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1 UVOD

Z zakljuckom predzadnjega leta v obdobju, za katerega je bil sprejet Stanovanjski program Mestne obCine
Ljubljana za obdobje od 2019 do 2022' (v nadaljevanju: SP MOL 2019 — 2022), se ze kaZejo obrisi, v
kolik$ni meri in kako uspe$no bomo uresnicili naérte, ki smo si jih na stanovanjskem podrocju postavili za
obdobje 2019 — 2022. Na drugi strani pa se tudi ze kazejo konkretne (jse) okolisCine, iz katerih lahko
sklepamo, s kaks$nimi izzivi se bomo soocali v obdobju 2023 — 2026, za katerega bomo stanovanjski
program Mestne obc¢ine Ljubljana (v nadaljevanju: MOL) zaceli pripravljati proti koncu leta 2022.

Zaradi umirjanja (slabe) epidemioloske situacije je bilo poslovanje v letu 2021 (v primerjavi z letom 2020)
nekoliko manj zahtevno, saj je bilo mogoce vec Casa posvetiti uresni¢evanju vsebine zastavljenega programa
in manj »tehni¢ni« izvedbi samih aktivnosti. Ugotavljamo, da vpliv epidemioloske situacije v letu 2020 na
poslovanje Javnega stanovanjskega sklada Mestne obcine Ljubljana (v nadaljevanju: JSS MOL) v letu 2021
ni bil velik, kar pripisujemo tudi visoki motiviranosti vseh zaposlenih na JSS MOL za ¢im boljSo uresniéitev
zastavljenih ciljev. Seveda pa pri tem ne moremo spregledati dejstva, da k dobrim poslovnim rezultatom
JSS MOL prispeva tudi dobro sodelovanje z drugimi oddelki in sluzbami MOL ter javnimi podjetji znotraj
ti. »velike druzine« MOL in pa vsestranska podpora MOL, kot ustanoviteljice JSS MOL. Brez vsebinskega
razumevanja stanovanjske problematike ter brez materialne (in v okviru te tudi financne) podpore
ustanoviteljice MOL, bi JSS MOL »poslovno« zgolj stagniral (¢e ne ze nazadoval), kar lahko vidimo pri
subjektih, ki na obmocju drugih lokalnih skupnosti resujejo (oz. poskusajo resevati) istovrstno stanovanjsko
problematiko, kot jo na obmoc¢ju MOL resuje JSS MOL.

Najpomembnejsi preboj na podro¢ju stanovanjske politike v letu 2021 predstavlja (dolgo pri¢akovan)
sprejem sprememb in dopolnitev Stanovanjskega zakona (SZ-1)2. V maju 2021 sprejet Zakon o spremembah
in dopolnitvah Stanovanjskega zakona (SZ-1E®) na podrodju (neprofitne) najemninske politike prinasa
povisanje neprofitnih najemnin v obliki postopnega povisanja vrednosti toCke za dolocitev vrednosti
stanovanja in upoStevanja vpliva lokacije na vi§ino neprofitne najemnine. Z opisano spremenjeno
najemninsko politiko, v povezavi z dopuscenim visjim zadolzevanjem javnih stanovanjskih skladov, ki ga
omogoc¢a SZ-1E, so vzpostavljene realnejSe osnove, ki preprecujejo izgube lastnikom neprofitnih stanovanj
in (do dolocene mere) omogocajo razvoj in uresniCitev projektov gradnje novih neprofitnih stanovanj.
Ceprav navedena ukrepa z velikim veseljem pozdravljamo, pa vendarle menimo, da bi za uginkovito
vodenje stanovanjske politike, ki bi (dolgoro¢no) privedla do obCutnega zmanjSanja stanovanjskega
primanjkljaja (javnih najemnih stanovanj) vendarle potrebovali sistemski vir financiranja s strani drzave.

Na podroc¢ju naértovanja gradnje novih neprofitnih stanovanj smo izvajali aktivnosti v zvezi z ve¢ lastnimi
investicijskimi projekti, ki so Ze omogoceni z veljavnimi prostorskimi akti, in v zvezi s projekti, katerih
razvoj bo predvidoma omogocen s sprejemom sprememb in dopolnitev OPN (v zacetku leta 2022). V letu
2021 smo zakljucili z gradnjo 174 stanovanj v soseski Novo Brdo E1 in nadaljevali z gradnjo stanovanjske
soseske Rakova jelsa II s 156 stanovanji. Zacela se je gradnja 88 stanovanj v Zeleni jami, Ki jih bomo
pridobili na podlagi pravnih poslov, sklenjenih z zasebnim investitorjem.

Na podro¢ju oddaje najemnih stanovanjskih enot v letu 2021, kot pomembne;jsi dosezek, izpostavljamo
dokonéno izbiro upravi¢encev po 2. javnem razpisu za oddajo namenskih najemnih stanovanj v najem
mladim in zacetek dodeljevanja stanovanj tem upravi¢encem. V septembru 2021 je bil objavljen 19. javni
razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem. Ena od najpomembnejsih aktivnosti na tem podrocju je
bilo tudi izvajanje »antidelozacijske« dejavnosti, z namenom ohranjanja najema.

! https://www.ljubljana.si/assets/Uploads/11.-a-tocka-Stanovanjski-program-MOL-2019-2022.pdf

2 Uradni list RS, 3t. 69/03, 18/04 - ZVKSES, 47/06 - ZEN, 45/08 - ZVEtL, 57/08, 90/09 - odl. US, 56/11 - odl. US, 87/11, 62/10 -
ZUPJS, 40/11 - ZUPJS-A, 40/12 - ZUJF, 14/17 - odl. US, 27/17, 59/19, 203/20 - ZIUPOPDVE, 189/20 - ZFRO, 90/21in153/21)
8 Uradni list RS, §t. 90/21.
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2 TEMELJNI CILJI

Ucinkovita stanovanjska politika na lokalni ravni je odvisna (tudi) od u¢inkovite stanovanjske politike na
drzavni ravni — in obratno. Brez uéinkovitih stanovanjskih politik na lokalni ravni in njihovega dejanskega
uresni¢evanja, tudi ne more biti ué¢inkovitih rezultatov na tem podro¢ju na ravni drzave. Predpogoj za dobre
dosezke na stanovanjskem podrocju (v najSirSem smislu) je torej usklajenost ciljev in aktivnosti drzave in
lokalnih skupnosti, s temeljnim namenom, da se ustvari moznosti in pogoje, da si drzavljani / ob¢ani v
razli¢nih zivljenjskih obdobjih — glede na njihove potrebe in moznosti — priskrbijo primerno stanovanje.

Stanovanjska politika na lokalni ravni posega na razlicna podrocja delovanja lokalne skupnosti. Z
ucinkovito stanovanjsko politiko torej vplivamo tudi na uresni¢evanje ciljev na drugih podrocjih, ki si jih je
lokalna skupnost zastavila v razliénih (prostorskih, razvojnih, socialnih, okoljskih ...) programskih
dokumentih. Za izvajanje stanovanjske politike na obmoc¢ju MOL je MOL ustanovila JSS MOL, ki je po
Odloku o ustanovitvi Javnega stanovanjskega sklada Mestne obCine Ljubljana, osrednja institucija (ne pa
edina) za izvajanje stanovanjske politike v MOL.

Temeljni cilji stanovanjske politike na drzavni ravni (1. uravnoteZena ponudba primernih, 2. lazja
dostopnost do stanovanj, 3. kakovostna in funkcionalna stanovanja in 4. ve¢ja stanovanjska mobilnost
prebivalstva) so bili zastavljeni z Resolucijo o nacionalnem stanovanjskem programu 2015 — 2025 (v
nadaljevanju: ReNSP15-25). MOL je navedene temeljne cilje — vsebinsko prilagojeno specifiki potreb in
znadilnosti MOL — privzela v SP MOL 2019 — 2022. Izhajajo¢ iz omenjenih temeljnih ciljev JSS MOL
izvaja (srednjero¢no zastavljeno) poslovno politiko, operativno uresniCuje vsakokratno veljavni
stanovanjski program MOL ter izvaja upravne naloge na stanovanjskem podro¢ju iz pristojnosti MOL.

Pri izvajanju stanovanjske politike MOL, katere glavni namen je ureditev razmerij na stanovanjskem
podro¢ju in zagotavljanje kakovostnega bivanja ob&anov, JSS MOL ni osamljen subjekt, saj medsebojna
povezanost razli¢nih politik na lokalni ravni in njihovega uresnievanja terja sodelovanje razli¢nih
organizacijskih enot mestne uprave MOL ter javnih podjetij in zavodov MOL. Dejstvo je, da mesto
Ljubljana ne bil bilo tako uspes$no pri svoji preobrazbi in razvoju, ¢e bi uresniCevanje razli¢nih politik
potekalo brez ucinkovite stanovanjske politike oziroma Ce bi uresni¢evanje stanovanjske politike potekalo
brez u¢inkovitega uresni¢evanja ostalih politik. Najvecji pozitivni u¢inki za mesto Ljubljana samo in s tem
za njegove obCane so mozni samo z jasno Vizijo, motivirano ekipo, strokovnim delom in aktivnim
sodelovanjem.

Zagotovitev uravnoteZene ponudbe primernih stanovanj v temelju (idealisti¢no) predstavlja vzpostavitev
stanja ko je — glede na dejanske potrebe in zmoznosti prebivalstva — na voljo dovolj primernih (javnih in
zasebnih) najemnih stanovanja in lastniskih stanovanj, ki niso namenjena oddaji v najem, ampak resevanju
stanovanjskega vpraSanja lastnika. Dejstvo je, da je razkorak med ponudbo in povprasevanjem po
stanovanjih na obmoc¢ju MOL, kot najve¢jem in glavnem mestu drzave, (trajno) najvecji. To pomeni, da so
tudi izzivi, povezani z zmanjSevanjem tega razkoraka, na obmoc¢ju MOL najvecji. MOL je v letu 2021 z
vodenjem aktivne zemljiske politike, ustreznim prostorskim nacértovanjem in nacrtovanjem in izvajanjem
komunalne opreme zemljis¢ ter energetske, prometne in druge javne infrastrukture vzpostavljala pogoje za
razvoj zasebnih in javnih investicij za zagotavljanje (zlasti dodatnih novih) stanovanj. V skladu z
dolgoro¢nim ciljem povecanja javnega najemnega fonda je bil pomemben poudarek (1) na zagotavljanju
zadostnega Stevila zazidljivih zemljis¢, (2) na dolocitvi ustreznih prostorskih pogojev za gradnjo in (3) na
zagotavljanju primerne komunalne opremljenosti zemljis¢, na katerih je naértovana gradnja javnih najemnih
stanovanj. Zaradi zagotavljanja ustrezne razporejenosti zazidljivih zemljis¢ in z namenom urbane in
socialne prenove dolo¢enih mestnih obmoc¢ij, je bila posebna pozornost usmerjena v aktivacijo degradiranih
urbanih obmocij.



Tudi v letu 2021 smo si s potencialno zadrugo (kljub — vsaj kar se vsebinskega vidika ti¢e — nespremenjenim
zakonodajnim okvirom na podro&ju zadruznistva®) prizadevali dolociti osnovna izhodii¢a sodelovanja z
namenom uresnicitve pilotnega projekta zadruzne stanovanjske gradnje. Ceprav je bila lokacija, ki jo je JSS
MOL predvidel za uresnicitev navedenega pilotnega projekta, prepoznana kot primerna, bistven napredek
na tem podrocju ni bil dosezen, saj Se vedno niso vzpostavljene pravne podlage, ki bi deleznikom
predmetnega pilotnega projekta omogocale zagotovitev ustreznih pogojev za zacetek operativne uresnicitve
pilotnega projekta. Brez ustreznih vzpodbud (npr. podpora z razlicnimi oblikami financiranja zadrug,
sodelovanje v obliki soinvestiranja, omogocanje pridobivanja zemljis¢ za gradnjo stanovanj pod
ugodnejsimi pogoji, ...), za katere je predhodno potrebno spremeniti obstojeco zakonodajo (0ziroma celo
sprejeti novo), uresniditve pilotnega projekta (kaj Sele sistemskega zagona zadruznistva na stanovanjskem
podrocju) ni mogoce pri¢akovati.

V nadaljevanju tega porocila so navedene konkretne aktivnosti, s katerimi smo uresni¢evali cilj lazZje
dostopnosti do stanovanj (oz. stanovanjskih enot), katerega bistvo (v prvi vrsti z vidika JSS MOL) je
zagotavljati ¢im vecje stevilo funkcionalno primernih neprofitnih najemnih stanovanjskih enot razli¢énim
skupinam ob¢anom (upravicenci za dodelitev neprofitnih stanovanj, mladi, starejsi, 0sebe z oviranostmi,
prosilci za dodelitev zac¢asnih bivalnih enot, ranljive skupine, katerih nastanitve se reSujejo preko nevladnih
in vladnih organizacij). Dostopnost do stanovanja je — kot je Ze bilo izpostavljeno in tudi nekajkrat e bo v
nadaljevanju tega porocCila — v neposredni povezavi z razkorakom med ponudbo in povprasevanjem po
(lastniskih in najemnih) stanovanjih. Zal se v situaciji visokih prodajnih cen stanovanj na trgu, visokih trznih
najemnin in velikem presezku povprasevanja po neprofitnih najemnih stanovanjih nad njihovo ponudbo,
zavedamo, da situacija na podro¢ju stanovanjske problematike ni roZnata. Resitev se na nacelni ravni sicer
zdi relativno preprosta (zagotoviti je potrebno zadostno Stevilo cenovno dostopnih stanovanj), vendar pa za
tiste, ki se dnevno sreujemo s to problematiko in njenim reSevanjem, predstavlja izredno velik (v¢asih celo
nemogo¢) izziv. Dolo¢ene aktivnosti MOL in JSS MOL so bile usmerjene tudi v zagotavljanje lazje
dostopnosti do »lastnih« stanovanj oziroma v izboljSanje pogojev za bivanje lastnikov v lastniskih
stanovanjih (poglavje 5 tega porodila).

