocila za vracdilo stanovanja, ena najemnica pa je bila zaradi neplac¢evanja delozirana.

JSS MOL je skladno s Sklepom o stanovanjski najemnini in uporabnini dolo€il razli¢ne viSine trzne
najemnine glede na preseganje dohodkovnega in/ali premozenjskega cenzusa. TrZzna najemnina, ki se
zaracunava za vsa stanovanja, ki so bila v preteklosti oddana za profitno najemnino, je dolo¢ena v visini 25
% nad neprofitno najemnino. Ce najemnik ne izpolnjuje dohodkovnega pogoja za upraviéenost do
neprofitnega stanovanja, se tako doloCena trzna najemnina poviSa za 68 %. V primeru preseganja
premozenjskega cenzusa znasa trzna najemnina glede na premozenjski razred:

Tabela: PremoZenjski razredi in viSina trzne najemnine

PremoZenjski razred % vrednosti primernega TrZzna najemnina v % nad
stanovanja* osnovno trzno najemnino

1 nad 40 % — 100 % 15 %

nad 100 % — 130 % 40 %

3 vec kot 130 % 68 %

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

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

Trzna Trzna Trzna Trzna Trzna
najemnina | najemnina | najemnina | najemnina | najemnina
Leto Skupno $t. | (25 % nad | povecana za | povecana za | povecana za | povecana za
najemnikov | neprof. naj.) 15 % 40 % 68 % 108 %
2019 106 71 9 2 18 6
2020 104 72 7 2 17 6
2021 100 65 11 1 14 9
2022 97 66 7 3 14 7

29



4.5 ZAMENJAVE NAJEMNIH STANOVANJ

Z zamenjavami stanovanj, ki smo jih izvajali v okviru moznosti, glede na razpolozljive stanovanjske enote,
smo najemnikom stanovanj, pri katerih so se razmere spremenile, zagotovili primernej$e stanovanje. Ob
tem smo dali prednost najemnikom - dolznikom, ki bivajo v stanovanjih, ki so zanje prevelika in predraga.
V okviru moznosti omogocamo preselitev v manjse, starejSe in s tem tudi cenejSe stanovanjske enote.
Dolzniku ponudimo prvo razpolozljivo primerno stanovanje in mu omogocimo preselitev najkasneje v
obdobju enega leta.

Spodnja tabela prikazuje trend zadnjih let glede Stevila ¢akajocih upravi¢encev, prejetih in odobrenih vlog
ter njihova realizacija. Realizacija je Stevilo, ki pove, koliko upravi¢encem smo ustrezno resili stanovanjsko

stisko. Trenutna ¢akalna doba na realizacijo zamenjave je dve do tri leta.

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

Leto 2019 2020 2021 2022
St. ¢akajocih 236 224 183 204
Prejete vloge 87 90 88 59
Odobreno 44 48 65 47
Realizacija 28 19 64 26

Upravicenci za zamenjavo stanovanja v vecini povprasujejo za strukturno ugodna, dostopna stanovanja,
povrsine do 45 m?2, kar je povrSinski normativ za dvoclanske druZine, ki niso zavezane za pladilo var§¢ine
in lastne udelezbe, ki bi imela poleg dnevno - kuhinjskega prostora Se dve loceni sobi - spalnici. Oblika
dvoclanskih druzin je na podrocju zamenjav v vecini sestavljena iz starSa in otroka, tako je potreba po
lo¢enih sobah, ob odrascanju otrok, razumljiva.

Tabela: Stevilo izvedenih zamenjav v letu 2022, glede na $tevilo &lanov gospodinjstva
St. &lanov 1 2 3 4 5 6 9 Skupaj
Realizacija 6 5 8 4 1 1 1 26

4.6 BIVALNE ENOTE ZA SOCIALNO OGROZENE

4.6.1 Primanjkljaj bivalnih enot za socialno ogroZene

Primanjkljaj bivalnih enot se kaze predvsem pri enotah za samske osebe ter dvoclanske in tri¢lanske druzine.
Cakalna doba pri samskih osebah in dvo&lanskih druzinah je, zaradi pomanjkanja primernih in samostojnih
bivalnih enot, priblizno stiri leta. Fond bivalnih enot predstavlja okrog 10 % celotnega stanovanjskega fonda
JSS MOL. Stanovanjske stiske socialno ogrozenih oseb, ki potrebujejo nujno, izredno reSitev
stanovanjskega vprasanja, zaradi prepre¢evanja brezdomstva in najtezjih stanovanjskih stisk, reSujemo z
dodeljevanjem bivalnih enot iz obstojecega fonda, ki se izpraznijo.

30



Tabela: Stevilo dakajo¢ih na dodelitev bivalne enote glede na §tevilo druzinskih &lanov

St. druzinskih ¢l | St. ¢akajo¢ih | Cakalna doba

1 ¢lan 165 povprecno 4+ leta
2 ¢lana 33 do 4 let

3 ¢lani 19 do 3 let

4 ¢lani do 1 leta
5 ¢lanov 5 do 1 leta
9 ¢lanov 1 sproti
Skupaj 227

4.6.2 Dodeljevanje bivalnih enot za socialno ogroZene

Na podlagi seznama upravicencev, ki izpolnjujejo predpisane pogoje za upravi¢enost do dodelitve bivalne
enote, se bivalne enote, skladno z 88. clenom SZ-1, oddajajo v najem za doloCen ¢as, do prenehanja izrednih
socialnih razmer oziroma v dolo¢enih primerih za obdobje 1 leta z mozZnostjo podaljsanja.

Komisija za dodeljevanje bivalnih enot socialno ogrozenim osebam (v nadaljevanju: Komisija) se seznanja
s seznamom upravic¢encev do dodelitve bivalne enote, ter predlaga, upostevaje razpolozljive moznosti, nacin
prednostnega reSevanja.

Ob sprostitvi posamezne bivalne enote se, po ponovni preveritvi upravicenosti do dodelitve, odda v najem
tistemu upravicencu, ki mu, glede na povrsinske normative, bivalna enota ustreza, upostevaje Cas Cakanja
na dodelitev bivalna enote ter najhujSo socialno problematiko.

Nekaterim najemnikom predstavlja dodeljena bivalna enota trajno reSitev, kajti zaradi neizpolnjevanja
razpisnih pogojev ne morejo sodelovati na javnem razpisu za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem. Tudi

iz tega razloga se podaljSuje Cakalna doba predvsem pri samskih, dvoclanskih in tri¢lanskih druzinah.

Bivalne enote za zacasno reSevanje socialno ogrozenih oseb smo dodeljevali skladno s seznamom
upravic¢encev do dodelitve bivalne enote.

Tabela: Stevilo oddanih bivalnih enot od leta 1997 dalje

LETO 1997-2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | SKUPAJ
$t. oddaj (po redni poti) 322 21 51 33 37 89 23 80 55 41 34 32 27 845
§t. oddaj (delozacija) 6 6 7 3 3 12 2 3 7 1 2 3 2 62
$t. nadomestnih 24 10 1 2 0 2 4 4 0 0 0 1 0 48
SKUPNO ST. ODDAJ 352 37 59 43 40 103 29 87 62 42 36 36 29 955
§t. zamenjav 20 2 4 7 9 9 3 6 6 4 3 0 6 79
§t. vrnjenih (prevzetih) 185 28 28 24 28 22 28 20 27 39 35 36 31 531

31




Graf: Stevilo oddaj bivalnih enot po redni poti po letih od 2011 do 2022

STEVILO ODDAJ PO REDNI POTI V LETIH OD 2011 DO 2022

27

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

V letu 2022 smo nadaljevali 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.
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Tabela: Razvrstitev in Stevilo ¢akajocih upravicencev na dodelitev bivalne enote po ETHOS klasifikaciji

=
KONCEPTUALNA 2|8 g
: o OPERACIONALNA TEORIJA E" z Genericna definicija E‘
TEORIJA % | 5 =
s
=
Spijo pod milim nebom, nimajo 24-
1 Lijudie, ki Zivijo na prostem,na 0 1.1 |umega dostopa do nastanitve/nimajo 42
jlavnem prostoru (brez zavetja) - bivaliséa
1.2 |Dostopni s terenskim delom 0
Brez strehe (roofless) Nizkoprazna zavetisca, ki vkljucujejo le
Ljudje, ki zivijo v nocnih zavetis¢i 2.1 |noéitve (* spanje v Ljubliani v 2
2 |i so prisilieni nekaj ur na dan 6 zabojnikih)
prezivetina javni prostorih 2.2 |Poceni penzioni 4
2.3 |Kratkotrajne hotelske namestitve 0
31 Zavetiiée (hostel) za brezdomee z 17
Liudie. ki Zvijo v zavetiscih za e~ ‘lt)?fta‘l,lt‘;bgo =
3 |brezdomce/kratkoroénih 20 |3 |c2cAsmOOVane (brez dolocenega 1
. roka)
namestitvah — -
3.3 |Zacasno bivanje (s prehodnim rokom) 2
3.4 |Zacasno bivanje (z daljim rokom) 0
Zenske, ki zivijo v 11 Nastanitev v zavetiscih za Zenske, 16
4 |zavetiscihzato¢is¢h/varnih hiSah za| 16 | * |vame hise
Zenske 4.2 |Podprte (razpriene) namestitve 0
51 Zacasne nastanitve/sprejemni centri 0
Brez stanovanja Liudie, ki #ivijo v zavetiéein/azith za (azif) _ .
(houseless) 5 . 3 | 5.2 |Nastanitve za repafrirance 0
priseljence — ——
Bivali¥¢a za priselienske delavee (*
53 ) . 3
samski domovi)
6 Lijudje, ki so pred odpustom & 17 6.1 |Kazenske institciie (pripori, zapori) 10
nstitucij 6.2 |Medicinske institucije 7
71 Skupinske podprte (varovane) s
Lijudje s specia lizirano podporo v ?a;é;mv; ~dorte (varov
7 |zveziz namestitvijo (zaradi 1 | 72| ua & podprte (varovane) 3
namestive
brezdomstva) . —
7.3 |Namestitve v foajejih 0
7.4 |Nastanitve za najstniske star3e 0
Zacasno bivanje s sorodniki/ prijatelii
s g 8.1 e 36
8 Lijudje, ki bivanjo v negotovih 35 (ne po svoii izbiri)
bivaliscih (brez pravice najema) 52 Bwanije brez veljavne (podmajemne 2
pogodbe
_ 9.1 |Pravne prisine zselive najemnikov 3
Negotovo e ewe - - — -
9 Liudje, ki Zivijo v groznii pred 4 Pravne prisilne izselitve zaradi
zselitvijo/delozacijo 9.2 |spremembe hstnine (* zaradi 1
denacionalizacije)
e .. ” Zwlienje pod groznjo nasilia s strani
10 |Lijudije, ki Zivijo pod 2 (101 2
Judje, ki Zivijo pod groznjo nasifa partneria, starSev ali drugih
111 Mobilno domovanije (v avtu, prikolici .
_ |kolibi vagonu)
11 |Zacasne strukture 8 |11.2|Ilegaha zasedba zemfjiica (npr. Romi) | 1
L Ilegalna zasedba stavbe (skvotiranje, *
N 3
cprifierno 113 | ivanje v *bazt, bivaku) 0
12 Lijudje, ki Zivijo v neprimernih 1 121 Neprimerno za bivanje (glede na 1
"~ |bivalisch “ |nacionalno zakonodajo ali standarde)
13 Liudje, ki Zivijo v ekstremni o 131 Glede na nacionalno normmo o
prenaselienosti _ |prenaseljenosti
SKUPAT 168 SKUPAJ 168
Dmge oblike (niuvrstitve po ETHOS) Najem 59
SKUPAJ 227
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4.6.3 Zagotavljanje bivalnih enot za socialno ogroZene