Pri na¢rtovanju in izvajanju novogradenj in pri skrbi za obstoje¢ stanovanjski fond, smo zasledovali cilj
zagotavljanja kakovostnih, funkcionalnih in energetsko uc¢inkovitih stanovanjskih enot. V najsirSem
moznem kontekstu smo udejanjali naéelo univerzalne dostopnosti in naéelo vseZivljenjske uporabe
bivalnega prostora. S tem na eni strani zagotavljamo oddajo neprofitnih najemnih stanovanjskih enot vsem
kategorijam upravi¢encev (upostevajo¢ njihove potrebe), na drugi strani pa tistim najemnikom, ki nimajo
(oziroma ne bodo imeli) potrebe oziroma Zelje po zamenjavi najetih stanovanjskih enot omogo¢amo
dolgorocen in varen najem (iste stanovanjske enote). Tako novogradnje, kot prenove so bile usmerjene k
doseganju ¢im veéje energetske ucinkovitosti stanovanjskih enot (in samih stavb), s ¢imer smo pomembno
vplivali na varénej$o rabo energije in zniZanje stroskov, ki so povezani z uporabo stanovanjskih enot. Z
namenom zagotavljanja SirSe urbane in socialne prenove mesta in s tem zagotavljanja kakovostnejSega
bivanja v mestu v prihodnje, smo zaceli oziroma nadaljevali razvoj dolocenih projektov v (trenutno)
degradiranih urbanih obmo¢jih. V ta obmodja je bilo posledi¢no usmerjeno tudi prostorsko nacrtovanje
MOL. Z namenom izboljSanja kakovosti bivanja ve¢jega Stevila nasih najemnikov in lastnikov smo zaceli
izvajati prenovo enega od obstojecih naselij. Del stroskov te prenove bo sofinanciran iz sredstev Evropskega
sklada za regionalni razvoj, Kohezijskega sklada in sredstev iz proracuna Republike Slovenije.

Dejstvo je, da se bivanjske potrebe posameznikov in druzin skozi ¢as (Zivljenjska obdobja) spreminjajo
(osamosvajanje od starSev, poklicne poti, ustvarjanje druzine, staranje, spremembe v zdravstvenem stanju,
delo na domu...). Na JSS MOL si prizadevamo, da bi s ponudbo ustreznih stanovanjskih enot sledili tem

4 Spremembe Zakona o zadrugah (Uradni list RS, §t. 97/09 — uradno pregis&eno besedilo in 121/21), ki so bile sprejete v juliju 2021,
namre¢ niso prinesle zakonskih reSitev, ki bi predstavljale ustrezne pravne podlage za ucinkovit zagon zadruznistva (na
stanovanjskem podrocju).


http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2009-01-4249
http://www.uradni-list.si/1/objava.jsp?sop=2021-01-2577

potrebam in s tem dosegli tudi bolj racionalno razporeditev posameznikov in druZin po obstojeCem
stanovanjskem fondu.

Sledenje tem potrebam dosegamo z aktivnostmi, s katerimi ustvarjamo pogoje za ve€jo stanovanjsko
mobilnost ob¢anov. Najve¢ pozornosti v zvezi s tem JSS MOL namenja prihodnjim in obstojec¢im
najemnikom, deloma pa z razlicnimi ukrepi posega tudi na podroéje w»lastniSkih« stanovanj. Pri
uresniCevanju tega cilja se kaze mocna povezanost stanovanjske politike z drugimi politikami (socialna,
gospodarska, prostorska,...).

Z nacrtovanjem in zagotavljanjem ustrezno velikih in racionalno zasnovanih stanovanjskih enot se

priblizujemo:

1. potrebam obstojecih najemnikov, ki jim je bila odobrena zamenjava (neustrezne) stanovanjske enote za
ustreznejSo stanovanjsko enoto (znotraj lastnega neprofitnega najemnega fonda), in

2. na razpisih uspelim upraviéencem, ki jim bo stanovanjska enota dodeljena v prihodnje. Slednjim
dopuscamo tudi, da (pred dodelitvijo stanovanjske enote) navedejo konkretnej$a obmocja MOL, na
katerih bi zeleli pridobiti najemno stanovanje. Z navedenim pristopom omogoc¢amo, da upravicenci po
sklenitvi najemne pogodbe za neprofitno stanovanje ohranijo bivanje v okolju, v katerem prebivajo
oziroma jim omogoc¢amo, da si bodo bivanje uredili v obmocju, za katerega smatrajo, da bo za njihovo
zivljenje ugodnejse.

V poskusu doseganja tudi drugih ciljnih skupin ob¢anov smo, z namenom vecanja stanovanjske mobilnosti,
(med drugim) ponovno objavili javni razpis za nakup stanovanj po modelu deljenega lastniStva, kot javno-
zasebnega partnerstva, in javno povabilo za nakup stanovanj z ustanovitvijo dosmrtne sluznosti stanovanja
in izplacilom dozivljenjske mese¢ne rente ter nadaljevali z razvojem pilotnih projektov uvedbe sobivanja
starej$ih.

3 UKREPI ZA DOSEGANJE CILJEV
3.1 SPLOSNO

Uresnicitev primarnega cilja delovanja JSS MOL — zagotovitev zadostnega Stevila neprofitnih najemnih
stanovanjskih enot — je v splosnem najbolj odvisno od obsega finan¢nih sredstev, ki jih lahko namenimo za
povecevanje fonda lastnih najemnih stanovanjskih enot. V letu 2021 je bilo (vsaj delno) slisano in
upostevano vecletno »tarnanje« razli¢nih deleznikov o dolgoletnem zapostavljanju stanovanjske politike s
strani drzave. Docakali smo (tezko pri¢akovano) uveljavitev dviga vrednosti tocke za izra¢un neprofitne
najemnine in uvedbo t.i. lokacijskega faktorja, kar bo povecalo dohodke iz neprofitnih najemnin. Drugi
ukrep drzave, ki je bil uveljavljen z isto novelo Stanovanjskega zakona in bo tudi pomembno vplival na
uspesnejSe doseganje prej omenjenega primarnega cilja, je moznost viSjega zadolzevanja javnih
stanovanjskih skladov. Slednje javnim stanovanjskim skladom omogocCa pridobitev vecje koli¢ine
dolzniskega kapitala, ki trenutno predstavlja sorazmerno ugoden nacin financiranja investicijskih projektov.
Ceprav $e vedno menimo, da bi bilo potrebno za u¢inkovito vodenje stanovanjske politike (na drzavni in
lokalni ravni) vzpostaviti sistemski vir financiranja za gradnjo javnih najemnih stanovanj, nas veseli, da so
bili strokovni argumenti deleznikov na stanovanjskem podrocju tako utemeljeni in predstavljeni politiki na
drzavni ravni, da je priS§lo do poenotenja politicne volje in posledi¢nega sprejema opisanih (prepotrebnih)
sprememb zakonodaje na stanovanjskem podrocju.

Ker je v prejSnjem odstavku opisan ukrep dviga najemnine zacel uéinkovati v juliju (prvi postopni dvig
vrednosti tocke) 0ziroma novembru (obracun lokacijskega faktorja) 2021, je bilo uresni¢evanje zastavljenih
ciljev v letu 2021 v najvecji meri Se vedno odvisno od obsega prvotno nacrtovanih lastnih finan¢nih sredstev
in finan¢nih sredstev, ki jih je JSS MOL zagotavljala ustanoviteljica MOL, deloma pa tudi od najetih novih
posojil. Ustanoviteljica MOL je na uspe$nost poslovanja JSS MOL vplivala tudi z zagotavljanjem sredstev
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za delovanje JSS MOL (place zaposlenih, materialni stroski, poslovni prostori, oprema, informatizacija) in
povecevanjem namenskega premozenja JSS MOL (v obliki stvarnih in denarnih vlozkov). V kolikor take
»materialne« podpore ustanoviteljice MOL (poleg sicerSnje programske in vsebinske podpore sami
stanovanjski politiki JSS MOL) ne bi bilo, bi bila realizacija ciljev na stanovanjskem podroc¢ju obcutno
slabsa, poslovanje JSS MOL pa zagotovo obéutno bolj negotovo.

Zagotavljanje zadostnega Stevila lastnih neprofitnih najemnih stanovanjskih enot je neposredno odvisno od
investicijskih projektov, ki jih izvaja oziroma razvija JSS MOL. Kot ze omenjeno, smo v letu 2021 zaklju¢ili
gradnjo stanovanjske soseske Novo Brdo E1 s 174 stanovanji in nadaljevali z gradnjo stanovanjske soseske
Rakova jelsa Il s 156 stanovanji. Na razvojnem segmentu investicijske dejavnosti smo izvajali aktivnosti v
zvezi s Stevilnimi investicijskimi projekti, opisanimi v nadaljevanju. Sredstva, s katerimi smo razpolagali,
so nam omogocala neovirano izvedbo in razvoj vseh investicijskih projektov. Obseg lastnih sredstev in
sredstev, prejetih od MOL, smo poveCevali z zadolzevanjem (pri Stanovanjskem skladu Republike
Slovenije, javnem skladu in SID banki). V letu 2021 smo sklenili pogodbo o sofinanciranju projekta
»Prenova obstojecega naselja Cesta Spanskih borcev« s sredstvi iz mehanizma CTN®, kar nam bo omogo¢ilo
¢rpanje sredstev iz EU in drzavnega proracuna v letih 2022 in 2023.

3.2 TRAJINOSTNI RAZVOJ

Splosno gledano je trajnostni razvoj (Siroko zastavljena) zamisel razvoja Cloveske druzbe, ki izraza
spostovanje do drugih (tudi druga¢nih oziroma razli¢nih) in narave oziroma naravnih virov, ki so nam dani.
S postopno implementacijo idej o trajnostni razvitosti, se vpliva na prehod z osredotoc¢enosti na (potros$niski)
materialni razvoj, ki je povezan z izCrpavanjem ¢loveskih in naravnih virov ter onesnazevanjem okolja, na
trajnostno naravnanost, ki bo tudi prihodnjim generacijam omogocila u¢inkovito in uravnoveseno zivljenje
ter rast in razvoj. Strategija trajnostnega razvoja obsega veliko Stevilo razvojnih podro¢ij, temelji pa na treh
temeljnih stebrih: (1) gospodarski razvoj, (2) socialni razvoj in (3) varstvo okolja.

Mesto Ljubljana je — kot najveéje in glavno mesto drzave — urbani center reSevanja vse vecjih izzivov na
vseh navedenih podrodjih. Trajnostni razvoj mesta Ljubljane je usmerjen tako v sedanjost, kot tudi v (bliznjo
in bolj oddaljeno) prihodnost, s ¢imer se zagotavlja kakovostno bivanje ob&anov tako v »realnem ¢asu, kot
tudi z mislijo na prihodnost. Vsebinsko gledano je trajnostna urbana strategija MOL dolocena s (strateskim)
dokumentom »Trajnostna urbana strategija MOL 2014 — 2030«® (v nadaljevanju: TUS MOL 2014 — 2030),
izvedbeno pa z »Izvedbenim naértom Trajnostne urbane strategije 2014 — 2030«’ (v nadaljevanju: IN TUS
MOL 2014 - 2030). Trajnostna urbana strategija mesta Ljubljane je izrazito nadsektorsko in medsektorsko
naravnana, kar pomeni, da je stanovanjska politika zgolj ena izmed mnogih medsebojno povezanih politik,
ki s skupno implementacijo dvigujejo kakovost bivanja ob¢anov mesta Ljubljane na Zeleno raven.

JSS MOL je z zagotavljanjem novih neprofitnih stanovanjskih enot, prenovo lastnih stanovanj in stavb,
urbano regeneracijo starejSe soseske, izboljSevanjem dostopnosti, ustvarjanjem moznosti za trajnostne
oblike bivanja, spodbujanjem trajnostne (in s tem alternativne) mobilnosti, skrbjo za energetsko
ucinkovitost, skrbjo za kakovostno stanovanjsko okolje, skrbjo za ogrozene skupine prebivalstva in druge
druzbene skupine, skupaj z aktivnostmi drugih oddelkov oziroma sluzb MOL, javnih podjetij oziroma
zavodov in ostalih deleznikov, skrbel za vsesplosno dvigovanje kvalitete bivanja na obmoc¢ju MOL.

5 po Povabilu k predlozitvi vlog za sofinanciranje operacij Prednostne nalozbe 6.3, Specifi¢ni cilj 1: U¢inkovita raba prostora na
urbanih obmodjih v okviru »Operativnega programa Evropske kohezijske politike za obdobje 2014-2020.

6 https://www.ljubljana.si/assets/Uploads/Trajnostna-urbana-strategija-od-2014-do-2030-kor.pdf
"https://www.ljubljana.si/assets/Uploads/Izvedbeni-nacrt-Trajnostne-urbane-strategije-Mestne-obcine-Ljubljana-2014-2030-
kor.pdf
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V letu 2021 je delovna skupina Mladih Zmajev nadaljevala z uresni¢evanjem ideje »Preobrazbe odpisanega
mestnega avtobusa«. Junija je bil avtobus postavljen na zemljis¢e v obstoje¢em naselju ob Cesti $panskih
borcev in v naslednjih dveh mesecih »preobrazen« v skupnostni center v Kaslju.

Preobrazba odpisanega mestnega avtobusa v dnevni nter za mlade (fotografija arhiv JSS MOL, oktober 2021)

V projektih stanovanjskih stavb z neprofitnimi stanovanji smo naprej razvijali nacin namescanja elektricnih
tehnoloSkega razvoja elektri¢nih polnilnic. Sodelovali smo v delovni skupini za pripravo predloga reSitev
in akcijskega nacrta vzpostavitve polnilne infrastrukture za polnjenje elektri¢nih vozil v ve¢stanovanjskih
objektih. Nadaljnje sodelovanje je bilo zaradi slabe epidemiolo§ke situacije zaasno prekinjeno, vendar smo
na podlagi pridobljenih informacij prilagodili zahteve glede polnilne infrastrukture v projektih JSS MOL
tako, da bi prihodnjim uporabnikom priblizali idejo elektromobilnosti in posredno naslednjim rodovom
zagotovili CistejSe okolje in bolj zdravo zivljenje v mestu.

Poleg treh parkirnih mest v soseski Polje 111, ki smo jih ze prej$nje leto oddali v najem za potrebe deljene
rabe avtomobila (car-sharing), smo v letu 2021 za ta namen oddali $tiri parkirna mesta v novozgrajeni
soseski Novo Brdo El in predvideli 4 parkirna mesta v sklopu projekta stanovanjske soseske Rakova jelsa
.

Trajnostno naravnane so tudi vse aktivnosti, ki smo jih skupaj z drugimi oddelki in sluzbami MOL izvajali
v preteklem letu (in z njimi nadaljujemo tudi v letu 2022), s katerimi smo obc¢utno izboljsali kakovost
bivanja v prej degradiranih obmocjih (Cesta Spanskih borcev, Tomacevo) in s tem pripomogli k urbani
regeneraciji obstojecih stanovanjskih sosesk.

V segmentu socialne dimenzije trajnostnega razvoja smo nadaljevali z implementacijo koncepta ti.
skupnostnih praks v soseske JSS MOL. V sklopu soseske Novo Brdo E1 smo zgradili ve¢namenski
paviljon in ga prenesli v last in upravljanje pristojnega oddelka MOL, z namenom omogociti dostopnost
¢im $irSemu krogu uporabnikov. Skupnostne prostore, namenjene uporabi vseh stanovalcev, nacrtujemo
tudi v ostalih projektih lastne stanovanjske gradnje (Litijska-Pesarska, Zvezna ulica, Rakova jelsa IL,...).

Aktivnosti za zagotavljanje prostorov za sobivanje starejSih (bivalne skupnosti starejsih), s katerimi smo
zaceli pri projektu stanovanjske soseske Litijska-Pesarska, smo v letu 2021 nadgradili z izvedbo ankete med
potencialnimi uporabniki in v praksi nadaljevali pri projektu Mestni kare PovSetova, kjer so nacrtovane 4
bivalne skupnosti za starejSe uporabnike.
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3.3 KONKRETNI UKREPI JSS MOL ZA POVECANJE OBSEGA RAZPOLOZLJIVIH
FINANCNIH SREDSTEV

3.3.1 Sprememba drZavne najemninske politike — stro§kovna najemnina

Z ReNSP15-25 je bila v drzavi sprejeta podlaga za vzpostavitev nove najemninske politike, za kar so se JSS
MOL in tudi drugi delezniki na stanovanjskem podroc¢ju v drzavi zavzemali ze daljSe obdobje. Za
uresnicitev te politike je leta 2019 Ministrstvo za okolje in prostor (v nadaljevanju: MOP) pripravilo osnutek
SZ-2, na katerega so v zakonodajnem postopku prejeli vrsto nasprotujoc¢ih pripomb. Ocenjeno je bilo, da bo
izredno tezko doseci politi¢no soglasje glede celovite reforme stanovanjske zakonodaje, zato je MOP zacel
s pripravo nujnih sprememb SZ-1, ki naj bi odpravile najve¢je tezave na tem podro¢ju in prvi osnutek novele
SZ-1E predstavil julija 2020. Po rednem postopku je Drzavni zbor Republike Slovenije na seji, dne 26. maja
2021 sprejel SZ-1E, ki je uveljavil kljuéne spremembe in dopolnitve, ki imajo lahko v relativno kratkem
casu velik in pozitiven ucinek na stanovanjskem podrocju.

Z namenom ublazitve primanjkljaja javnih najemnih stanovanj oz. povecanja dostopnosti do le-teh in
obcutno podcenjene visine neprofitne najemnine so bile uveljavljene nujne spremembe najemninske politike
s skrbjo za najranljivejSe skupine, ki Ze prej niso mogle placevati celotne neprofitne najemnine in so bile
zaradi tega delezne subvencije najemnine. Za uveljavitev teh sprememb se je JSS MOL ves ¢as zavzemal.

Spremembe, ki vplivajo na neprofitno najemnino in jih uvaja novela SZ-1E so:

a) nova vrednost to¢ke 3,50 EUR za doloCanje neprofitne najemnine, kar je za 33 % ve¢ kot pred
uveljavitvijo novele (2,63 EUR), zato je doloc¢en postopen dvig v treh letih in sicer:

e od 1.julija 2021 do 31. marca 2022 vrednost tocke na 2,92 EUR,
e od 1. aprila 2022 do 31. marca 2023 vrednosti tocke na 3,21 EUR in
e 0d 1. aprila 2023 naprej na 3,50 EUR;

b) letno usklajevanje vrednosti tocke z rastjo cen Zivljenjskih potrebs¢in po podatkih Statisti¢nega urada
RS, ki se bo prvi¢ uveljavilo s 1. aprilom 2024;

C) upostevanje polozaja invalidov, trajno vezanih na uporabo invalidskega vozi¢ka, ki za normalno bivanje
v stanovanju potrebujejo funkcionalne in druge prilagoditve, ki zahtevajo ve¢jo povrsino. Pri dolo€itvi
vrednosti stanovanja, katerega najemnik ali uporabnik je invalid, trajno vezan na uporabo invalidskega
vozi¢ka, se uporabna stanovanjska povrS§ina pomnozi s koli¢nikom 0,8, kar zmanj$a neprofitno
najemnino za 20 %;

d) obvezna uvedba lokacijskega faktorja od 1. 11. 2021 naprej. Lokacijski faktor, ki vpliva na vrednost
stanovanja, je dolo¢en na podlagi vrednostnih ravni in con po modelu vrednotenja za stavbna zemljis¢a,
doloCenih v skladu s predpisom, ki ureja mnozi¢no vrednotenje nepremicnin®, lahko znasa najveé 30 %
najemnine.

Politika povecevanja neprofitne najemnine je vodila v ustrezne prilagoditve sistema subvencioniranja

najemnin, da se polozaj najranljivejSih najemnikov ne bo poslabsal. S SZ-1E so se na tem podrocju

uveljavile naslednje spremembe:

a) zviSanje najvisjega deleza subvencije iz 80% na 85 % za subvencije neprofitnega ali trznega stanovanja;

b) dvig cenzusa subvencije neprofitne najemnine za 0,1 osnovnega zneska minimalnega dohodka pri
posameznikih, ki v stanovanju bivajo sami, ker jim po placilu stroskov stanovanj ostane najmanjsi delez
ugotovljenega dohodka;

c) Po uveljavitvi lokacijskega faktorja, se je subvencija obratunavala od najemnine z upoStevanjem
lokacijskega faktorja.

8 Uredba o dolo¢itvi modelov vrednotenja nepremi¢nin (Uradni list RS, 3t. 22/20) z datumom modela vrednotenja 1. 1. 2020.
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d) Usklajevanja subvencije neprofitne najemnine in izdaje obvestila o uskladitvi subvencije neprofitne
najemnine so enote Centra za socialno delo Ljubljana (v nadaljevanju: CSD) izvedle avtomatsko (brez
izdaje nove odlocbe).

Usklajevanje subvencij se je izkazalo za zahtevnejSe opravilo od nadrtovanega in je povzrocilo kar nekaj

neskladij, ki jih je bilo potrebno odpravljati individualno, kar je povzroc¢alo nezadovoljstvo pri prejemnikih

subvencij. JSS MOL isce resitev za sistemsko izmenjavo potrebnih podatkov za izraCun najemnine, ki je
podlaga za izracun subvencije na CSD-ju.

Za zagotovitev enakopravnejSega poloZaja najemnikom trznih stanovanj, ki izpolnjujejo pogoje za
upravic¢enost do neprofitnega stanovanja, se je spremenila tudi priznana neprofitna najemnina iz 3 na 4 EUR
za m? stanovanjske povrsine, ki bo uveljavljena postopno, in sicer:

e od 1.julija 2021 do 31. marca 2022 vrednost to¢ke na 3,33 EUR/ m?,

e od 1. aprila 2022 do 31. marca 2023 vrednosti tocke na 3,67 EUR/ m? in

e od 1. aprila 2023 naprej na 4,00 EUR/ m?,

Tudi vrednost priznane neprofitne najemnine so bo letno usklajevala z rastjo cen zivljenjskih potrebs¢in po
podatkih Statistinega urada RS. Ta uskladitev se bo prvi¢ uveljavila s 1. aprilom 2024.

3.3.2 Povecanje moznosti zadolZevanja

Zadolzevanje JSS MOL urejata Zakon o javnih skladih® (v nadaljevanju: ZJS-1) in SZ-1. ZJS-1 je omejil
dovoljeno zadolzitev na viSini 10 % kapitala, kar je po letu 2008 onemogocalo nadaljnje zadolZevanje JSS
MOL, saj je bil JSS MOL ze ob sprejemu tega zakona zadolzen za ve¢. JSS MOL si je od sprejema ZJS-1
prizadeval za dvig dovoljene visine zadolZitve. Ta prizadevanja so bila delno uresnicena s sprejemom novele
SZ-1C%¥, ki je javnim stanovanjskim skladom dopustila Se dodatno zadolzevanje do 10 % izkazanega
namenskega premozenja pri SSRS in sicer postopno po 2 % letno.

Novela SZ-1E je uveljavila resitev (iz opuscenega osnutka SZ-2), ki ob¢inskim javnim stanovanjskim
skladom dopus¢a zadolZitev do 40 % izkazanega namenskega premozenja (skupaj z ZJS—1 torej do 50 %),
brez predpisane postopnosti zadolZevanja (do 2 % letno) in ukinila dopustnost zadolzevanja izklju¢no pri
SSRS. S tem je zadolZevanje javnih stanovanjskih skladov urejeno na nacin, kot si je ve¢ kot desetletje
prizadeval JSS MOL.

V letu 2021 JSS MOL ni sklenil nobene dolgoro¢ne posojilne pogodbe. Posojila je ¢rpal po Ze sklenjenih
pogodbah za izgradnjo stanovanjske soseske Novo Brdo E1 in Rakova jelsa II.

3.3.3 Postopki razpolaganja in upravljanja s stvarnim premozZenjem

V letu 2021 smo izvedli uspes$no prodajo tistih nepremicénin, za katere je bila sprejeta odlocitev, da jih ni
racionalno obdrzati v lasti oziroma smo jih odsvojili iz razloga, ker po svoji namembnosti ne sluZzijo za
oddajo v neprofitni najem oz. za potrebe JSS MOL. Za razliko od prej$njega leta Smo vse nepremicnine
prodali v prvem krogu prodaje, torej vsaj po ocenjeni trzni vrednosti nepremicnine, zato ni bilo potrebno
znizevati izhodi§¢nih cen nepremicnin.

V last smo pridobili zemljis¢a na obmocju k.o. Bizovik, ki jih bo JSS MOL potreboval za uresni¢evanje
lastnih investicijskih projektov stanovanjske gradnje. Zemljis¢a smo pridobivali z nakupom od fizi¢nih
oseb.

9 Uradni list RS, t. 77/08, 8/10 - ZSKZ-B, 61/20.
10 Uradni list RS, §t. 27/17.
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Kot vsako leto, smo tudi v letu 2021 sklepali sluznostne pogodbe in pogodbe o ustanovitvi stavbne pravice
za potrebe uporabe nepremicnin, ki jih (ne)posredno potrebujemo oziroma jih bomo potrebovali pri gradnji
neprofitnih stanovanj ali uporabi obstojecega stanovanjskega fonda.

Nadaljevali smo z oddajo neoddanih preseznih parkirnih prostorov in tudi tistih parkirnih prostorov, ki na
dolocenih lokacijah niso bila oddana najemnikom stanovanjskih enot JSS MOL, ker jih ti ne potrebujejo,
saj nimajo avtomobilov. Na podlagi obvestila o nameravani prodaji trajno preseznih nezasedenih 188
parkirnih mest v soseski Celovski dvori, objavljenega v letu 2020, smo v letu 2021 prejeli dve vlogi za
nakup parkirnega prostora, na podlagi katerih smo izvedli posami¢na postopka prodaje. Oba postopka
prodaje sta v celoti zakljucena.

V letu 2021 nismo sklenili nobene najemne pogodbe s simboli¢no najemnino v visini 1 EUR/mesec. Od
treh tovrstnih najemnih pogodb je v letu 2021 ena prenehala veljati, dve pa ostajata v veljavi $e naprej. V
letu 2021 smo sklenili 4 pogodbe o uporabi delov nepremi¢nin v lasti JSS MOL (tri pogodbe o uporabi
delov zemljis¢, eno pogodbo o uporabi dela stavbe).