Pri zagotavljanju bivalnih enot smo sledili sprejeti usmeritvi, da se Stevilo bivalnih enot ohranja tako, da
predstavlja okrog 10 % celotnega fonda stanovanjskih enot, last JSS MOL in last MOL, ki jih ima v
upravljanju JSS MOL. Bivalne enote smo zagotavljali iz obstojeCega fonda stanovanjskih enot. Spodnja
tabela prikazuje razmerje Stevila bivalnih enot do celotnega fonda stanovanjskih enot, last JSS MOL in
MOL, ki so v upravljanju JSS MOL.

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

Datum St. stanovanjskih enot Od tega za oddajo kot BE % BE
31.12.2004 3.232 118 3,65
31.12.2005 3.336 96 2,88
31.12.2006 3.245 113 3,48
31.12.2007 3.365 129 3,83
31.12.2008 3.313 136 4,11
31.12.2009 3.336 170 5,10
31.12.2010 3.352 167 4,98
31.12.2011 3.753 176 4,69
31.12.2012 3.982 207 5,20
31.12.2013 3.975 227 5,71
31.12.2014 3.965 239 6,03
31.12.2015 4.107 321 7,82
31.12.2016 4.202 324 7,71
31.12.2017 4.184 426 10,18
31.12.2018 4.212 442 10,49
31.12.2019 4.274 447 10,46
31.12.2020 4.276 448 10,48
31.12.2021 4.433 450 10,15
31.12.2022 4.413 447 10,13

4.7 STANOVANJSKE ENOTE ZA RAZVOJNE PROJEKTE

V letu 2022 ni bilo potreb po zagotavljanju nadomestnih najemnih stanovanjskih enot za
razvojne projekte MOL in JSS MOL.

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

Ukrepe, ki jih Stejemo kot sestavni stanovanjske politike MOL in s katerimi MOL omogoca oziroma lajsa
reSevanje stanovanjskih vprasanj mes¢anov (z nakupom nepremicnin oziroma z njihovo gradnjo gradnjo),
smo opisali ze v drugem odstavku 2. poglavja tega porocila (opis aktivnosti za uresni¢evanje temeljnega
cilja »zagotavljanja uravnotezene ponudbe primernih stanovanj«).
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Ceprav JSS MOL (strogo formalno gledano) nima neposrednih obveznosti s svoji aktivnostmi posegati na
podrocje ustvarjanja moznosti, da si mesScani pridobijo lastnisko stanovanje, pa smo tudi v letu 2022
nadaljevali s (sedaj ze dolgoletno) ustaljeno prakso izvajanja aktivnosti na tem podrocju.

Na segmentu aktivnosti pomoci obcanom, ki si Zelijo resiti stanovanjsko vprasanje s pridobitvijo lastninske
pravice, smo objavili razpis za ti. deljeno lastni$tvo, na segmentu aktivnosti za izboljSanje kakovosti bivanja
v lastniskih stanovanjih pa smo objavili razpis za stanovanjska posojila za rekonstrukcijo in vzdrzevalna
dela na stanovanjskih stavbah.

Do sedaj smo — iz razloga, ker na nek nacin (preko zmanjSevanja stroskov, ki bi sicer bremenili upravicenca,
kot lastnika stanovanja) izboljSujemo kakovost zivljenja (bivanja) mescanov — v to poglavje vkljucevali tudi
objavo javnega povabila za »rentni odkup« stanovanj, o uresni¢evanju katerega smo porocali v tocki 4.1.4.6
tega porocila. Glede na dejstvo, da s tem »produktom« v konéni fazi povecujemo obseg lastnih neprofitnih
stanovanjskih enot, bomo v naslednjem programskem obdobju to povabilo $teli kot eno izmed »drugih oblik
pridobivanja neprofitnih najemnih stanovanjskih enot«.

Ker stanovanjske zadruge predstavljajo alternativno obliko zagotavljanja stanovanj, s katero se §iri nabor
moznosti in izbire pri reSevanju stanovanjskega vprasanja posameznika, v tem poglavju porocamo tudi o
aktivnostih, ki smo jih v letu 2022 izvajali z namenom uresnicitve pilotnega projekta zadruzne stanovanjske
gradnje.

5.1 NAKUP STANOVANJ PO MODELU DELJENEGA LASTNISTVA KOT JAVNO
ZASEBNEGA PARTNERSTVA

Razpis za nakup stanovanj po modelu deljenega lastnistva kot javno zasebnega partnerstva smo objavili dne
17. 1. 2022, v okviru razpolozljivih finan¢nih sredstev. Rok za oddajo vlog smo podaljsali, in sicer se je
iztekel 16. 8. 2022, pri ¢emer so upravicenci za vstop v deljeno lastnistvo bili dolzni predlagati JSS MOL
primerno stanovanje do porabe razpisne vsote oziroma najkasneje do 17. 10. 2022.

V letu 2022 smo prejeli 3 vloge, od tega sta bili 2 vlogi (zaradi prenizkih dohodkov) zavrnjeni, en prosilec
je pogoje razpisa izpolnjeval, vendar ni predlagal stanovanja v odkup.

V letu 2022 smo realizirali prodajo Stirih solastniskih delezev, ki smo jih pridobili na podlagi preteklih
razpisov po modelu deljenega lastnistva (glej poglavje 10 tega porocila).

Ob koncu leta 2022 so bila aktivna Se $tiri pogodbena razmerja od skupno 18, ki smo jih vzpostavili po vseh
do sedaj objavljenih javnih razpisih za ta model.

5.2 STANOVANJSKA POSOJILA ZA REKONSTRUKCIJO IN VZDRZEVALNA
DELA NA STANOVANJSKIH STAVBAH

JSS MOL je v letu 2022 po uveljavljenem modelu objavil 23. javni razpis za ugodna stanovanjska posojila
za rekonstrukcijo in vzdrzevalna dela na stanovanjskih stavbah. Prejeli smo 2 vlogi in odobrili posojili v
skupni visini 20.324,32 evrov.
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Tabela: Stevilo odobrenih posojil v obdobju od leta 2013 do 2022

Leto Odobrena posojila
2013 4
2014 6
2015 8
2016 1
2017 /
2018 /
2019 3
2020 /
2021 /
2022 2
SKUPAJ 24

5.3 STANOVANJSKE ZADRUGE - PODPORNE STORITVE

V letu 2022 smo bili kot partnerji vkljueni v dva projekta, povezana z gradnjo zadruznih stanovanj,

sofinanciranima z evropskimi sredstvi:

 Pri izvajanju projekta »ZA STANOVANIJSKE ZADRUGE« v okviru programa Active Citizens Fund v
Sloveniji smo s svojim aktivnim prispevkom sodelovali na mednarodni konferenci »Skupaj do stanovanj
— stanovanjske zadruge in skupnostni zemljiski skladi«

* Pri evropskem projektu »NETCO — Network of cities for collaborative housing«, katerega vodilni partner
je Barcelona, smo sodelovali na uvodnem spletnem sreanju z vsemi partnerji pri projekti ter na spletni
konferenci: »Collaborative Housing a key local policy in COVID times«.

Na zgoraj omenjeni mednarodni konferenci »SKUPAJ DO STANOVANJ« smo z ostalimi delezniki (zal
spet) lahko samo ugotovili, da stanovanjskih zadrug, ki bi lahko pomembno dopolnjevale delo javnih
stanovanjskih skladov, ne bo mo¢ vzpostaviti brez sistemskih in zakonskih sprememb, na katere se sedaj
(kljub visoki stopnji angaziranosti ¢lanov potencialne stanovanjske zadruge zaman) ¢aka Ze vrsto let. Tudi
do konca leta 2022 nismo zaznali premikov v smeri priprave ustreznih normativnih podlag za zagon
stanovanjskega zadruznistva v drzavi.

Podobno kot v letu 2021, smo tudi v letu 2022 — z vidika gospodarnosti poslovanja in zaradi prej opisane
odsotnosti normativnih podlag za gradnjo zadruznih stanovanj — sprejeli odlocCitev, da pilotnega projekta
zadruzne stanovanjske gradnje ne bomo uresnicili na lokaciji Rakova jelsa III, ampak bomo zemljis¢a na
tej lokaciji namenili za izvedbo lastnega projekta gradnje neprofitnih stanovanjskih enot. Navedeno pa
nikakor ne pomeni, da JSS MOL opusca aktivno sodelovanje pri uresniCitvi pilotnega projekta zadruzne
stanovanjske gradnje, ampak bo za ta namen zagotavljal zemljisS¢a na kateri od drugih lokacij, ki pa bo
konkretno dolocena, ko bodo aktivnosti za vzpostavitev pogojev za izvedbo pilotnega projekta zadruzne
stanovanjske gradnje v primerni razvojni fazi.
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6 NAJEMNINSKA POLITIKA IN OHRANJANJE SOCIALNE
VZDRZNOSTI NAJEMNIH RAZMERIJ

6.1 VISINA NAJEMNINE

Na podlagi v letu 2021 sprejetega Sklepa o stanovanjski najemnini in uporabnini zaraGunavamo z vladno
Uredbo za oblikovanje neprofitne najemnine in dolocitvi viSine subvencije najemnin'® predpisano
neprofitno najemnino, upoStevaje letno stopnjo neprofitne najemnine v visini 4,68 % od vrednosti
stanovanja, za neprofitna najemna stanovanja, namenska najemna stanovanja, stanovanjske stavbe za
posebne namene in bivalne enote ter sluzbena stanovanja, katerih najemniki ne presegajo predpisanega
dohodkovnega cenzusa za upravicenost do neprofitnega stanovanja. Skladno s postopnim dvigom vrednosti
tocke za izracun neprofitne najemnine, kot je navedeno v uvodnih poglavjih tega porocila, se je neprofitna
najemnina povisala v mesecu aprilu 2022.