3.3.4 Upravljanje z najemnimi razmerji

V letu 2021 smo nadaljevali z vodenjem aktivnosti za ohranjanje najemnih razmerij in vzporedno tekoce
skrbeli za izterjavo dolznikov - najemnikov in uporabnikov stanovanjskih enot.

Ker je bil postopek priprave novega stanovanjskega zakona SZ-2 ustavljen, smo v prvi polovici leta 2021
aktivno sodelovali pri pripravi SZ-1E, ki ga je Drzavni zbor RS sprejel v juniju 2021. Predlogi, ki smo jih
podali za ustrezno ureditev krivdnih odpovednih razlogov, saj so nekateri krivdni odpovedni razlogi in
postopki v zvezi s tem povsem nerazumni, v noveli SZ-1E niso bili upoStevani, so pa bili skrajSani
odpovedni roki s strani najemnika in lastnika stanovanja ter rok za izselitev stanovanja, ki ga v razponu
doloc¢i sodisce. Poleg tega je novela SZ-1E uzakonila kot novost nalog za izpraznitev stanovanja v primeru
odpovedi najemne pogodbe zaradi neplacevanja. Sodni postopek na navedeni podlagi bomo sprozili v
primeru krsitve najemne pogodbe, ko bo obstajal krivdni odpovedni razlog izklju¢no zaradi neplacevanja.
Z namenom spostovanja pogodbenih dolocil smo tudi v letu 2021 poskusali najemnike odvracati od
doloc¢enih krivdnih razlogov s pogodbeno kaznijo v visini 12 kratnika mese¢ne najemnine. Do sedaj je en
najemnik, zoper katerega smo vlozili tudi toZbo na izpraznitev stanovanjske enote zaradi neuporabe, v letu
2019 placal pogodbeno kazen.

Nadaljevali smo z vodenjem postopkov 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. Na podlagi novih Splosnih pogojev poslovanja Javnega stanovanjskega sklada Mestne obcCine
Ljubljana, na katera je podal Mestni svet MOL soglasje na 22. seji 19. 4. 2021, je bil sprejet nov Sklep o
stanovanjski najemnini in uporabnini!, ki dolo¢a, da se pri izra¢unu neprofitne najemnine uposteva letna
visini, dolo¢eni z Uredbo o metodologiji za oblikovanje neprofitne najemnine in dolo¢itvi subvencij
najemnin®2. Trzna najemnina, ki se zaraGunava 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 upraviéenost do neprofitnega stanovanja, se dolo¢i v odstotku nad

1 Sklep o stanovanjski najemnini in uporabnini (Uradni list RS, 3t. 163/21).
12 Uredba o metodologiji za oblikovanje neprofitne najemnine in dolo¢itvi viSine subvencij najemnin (Uradni list RS, §t. 153/21).
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neprofitno najemnino. Z vezavo trzne najemnine na neprofitno najemnino smo vzpostavili 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 lastni$tvo primernega stanovanja, pricnemo z zaraCunavanjem
trZzne najemnine in vzporedno s postopkom izpraznitve stanovanja.

V obdobju epidemije Covid-19 smo v ¢asu od 1. 1. do 16. 2. 2021 upravi¢encem predali 7 stanovanjskih
enot, za katera se je, skladno s spros¢anjem vladnih ukrepov, pric¢elo obracunavati najemnino in obratovalne
stroske s 1. 3. 2021.

3.3.5 Nepovratne vzpodbude

V letu 2021 je Sluzba Vlade Republike Slovenije za razvoj in evropsko kohezijsko politiko izdala Odlocitev
0 podpori za operacijo »Prenova obstoje¢ega naselja Cesta Spanskih borcev«, na podlagi katere je aprila
tega leta MOP izdalo sklep o sofinanciranju navedene operacije, septembra 2021 pa je bila, prav tako z
MOP, sklenjena Pogodba o sofinanciranju. Decembra 2021 smo na podlagi oddanega zahtevka za izplaéilo
prejeli prvi del sredstev Evropske unije in Republike Slovenije za sofinanciranje operacije »Prenova
obstojecega naselja Cesta Spanskih borcev«.

V manjSem obsegu smo pridobili nepovratna sredstva (subvencije), ki jih zagotavlja Slovenski okoljski
sklad, javni sklad (v nadaljevanju: EKO SKLAD).

3.4 DRUGI UKREPI ZA POVECANJE OBSEGA NAJEMNIH STANOVANJ

Ce smo se v prejsnjih todkah vsebinsko omejili na opis ukrepov, s katerimi smo povedevali obseg
razpoloZljivih finan¢nih sredstev, bomo v tej tocki predstavili druge ukrepe, s Katerimi se je v letu 2021
poskusalo (zlasti srednjero¢no ali dolgoro¢no) vplivati na povecanje obsega najemnih stanovanj. Del
opisanih ukrepov je bil usmerjen k povecanju obsega lastnih najemnih stanovanj, dva ukrepa pa sta bila (na
srednji rok) usmerjena poskusu povecanja obsega trznih najemnih stanovan;j.

Na povecanje obsega trznih najemnih stanovanj MOL oziroma JSS MOL dejansko nimata vpliva, saj je
zagotavljanje takih stanovanj v celoti prepus¢eno prostemu nepremi¢ninskemu najemnemu trgu. Trenutno
MOL in JSS MOL tudi nimata moZnosti vplivati na uresnicevanje ukrepa vzpostavitve javne sluzbe za
najemnisko upravljanje in ukrepa regulacije sobodajalstva, saj na slednjih podro¢jih — vsaj do sprejema
ustreznih zakonodajnih resitev in jasne vzpostavitve in opredelitve pristojnosti lokalnih skupnosti — lokalna
skupnost ne more operativno uspesno izvajati kakr$nihkoli aktivnost (npr.: spodbujati zasebne lastnike
stanovanj k oddaji praznih stanovanj v najem ali preusmerjati/omejevati oddajo za turisti¢ni namen v
dolgoroc¢no oddajo).

Podobno kot v preteklem letu Smo — sicer v odsotnosti »uradnega« in sistemskega spremljanja dogajanja na
prostem stanovanjskem najemnem trgu — v letu 2021 zaznali visoke vrednosti trznih najemnin za stanovanja,
ki se bodo — po naSem mnenju — v prihodnje vsaj obdrzale, ¢e ne celo povisale, saj bo zaradi ponovnega
zagona turisti¢ne aktivnosti (ponovno) prislo do preusmeritve od oddajanja stanovanj v dolgoro¢ni najem k
oddaji stanovanj za (kratkoro¢ni) turisti¢ni namen. Visoke trzne najemnine za stanovanja v delu povezujemo
tudi z visokimi prodajnimi cenami stanovanj, za katere vsaj v bliznji prihodnosti ne kaze, da se bodo znizale.
V kolikor bi torej Zeleli vplivati na zniZanje trznih najemnin za stanovanja bi morali (1) doseci povecanje
ponudbe najemnih stanovanj z ugodnimi najemninami, (2) omejiti kratkoro¢no oddajanje stanovanjskih enot
po zgledu drugih evropskih mest s podobno problematiko, (3) vzpostaviti spodbudno davéno politiko za
dolgoro¢no oddane stanovanjske enote in na koncu tudi (4) dose¢i povecanje ponudbe cenovno dostopnih
lastniSkih stanovanj, s ¢imer bi v dolo¢eni meri zmanjsali pritisk na povpraSevanje po najemnih stanovanjih.
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Zal v tem trenutku — glede na trenutne razmere — niti srednjero¢no (kaj $ele kratkoro¢no) ne moremo
zagotavljati takSnega Stevila javnih najemnih neprofitnih stanovanj, da bi z njimi uéinkovito vplivali na
stanovanjski (najemni) trg.

3.4.1 Prostorsko urejanje

V postopku Cetrtih sprememb in dopolnitev Obcinskega prostorskega nacrta MOL — izvedbeni del, ki je bil
z zbiranjem pobud zacet v septembru 2019 in bo, s potrditvijo Mestnega sveta MOL, predvidoma zakljucen
v lasti MOL za naslednja obmodja: PleSi¢eva ulica (EUP DR-159), Regentova ulica (EUP DR-273),
ZavetiS¢e za brezdomce (EUP PL-130), Center Fuzine (EUP MO-68), Tomacevo (EUP BE-550), Pesarska
cesta (EUP GO-297) in Pedenjped Zalog (EUP PO-608), Resljeva (EUP TA-62).

Pobuda za spremembo namenske rabe v delu EUP DR-396 (na obmo&ju Glinc)'® iz CDo v Cu ni bila
sprejeta, saj je bilo, na podlagi evidentiranih povecanih potreb obmocja po osnovnih Solah in vrtcih

.....

JSS MOL bo, na podlagi sprememb OPN, lahko na navedenih obmocjih zacel razvijati projekte gradnje
novih javnih najemnih (neprofitnih) stanovan;.

3.4.2 Pridobivanje zemljis¢

V letu 2021 smo sklenili dve prodajni pogodbi za nakup zemljis¢ na lokaciji Bizovik (razvojna cona) v
skupni povrsini 3.068,17 m?, od katerih smo v letu 2021 v last in posest prevzeli 733,17 m? zemljis¢,
preostalih 2.335 m? zemlji$¢ bomo v last in posest prevzeli v letu 2022.

S sprejemom sklepov o povec¢anju namenskega premozenja (s stvarnim vlozkom) s strani MS MOL je bilo
namensko premozenje JSS MOL v maju 2021 povecano z zemljis¢em pod vecstanovanjsko stavbo na

.....

v novembru 2021 pa za pripadajoca zemljis¢a v naselju Cesta $panskih borcev v skupni izmeri 14 m?,

V letu 2021 nacrtovan prenos zemljis¢ na lokaciji Litijska — Pesarska v namensko premozenje JSS MOL bo
izveden v letu 2022 in sicer po sprejemu sprememb in dopolnitev OPN MOL.

3.4.3 Soinvestitorstvo

Ceprav je soinvestitorstvo s SSRS ena od zakonsko predvidenih oblik zagotavljanja pridobivanja najemnih
stanovanj s strani ob¢ine, soinvestitorstvo pa je tudi ena od oblik sofinanciranja po veljavnem programu
sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanjskih enot v letih 2021 in 2022, ki ga je v letu 2021
objavil SSRS, se JSS MOL tudi v letu 2021 ni odlo¢il za to obliko sofinanciranja.

Eden od razlogov za odsotnost take oblike sodelovanja s SSRS je tudi v tem, da v letu 2021 pravzaprav
nismo imeli do ustrezne faze razvitega nobenega projekta, ki bi izpolnjeval pogoje za tako obliko
sodelovanja s SSRS.

Glede na to, da je sedaj obc¢inskim stanovanjskim skladom omogoéeno vi§je zadolZevanje (toc¢ka 3.3.2 tega
poroéila), ocenjujemo, da tudi v prihodnje zagotavljanje pridobivanja najemnih stanovanj v obliki

13 veza tocka 4.1.3.12 tega porocila.
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soinvestiranja s SSRS ne bo ena od prioritetnih oblik pridobivanja najemnih stanovanj s strani MOL oziroma
JSS MOL.

3.4.4 Javno - zasebna in javno — javna partnerstva

V letu 2021 nismo povecevali Stevila javnih najemnih stanovanjskih enot v obliki javno — zasebnih oziroma
javno — javnih partnerstev. V navedenem letu tudi nismo objavljali javnih pozivov, s katerimi bi potencialne
partnerje vabili k taki obliki sodelovanja, saj smo imeli v gradnji oziroma v razvoju ve¢je Stevilo lastnih
projektov, ki so ze v takem obsegu kadrovsko in financno obremenjujoci. Prav tako tudi od potencialnih
partnerjev nismo prejeli kakr$nihkoli pobud za taka partnerstva, kar pripisujemo predvsem moc¢no
aktivnemu nepremiéninskemu trgu, na katerem potencialni zasebni partnerji dosegajo bistveno vecje
donose, kot bi jih dosegali v partnerstvu z JSS MOL.

Omenjene oblike partnerstev so teZje izvedljive tudi zaradi dolgotrajnosti in zapletenosti postopkov izbire
partnerjev in kompleksnosti urejanja, izvedbe in nadziranja samih partnerstev.

Kot obliko partnerstev v izvedbi oziroma razvoju pa vidimo druge aktivnosti, ki so opisane v drugih tockah
tega porocilu o uresni¢evanju SP MOL 2019 — 2022, in sicer:

e javni razpis za nakup stanovanj po modelu deljenega lastnistva,

e javno povabilo za nakup stanovanj po modelu rentnega odkupa in

e razvijanje pilotnega projekta zadruzne stanovanjske gradnje.

3.4.5 Javna sluzba za najemnisko upravljanje in aktivacija prostih stanovanjskih enot

Po ReNSP15-25, je namen vzpostavitve javne sluzbe za najemnis$ko upravljanje povecanje dostopnosti do
najemnih stanovanj. Zakonska podlaga za njeno vzpostavitev je novela SZ-1E, na podlagi katere je bila ob
koncu leta 2021 sprejeta Uredba o izvajanju javnega najema stanovanj!‘, ki je zacela veljati 1. 1. 2022.
Izvajalec javnega najema stanovanj je SSRS. Javni najem se bo izvajal na podlagi odprtega javnega razpisa.
Z javnim najemom pridobljena stanovanja bo SSRS oddajal v podnajem na podlagi stalnega javnega razpisa
po seznamu upravi¢encev do podnajema stanovanja. Upravicenci do podnajema morajo po SZ-1E
izpolnjevati splosne pogoje glede premozenja in dohodkov, doloc¢ene v predpisu, ki ureja dodeljevanje
neprofitnih stanovanj v najem. SSRS bo, skladno s SZ-1E, oddal v podnajem celotno stanovanje.
Podnajemniki bodo lahko uveljavljali subvencijo najemnine, pri ¢emer jim ne bo treba izpolnjevati pogoja
0 uvrstitvi na prednostno listo na zadnjem javnem razpisu za dodelitev neprofitnega stanovanja v najem v
ob¢ini stalnega prebivalisca.

Ne glede na to, da novela SZ-1E prinasa tudi dolo¢ene moznosti lazjih in hitrejSih postopkov izpraznitve
stanovanja v primeru neplacevanja, ocenjujemo, in smo ob pripravi navedene novele tudi vseskozi
opozarjali, da je za uspeh tega instrumenta stanovanjske politike nujno vzporedno uzakoniti davéne olajsave
za lastnike, ki se bodo odlogili za tako oddajo svojega stanovanja. Zal novela SZ-1E za navedene lastnike
ne vsebuje nobene davéne olajSave.

3.4.6 Regulacija sobodajalstva

Z 7eljo po uravnotezenem razvoju mesta in z zeljo po ureditvi oziroma regulaciji oddajanja v dolgoro¢ni in
v kratkoro¢ni najem na sistemski ravni, so bile s strani JSS MOL marca in junija 2021 podane pripombe

14 Uredba o izvajanju javnega najema stanovanj (Uradni list RS, §t. 197/21).
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oziroma pobude na predlog novega Zakona o gostinstvu. Pojasnjujemo, da SZ-1 opredeljuje pridobivanje
soglasij za opravljanje dovoljene dejavnosti v delu stanovanja, kar pa oddajanje v kratkoro¢ni najem ni. JSS
MOL podpira predlog novega Zakona o gostinstvu v delu, da bo soglasja za opravljanje dejavnosti
kratkoro¢nega oddajanja turistom, vklju¢no s casovnimi in obmoc¢nimi omejitvami oddajanja, izdajal organ,
pristojen za turisticno panogo.

Iz registra nastanitvenih obratov, ki ga vodi AJPES, smo pridobili Stevilo registriranih sobodajalcev za
mesec januar vsakega leta, kar je razvidno iz spodnje tabele:

Tabela: Stevilo registriranih sobodajalcev v mesecu januarju po letih
Leto 2018 2019 2020 2021 2022
St. registrir. sobodajalcev 89 196 292 131 215

Stevilke kaZejo na porast Stevila registriranih sobodajalcev. Ocenjujemo, da je Stevilo registriranih
sobodajalcev padlo januarja 2021 zaradi situacije Covid-19, ki je turisticno panogo povsem ohromila,
vendar Stevilo ponovno narasca.

Razmere Covid-19 so e bolj posegle v del oddajanja tujim turistom. Podatki s spleta za mesec januar
vsakega leta kazejo, da Stevilo stanovanjskih enot, namenjenih za oddajo preko platform airbnb.com in
booking.com, $e vedno pada, kot prikazuje tabela:

Tabela: Stevilo registriranih stanovanjskih enot v mesecu januarju po letih
Leto 2019 2020 2021 2022
St. enot 1500 2500 1370 980

Na podlagi predloga novega Zakona o gostinstvu bi lahko lokalna skupnost z ustreznimi podlagami omejila
kratkoro¢no oddajanje oziroma regulirala kratkoro¢ni najem v turisti¢ne namene s tem pa vplivala tudi na
razpoloZljivost enot za dolgovoréni najem. Nujno pa bi bilo na predmetnem podroéju sprejeti tudi ustrezne
ukrepe na podroé¢ju obdav¢itve in pristojbin.

4 NAJEMNE STANOVANJSKE ENOTE
4.1 NEPROFITNA NAJEMNA STANOVANJA
4.1.1 Primanjkljaj neprofitnih najemnih stanovanj

Iz spodnje preglednice javnih razpisov za dodeljevanje neprofitnih stanovanj v najem, objavljenih po
uveljavitvi SZ-1, izhaja, da je bilo povpreéno po posameznem javnem razpisu za dodelitev neprofitnih
stanovanj v najem reSenih okrog 12 % upravicencev, ki izpolnjujejo pogoje za dodelitev neprofitnih
stanovanj v najem.

Tabela: Pregled javnih razpisov po SZ-1

Neprofitni razpis z Stevilo prispelih Stevilo uspelih

U Razpisano $tevilo prosilcev — jim bo %

in brez lastne . vlog : s
. stanovanj 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

19



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 3.941 450* 11,42

*glede na razpisano Stevilo stanovanj, ker prednostna lista $e ni objavljena

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, Zal ocenjujemo primanjkljaj Se vedno na okrog 4.000 stanovanjskih enot. Ocena
izhaja iz potreb, zaznanih iz objavljenih javnih razpisov, prejetih vlog za bivalne enote, nereSenih
upravi¢encev iz zakljucenih javnih razpisov ter dejstva, da dolo¢eno Stevilo oseb, zaradi majhne moznosti
uspeha, ne kandidira na vsakem javnem razpisu.

Pomoc¢ pri resevanju stanovanjske problematike je JSS MOL nudil tudi z izpla¢evanjem subvencij trznih
najemnin, do katerih so, na podlagi odlo¢b CSD, upraviéeni prosilci za neprofitna najemna stanovanja, ki
so se uvrstili na prednostno listo, vendar jim stanovanje, zaradi premajhnega Stevila neprofitnih stanovanj,
ne bo dodeljeno. V letu 2021 je bila taka finan¢na pomo¢ nudena 1.188 upravi¢encem. Spodnja tabela
prikazuje Stevilo upravic¢encev in finan¢na sredstva, ki so bila izplacana v ta namen.

Tabela: Izplacane subvencije in §tevilo prejemnikov po letih

Vsebina 2018 2019 2020 2021
Subvencije neprofitnih najemnin - MOL in JSS MOL 1.663.485| 1.831.497| 1.815.250| 2.070.045
Subvencije neprofitnih najemnin - drugi lastniki 171.054 190.223 192.505 205.081
Subvencije trznih najemnin 2.123.436| 2.509.751| 2.440.211| 2.885.992
Skupaj subvencije 3.957.975| 4.531.470| 4.447.966| 5.161.118
rnrijsezgnnlkl subvencije neprofitne najemnine v stanovanjih MOL 1.405 1.443 1.439 1597
Prejemniki subvencije neprofitne najemnine - drugi lastnik 137 141 145 151
Prejemniki subvencije trzne najemnine 895 1.035 1.066 1.188
Skupaj prejemniki: 2.437 2.619 2.650 2.866

4.1.2 Dodeljevanje neprofitnih najemnih stanovanj

1. 17. javni razpis, objava 24. 9. 2016

V letu 2021 smo zakljucili z dodeljevanjem stanovanj §e zadnjim 12 upravi¢encem po navedenem javnem

razpisu.

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

Z 18. javnim razpisom za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem je JSS MOL razpisal oddajo skupaj
okvirno 300 neprofitnih stanovanj v najem. Po zakljuceni obravnavi vlog je uspelo skupaj 334 upraviéencev.

V letu 2021 so se stanovanja, skladno s seznamom upravicencev, dodeljevala iz obstojeCega fonda
stanovanjskih enot, v maju, juniju in zacetku julija pa smo dodelili 92 novih stanovan;j v soseski Novo Brdo
El. Nadan 31. 12. 2021 je na seznamu upravic¢encev nereSenih Se 97 upravicencev.
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Tabela: Struktura ¢akajocih na dan 31. 12. 2021

TRENUTNE 1- 2- 3- 4- 5- 6- 7-
POTREBE Skupaj |¢lanska |¢lanska |¢lanska |c¢lanska |¢lanska | ¢lanska | ¢lanska

A druZina 55 0 18 15 2 12 4 4
A samski 2 2 0 0 0 0 0 0
A invalid 13 12 1 0 0 0 0 0
A okvara 3 0 2 1 0 0 0 0
SKUPAJ A 73 14 21 16 2 12 4 4
B druZina 20 0 16 0 3 0 1 0
B samski 1 1 0 0 0 0 0 0
B invalid 3 2 0 0 1 0 0 0
B okvara 0 0 0 0 0 0 0 0
SKUPAJ B 24 3 16 0 4 0 1 0
SKUPAJ A+B 97 17 37 16 6 12 5 4

3. 19. javni razpis, objava 29. 9. 2021

JSS MOL je 29. 9. 2021 objavil 19. javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, s katerim je bila
razpisana oddaja okvirno 450 neprofitnih stanovanj v najem. Enako kot s predhodnimi razpisi, so bila
stanovanja razpisana na obmo¢ju MOL in Ob¢ine Vrhnika.

Kljub zelji, da bi uspeli resiti Se dodatna stanovanjska vprasanja prosilcem preko oddaje stanovanj, ki bi jih
pridobili po modelu javnega zasebnega partnerstva med JSS MOL in pravnimi osebami, ki so lastniki
najemnih stanovanj na obmocju MOL oziroma bodo na obmocju MOL zgradili stanovanja v dolo¢enih
rokih, do sedaj nismo uspeli pridobiti tovrstnih stanovanj. JSS MOL bo vse do objave 20. javnega razpisa
Se poskusal pridobiti ugodno ponudbo lastnikov, ki bi bili pripravljeni na tovrstno sodelovanje.

Na razpis je do 31. 12. 2021 prispelo 3.941 vlog, ki so se obravnavale do konca leta 2021 in tudi v letu 2022.
Po zakljuceni obravnavi vlog, to¢kovanju stanovanjskih in drugih socialno-zdravstvenih razmer prosilcev,
vklju¢no s potrebnimi ogledi njihovih stanovanjskih razmer, bo oblikovana prednostna lista, ki bo javno
objavljena.

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

V letu 2021 so bile investicijske aktivnosti JSS MOL intenzivne, saj smo imeli v okviru treh projektov v
novogradnji oziroma prenovi'® skupno 333 stanovanjskih enot, v razli¢nih fazah razvoja oziroma priprave
pa smo imeli vegje Stevilo projektov, kot je razvidno iz spodnjih preglednic in opombe 17. tega porocila. S
projekti gradenj, katerih dokoncanje naértujemo do leta 2026, bomo zagotovili okvirno 1060 novih
stanovanjskih enot. Na investicijskem podrocju smo se srecevali tudi z izzivi, povezanimi s povecevanjem
cen dolo¢enih materialov, kar je zlasti v sferi izvajalcev del (v manjsem obsegu) vplivalo na izvajanje del
pri projektih v gradnji. Ceprav — zaradi ustreznih pogodbenih dolo¢il — spremembe cen materialov niso
imele vecjega vpliva na finan¢ni segment posameznega projekta, pa so opisane okolis¢ine imele dolocen
negativen vpliv na ¢asovno dinamiko izvajanja del.

V zvezi s »projekti v izvedbi« izpostavljamo naslednje pomembnej$e dosezke 0ziroma aktivnosti:
e dokoncanje gradnje stanovanjske soseske Novo Brdo E1,

15 7z namenom zagotovitve »dodatnih« stanovanjskih enot.
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e dokoncanje rekonstrukcije in spremembe namembnosti poslovnih prostorov v tri stanovanjske enote v
veCstanovanjski stavbi na naslovu Kunaverjeva 12-14 in

o nadaljevane gradnje stanovanjske soseske Rakova jelsa II,

¢ nadaljevanje celovite prenove obstojecega naselja Cesta Spanskih borcev in

e zacetek gradnje 88 stanovanjskih enot v Zeleni jami, ki jih bomo pridobili od zasebnega investitorja’®.

V zvezi s projekti v razvoju izpostavljamo naslednje pomembnejse dosezke oziroma aktivnosti:

e sprejem Odloka o ob¢&inskem podrobnem prostorskem naértu 385 Zvezna ulica in vlozitev zahteve za
izdajo gradbenega dovoljenja za navedeno sosesko in

o zakljucek odprtega, enostopenjskega, projektnega natecaja za izbiro strokovno najprimernejSe resitve
za mestni kare PovSetova (OPPN Novi center).

Pri naértovanju lastnih investicij smo poskrbeli, da bo ponudba primernih neprofitnih stanovanj skladna z
zaznanimi in ocenjenimi potrebami po neprofitnih stanovanjskih enotah. Posebna skrb je bila namenjena
kakovosti, funkcionalnosti in energetski ucinkovitosti stavb in stanovanjskih enot, katerih izgradnjo
izvajamo oziroma nacrtujemo. Skrbeli smo tudi za zagotavljanje univerzalnosti gradenj (stavb,
stanovanjskih enot in skupnih delov stavb) in njihove vsezivljenjske rabe, s ¢imer najemnikom zagotavljamo
moznost dolgoro¢ne in varne uporabe najetih neprofitnih stanovanjskih enot v vseh zivljenjskih obdobjih in
razli¢nih zivljenjskih situacijah.

V spodnjih tabelah so prikazani pomembne;jsi podatki o posameznih projektih, ki smo jih dokongali, izvajali
oziroma razvijali (tudi) v letu 2021, v nadaljevanju tega porocila pa so podani podrobnejsi opisi aktivnosti
in trenutnih faz posameznih investicijskin projektov za zagotavljanje lastnih neprofitnih najemnih
stanovanjskih enot in razlogi za morebitne spremembe v ¢asovnici izvedbe oziroma razvoja posameznega
investicijskega projekta.