Trzna najemnina, ki se zaraCunava za vsa stanovanja, ki so bila v preteklosti oddana za profitno najemnino
v visini 25 % nad neprofitno najemnino, za katera se ob preverjanju ugotovi, da najemniki skupaj z
druzinskimi ¢lani presegajo predpisan premozenjski in/ali dohodkovni cenzus, se povisa v odstotkih nad
prvotno trzno najemnino. Preverjenih je bilo vseh 97 najemnikov trznih stanovanj. Spremembe trznih
najemnin so natancno predstavljene v poglaviju 4.4.

Za neprofitna stanovanja, ki jih zasedajo najemniki, za katera se ob preverjanju ugotovi, da presegajo
predpisan premozenjski in/ali dohodkovni cenzus, in za sluzbena stanovanja, ¢e najemnik ne izpolnjuje
dohodkovnega pogoja za upravic¢enost do neprofitnega stanovanja, se po Sklepu o stanovanjski najemnini
in uporabnini dolo¢i trzna najemnina v odstotkih nad neprofitno najemnino. V primeru preseganja
dohodkovnega cenzusa se doloci trZzna najemnina v viSini 110 % nad neprofitno najemnino, v primeru
preseganja premozenjskega cenzusa pa je doloCena trzna najemnina glede na premozenjski razred.

Tabela: PremoZenjski razredi in viSina trzne najemnine

PremoZenjski razred % vrednosti primernega Trzna najemnina v % nad
stanovanja* neprofitno najemnino
1 nad 40 % — 100 % 30 %
2 nad 100 % — 130 % 60 %
3 vec kot 130 % 110 %

*vrednost je dolo¢ena v Pravilniku o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem!'”

Ob hkratnem preseganju predpisanega dohodkovnega cenzusa za upravicenost do neprofitnega najemnega
stanovanja in uvrstitvi v 3. premoZenjski razred, se trzna najemnina doloci tako, da se odstotek od letne
vrednosti stanovanja za izracun neprofitne najemnine poveca za 160 %.

V postopkih preverjanja izpolnjevanja pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja v najem po 90. ¢l. SZ-
1 je bilo za 92 najemnikov neprofitnih stanovanj ugotovljeno, da presegajo predpisan premozenjski ali
dohodkovni cenzus. V letu 2022 so 3 najemniki, kjer je bilo ugotovljeno lastni§tvo primerne stanovanjske
enote, po pozivu vrnili stanovanje. Preverjanje najemnikov neprofitnih stanovanj je natan¢no predstavljeno
v poglavju 7.2.

Na dan 31. 12. 2022 smo iz naslova izvedenih preverjanj premozenjskega in dohodkovnega pogoja za
pridobitev neprofitnega stanovanja v najem zaraCunavali trzno najemnino skupaj 277 najemnikom
neprofitnih stanovan;.

16 Uradni list RS, §t. 153/2021
17 Uradni list RS, §t. 14/04, 34/04, 62/06, 114/06 - ZUE, 11/09, 81/11, 47/14, 153/21
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Podatke iz uradnih evidenc v navedenih postopkih preverjanja smo pridobivali od upravljavcev zbirk
podatkov z dostopom v podatkovne baze preko aplikacij, z zaprosili po elektronski posti in tudi s pisnimi
vlogami, brez posebnosti in azurno. Na podlagi Zakona o spremembah in dopolnitvah Zakona o zemljiski
knjigi (ZZK-1E'™) v letu 2022 in dopolnjenega Cetrtega odstavka 199. ¢lena ZZK-1'° je omogocen
neposreden elektronski dostop do zaSCitenih izpisov iz glavne knjige tudi drzavnim organom, javnim
skladom in stecajnim upraviteljem. Z namenom odprave administrativnih ovir pri pridobivanju podatkov iz
uradnih evidenc $e vedno aktivno sodelujemo v delovni skupini v okviru Gospodarske zbornice Slovenije
in si prizadevamo, da bi se vzpostavil enoten sistem pridobivanja podatkov preko centrov za socialno delo
in Ministrstva za delo, druzino, socialne zadeve in enake moznosti (MDDSZ), ki ga je drzava ze vzpostavila
za pridobivanje podatkov o premozenju in dohodkih po Zakonu o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev
(ZUPJS?).

Z oddajo parkirnih mest s posebnimi pogodbami smo nadaljevali tudi v letu 2022. Mese¢na najemnina se je
zara¢unavala po sprejetem sklepu, za pokrita parkirna mesta v visini 35,00 evrov, za zunanja parkirna mesta
pa v visini 20,00 evrov. Parkirna mesta, ki jih ne najamejo najemniki stanovanjskih enot JSS MOL, se z
javno objavo namere za sklenitev neposredne pogodbe za parkirno mesto (s pogajanji o ceni v primeru vec
interesentov) odda zunanjim povprasevalcem, pri cemer se najemnina po sklepu uposteva kot izhodi§¢na
vi$ina najemnine.

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

Sodelovanje z vecimi (javnimi) inStitucijami, ki po izkuSnjah omogocajo ustreznejSe resitve stanovanjske
problematike za posameznika, smo ohranili in ga nadgrajujemo ter dopolnjujemo.

Izvedenih je bilo ve¢ srecanj s predstavniki nevladnih organizacij in enot Centra za socialno delo Ljubljana,
kar nedvomno vodi k izboljSanju javnega servisa za mescanke in mes¢ane MOL.

V letu 2022 se je zakljucil povsem neuspel pilotni projekt »ReSevanje stanovanjsko — socialne problematike
druzine iz Roj«, ki ga je financirala MOL. JSS MOL je zagotovil namensko najemno stanovanjsko enoto na
Karlovski cesti, ki jo je uporabljala druzina iz Roj, najemna pogodba pa je bila sklenjena s Centrom za
socialno delo Ljubljana, ki je druzini nudil 24 urno podporo 7 dni v tednu z namenom, da se druzino
usposobi za samostojno Zivljenje v §irsi druzbeni skupnosti oz. izven naselja Roje. Zal projekt ni dosegel
zastavljenih ciljev ne na socialnem in tudi ne na stanovanjskem podrocju. Center za socialno delo Ljubljana
je uporabnike izselil in stanovanje vrnil JSS MOL.

6.3 UKREPI ZA OHRANJANJE SOCIALNE VZDRZNOSTI NAJEMNIH RAZMERIJ

V letu 2022 smo z namenom ohranjanja socialne vzdrznosti najemnih razmerij nadaljevali z vodenjem
aktivnosti za zagotovitev §irSe druzbene podpore posamezniku, ki se znajde v tezkih socialnih razmerah. Ob
tem smo izvajali razli¢ne ukrepe, kot je navedeno v stanovanjskem programu. Med drugim smo izplacevali
subvencije najemnin, zagotavljali izredne pomo¢i in v primerih socialne ogrozenosti vracali lastne udelezbe
pred potekom pogodbenega roka, ¢e se je bil najemnik pripravljen preseliti v manjSe, cenejSe stanovanje.
Izvajanje ukrepov aktivne pomoci pri vsakodnevnem bivanju poteka tudi preko nevladnih in vladnih

18 Uradni list RS, $t. 121/2021

19 Uradni list RS, §t. 58/03, 45/08, 37/08 - ZST-1, 28/09, 25/11, 14/15 - ZUUJFO, 23/17 - ZDOdv, 69/17, 11/18 - Z1Z-L, 16/19 -
ZNP-1, 121/21.

20 Uradni list RS, §t. 62/10 s spremembami in dopolnitvami.
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organizacij in je bilo v letu 2022, kot Ze v preteklih letih, zelo u¢inkovito, saj bi sicer kar nekaj najemnikov
izgubilo pravico do varnega doma.

Uvedli smo nov model, po katerem se upravi¢enca do neprofitnega stanovanja, uvrséenega na prednostno
listo B, kateremu se je, v ¢asu od uvrstitve na listo do konkretne dodelitve stanovanja, socialno stanje
spremenilo tako, da ne izpolnjuje ve¢ dohodkovnega pogoja za uvrstitev na listo B, oprosti placila lastne
udelezbe in var$¢ine in se mu dodelili stanovanje, ki po povrSinskem normativu ustreza listi A. Pogoje za
tako dodelitev je izpolnjeval en upravicenec in dodeljeno mu je bilo po povrSini primerno stanovanje za
listo A.

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

Izvajali smo Stevilne dejavnosti za preprecevanje nastanka oziroma odpravo krivdnih odpovednih razlogov.
Pogosto smo se vkljucili tudi kot pomoc¢ pri reSevanju medsosedskih sporov.

Intenzivno smo nadaljevali sodelovanje z enotami Centra za socialno delo Ljubljana in Drustvom Kralji
ulice ter nekaterimi drugimi zunanjimi izvajalci, saj se je tako sodelovanje izkazalo kot nujno za pomo¢
najemnikom in uporabnikom stanovanjskih enot. Z namenom ohranjanja varnega najema smo sodelovali
tudi z donatorskimi in humanitarnimi organizacijami, ki prispevajo financna sredstva za poplacilo dolgov
najemnikov, ki so se znasli v osebni, druzinski in zaposlitveni stiski.

Ker smo sami opravljali vsa dejanja potrebna za vodenje sodnih postopkov (vlaganje tozb, izvrsb, zastopanje
MOL in JSS MOL na sodis¢ih), smo najemnikom tudi v letu 2022 zmanjSevali stroske v primeru, da so se
znasli v enem od postopkov. Vedno pa, pred sprozitvijo omenjenih postopkov, intenzivno iS¢emo moznosti,
da se zadeve razresijo mirno, zato najemnikom nudimo moznost obro¢nega placevanja dolga, preselitev v
manj$e in cenejSe stanovanje, seznanjamo jih z moznostjo pridobitve subvencije najemnine in drugih
pomoci preko Centra za socialno delo Ljubljana. V primerih, ko najemniki aktivno izkazejo pripravljenost
resiti svoj problem s ponujenimi oblikami pomoci in poplacajo dolgove, tozbe tudi umikamo, sklepamo
nove najemne pogodbe v obliki notarskega zapisa, vse z namenom prepreciti morebitne delozacije.