PREGLEDNICE ZAGOTAVLJANJA STANOVANJ

DOKONCAN PROJEKT PROSTORSKI AKT ZAKLJUCEK GRADNJE STEVILO ENOT
Novo Brdo E1 OPPN 2021 174
Kunaverjeva 12 - 14 OPN 2021 3
SKUPAJ 177
PREDVIDEN
PROJEKT V I1ZVEDBI PROSTORSKI AKT ZAKLJUCEK GRADNJE STEVILO ENOT
Rakova jel§a II OPN 2022 156
OKVIRNI TERMINSKI NACRT PREDVIDENO
PROJEKT V RAZVOJU | PROSTORSKI AKT = = = = STEVILO
predviden zacetek predviden zakljuéek ENOT
gradnje gradnje
Komunalna cona OPPN 2024 2026 361
Povsetova
Cesta Spanskih borcev OPPN nedoloceno (po ureditvi povezovalne ceste) 90
Rakova jelSa I OPN 2022 2024 99
Jesihov Stradon OPN 2022 2024 44

16 Pridobitev teh stanovanj je podrobneje opisana v tocki 4.1.4.4 tega porodila.
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OPPN nedoloceno (po izvedbi protihrupne zascite ob juzni

Nad motelom obvoznici in izvedbi protipoplavnih ukrepov) 200
Zelena jama - Zvezna OPPN 2022 2024 87
Litijska - Pesarska OPN 2022 2024 97

nedoloceno (glede na dolo¢ila OPPNdp, ki
predvidevajo etapnost izvedbe dopustnih posegov v
obmoc¢ju 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

Celovs§ka cesta 185 OPN 2022 2023 5
Resljeva OPN 2023 2025 40
SKUPAJ 1060

T nedoloceno (vezano na odkup zemljis¢, sprejem .
Litijska - Gramozna OPPN OPPN in ustrezno komunalno ureditev obmocja) okvirno 500
Rakova jel$a I1I OPN nedoloc¢eno (vezano na razvoj pilotnega projekta okvirno 30

zadruzne stanovanjske gradnje)

nedoloceno (zaradi kompleksnosti gradnje komunalne
infrastrukture in dokoncanje kanala CO je treba vsa
Stanezice OPPN razvojna obmocja v Stanezi¢ah (OPPN 249) okvirno 3000
obravnavati kot del celotne oziroma skupne resitve
komunalnega opremljanja stavbnih zemljis¢)

nedoloceno (po izvedbi protihrupne zasc¢ite ob juzni
Cesta dveh cesarjev OPPN obvoznici, izvedbi protipoplavnih ukrepov in nedoloceno
zaokrozitvi lastnistva zemljis¢)

V zgornjo preglednico niso vkljuéeni tisti srednjero¢ni projekti v razvoju’, za katere $e niso znani vsi vhodni
podatki, potrebni za ugotovitev kapacitet posamezne lokacije (npr.: nezakljuene spremembe OPN ID
MOL).

4.1.3.1 PoljelVv

V novembru 2020 je bila sprejeta odloCitev, da se veCnamenska dvorana, po dokonCanju njenega
opremljanja, skupaj z atrijem, prenese v last MOL in upravljanje Sluzbi za lokalno samoupravo MOL (v
nadaljevanju: SLS MOL). V juniju 2021 je JSS MOL, skupaj s predstavniki SLS MOL, od izvajalca prevzel
vgrajeno multimedijsko opremo. SLS MOL je bila predana vsa dokumentacija, povezana z vgrajeno opremo
in klju¢ za dostop do dvorane.

Avgusta 2021 sta MOL in JSS MOL sklenila Pogodbo o prenosu lastninske pravice ve¢namenske dvorane
in atrija, s ¢imer je bila vzpostavljena podlaga za predajo dvorane in atrija v upravljanje SLS MOL. JSS
MOL bo ve¢namensko dvorano in atrij predal SLS MOL, ko bo SLS MOL s sklepom formalno dolo¢en kot
upravljavec predmetnih prostorov.

7 Plesigeva ulica (EUP DR-159), Regentova ulica (EUP DR-273), Zaveti3¢e za brezdomce (EUP PL-130), Center Fuzine (EUP
MO-68), Pedenjped Zalog (EUP PO-608), Resljeva (EUP TA-62), OPPN 189: Podutik center.
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4.1.3.2 Komunalna cona Povsetova (OPPN Novi center)

Javni urbanisticno arhitekturni nateCaj za izbor najustreznejSe reSitve in izdelovalca projektne
dokumentacije (za zagotovitev najmanj 360 stanovanj), ki je bil objavljen 18.11.2020, je bil zakljucen
23.4.2021, ko je bilo na Portalu JN objavljeno Obvestilo o izidu projektnega nateCaja z zakljuénim
porocilom.

Pogodba za projektiranje je bila sklenjena 15.10.2021, po izvedenih skupnih pogajanjih o ceni izdelave
projektne dokumentacije za stanovanjsko sosesko in za Urbani zbirni center. I1zbran je bil tudi izdelovalec
OPPN, ki je izdelal in z MOL OUP uskladil osnutek OPPN za pridobivanje smernic. Oshutek OPPN 139:
Novi center je bil 24.11.2021 poslan nosilcem urejanja prostora (NUP) v pridobitev smernic in izdajo
odloc¢be 0 potrebnosti izdelave celostne presoje vplivov na okolje (CPVO) v postopku priprave OPPN.

Do konca meseca februarja smo prejeli smernice vseh nosilcev urejanja prostora, razen DRSV in odlo¢bo
MOP, da v postopku priprave OPPN 139 Novi center ni treba izvesti celovite presoje vplivov na okolje.

JSS MOL je pregledal in podal pripombe k idejni zasnovi projekta (IDZ), ter zacel z obves¢anjem
uporabnikov nepremicnin v lasti JSS MOL na obmoc¢ju OPPN Novi Center o predvidenem datumu, ko bodo
morali izpraznjene nepremicnine predati JSS MOL. Zaceli smo se dogovarjati o nac¢inu urejanja lastniStva
nepremicnin (zemljis¢a s povrsino 9.110 m?in pripadajo¢imi objekti), ki so v lasti JP VO KA Snaga, na
katerih bosta morala MOL in JSS MOL, v postopku pridobivanja gradbenega dovoljenja, izkazati pravico
graditi.

Uspesno smo prodali zemljiséa z dotrajano stanovanjsko stavbo na naslovu Poto¢nikova ulica 12. Prodajna
pogodba z novim lastnikom je bila sklenjena 25.3.2021. Posegi, ki jih novi lastnik nacrtuje na pripadajocih

.....

4.1.3.3 Rakova jelSa I1

V letu 2021 se je nadaljevala v avgustu 2020 zaceta gradnja stanovanjske soseske Rakova jel$a II, ki obsega
gradnjo petih vecstanovanjskih objektov etaznosti P+2 s 156 stanovanji, pritlicnega veénamenskega objekta
ob Poti na Rakovo jelSo, 183 parkirnih mest na terenu, ter gradnjo pripadajoCe zunanje, prometne in
komunalne ureditve obmocja (ki obsega enoti urejanja prostora EUP TR 356 in del EUP TR 345).

Ob upostevanju odlokov Vlade RS ter priporocil NIJZ in varnostnega inZenirja za preprecevanje Sirjenja
okuzb z novim koronavirusom, so se dela na gradbiscu v letu 2021 izvajala skoraj nemoteno. Socasno z
gradnjo se je ob upoStevanju ukrepov izvajal tudi monitoring sosednjih objektov v vplivnem obmodju
gradnje, ki je obsegal redne geodetske meritve nivelmanske mreZe in ponovitvene preglede teh objektov.

Dne 22.4.2021 je bilo izvajanje projekta preverjeno s strani predstavnikov CEB in SID banke, ki poleg
posojilodajalca SSRS, kreditno financira izvedbo projekta. Skladno z zahtevami CEB je JSS MOL pripravil
predstavitev projekta, ki je vkljuCevala tudi ogled gradbisca.

V mesecu novembru so se zaceli pojavljati zastoji pri nadaljevanju oz. zacetku izvedbe posameznih del,
domnevno zaradi prekinitev pogodb podizvajalcev z glavnim izvajalcem zaradi sprememb cen materialov
in surovin na trgu. Ker je konec leta 2021 izvedba del nekoliko zaostajala za terminskim nacrtom, je
izvajalec predlozil popravljen terminski nacrt s prilagoditvami izvedbe del glede na stanje na gradbiséu, v
katerem pa se ohranja kon¢ni pogodbeni rok. Stopnja dokoncanosti dejansko izvrSenih gradbeno obrtniskih
in instalacijskih del je ob koncu leta 2021 znasala 69,5 % (glede na pogodbeno vrednost).
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Po terminskem nacrtu je predvidena pridobitev uporabnega dovoljenja v avgustu 2022.

o

Gradbisce stanovanjske soseske Rakova jelsa II (fotografija VG5 d.o.o., oktober 2021)

4.1.3.4 Cesta Spanskih borcev — izgradnja novih sosesk

Ker tudi v letu 2021 ni bilo aktivnosti, povezanih s predvideno in zelo potrebno novo prometno ureditvijo,
ki bi zagotavljala boljSo povezanost obmocja z mestnimi vpadnicami in od katere je odvisen razvoj projekta
nove stanovanjske soseske na lokaciji Cesta $panskih borcev v Kaslju, je JSS MOL izdal izvajalcu gradbeno
obrtniSkih del za rekonstrukcijo javne prometne in komunalne infrastrukture, javnih povrsin, nadstreskov
nad parkiriséi in vrtiCkov (opisano v tocki 8.3.9 tega porocila), soglasje za zacasno odlaganje izkopanega

.....

.....

4.1.3.5 Rakova jelSa 1

JSS MOL na tej lokaciji nadaljuje z razvojem projekta lastne gradnje neprofitnih najemnih stanovanj. V
zacetku leta 2021 so bili izdelani geodetski nacrt, strokovne podlage, zazidalni preizkus, novelacija
hidrolosko hidravli¢ne presoje vodnega rezima z usmeritvami za nacrtovanje stanovanjske soseske ter v
nadaljevanju tudi dodatne geotehni¢ne raziskave tal z dolocitvijo pogojev temeljenja.

V mesecu marcu 2021 je bila izvedena predstavitev zazidalnega preizkusa s predlogom nacina izvedbe
projekta po sistemu "design & build" in terminskim nac¢rtom poteka investicijskega projekta. kar je bilo
(vsebinsko, postopkovno in teminsko) potrjeno kot ustrezen nacin izvedbe projekta. Na podlagi potrjene
variante zazidalnega preizkusa so projektanti izdelali dokumentacijo I1ZP za pridobitev projektnih in drugih
pogojev. Konec aprila 2021 je bila na ARSO vloZena tudi vloga za predhodni postopek. Dne 14.7.2021 je
ARSO v predhodnem postopku izdal sklep, da za nameravani poseg ni potrebno izvesti presoje vplivov na
okolje.
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Po pridobitvi projektnih pogojev so projektanti izdelali tehni¢no dokumentacijo (tj. projektno nalogo z
elementi idejnega projekta) za izvedbo razpisa za izbiro izvajalca projektiranja in gradnje, izdelan pa je bil
tudi investicijski program, ki ga je potrdil NS JSS MOL. Javni razpis za izbiro izvajalca za izdelavo
projektne dokumentacije in gradnjo stanovanjske soseske Rakova jelsa I je bil objavljen 1.10.2021. Do roka
za oddajo ponudbe (20.1.2022) so bile oddane stiri ponudbe.

Po sklenitvi pogodbe z izbranim izvajalcem projektiranja in gradnje, so v letu 2022 nacrtovani (1) izdelava
projektne dokumentacije IDP, DGD, (2) pridobitev mnenj k DGD in (3) vlozitev vloge za izdajo gradbenega
dovoljenja.

4.1.3.6 Jesihov Stradon

V letu 2021 se je postopek pridobivanja gradbenega dovoljenja za gradnjo stanovanjske soseske Jesihov
Stradon, s skupno Stirimi objekti z etaznostjo P+2, v katerih bo zagotovljenih 44 neprofitnih najemnih
stanovanj, zelo upocasnil, saj je bilo v letu 2020 in 2021 na UE Ljubljana vlozenih ve¢ zahtev fizi¢nih oseb
(ki so obenem tudi predlagatelji oziroma udeleZenci postopka po Zakonu o vzpostavitvi etazne lastnine na
dolocCenih stavbah in o ugotavljanju pripadajotega zemljis¢a'® — ZVEtL-1) za priznanje statusa stranskih
udeleZencev v postopku izdaje gradbenega dovoljenja. V zvezi z vsemi opisnimi zahtevami za priznanje
statusa stranskih udelezencev je UE izdala sklepe 0 zavrnitvi priznanja takega statusa. Vse pritozbe zoper
navedene sklepe UE je na drugi stopnji zavrnilo tudi MOP. Eden od teh postopkov se je nadaljeval s tozbo
v upravnem sporu, v katerem pa je sodis¢e izdalo sodbo, v kateri je ugotovilo, da bi morala UE toznikom
priznati status stranskih udelezencev. Postopek izdaje gradbenega dovoljenja se bo v letu 2022 posledi¢no
nadaljeval z ve¢jim Stevilom stranskih udeleZencev.

18 Uradni list RS, §t. 34/17.
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V letu 2021 ni bilo aktivnosti v pravdnem postopku za izbris stvarne sluznosti na zemljiski parceli z ID
znakom 1695 384/22, ki je v lasti JSS MOL, zacetem na podlagi tozbe JSS MOL. V zacetku leta 2022 smo
bili s strani sodis¢a obvesceni, da bo narok v tem pravdnem postopku izveden v marcu 2022.