Projekt »Podpore pri ohranjanju nastanitve« za stanovalce sosesk Polje I, II, Il in IV, ki ga izvaja Drustvo
Kralji ulice, uspesno poteka ze daljSe obdobje. Podpora na Knobleharjevi 24, kjer so nekateri najemniki
bivalnih enot potrebni osebne pomoci zaradi slabih zdravstvenih razmer, je bila tudi v letu 2022 zahtevna.
Dejansko gre za nego tezko bolnih najemnikov bivalnih enot, ki so se v vec€ini primerov z dodelitvijo bivalne
enote dejansko umaknili s ceste, kjer jim je brezdomstvo pustilo zdravstvene posledice. Pomo¢ najemnikom,
poleg predstavnikov Drustva Kralji ulice, nudi tudi Patronazna sluzba Zdravstvenega doma Ljubljana in
Zavod za oskrbo na domu. Pri tej vrsti pomoci ne gre sicer za preventivno dejavnost prepre¢evanja krivdnih
razlogov za odpoved najemnega razmerja, predstavlja pa pomemben del nasih aktivnosti v skrbi za
najemnike s pomocjo zunanjih izvajalcev.

S pricetkom izvajanja t. i. antidelozacijskega programa, spomladi 2014, se je povpre¢no letno Stevilo
delozacij in izpraznitev po zakljuceni pravdi (v letih od 2004 do 2014 je bi povprecje 23) zmanjSalo. Prvi
ucinki storitev spremljanja in nudenja razli¢nih oblik pomo¢i, ki jih na JSS MOL izvajamo v sodelovanju z
drugimi institucijami in predvsem Drustvom Kralji ulice, so se pokazali Ze v letu 2016, ko se je to Stevilo
zmanjsalo na 10. Povprecje zadnjih petih let pa znasa 7 deloZacij in izpraznitev po zaklju¢enem pravdnem
postopku letno, pri ¢emer se tudi v teh primerih trudimo storiti vse, da ne pride do odprtega brezdomstva.
Na letni ravni ohranjamo manjse Stevilo izpraznitev, kar kaze na uspesnost izvajanja vseh ukrepov.
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V okviru sodnih postopkov je bilo v letu 2022 vrnjenih v posest JSS MOL 8 stanovanj, od tega 1 stanovanje
po izdaji sodne odlocbe in sicer je bil uporabnik namescen v dom starejSih obcanov. Ostalih 7 stanovanj je
bilo vrnjenih po tem, ko je JSS MOL, na podlagi sodnih odlo¢b, vlozil izvrSilne predloge, in sicer 6 preko
izvrSene delozacije ob prisotnosti sodnega izvrSitelja, 1 stanovanje pa je uporabnik, ki je lastnik
nepremicnine, predal sam pred razpisom delozacije. V nobenem od 6 primerov delozacij ob prisotnosti
sodnega izvrSitelja, ni prislo do brezdomstva, saj smo 1 uporabniku dodelili bivalno enoto za socialno
ogrozene, 1 je bil name$¢en v dom starejSih obCanov, ostali 4 pa so si najeli stanovanje na trgu.

Tabela: Letno Stevilo deloZacij in prostovoljnih izpraznitev stanovanj
St. izpraznitev in deloZacij po | Prostovoljna izpraznitev v sodnem postopku (pred
Leto ] T ol q o et c - A
vloZeni izvrsbi ali po zakljuceni pravdi), pred vloZeno izvr§bo
2016 10 0
2017 5 3
2018 7 0
2019 4 0
2020 4 3
2021 16 3
2022 7 1

6.5 PLACEVANJE PO SUBSIDIARNI ODGOVORNOSTI

Skladno z dolocili SZ-1 so lastniki najemnih stanovanj subsidiarno odgovorni za placevanje terjatev iz
naslova obratovanja vecstanovanjske stavbe. Upravnik veCstanovanjske stavbe oziroma dobavitelj placilo
najprej terja od najemnika kot osnovnega dolznika in ¢e najemnik ne placa ali zamuja s placilom, za placilo
odgovarja lastnik.

O neporavnanih obveznostih iz naslova obratovanja vec¢stanovanjske stavbe nas upravniki ter nekateri
dobavitelji redno obvesc¢ajo. Po prejetem obvestilu o nastalem dolgu iz naslova obratovanja vec¢stanovanjske
stavbe je JSS MOL najemnike Se 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 pomoci pri poplacilu tudi pri pristojni enoti Centra za
socialno delo Ljubljana. 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.
V primerih osebnih stecajev, katerih Stevilo se zmanjSuje, mora lastnik placati celoten dolg, vracilo pa lahko
zahteva samo za terjatve nastale po zacetku osebnega steCaja.

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

Tabela: Zneski placil in izterjava v evrih po letih

Leto Plac¢ano upravnikom | Izterjano od najemnikov | % izterjave
2018 139.803,18 97.984,71 70,09
2019 138.364,67 102.318,66 73,95
2020 173.602,87 121.310,45 69,88
2021 112.604,86 128.599,68 114,20
2022 158.275,49 96.801,71 61,16
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6.6 IZREDNE POMOCI PO 104. &l SZ-1

Novela Stanovanjskega zakona SZ-1E je uzakonila dvig vrednosti tocke za izracun neprofitne najemnine in
dolocila dvig subvencije najemnine z najve¢ 80 % na najve¢ 85 % neprofitne najemnine. Mestnemu svetu
MOL smo predlagali sprejem novega sklepa o izredni pomoci uporabnikom neprofitnih najemnih
stanovanjskih enot, ki je bil sprejet maja 2022 in s tem omogocili prejemanje izredne pomoci (v enaki viSini
kot je subvencija neprofitne najemnine po SZ-1) tudi uporabnikom neprofitnih stanovanjskih enot, ki niso
sposobni samostojnega bivanja. V zvezi s tem smo prilagodili tudi izdane upravne akte v delu procentualno
priznane viSine izredne pomoci in racunalniski program.

V letu 2022 smo obravnavali 52 vlog in odobrili 48 ve¢mesecnih izrednih pomoci za placilo najemnine
uporabnikom stanovanjskih enot, 1 vloga je bila zavrnjena, 1 postopek pa s sklepom ustavljen. Konec leta
2022 sta ostali nereseni 2 vlogi, ki bosta reseni v letu 2023.

7 UPRAVNE NALOGE IN SODNE ZADEVE

7.1 SPLOSNO

V letu 2022 smo, skladno z ustanovitvenim aktom, kot osrednja institucija za izvajanje stanovanjske politike
ter nosilec javnega pooblastila za izvajanje upravnih nalog na stanovanjskem podrocju iz pristojnosti MOL,
nadaljevali z vodenjem upravnih postopkov in izvajanjem upravnih ter ostalih nalog na stanovanjskem
podrocju.

Vse upravne naloge in aktivnosti, potrebno za tek sodnih postopkov, smo izvajali v predpisanih rokih in na
nacin prijazen do ob¢anov. Tekoce smo azurirali podatke na spletni strani JSS MOL, s ¢imer smo se trudili
ob¢anom Se bolj priblizati nase delovanje in jim omogocali uporabo obrazcev vlog pri uveljavljanju
razli¢nih upravi¢enj. Ob¢anom smo bili vseskozi na razpolago po telefonu in po elektronski posti ter po
predhodni najavi tudi osebno. Z namenom zmanjsevanja sodnih stroskov najemnikom smo sami, kot Ze vec
let, izvajali vse naloge, potrebne za uspe$no vodenje sodnih postopkov iz najemnih razmerij.

Za vse postopke smo po uradni dolznosti pridobivali podatke iz razli¢nih uradnih evidenc, kot omogoca SZ-
1. Po pooblastilu MOL smo, na podlagi podatkov enot Centra za socialno delo Ljubljana, dostopnih v t. i.
distribucijskem modulu, izvajali tudi naloge izplacevalca subvencij najemnin v MOL.

7.2  PREVERJANJE IZPOLNJEVANJA POGOJEV ZA PRIDOBITEV NEPROFITNEGA
STANOVANJA

Tudi v letu 2022 smo, enako kot v preteklih letih, vodili upravne postopke rednega preverjanja izpolnjevanja
dohodkovnih in premoZenjskih pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja v najem. Postopke vmesnega
preverjanja smo vodili ob naznanitvi oziroma ob zaznanem pridobljenem premozenju ali povecanju
dohodkov najemnikov in njihovih druzinskih ¢lanov. Na zahteve najemnikov smo vodili postopke
preveritve ob spremenjenem socialnem stanju.

Vseh postopkov je bilo 828, od tega je bilo zakljucenih 563 postopkov, 265 postopkov pa je Se v teku. Od
zaklju€enih 563 postopkov so bili 3 postopki s sklepom ustavljeni, v 560 postopkih pa izdane odlocbe, in
sicer 468 o izpolnjevanju pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja (446 rednih preverjanj in 22
preveritev na zahtevo najemnika zaradi spremenjenega socialnega stanja) ter 92 o neizpolnjevanju
navedenih pogojev in pri¢etku zaraCunavanja trzne najemnine.
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V primerih neizpolnjevanja pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja (92 primerov) je bilo 83
postopkov rednega preverjanja, 4 postopki vmesnega preverjanja (dolocena trzna najemnina v visini 110 %
nad neprofitno najemnino in sicer 1 krat zaradi preseganja dohodkov, 3 krat zaradi preseganje premoZzenja)
in 5 postopkov na zahtevo najemnika, od tega so 3 najemniki ostali na enaki viSini trzne najemnine, pri 1
najemniku se je visina trzne najemnine znizala (s 110 % na 30 % nad neprofitno najemnino), pri 1 najemniku
pa zvisala (s 30 % na 110 %). Od navedenih 92 najemnikov je 73 najemnikov presegalo premoZenjski
cenzus, 10 dohodkovni cenzus, 9 pa jih je presegalo oba cenzusa (7 najemnikom je bila doloCena trzna
najemnina v visini 110 % nad neprofitno najemnino, 2 najemnikoma pa 160 % nad neprofitno najemnino).

Najemniki so vlozili 10 pritozb na odlocbe, s katerimi je bila neprofitna najemnina spremenjena v trzno.
Zupan kot drugostopenjski organ je v 3 primerih odlocil, da se pritoZba na izpodbijano odlo¢bo zavrne,
ostale pritozbe so $e v reSevanju.

7.3 DOVOLJENJE LASTNIKA ZA OPRAVLJANJE DOVOLJENE DEJAVNOSTI V DELU
STANOVANJA

Skladno z dolocbami 14. ¢lena SZ-1 mora etazni lastnik za opravljanje dejavnosti v delu stanovanja
pridobiti soglasja solastnikov stavbe, ki imajo ve¢ kakor tri Cetrtine solastniskih delezev, vkljucujo¢ soglasja
etaznih lastnikov vseh posameznih delov, katerih zidovi ali stropi mejijo s predmetno stanovanjsko enoto.
Kot etazni lastnik izdajamo tovrstna soglasja le pod pogojem, da se bo v delu stanovanja opravljala mirna
dovoljena dejavnost, ki ne povzroca Cezmerne obremenitve skupnih delov stavbe in takrat, ko so z
opravljanem dejavnosti soglasali ostali etazni lastniki. Kot etazni lastnik smo v letu 2022 izdali 1 tovrstno
soglasje.

Najemnik mora, poleg navedenih soglasij, pridobiti tudi pisno dovoljenje lastnika stanovanja. Kot lastnik
najemodajalec smo v letu 2022 izdali 115 takih dovoljenj, pri ¢emer je bilo upostevano, da dejavnost ne
povzroca prekomerne obremenitve skupnih delov vecstanovanjske stavbe in okolja. Predvsem gre za
opravljanje mirne pisarniSke dejavnosti, ki ni vezana na obiske strank, tako da ne moti stanovalcev pri mirni
rabi stanovanj. Zaznano povecano izdajo dovoljenj za opravljanje dovoljene dejavnosti v delu stanovanja v
zadnjih letih pripisujemo situaciji s Covid — 19, ve€inoma gre za opravljanje priloznostnih del.

74 SOGLASJE LASTNIKA ZA ODDAJO DELA STANOVANJA V PODNAJEM

Za oddajo dela stanovanja v podnajem smo v letu 2022 izdali 44 soglasij za doloCen Cas enega leta ob
pogoju, da se iz sredstev podnajemnine redno placujejo obveznosti za stanovanje in predvsem v primerih,
ko niso izpolnjeni zakonski pogoji za vpis uporabnika v najemno pogodbo, ko gre za primere zdruzitve
druzine, ko najemnik potrebuje iz zdravstvenih ali starostnih razlogov pomo¢ druge osebe, oziroma
zaCasnega najemnikovega sluzbovanja ali Solanja v tujini.

7.5 PREVERITEV VISINE NAJEMNINE
V letu 2022 so bile podane 3 vloge za preveritev viSine najemnine. Vsi zahtevki najemnikov, so bili

obravnavani skladno s 120. ¢lenom SZ-1, po katerem mora ob¢inski organ, pristojen za stanovanjske
zadeve, upostevati metodologijo za izra¢un neprofitne najemnine in vse okoli§¢ine iz najemne pogodbe.
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7.6 REGISTER UPRAVNIKOV VECSTANOVANJSKIH STAVB

V letu 2022 smo vodili skupaj 65 upravnih postopkov registracije upravnikov vecstanovanjskih stavb, v
katerih je bilo izdanih 49 odlocb o vpisu in izbrisu iz registra upravnikov stavb in 4 odloc¢be o zavrnitvi
vpisa. Ob koncu leta 2022 $e ni bilo zakljucenih 12 postopkov. Na podlagi vodenih postopkov smo tekoce
azurirali podatke v registru upravnikov, ki ga JSS MOL vodi ra¢unalnisko za obmoc¢je MOL. Prejeli in resili
smo tudi 6 vlog za spremembo registrskih podatkov. V register upravnikov je bilo na dan 31. 12. 2022
skupaj vpisanih 121 upravnikov za 4278 naslovov vecCstanovanjskih stavb. Na pisne zahteve smo podatke
iz javnega registra razlicnim zainteresiranim, npr. etaznim lastnikom, inSpekcijskim organom, sodis¢em,
geodetski upravi, zavarovalnicam, novinarjem itd., posredovali v 46 primerih. V letu 2022 smo omogo¢ili
preko spletne strani JSS MOL tudi vpogled v aktualen register upravnikov stavb vsem zainteresiranim
strankam in institucijam.

7.7 1ZPLACEVANJE SUBVENCIJ NAJEMNIN PO ODLOCBAH CENTROV ZA SOCIALNO
DELO

Z Odlokom o proracunu MOL ima JSS MOL pooblastilo za izplacevanje subvencij najemnin, hkrati pa JSS
MOL podaja mnenja v skladu z ZUPJS in s tem prijavlja stransko udelezbo v upravnih postopkih odlo¢anja
o upravicenosti do subvencionirane najemnine, ki jih vodijo enote Centra za socialno delo Ljubljana. V letu
2022 smo na JSS MOL izdali 2576 mnenj o znanih okoli$¢inah, ki so pomembne za odlocitev o subvenciji
najemnine, ter o vseh spremembah, ki so nastale na najemnih razmerjih, za katera je bila v veljavi odlo¢ba
za subvencijo najemnine, ves ¢as azurno obvescali pristojne enote Centra za socialno delo Ljubljana.

V letu 2022 smo prejeli s strani Centra za socialno delo Ljubljana skupaj 3006 odlo¢b za subvencijo
najemnin, od tega 2124 odlocb za subvencijo neprofitne najemnine in 882 odlo¢b za subvencijo k placilu
trzne najemnine. Kot posledico sprememb, ki vplivajo na izracun in viSino najemnine po SZ-1E, smo prejeli
tudi 1365 obvestil o uskladitvi subvencije neprofitne najemnine.

JSS MOL ima na podlagi pooblastila MOL ustrezno urejen tudi prenos pristojnosti oziroma nalog s strani
ustanoviteljice MOL, da lahko v distribucijski modul Informacijskega sistema enot Centra za socialno delo
Ljubljana (DM) vpogleda v to¢no doloCene in omejene podatke, ki jih nujno potrebuje, da lahko izplaca
subvencijo najemnine na podlagi izdanih dolo¢b. JSS MOL je, da bi bilo izvrSevanje izplacil na podlagi
pravic iz javnih sredstev dostopnejSe, azurirano in skladno z izdanimi odlocbami Centra za socialno delo
Ljubljana, v letu 2022 svojo lastno racunalniSko aplikacijo, ki jo uporablja za izplacevanje subvencij
najemnim, prilagodil DM..

V primerih ugotovljenih nepravilnosti v izdanih odlo¢bah je JSS MOL v letu 2022 sprozil ustrezne postopke,
in sicer smo podali 83 pritoZb oziroma pozivov na uskladitev subvencij najemnin z izracunom neprofitne
najemnine, v primerih, ko je doloCena subvencija neprofitne najemnine presegala zakonsko dolocenih
najvec¢ 85 % neprofitne najemnine. Ena pritozba je Se v reSevanju na MDDSZ kot pristojnem pritozbenem
organu, o ostalih 82 pritozbah oziroma pozivih so odloc¢ile enote Centra za socialno delo Ljubljana, saj so
kot prvostopni organ v celoti ugodile pritozbam z izdajo nadomestne odlocbe.

Kot izplacevalec subvencije najemnine, je JSS MOL dolzan voditi tudi postopke za odobritev odloga,
obro¢nega vracila ter odpisa dolga iz naslova neupravi¢eno izplacanih javnih sredstev, ko enote Centra za
socialno delo Ljubljana izdajajo odloCbe za nazaj in posledi¢no prihaja do neupravic¢eno izplacanih javnih
sredstev iz naslova subvencij trznih najemnin. V letu 2022 je bilo obravnavnih 10 prosenj za obro¢no
odplacilo, odlog ali odpis neupraviceno izplacanih javnih sredstev. V teh primerih so bile terjatve odpisane
5 najemnikom trznih stanovanj, v 5 primerih pa je bil sklenjen dogovor o obrocnem odplacilu dolga.
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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 terjatev, je JSS MOL poslal
opomine pred vlozitvijo izvrSbe. Takih opominov je bilo 28, od tega je bil v 19 primerih ze uveden postopek
preko e-izvrsbe Financne uprave RS (FURS), za ostale dolznike pa so v teku Se druge aktivnosti za placilo
dolga.

7.8 SODNE ZADEVE

V okviru sodnih postopkov smo v letu 2022, kot tudi ze v preteklosti, samostojno pripravljali in vlagali
tozbe, odgovore na tozbe ter vse potrebne pripravljalne vloge oziroma druge vlioge za sodisc¢a. Elektronsko
smo prijavljali terjatve v postopkih osebnih stecajev in vlagali izvrSbe na podlagi izvrSilnega naslova in
verodostojne listine. V primerih neplacane upravne takse in v primerih, ko dolznik po pravnomocni in
izvrsljivi odloc¢bi Centra za socialno delo Ljubljana o vrnitvi neupraviceno prejetih javnih sredstev slednjih
ni vrnil, smo elektronsko vlagali izvrsbe na FURS.

Na dan 31. 12. 2022 je bilo v teku skupno 642 aktivnih zadev, in sicer od tega 87 pravdnih, 152 nepravdnih,
321 izvrsilnih zadev, 4 stecajne in 78 upravnih oziroma davcnih izvrsb (27 izterjav zaradi neplacila obCinske
upravne takse in 51 izterjav v zvezi neupravi¢eno prejetimi subvencijami trzne najemnine).

Skupaj 150 sodnih postopkov je bilo zacetih tekom leta 2022, od tega 6 pravdnih postopkov, 144 izvrsilnih
postopkov (130 izvrsb na podlagi verodostojne listine in 14 na podlagi izvrSilnega naslova). Poleg tega je
bilo zacetih 61 nepravdnih postopkov za ureditev etazne lastnine. Zaradi neupraviceno pridobljene
subvencije najemnine pa je bilo zacetih 19 postopkov davénih izvrsb.

Z delozacijo oziroma prisilno izpraznitvijo posameznega stanovanja je bilo v letu 2022 povezanih 8
postopkov, kot je natan¢no opisano v poglavju 6.4. V nobenem od navedenih primerov ni pri§lo do socialne
ogrozenosti z brezdomstvom. V okviru sodnih postopkov pa smo zahtevali v 2 primerih tudi izpraznitev
pripadajocih prostorov (klet, garaza) v lasti JSS MOL, ki sta jih nezakonito zasedala lastnika stanovanjskih
enot. Delozacijo kleti je izvedel sodni izvrSitelj, garaza pa je bila vrnjena prostovoljno po zakljuceni pravdi.

Stevilo pravdnih postopkov zaradi pladila odskodnin po drugem odstavku 72. &lena Zakona o
denacionalizaciji (v nadaljevanju: ZDEN?'), v katerih sodeluje JSS MOL, vodi pa jih Sluzba za pravne
zadeve MOL, Stevilo postopkov — glede na leto 2021 — ostaja nespremenjeno. V teku je 5 tovrstnih
postopkov.