Se vedno je v teku nepravdni postopek za ugotovitev pripadajodega zemljis¢a po dologilih ZVEtL-1, Ki je
bil na predlog dolo¢enih lastnikov okoliskih nepremic¢nin zacet v letu 2018. V prvi polovici leta 2021 so se
stranke tega postopka veckrat opredeljevale do dopolnitev izvedenskega mnenja izvedenke urbanisti¢ne
stroke. Prvi narok v tej zadevi je sodi§¢e nameravalo izvesti v januarju 2022, vendar je bil ta narok preklican
zaradi poslabsanja epidemioloskih razmer. Predvidoma bo prvi narok v tej zadevi izveden v maju 2022.

Zaradi nepredvidljivosti izdaje gradbenega dovoljenja se je upocasnila tudi izdelava PZI. Projektanti so v
letu 2021 izdelali del projektne dokumentacije PZI, del dokumentacije pa bo Se izdelan v letu 2022.

V marcu 2021 je UE investitorju MOL izdala gradbeno dovoljenje za gradnjo GJI v cesti Jesihov Stradon, s
¢imer je bil izpolnjen eden od pogojev za izdajo gradbenega dovoljenja za stanovanjsko sosesko Jesihov
Stradon.

i Himml

L

Prostorski prikaz: pogled z osrednje povezovalne pes poti (Nava arhitekti d.o.o.)

4.1.3.7 Stanovanjska soseska Novo Brdo E1 - OPPN 252; EUP RD-466

JSS MOL je, v obmocju urejanja OPPN 252, v prvem cetrtletju 2021 zakljucil gradnjo stanovanjske soseske,
imenovane Novo Brdo E1, s skupno 174 javnimi neprofitnimi stanovanjskimi enotami in ve¢namenskim
nestanovanjskim objektom (paviljonom) ter vso pripadajoc¢o komunalno, energetsko, prometno in zunanjo
ureditvijo. Gradnja je bila izvedena na podlagi leta 2018 pridobljenega gradbenega dovoljenja. Tehni¢ni
pregled soseske je bil opravljen 18.2.2021, uporabno dovoljenje pa je UE Ljubljana izdala 22.3.2021
(pravnomocno je postalo 24.3.2021). Najemnikom smo stanovanja zaceli predajati 20.04.2021. Zapisnik o
kon¢nem obracunu z izvajalcem GOI del je bil podpisan 9.6.2021. Do konca leta 2021 je izvajalec na
novozgrajenih objektih odpravil veéji del evidentiranih pomanjkljivosti.

JSS MOL je za financiranje predmetnega investicijskega projekta kandidiral na Javnem programu

sofinanciranja zagotavljanja javnih najemnih stanovanj v letih 2016 — 2020 in od posojilodajalca SSRS,
pridobil ugodno dolgoro¢no posojilo.
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Paviljon je bil s sklepom MS MOL, sprejetim v novembru 2021, prenesen v last MOL in upravljanje SLS
MOL.
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Stanovanjska soseska Novo Brdo, E1 (foto Boris Vrani¢, maj 2021)

4.1.3.8 Nad motelom

Razvoj projekta Nad motelom je z vidika razvojnih investicijskih aktivnosti miroval, saj Se Vedno ostaja

cev v

obmocja s hrupom.

V namenom izvedbe ureditev za zagotavljanje poplavne varnosti jugozahodnega dela Ljubljane in naselij v
ob¢ini Dobrova — Polhov Gradec?®, ki bodo ugodno vplivale tudi na poplavno ogrozenost zemljis¢ v
obmoc¢ju OPPN Nad motelom, ki so v lasti JSS MOL, so bila v letu 2021 v last Direkcije Republike
Slovenije za vode (v nadaljevanju: DRSV) prenesena dolocena zemljiséa v lasti JSS MOL, na delu drugih
zemlji$¢ v lasti JSS MOL pa so bile v korist DRSV vzpostavljene ustrezne sluznostne pravice in stavbna
pravica. S terminskim nac¢rtom izvedbe protipoplavnih ukrepov, ki jih bo izvedel DRSV, nismo seznanjeni.

V zvezi z reSevanjem problematike prekomerne obremenitve (tudi) tega obmocja s hrupom s postavitvijo
protihrupnih ograj ob juzni mestni obvoznici, ki je prav tako v pristojnosti drzave, smo v novembru 2021
na MOP podali pobudo za dopolnitev osnutka Operativnega programa varstva pred hrupom, ki je bil v javno
razpravo objavljen v oktobru 2021. V pobudi smo predlagali, da se v navedenem operativnem programu
uposteva povzetke/izsledke Studij hrupa s predlogi protihrupne zascite ob odsekih 0017 LJ (Barjanska - Vic)
in 0018 LJ (Dolenjska — Barjanska) AC Al in se konkretno datumsko opredeli izvedbo ukrepov protihrupne
zaScCite ob teh odsekih. Do priprave tega porocila nismo bili seznanjeni, ali bo nasa pobuda upostevana ali
ne.

19 Ureditve so opredeljene s sprejetim Drzavnim prostorskim na¢rtom za zagotavljanje poplavne varnosti jugozahodnega dela
Ljubljane in naselij v ob¢ini Dobrova-Polhov Gradec (Uradni list RS, $t. 72/13 in 3/17).
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4,1.3.9 Zelenajama— OPPN 385 — Zvezna ulica

Za obmocje urejanja OPPN 385: Zvezna ulica, kjer je v skladu z OPN MOL ID opredeljena podrobna
namenska raba SScv — pretezno veéstanovanjske povrsine, je JSS MOL lastnik zemlji$¢, na katerih razvija
projekt stanovanjske soseske s 87 stanovanjskimi enotami, namenjenimi za oddajo v neprofitni najem, s
pripadajoco zunanjo in prometno ureditvijo in parkovno ureditvijo, v skladu z zahtevami OPPN 385 Zvezna
ulica, ki je bil 5.7.2021 obravnavan in potrjen na seji MS MOL.

Projektanti so, po potrditvi DGD dokumentacije s strani JSS MOL in pridobitvi mnenj k projektu, dne
1.12.2021 na UE oddali zahtevo za izdajo GD za stanovanjsko sosesko. V zacetku januarja 2022 smo, v
skladu z zahtevami UE, zahtevo za izdajo GD dopolnili s pogodbo o sluznosti gradnje in uporabe komunalne
pridobivanja gradbenega dovoljenja za javno komunalno infrastrukturo (sekundarni vodovod), ki ga vodi
MOL OGDP.

Projektanti bodo zaceli s PZI fazo projekta predvidoma februarja 2022 oz. takoj ko bo zahteva za izdajo GD
uradno popolna in ne bodo ve¢ mozne zahteve po prilagoditvah in dopolnitvah projekta. S trenutno
¢asovnico nadaljevanja projekta je predvidena objava javnega razpisa za izbiro izvajalca GOI del v mesecu
oktobru 2022, zacetek gradnje v prvem Cetrtletju leta 2023, konec gradnje in oddaja stanovanj v najem pa
konec leta 2024.

s e
s
& 6

Vualizcij soseske — pogld zjuga ( GT rhiteki, ID, okobe 2020)

4.1.3.10 Litijska — Pesarska (EUP GO-297)

..........

s 97 neprofitnimi najemnimi stanovanji in podzemne garaze, v kateri bodo parkirna mesta, namenjena
uporabnikom nove stanovanjske soseske in po naknadni odlo¢itvi investitorja $e (dodatna) parkirna mesta,
namenjena zmanjSevanju primanjkljaja parkirnih kapacitet za stanovalce in obiskovalce bliznjega
Stepanjskega naselja.

V fazi izdelave idejnega projekta se je izkazalo, da bi bilo mozno in smiselno obmocje za gradnjo soseske
z neprofitnimi stanovanji zaokroziti s trenutno neizkoris¢enim pasom zemljisc¢a v lasti MOL, ki se nahaja
severno od obmocja predvidene gradnje in po katerem je nacrtovan uvoz v garazo. V okviru MOL so
potekale zacetne aktivnosti za prenos dela tega zemljis¢a v namensko premozenje JSS MOL. Zemljiscu (s
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parc. §t. 274/15 — del, k.0. 1732 - Stepanja vas) je bil v marcu 2021, s sklepom MS MOL, odvzet status
grajenega javnega dobra, v mesecu maju pa so potekali geodetski postopki za parcelacijo ter ureditev in
izravnavo mej.

Projektanti so nadaljevali z izdelavo projektne dokumentacije (IDP, DGD) za izgradnjo stanovanjske
soseske in s pridobivanjem mnenj k DGD. Pridobitev nekaterih mnenj (DRSV, MOL OUP,...) bo mozna
Sele po uveljavitvi Odloka o spremembah OPN MOL ID, kar je tudi pogoj za nadaljevanje postopkov
prenosa zemljisca v lasti MOL v namensko premozenje JSS MOL in pridobitev zacasne pravice gradnje na
tem zemljiscu.

ARSO je dne 31.8.2021 izdal sklep, da za nameravani poseg ni potrebno izvesti presoje vplivov na okolje
in pridobiti okoljevarstvenega soglasja. Na DRSV je potekalo usklajevanje spremenjenih kart poplavne
nevarnosti. Sprememba kart razredov poplavne nevarnosti bo imela bistven vpliv (poenostavitev postopkov
in ukrepov) tudi na predmetno gradnjo. Glede na predviden datum potrditve Odloka o spremembah OPN
MOL ID ocenjujemo, da bo JSS MOL oddal zahtevo za izdajo gradbenega dovoljenja predvidoma v aprilu
2022. Zacetek gradnje nacrtujemo v prvi polovici leta 2023, zakljucek investicije (z oddajo stanovanj
upravi¢encem) pa V letu 2025.

Z namenom ureditve in prilagoditve obstojece javne prometnice je bil — vzporedno s projektom stanovanjske
soseske — izdelan projekt za rekonstrukcijo juznega dela Pesarske ceste (PZI), ki jo bo izvajal MOL OGDP.

obstojeco, vec¢inoma nedovoljeno stihijsko pozidavo, dopustno zgraditi 37 stanovanjskih enot, namenjenih
oddaji v neprofitni najem, v ve¢ sklopih tri- in dvo-stanovanjskih stavb.

JSSMOL je, v zelji pospesiti izvedbo projekta izgradnje novih neprofitnih stanovanj na tem obmocju, konec
leta 2020 podpisal pogodbo za izdelavo zasnove mestnega modula — kot arhetipa modularne gradnje na
obmodju Ljubljane, na podlagi katere je bilo v sklopu storitve preverjeno tudi zdruzevanje ve¢ih modulov
na obmoc¢ju Tomacevega. Modul je projektiran skladno s pogoji za umestitev sestavljenih hi§ Tomacevo, ki
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so bili pripravljeni kot strokovna podlaga pripombi k razgrnjenemu osnutku OPPNdp 428-Tomacevo V letu
2017.

Po zakljuceni izdelavi zasnove mestnega modula je bil v avgustu 2021 s strani ve¢ pristojnih oddelkov MOL
opravljen ogled terena, katerega namen je bila preveritev dejanskega stanja in opredelitev usmeritev za
nadaljnje aktivnosti urejanja degradiranega obmocja v Tomacevem. Na ogledu je bilo dogovorjeno, da MOL
OUP preveri tudi moznost razsiritve zazidljivega obmocja ob zemlji$¢u s parc. $t. 2216/46, k.o. Stozice in,
v kolikor bi bilo to mozno, predlaga nov zaokrozen potek meje zazidljivega obmocja. MOL OGDP bo
izdelal projekt rekonstrukcije javne prometne in komunalne ureditve obmocja in pridobil ustrezna
dovoljenja za izvedbo opisane rekonstrukcije. Po izvedeni rekonstrukciji javne prometne in komunalne
infrastrukture bodo vzpostavljeni pogoji za uresnicenje pilotnega projekta mestnega modula, predvidoma
po modelu »design & build«.

Vizualizacija sklopA §tirih 3-stanovanjskih stavb na izbrani lokaciji v Tomacevem (PZI, Jure Kotnik, 2021)

4.1.3.12 Glince / Podutik

JSS MOL (zaenkrat) med svojimi projekti Se vedno ohranja moznost gradnje neprofitnih stanovanj na
obmod¢ju enote urejanja prostora (EUP) DR-617, ¢eprav v letu 2021 v zvezi z navedenim projektom ni
izvajal aktivnosti z namenom zaokrozitve lastniStva.

1z razlogov, ki smo jih navedli v tocki 3.4.1 tega porocila (zavrnitev pobude za spremembo namenske rabe),
iz nabora potencialnih projektov izlo¢amo gradnjo neprofitnih stanovanj na obmocju EUP DR-396
(Montessori). Kot nadomestilo za zemlji$¢a na lokaciji EUP DR-396 bo spremenjena podrobna namenska
raba v delu obmoéja OPPN 189: Podutik center, kjer je v EUP DR-483 dopustna tudi gradnja
vecstanovanjskih stavb samo za potrebe neprofitnih najemnih stanovanj. Upostevajo¢ trenutno stanje bomo
projekt gradnje neprofitnih stanovanj v EUP-483 vsebinsko vkljuéili v naslednji Stanovanjski program
MOL, ki bo sprejet za obdobje 2023 - 2026.