V stecajnih postopkih, v katerih JSS MOL nastopa kot upnik s priznanimi (navadnimi) terjatvami, v letu
2022 nismo dosegli poplacila svojih terjatev, z izjemo stecajnega postopka nad druzbo Begrad d.d. — v
steCaju, v katerem smo v letu 2022 prejeli (drugo) delno placilo priznane terjatve. V letu 2022 se je
pravnomoc¢no koncal stecajni postopek nad druzbo Prosol d.o.o. Ker ste¢ajna masa v tem postopku ni
zadostovala niti za delno poplacila priznane terjatve, smo terjatev odpisali.

21 Uradni list RS, §t. 27/91-1 s spremembami in dopolnitvami
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8 GOSPODARJENJE S STANOVANJSKIMI ENOTAMI IN
STANOVANJSKIMI STAVBAMI V LASTI MOL IN JSS MOL IN
ZAGOTAVLJANJE ENERGETSKE UCINKOVITOSTI TER
ENERGETSKA PRENOVA

8.1 UVODNO

Osnovni namen gospodarjenja s stavbami in stanovanjskimi enotami je ohranjanje stavb in stanovanjskih
enot v takem stanju, da je v Casu njihove dobe trajanja zagotovljena moznost njihove normalne rabe,
uporabnikom teh stavb in stanovanjskih enot pa zagotovljeno kakovostno in funkcionalno bivalno okolje.
Glede na dejstvo, da je kar 45 % stanovanjskega fonda v lasti oziroma upravljanju JSS MOL starejSega od
30 let, je ucinkovito gospodarjenje s tem fondom ena izmed kljucnih nalog na investicijskem podrocju
delovanja JSS MOL. Z izvedbo prenov skupih delov stavb in prenov stanovanjski enot podaljSujemo
zivljenjsko dobo obstojeCega starejSega stanovanjskega fonda, s Cimer zmanjSujemo potrebe po
zagotavljanju novih stanovanjskih enot, s katerimi bi morali nadomescati dotrajane stanovanjske enote. 1z
navedenega razloga smo tudi v letu 2022 ohranjali obseg finan¢nih sredstev, ki smo ga namenili izvedbi
prenov lastnega stanovanjskega fonda, na enaki ravni kot v preteklih letih, Ceprav moramo finan¢na sredstva
za ta namen skoraj v celoti zagotavljati iz lastnih virov. Uspesni smo bili pri ¢rpanju evropskih sredstev za
projekt »Prenova obstojecega naselja Cesta Spanskih borcev, ki je sofinanciran v okviru mehanizma
Celostnih teritorialnih nalozb, v sklopu katerega smo v letu 2022 prejeli Se preostanek evropskih sredstev,
do katerih smo upraviceni.

Posebna pozornost pri izvedbi prenov starejSih stavb je namenjena izvedbi ukrepov za zagotavljanje
energetske ucinkovitosti, v zvezi s katerimi smo iskali tudi moznosti ¢rpanja finan¢nih spodbud v obliki
nepovratnih sredstev.

8.2 REDNO IN INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE STANOVANJSKIH ENOT

Odlocitve glede izvedbe vzdrzevalnih del v (praznih in zasedenih) stanovanjskih enotah smo sprejemali
upostevajo¢ dolo¢ila Pravilnika o standardih vzdrZevanja stanovanjskih stavb in stanovanj?2. V letu 2022 so
bili zakljuceni in placani investicijsko vzdrzevalni posegi v 118 praznih stanovanjskih enotah (v preteklem
letu: 137). Vecja prenovitvena dela smo izvedli v 88 stanovanjskih enotah, v preostalih 30 stanovanjskih
enotah pa so bili izvedeni prenovitveni posegi manjSega obsega. V zasedenih stanovanjskih enotah smo v
letu 2022 izvajali naslednja redna in investicijska vzdrzevalna dela ter intervencijska dela:

VRSTA DEL STEVILO ENOT

strojno instalacijska dela (tudi spremljajoc¢a dela) 283

novo PVC stavbno pohistvo + servis 51

elektro instalacijska dela 117
mizarska dela 12
slikopleskarska dela /tlakarska dela 19 /8
servis oziroma menjava plinskih peci 188
krovska dela 13

sencila (Zaluzije, rolete) 36

22 Uradni list RS, §t. 20/04 in 18/11.
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Neekonomicnost prenove oziroma neprimernost za nadaljnjo oddajo v neprofitni najem smo ugotovili pri
naslednjih stanovanjskih enotah: Brankova 1, Ilirska 34, Poljanska 69, Prijateljeva 15, Resljeva 13, Ulica
Milana Majcna 7 in Vidovdanska 1, zato smo jih vkljucili v nacrt razpolaganja z namenom njihove prodaje
na trgu.

8.3 REDNO IN INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE VECSTANOVANJSKIH STAVB

V preteklem letu so v primeru ve¢stanovanjskih stavb, v katerih delez solastnine JSS MOL ne dosega 50 %,
za izvedbo postopkov, povezanih z izvedbo rednih in investicijsko vzdrzevalnih del na skupnih delih
vecCstanovanjskih stavb (priprava predloga oz. nacrta izvedbe vzdrzevalnih del, sprejetje ustrezne odloCitve
na zboru etaznih lastnikov, sklenitev pravnega posla, skrb za izvedbo del, prevzem izvedenih del, obracun
stroskov, ....) skrbeli (praviloma) upravniki teh stavb, upostevajo¢ odlocitve, ki so bile sprejete s predpisano
vecino glasov etaznih lastnikov. Po dosedanji praksi smo se tudi v letu 2022 aktivno vkljucevali v vse
opisane postopke in podpirali odlocitve etaznih lastnikov glede posegov v skupne dele stavb, ki so
doprinesle k nujnim in koristnim izboljSavam le-teh. V okviru investicijsko — vzdrzevalnih del na skupnih
delih stavb so se najpogosteje izvajala naslednja dela: prenovitve fasad, prenove streh, sanacijska dela na
ogrevalnih sistemih, kanalizacijskih sistemih in vodovodnih sistemih, posegi na zunanjih ureditvah,
prenove stavbnega pohistva, ...).

JSS MOL je bil v zvezi s tremi vecstanovanjskimi stavbami — kot lastnik oziroma upravljavec posameznih
stanovanjskih enot — vkljucen v projekte prenov vecstanovanjskih stavb, ki so bile z uspesnim sodelovanjem
na razpisu za dodelitev sredstev za sofinanciranje uvrS¢ene v program obnove stavbnih lupin v
okviru programa »Ljubljana - moje mesto«.

1z tocke 8.3 Porocila o uresni¢evanju Stanovanjskega programa MOL 2019 — 2022 za leto 2021 (v
nadaljevanju: Poro¢ilo 2021) glede stavb oziroma sosesk v izklju¢ni ali vecinski lasti JSS MOL, v zvezi s
katerimi so odlocitve o (ne)izvedbi vzdrzevalnih del v celoti odvisne od volje JSS MOL, izhaja, da smo za
leto 2022 nacrtovali izvedbo raznovrstnih (obic¢ajno vecjih oziroma sistemskih) sanacijskih posegov (1) v
soseski Cesta v Gorice 23 do 29, (2) na stavbah na naslovih Smartinska cesta 58a, 58b in 58c (soseska v
Zeleni jami), (3) v naselju ob Raicevi, ulici, Poti k Savi in ulici Vrbovec in (4) v soseski v Novih Poljanah
(Jakopiceva ulica). V isto tocko Porocila smo vkljucili tudi projekt (celovite) prenove obstojeega naselja
Cesta Spanskih borcev (rekonstrukcija obstojece javne prometne, komunalne in energetske infrastrukture in
skupnih delov soseske + prenova stanovanjskih stavb v lasti JSS MOL).

8.3.1 Cesta v Gorice 23 do 29

Energetska sanacija stanovanjske soseske Cesta v Gorice, ki jo sestavljajo 4 vecstanovanjske stavbe, se je
zacela v letu 2018 in se je — zaradi ugodnih ucinkov sanacijskih posegov, katerih ucinkovitost se je
preverjala tudi s termografijo in monitoringom vlage v stanovanjskih enotah — sukcesivno nadaljevala v
letih 2019 in 2020.

V aprilu 2022 se je zaCela izvajati sanacija vecstanovanjske stavbe na naslovu Cesta v Gorice 29, in sicer
na naslednjih segmentih: ureditev fasadnih coklov, ureditev AB konzolnih nadstreskov, odprava linijskih
toplotnih mostov ter ureditvi pohodnih tlakov. Sanacijska dela na nastetih segmentih so bila zakljucena v
oktobru 2022. S prenovo te stavbe je zakljuCena sistemska sanacija vseh vecstanovanjskih objektov v
soseski Cesta v Gorice.

.....

zaklju€ena dela za ureditev povrsin za aktivno prezivljanje prostega ¢asa, ki bodo v skladu z dogovorom z
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Oddelkom za $port MOL po parcelaciji prenesena v last in upravljanje MOL. Otvoritev nove pridobitve za
bliznje stanovalce je bila organizirana v sklopu aktivnosti v tednu mobilnosti septembra 2022.

. Kolopark ob stanovanjski soseski Cesta v gorice (foto: arhiv Alliance 2022)

8.3.2 Smartinska cesta 58a, 58b in 58¢

Zaradi vedno redkejse pojavnosti napak, ki izvirajo iz stavbnega pohiStva vgrajenega v stavbe na naslovih
Smartinska cesta 58a, 58b in 58c?3, ki smo jih fazno odpravljali Ze v preteklih letih, in zaradi zmoznosti
njihove odprave z manjSimi lokalnimi sanacijskimi posegi, izvedbe teh sanacijskih del ne bomo veé
vkljucevali med ti. »vecje obnove«.

8.3.3 Raiceva, Pot k Savi, Vrbovec — prenova obstojecega naselja

V letu 2022 smo v osmih stanovanjskih enotah, ki se nahajajo v obravnavanem obmocju, izvedli sanacijo
mansard z namestitvijo dodatne toplotne izolacije v ostre§jih, s ¢imer bo preprecen pojav vlage in nastanek
plesni v stanovanjskih enotah.

Z namenom sanacije stanja in izboljSanja pogojev bivanja v obstojeCem naselju vrstnih in veriznih hiSic v
Tomacevem je JSS MOL, kot lastnik ve¢ kot 50 % objektov v tem naselju, uspel s pobudo za spremembo
OPN MOL ID, ki bo omogocila legalizacijo dopustnih obstojecih prizidkov in izgradnjo novih prizidkov,
na podlagi prejetih pobud najemnikov. Pobuda za razsiritev parkirnih povr§in na obmocje zelenice pod
daljnovodom je bila zavrnjena.

Da pa bomo s tem resili samo del aktualnih problemov v naselju, ki je bilo zgrajeno na prelomu stoletja, je
razvidno iz pobud stanovalcev v zvezi z zbiranjem in odvozom odpadkov, parkiranjem, uzurpiranjem
skupnih delov soseske in iz pobud za odkup zemljis¢ v lasti MOL, ki bi morala ostati v funkciji skupnih
delov naselja.

Ker je v obmocju velik del povrsin (poleg prometnih povrSin so to Se zelenice, parkirna mesta, dostopi do
objektov,...) v lasti MOL, ki po OPN MOL ID niso opredeljene kot javne povrSine in so mestoma Ze
uzurpirane s strani zasebnih lastnikov, smo OUP MOL predlagali, da pri naslednjih spremembah OPN MOL

2 togka 8.3.2 Porocila 2021.
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ID, v OPN MOL ID vnese ustrezne popravke, skladne z urbanisticno zasnovo pozidave naselja. Med
pristojnimi oddelki MOL je bilo dogovorjeno, da se zemljiS¢ v lasti MOL v tem obmocju ne prodaja, dokler
ne bo izdelana primerjava obstojeCega stanja z nacrtovano ureditvijo in predlog sanacije — predvsem
prometne in komunalne ureditve naselja.

8.3.4 Sanacija vzhodne opecnate fasade v Novih Poljanah

Tudi v letu 2022 smo se odlocili, da ne bomo izvedli celovite sanacije fasade na vhodih Jakopiceva 11-27
(Nove Poljane). Posledice zatekanja vode preko ope¢ne fasade in odpadanje delov fasade smo sanirali z
lokalnimi posegi, ki jih bomo po potrebi izvajali tudi v prihodnje. Do morebitnega sprejema odlocitve, da
bomo izvedli celovito sanacijo fasade, prenovo fasade omenjenih stavb izlo¢amo iz nabora prenov vecjega
obsega.

8.3.5 Cesta Spanskih borcev — prenova obstojecega naselja

Prenova naselja Cesta Spanskih borcev je ze v preteklih letih potekala s prepletanjem projekta ureditve javne
prometne in komunalne ureditve z zunanjo ureditvijo obmocja pozidave (investitorja MOL in JSS MOL) in
projekta prenove in dozidave dela stanovanjskih enot v lasti JSS MOL (investitor JSS MOL).

Sredi leta 2022 je bila zakljucena izvedba del na »skupnih delih« soseske (rekonstrukcija javne prometne in
komunalne infrastrukture, prenova javnih povrsin, izvedba nadstreSkov nad parkiris¢i in ureditev vrtickov).
Uporabno dovoljenje za ta dela je bilo pridobljeno v februarju 2023.

Projekt prenove in dozidave stanovanjskih enot v lasti JSS MOL je delno financiran z nepovratnimi
evropskimi sredstvi (v okviru operacije prednostne nalozbe 6.3 z mehanizmom CTN). Do konca leta 2022
so bila koncana gradbena, obrtniska in instalacijska dela na 32 objektih, preostali dve stanovanjski enoti pa
bosta prenovljeni v prvih mesecih leta 2023. V letu 2022 je JSS MOL uspesno pocrpal Se drugi del odobrenih
nepovratnih evropskih sredstev.

Skladno s fizicnim dokoncevanjem prenove posameznih enot so potekale aktivnosti za izdelavo
dokumentacije za pridobitev uporabnih dovoljenj in odlo¢b o legalizaciji**. Izbrani izvajalec mora
pogodbeno dogovorjena dela (gradbeno obrtniska in instalacijska dela na stanovanjskih enotah, izdelava
energetskih izkaznic in toc¢kovalnih zapisnikov ter pridobitev uporabnih dovoljenj) dokoncati do avgusta
2023.

.....

A

Prenova stavbe Cest panskih borcev 53 b — stanje pred prenovo in po prenovi (foto: arhiv JSS MOL)

24 JSS MOL bo moral pridobiti uporabna dovoljenja za dela, izvedena na 24 stanovanjskih enotah, za skupno 10 enot pa bo potrebno
pridobiti odlocbe o legalizaciji. V zvezi z dvema enotama ni potrebno pridobivati kakr$nekoli dokumentacije, saj je §lo zgolj za
izvedbo investicijsko vzdrzevalnih del v stanovanjskih enotah.
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Urejeni vrticki (foto: arhiv JSS MOL 2022)

8.4 UPRAVLJANJE

Razlike v nacinu »upravljanja« stanovanjskih enot in stavb (v katerih se te enote nahajajo) so razvidne Ze iz
vsebine tock 8.2 in tocke 8.3 tega porocila. Ce JSS MOL praviloma sam »upravlja« stanovanjske enote, pa
upravljanje (skupnih delov) vecstanovanjskih stavb (ne glede na delez lastnistva) prepusca upravnikom. V
dolocenih primerih JSS MOL (Eeprav skupne dele teh stavb upravljajo upravniki) sam prevzame izvedbo
doloc¢enih investicijsko vzdrzevalnih posegov na skupnih delih veéstanovanjskih stavb oziroma na skupnih
delih sosesk.?

Po dosedanji praksi se JSS MOL ni vkljuceval v postopke izbire upravnikov stavb v razdrobljenem
lastnistvu, saj JSS MOL (zaradi majhnega solastniSkega deleza) v takih stavbah nima odloc¢ilnega vpliva na
izbiro upravnika. Tudi v primeru stavb v vecinski lasti JSS MOL je JSS MOL izbiro upravnikov praviloma
prepuscal volji etaznih lastnikov.

V primeru postopkov zamenjave upravnikov smo pred sprejemom odlocitve, kako bomo glasovali o
predlaganem sklepu, vedno preverili, kak$ni so razlogi etaznih lastnikov za odlocitev, da se bo upravnik
posamezne stavbe poskusal zamenjati.

JSS MOL sam izbira upravnike stavb v izkljucni lasti JSS MOL. Enako kot v letu 2021 je bilo tudi v letu
2022 v izkljucni lasti JSS MOL 57 vecstanovanjskih stavb, ki jih je upravljalo 7 razli¢nih upravnikov.

V letu 2022 smo:

e za dolocen Cas dveh let podaljsali veljavnost treh pogodb o opravljanju upravniskih storitev,

e v postopku oddaje javnega narocila male vrednosti sklenili pogodbo o opravljanju upravniskih storitev
za vse stanovanjske stavbe v soseskah Polje I, I, IIl in VI in

e v evidencnem postopku zbiranja ponudb sklenili pogodbo o opravljanju upravniskih storitev za
novozgrajeno stanovanjsko sosesko Rakova jelsa I1, na podlagi katere bo upravnik prevzel v upravljanje
celotno sosesko s 156 stanovanji v izkljuéni lasti JSS MOL

V postopkih izbire novih upravnikov smo zasledovali nac¢elo gospodarnosti (tako v korist JSS MOL, kot v
korist najemnikov) na nacin, da smo med ustrezno usposobljenimi ponudniki (potencialnimi upravniki)

25 Take odlogitve sprejemamo obi¢ajno v primerih naértovanja obseZnejsih in posledi¢no finanéno bolj obremenjujocih investicijsko
vzdrzevalnih posegov ali v primeru nacrtovanja sistemskih posegov na skupnih delih sosesk.
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izbrali tistega, ki je (1) ponudil najnizjo ceno za opravljanje storitev upravljanja (strosek, ki ga placa JSS
MOL) in (2) ponudil najugodnejSe cene za storitve obratovanja in vzdrZzevanja (v pretezni meri stroski, ki
jih placujejo najemniki). V primerih podaljSevanj veljavnosti pogodb o opravljanju upravniskih storitev z
obstoje¢imi upravniki smo prej omenjeno nacelo zasledovali na nacdin, da smo podaljSanje veljavnosti
posamezne pogodbe vezali na pogoj, da se pogodbene cene ne spremenijo.

Sodelovanje z upravniki stavb v vecinski ali izkljucni lasti JSS MOL je potekalo neposredno in bolj
intenzivno kot v primerih ve¢stanovanjskih stavb v razdrobljenem lastnistvu. V utemeljenih primerih smo
v komunikacijo na nivoju JSS MOL — upravnik posamezne stavbe vkljucevali tudi najemnike oziroma
njihove predstavnike, vse z namenom, da bi v najkrajSem moznem ¢asu razreSili nereSena (ali neustrezno
reSena) stanja oziroma odpravili (sicer po nasih izkusnjah redka) nezadovoljstva najemnikov z izvedenimi
storitvami upravljanja.

8.5 ZAGOTAVLJANJE ENERGETSKE UCINKOVITOSTI IN ENERGETSKA
PRENOVA

K zagotavljanju energetsko ucinkovitega stanovanjskega fonda nas na strateski oziroma programski ravni
zavezuje ze eden od ciljev stanovanjske politike, o cemer smo pisali ze v 2. poglavju tega porocila. JSS
MOL je v letu 2022 glede investicij v razvoju, pri katerih je glede na fazo razvoja to §e smotrno oziroma
mozno, posebno pozornost namenil nacrtovanju ukrepov, s katerimi se bo zagotovila boljSa energetska
u¢inkovitost naértovanih stavb od prvotno naértovane. Ce smo v bliznji preteklosti pri novogradnjah
dosegali energijski razred B2, bomo pri soseskah, omenjenih v prejSnjem stavku, in soseskah, ki jih
nacrtujemo oziroma bomo nacrtovali v prihodnje, dosegali visje energijske razrede (od B1 pa vse do Al), s
¢imer bomo prispevali k varcnejsi rabi energije in zniZanju stroSkov, povezanih z uporabo stanovanjskih
enot.

V letu 2022 nismo identificirali nobene (obstojece) stavbe v izklju¢ni ali vecinski lasti JSS MOL, katere
sistemska in celovita energetska prenova bi bila potrebna oziroma ekonomsko upravi¢ena. V segment
energetske prenove obstojecih stavb pa Stejemo tudi projekt prenove soseske Cesta Spanskih borcev (tocka
8.3.5 tega porocila), saj z izvedbo sanacijskih posegov izboljSujemo tudi energetsko ucinkovitost
prenovljenih stavb.

JSS MOL je v stavbah, v katerih ima manjsinski delez na skupnih delih stavb v letu 2022 sodeloval pri
energetskih sanaciji ve¢ objektov:

- ST. OBJEKTOV PO VRSTI POSEGOV
OBMOCJE FASADA STREHA TOPLOTNA POSTAJA
Moste 3 1 /
Vic 2 / /
Sigka 4 4 3
Bezigrad 5 3 2
Center 2 1 /
SKUPAJ 16 9 5

V letu 2022 ni bil aktualen noben razpis na ravni EU, ki bi omogocal ¢rpanje EU sredstev koriS¢enje
(nepovratnih) sredstev za potrebe energetskih prenov stanovanjskih stavb.

Kot eden od etaznih lastnikov stanovanjskih enot v vecstanovanjskih stavbah smo v 6 primerih uspeli
pridobiti spodbude EKO SKLADA v okviru delnih ali celovitih prenov skupnih delov takih stavb.
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8.6 ZAVAROVANJE PREMOZENJA IN PREMOZENJSKIH INTERESOV JSS MOL
OZIROMA MOL

JSS MOL je imel tudi v letu 2022 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?®,

JSS MOL je poskrbel, da se je v fond zavarovanega premozenja v letu 2022 vkljucilo naslednje premozenje:
e obstojeci pomozni objekt na Poto¢nikovi ulici 12,

e novi Kolopark na Cesti v Gorice 23 — 29 in

e nadstresnice na Cesti Spanskih borcev.

V letu 2022 je bilo obravnavanih skupaj 48 $kodnih primerov.

V 23 8kodnih primerih je bil oSkodovanec JSS MOL. V enem od teh primerov nam je zavarovalnica zavrnila
izplacilo odSkodnine, v 18 primerih pa smo z zavarovalnico sklenili poravnavo za izplacilo priznane
odskodnine. V zvezi s Stirimi Skodnimi primeri obravnava odskodninskih zahtevkov do zakljucka leta 2022
Se ni bila zakljucena.

V 25 primerih pa je $lo za prijavo Skodnih dogodkov, pri katerih je $koda nastala na premozenju tretjih oseb
iz razlogov, ki izvirajo iz premozenja v lasti ali upravljanju JSS MOL.

V primerih, ko je $koda nastala na premozenju v lasti oziroma upravljanju JSS MOL, smo primarno
poskrbeli za zavarovanje dokazov o nastali $kodi in za odpravo vzrokov za nastanek (nadaljnje) Skode, temu
pa je sledila prijava Skode in azurno sodelovanje v postopku obravnave odskodninskega zahtevka. V
primerih nastanka Skode na premoZzenju tretjih oseb iz razlogov, ki izvirajo iz premozenja v lasti ali
upravljanju JSS MOL, smo oskodovancem zagotovili vse potrebne informacije za popolno prijavo Skodnega
dogodka z namenom, da bodo lahko dosegli izplacilo pravi¢ne odskodnine.

9 UREJANJE LASTNINSKE DOKUMENTACIJE IN VPISOVANJE V
ZEMLJISKO KNJIGO

V letu 2022 smo nadaljevali s preverjanjem in usklajevanjem podatkov o povrSinah in vrstah rabe
posameznih delov z namenom uskladitve internih podatkov o lastnih enotah s podatki, ki so v zvezi s temi
enotami evidentirani v katastru nepremicnin. Preverili smo podatke 505 stanovanjskih enot in v zvezi s 369
stanovanjskimi enotami uskladili podatke evidence katastra nepremicnin z internimi evidencami (oziroma
obratno).

Ob zakljucku leta 2022 smo imeli v upravljanju 30 enot, ki so v lasti MOL, in 6.841 enot v lasti JSS MOL
(skupaj 6.871 enot). Od vseh navedenih enot je etazno zemljiskoknjizno urejenih 5.710 enot (ob koncu leta
2021 je bilo teh enot 5.623), pri ¢emer pa Se za dodatnih 1.099 enot razpolagamo s ti. drugimi dokazili o
lastni$tvu?’. Za preostale lastniSko neurejene enote (62) ne razpolagamo z dokumentacijo, zato je lastnisko
urejanje le — teh zelo otezeno.?®

26 MOL je naveden okvirni sporazum z izbrano zavarovalnico sklenila za obdobje 1.1.2019 do 31.12.2022.

v obliki solastniskih deleZev, druge pogodbe o lastni$tvu in druga dokumentacija — gradbena dovoljenja, ipd.
28V letu 2022 nam je uspelo skupno §tevilo teh lastnisko neurejenih enot zmanjsati za 15.
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Med letom 2022 smo imeli v teku 287 nepravdnih postopkov (v letu 2021: 333) v skladu z dolocili Zakona
o0 vzpostavitvi etazne lastnine na predlog pridobitelja posameznega dela stavbe in o doloCanju pripadajocega
zemlji$éa k stavbi (ZVEtL?) oz. ZVEtL-1. V letu 2022 se je na novo zacelo 61 takih nepravdnih postopkov,
pravnomoc¢no pa se je zakljucilo 84.

Poleg navedenega smo:

» v evidenco lastnine vnesli posamezna parkirna mesta na skupnih zemljiscih sosesk z namenom njihove
samostojne oddaje,

» poskrbeli za sprotno vlaganje zemljiSkoknjiznih predlogov za vknjizbo lastninske pravice pri vseh (na
razli¢ne nacine) pridobljenih nepremicninah in za vknjizbo drugih pravic, pridobljenih z razlicnim
pravnimi posli (sluznostne pravice, stavbna pravica) in

» v pregled, uskladitev in potrditev prejeli 2 nova elaborata izrisov stavb in delov stavb za vpis v kataster
stavb pri GURS.

10 RAZPOLAGANJE Z NEPREMICNIM PREMOZENJEM MOL IN JSS
MOL

V okviru razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem JSS MOL so bili v letu 2022 bili realizirani naslednji
pravni posli:

Realizirani nakupi:

» nakup zemljiS¢ s parc.§t. 178/4, 324/2, 324/1, 343/1, 341/4, 341/5, 341/6, vse k.o. 1733 — Bizovik,
» nakup solastniskega deleza do 14761/20000 na stanovanju na naslovu Ob zici 1,

* nakup solastniSkega deleza do 59/200 v stavbi Ulica 28. maja 59 in

» nakup solastniSkega deleza do 'z na stanovanju na naslovu Opekarska ulica 43.

Realizirane prodaje:

* prodaja stanovanja v stavbi Poljanska ulica 69,

* prodaja stanovanja v stavbi na naslovu Vidovdanska cesta 1,

» prodaja stanovanja v stavbi na naslovu Ulica Milana Majcna 7,

» prodaja stanovanja v stavbi na naslovu Brankova ulica 1 in

« prodaja solastniskega deleza na zemljiicu s parc.§t. 1165/6 k.o. 1740-Spodnja Siska.

V okviru nakupa stanovanj po modelu deljenega lastniStva ni bil realiziran noben nakup stanovanja, smo pa
realizirali §tiri prodaje solastnisSkih delezev, ki smo jih na podlagi preteklih razpisov pridobili po modelu
deljenega lastniStva, in sicer:

. prodaja solastniskega deleza do 2/10 na stanovanju v stavbi na naslovu Cesta 24. junija 32,
. prodaja solastniskega deleza do 1/10 na stanovanju v stavbi na naslovu Reboljeva ulica 2,
. prodaja solastniskega deleza do 2/5 na stanovanju v stavbi JarSka cesta 16 in

. prodaja solastniskega deleza do 2/10 na stanovanju v stavbi na naslovu Cesta 24. junija 32.

Na podlagi javnega povabila za nakup stanovanj z ustanovitvijo dosmrtne sluznosti stanovanja in izplac¢ilom
dozivljenjske mesecne rente smo v letu 2022 realizirali nakupa dveh stanovanj, in sicer v stavbi na naslovu
Ulica Hermana Poto¢nika 33 in Preglov trg 11.

29 Uradni list RS, §t. 45/08, 59/11, 34/17 - ZVEtL-1
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11 ORGANIZACIJA JSS MOL

Na JSS MOL je bilo na dan 31. 12. 2022 skupaj z direktorjem zaposlenih 58 javnih usluzbencev za
nedolocCen cas, od katerih je 13 moskih. Povprecna starost zaposlenih je 46,8 let. Organizacijska struktura
JSS MOL ostaja nespremenjena in so tako zaposleni razporejeni v $tiri sektorje in sicer Sektor dejavnosti
(22), Sektor za investicije (15), Finan¢ni sektor (9) in Sektor za splo$ne zadeve (11). Ohranja pa se tudi nivo
izobrazbene strukture zaposlenih in je tako na JSS MOL zaposlenih pet javnih usluzbencev z srednjo
izobrazbo, Sest z vi§jo izobrazbo, 22 javnih usluzbencev s 1. bolonjsko stopnjo izobrazbe oz. visoko
strokovno, 23 javnih usluzbencev z 2. bolonjsko stopnjo izobrazbe oz. magisterijem stroke (prejSnja
univerzitetna izobrazba) ter dva javna usluzbenca z magisterijem znanosti.

V letu 2022 se je na JSS MOL nadaljevalo z zagotavljanjem optimalnih delovnih pogojev, vzdrzevati in
nadgrajevati medsebojne odnose, motivirati zaposlene na vseh ravneh, z izvajanjem vseh aktivnosti
povezanih s pridobljenimi certifikati (Druzbeno odgovoren delodajalec, Druzini prijazna organizacija,
Zdravju prijazna organizacija), navedene certifikate nadgrajevati ter aktivno vkljucevati zaposlene v vsa
podro¢ja delovanja JSS MOL. V skladu s spremembami zakonodaje ter delovnimi procesi, smo nadaljevali
z nadgradnjo racunalniskih programov ter postavitvijo novih racunalniskih programov za nepodprte
delovne procese.

12 ZAKLJUCEK

Dejavnost zagotavljanja javnih najemnih stanovanj v vseh njihovih pojavnih oblikah in ustrezen ter
kvaliteten servis najemnikov in prosilcev za stanovanjske enote je ob omejenih kadrovskih in finan¢nih
resursih vsekakor znaten izziv. Brez pomo¢i ustanoviteljice Mestne obc¢ine Ljubljana bi marsikateri od teh
izzivov ne bil niti obravnavan, kaj Sele realiziran ali vsaj olajSan. Z ustanovitvijo novonastalega Ministrstva
za solidarno prihodnost, katerega naloge spadajo v vec¢jem delu tudi na podroc¢je stanovanjske preskrbe,
verjamemo, da tudi za ta del javnega servisa prihajajo boljsi Casi. Zavesti, da je zagotavljanje dodatnih
javnih najemnih stanovanj nujen predpogoj za lajSanje krize, s katero se sre¢ujemo, verjamemo - ne manjka.
Upamo pa, da odlo€evalci vidijo tudi preko slednjega in bodo, tudi z davénimi ter zakonskimi spremembami
na podro¢ju kratkorocnega oddajanja nepremicnin ter vzvodi za omogocanje stanovanjskega zadruznistva,
zagotovili pogoje za boljSo stanovanjsko preskrbo prebivalstva.

Saso Rink
Direktor
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