4.1.3.13 Celovika cesta 185
Po pridobitvi projektnih pogojev in izdelavi DGD smo marca 2021 vlozili zahtevo za izdajo gradbenega

dovoljenja, na podlagi katerega Zelimo spremeniti (obstoje¢o poslovno) namembnost v stanovanjsko in
prostore preurediti v 5 neprofitnih najemnih stanovanjskih enot.
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Po pozivu UE k dopolnitvi nepopolne zahteve za izdajo gradbenega dovoljenja in njeni dopolnitvi je UE v
oktobru 2021 pozvala etazne lastnike stavbe k priglasitvi stranske udelezbe v postopku izdaje gradbenega
dovoljenja in razpisala narok za ustno obravnavo, ki je bil izveden v januarju 2021. lzdajo gradbenega
dovoljenja pri¢akujemo predvidoma v mesecu marcu 2022.

4.1.3.14 Kunaverjeva ulica 12 in 14

JSS MOL je novembra 2018 pridobil gradbeno dovoljenje za rekonstrukcijo in spremembo namembnosti
poslovnih prostorov (s povr§ino 203,79 m?) v pritli¢ju ve¢stanovanjske stavbe na Kunaverjevi 12 in 14, ki
so bile v lasti MOL, v 3 stanovanjske enote (povrsin od 58 m? do 73 m?), primerne za 3 oziroma 5 ¢lanske
druzine.

V prvi polovici leta 2020 je bil po postopku javnega narocanja izbran izvajalec GOI del, ki je z deli zacel
oktobra 2020. Zakljucek del je bil prvotno predviden spomladi 2021, vendar se je zaradi epidemioloske
situacije izvedba upocasnila, kar je vplivalo tudi na rok za dokoncanje del. Uporabno dovoljenje je bilo
izdano 10.6.2021. JSS MOL je takoj po pridobitvi uporabnega dovoljenja zacel z aktivnostmi za oddajo
stanovanjskih enot v najem.

Dokonéane stanovanjske enote so bile v novembru 2021 prenesene v namensko premozenje JSS MOLZ.

4.1.4 Pripravljalna dela na stanovanjsko gradnjo v prihodnjem obdobju

V to podpoglavje so uvrsceni (lastni) projekti stanovanjske gradnje, ki so v fazi »(pred)priprav« na zacetek
njihovega razvoja, konkretnejse razvojne aktivnosti in izvedba teh projektov pa so nacrtovane na dolgi rok.

Razlogi za taksno opredelitev teh projektov so v okoli¢inah, na katere ima JSS MOL omejen vpliv 0ziroma
na katere JSS MOL (formalno) nima nobenega vpliva. V doloCenih primerih gre za obmodja, v zvezi s
katerimi so neposredno ali posredno predpisane oziroma zahtevane sistemske in celostne obravnave
obmocij, tako z vidika prostorskega nacrtovanja kot z vidika komunalnega urejanja. Ker gre za obSirnejsa
prostorska obmodcja z veliko lastnisko razprSenostjo, so bile (in so) aktivnosti JSS MOL prednostno

.....

prostorskega nacrta (v nadaljevanju: OPPN) ali delu le-tega.

Na novo med te projekte vkljuCujemo gradnjo na SirSem obmocju ob Cesti dveh cesarjev, saj smo kot
potencialni obmocji za razvoj lastnih projektov stanovanjske gradnje prepoznali Se obmoc¢ji OPPN Vrtno
mesto Sibirija - sever in OPPN Vrtno mesto Sibirija — vzhod.

20 veza: poglavje 10.
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4.1.4.1 Litijska — Gramozna (OPPN Bizovik)

Projekt stanovanjske gradnje na obmocju ti. Razvojne cone Bizovik — enako kot v preteklih letih —
ohranjamo v segmentu dolgoro¢nih projektov, saj je z OPN ID predpisana izdelava OPPN (tj. OPPN 203)
za to (prostorsko zelo obsezno okrog 320.000 m? veliko in lastnisko zelo razdrobljeno) obmogje, za katerega
je predvideno celostno prometno urejanje in komunalno opremljanje, poleg stanovanjske gradnje pa so
predvidene tudi prostorske ureditve, namenjene izvajanju dejavnosti sploSnega pomena, s katerimi se
zagotavljajo dobrine, ki so v javnem interesu (gradnja vrtca, Sole, zdravstvenega doma, ...).

S pridobitvijo zemljis¢ po prodajnih pogodbah, sklenjenih v letu 2021, bomo skupno povrsino zemljis¢, ki
so v tem obmodju v lasti JSS MOL, povecali na skoraj 30.000 m?. Ce temu lastnistvu pristejemo $e povrsino
zemljiS¢, ki so v tem obmocju v lasti MOL in bodo predvidoma v letu 2022 prenesena v namensko
premozenje JSS MOL, bo JSS MOL lastnik zemljis¢ v skupni povrsini okvirno 63.000 m?,

V letu 2022 bomo nadaljevali z aktivnostmi za poveéevanje deleza lastniStva v obmo¢ju OPPN 203.

4142 Rakova jelsa 11

Pri pregledu pogojev gradnje na lokaciji predvidene stanovanjske soseske Rakova jelSa III je bilo
ugotovljeno, da so bile v letu 2020 izdelane nove poplavne karte obstojeCega stanja za obmocja Sibirije in
Rakove jelSe, ki obmocje Rakove jelSe III uvrs¢ajo v ugodnejsi razred poplavne nevarnosti »preostala
poplavna nevarnost«. V prej veljavnih kartah razredov poplavne nevarnosti je bilo to obmoc¢je uvrsc¢eno v
razred srednje poplavne nevarnosti, zato do izvedbe protipoplavnih ukrepov gradnja ni bila dopustna.

Po narocilu JSS MOL je bila julija 2021 izdelana novelacija elaborata »Hidrolosko hidravli¢na presoja
vodnega rezima z usmeritvami za nacrtovanje stanovanjske soseske Rakova jelsa Ill« iz leta 2013, v Kateri
so bile podane usmeritve za nacrtovanje stanovanjske soseske (kote, morebitne omejitve in drugi pogoji z
vidika poplavne varnosti) z opredelitvijo do vpliva naértovanih ureditev na vodni rezim, vse v skladu z
novimi vhodnimi podatki in razmerami v prostoru.

Del zemljis¢ na lokaciji Rakova jelsa ITI smo namenili za izvedbo pilotnega projekta zadruzne stanovanjske
gradnje. V septembru 2021 je bil izveden sestanek z enim od potencialnih partnerjev (stanovanjsko
zadrugo), ki je lokacijo sicer prepoznal kot primerno, vendar v nadaljevanju ni priSlo do oblikovanja
konkretnejsih izhodis¢ izvedljivosti projekta zadruzne stanovanjske gradnje na lokaciji Rakova jelsa 111,

4.1.4.3 StaneZice

Obmocje OPPN 249: Stanezice je z vidika razvoja stanovanjske gradnje s strani MOL in JSS MOL
prepoznano kot potencialno najbolj perspektivno obmocje za gradnjo neprofitnih najemnih stanovanj. Na
cca 24 hektarih povrsin s podrobnejso namensko rabo »splosnih vecstanovanjskih povrsin« bi bilo po grobi
oceni mozno zgraditi ve¢ kot 3000 stanovan;.

Razvoj projekta stanovanjske gradnje neprofitnih najemnih stanovanj na tem obmocju, v katerem ima MOL
visok delez lastnistva, je terminsko odvisen od predhodne izgradnje ustrezne prometne, komunalne in
energetske infrastrukture na sirSem obmocju Stanezi¢. Ker zagotavljanje ustrezne komunalne opremljenosti
za to obmocje Se ni v taki fazi, da bi JSS MOL lahko zacel z aktivnostmi za razvoj lastnega projekta gradnje
neprofitnih najemnih stanovanj, v letu 2021 nismo izvajali aktivnosti v zvezi s tem projektom.

2 veza: poglavje 5.3 tega porotila.
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4,144 Cesta dveh cesarjev

V zacetku leta 2021 je JSS MOL narocil preveritev in posodobitev podatkov o stanju prostora in pogojih
gradnje na ve¢ lokacijah (OPPN Nad motelom, OPPN Vrtno mesto Sibirija — vzhod in OPPN Vrtno mesto

.....

Na podlagi navedene preveritve je bilo prepoznano, da potencialni obmogji gradnje neprofitnih stanovanj
predstavljata tudi obmocji OPPN Vrtno mesto Sibirija — vzhod in OPPN Vrtno mesto Sibirija — sever, v
katerih ima MOL v lasti ali solasti del zemljis¢. Posledicno je ORN MOL v letu 2021 zacel s postopki
pridobivanja zemljis¢ z namenom zaokrozitve lastnistva MOL v navedenih obmo¢jih.

Ker je torej za navedeni (lastnisko razdrobljeni) obmocji predvidena izdelava in sprejem OPPN-jev in ker
problematike zagotavljanja ustreznega varstva pred hrupom, kot je bilo opisano pri projektu Nad motelom
(tocka_4.1.3.8 tega porocila), projekta gradnje na teh dveh obmog¢jih (zaenkrat) stejemo kot srednjero¢na
projekta zagotavljanja lastnih neprofitnih najemnih stanovanij.

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

V letu 2021 nismo izvedli nobenih nakupov starih stanovanj. Prav tako v letu 2021 nismo kupili nobenega
stanovanja po modelu deljenega lastniStva.

Prejeli smo nekaj ponudb za odkup stanovanj, ki pa so jih bili ponudniki pripravljeni prodati po ceni, ki je
bila za JSS MOL previsoka. Ker se ponudniki niso bili pripravljeni pogajati o znizanju cene, do sklenitve
prodajnih pogodb ni prislo. Razlogi za zavrnitev doloc¢enih ponudb s strani JSS MOL pa so bili neustrezna
povrsina oziroma struktura v odkup ponujenih stanovanj in starost oziroma nevzdrzevanost stavb, v katerih
so se v odkup ponujena stanovanja nahajala.

V maju 2021 se je zacela gradnja stanovanj v Zeleni jami, ki smo jih kupili na podlagi ponudbe, oddane po
Vabilu k oddaji ponudb za prodajo stanovanj, ki smo ga objavili v letu 2020.

4.1.4.6 Rentni odkup stanovanj

V mesecu marcu 2021 je bilo objavljeno Javno povabilo za nakup stanovanj z ustanovitvijo dosmrtne
sluZnosti in izplaéilom dozivljenjske meseéne rente. Prejeli smo dve vlogi zainteresiranih strank, ki jima je
bila priznana upravicenost do sodelovanja na povabilu. V enem primeru med strankami ni bil dosezen
sporazum o viSini kupnine, v drugem primeru pa je prislo do sklenitve prodajne pogodbe z ustanovitvijo
dosmrtne sluznosti stanovanja.
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V tabeli so prikazani podatki o $tevilu vlog in sklenjenih pogodbah po predmetnem povabilu za obdobje od
leta 2004 do 2021.

STEVILO VSEH & STEVILO SKLENJENIH

LETO VLOG STEVILO POGODRB
zavrnjenih 0

2004 . ugodenih 1 .

2005 0 0 0
zavrnjenih 1

2006 ! ugodenih 0 0

2007 0 0 0
zavrnjenih 1

2008 2 ugodenih 1 0
zavrnjenih 0

2009 ! ugodenih 1 !

2010 povabilo ni bilo objavljeno
zavrnjenih 0

2011 ! ugodenih 1 0
zavrnjenih 0

2012 . ugodenih 1 .

2013 0 0 0

2014 0 0 0
zavrnjenih 0

2015 ! ugodenih 1 0

2016 0 0 0
zavrnjenih 3

2017 3 ugodenih 0 0

2018 0 0 0
zavrnjenih 1

2019 2 ugodenih 1 !
zavrnjenih 0

e 2 ugodenih 2 2
zavrnjenih 0

2021 2 ugodenih 2 !

SKUPAJ 14 5

V letu 2021 smo v posest prevzeli dve stanovanji, odkupljeni na podlagi povabil za nakup stanovanj z
ustanovitvijo dosmrtne sluznosti in izplac¢ilom dozivljenjske mesecne rente. Eno stanovanje smo prevzeli
zaradi smrti imetnika sluznostni, drugo stanovanje pa zaradi odhoda imetnika sluznosti v dom za starejse.

4147 Nakup stanovanj od upravic¢encev do najema neprofitnih stanovanj
V letu 2021 nismo prejeli vlog za odkup stanovanj od upravi¢encev do najema neprofitnih stanovanj, ki

samo zaradi lastni$tva neprimernih stanovanjskih enot ne bi izpolnjevali pogojev za pridobitev neprofitnega
stanovanja, pri ¢emer pa nimajo dovolj finan¢nih sredstev, da bi sami kupili primerno stanovanje.
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4,1.4.8 Pridobivanje stanovanj po modelu javno zasebnega partnerstva med JSS MOL ter pravnimi
osebami, lastniki najemnih stanovanj na obmodju MOL

V letu 2021 nismo sprejeli odlocitve, da z objavo javnega povabila (ponovno) poskusimo od zasebnih
lastnikov stanovanj pridobiti v najem stanovanja z namenom njihove nadaljnje oddaje v najem
upravi¢encem? za najemnino v visini neprofitne najemnine.

Nezainteresiranost zasebnih lastnikov stanovanj za sodelovanje po tem (ti. »rent to rent«) modelu
pripisujemo dejstvu, da bi bil JSS MOL pripravljen stanovanja po tem modelu najeti po navzgor limitirani
najemnini, ki je seveda nizja od najemnin, ki jih lastniki stanovanj dosegajo na prostem najemnem trgu.

JSS MOL z optimizmom pricakuje, da bo na ravni drzave v ¢im krajSem ¢asu operacionalizirana javna
najemna sluzba, ki predstavlja novo obliko pomoci drzave pri zagotavljanju najemnih stanovanj, s ¢imer se
bo poskusal dose¢i namen, ki ga je JSS MOL v preteklosti (vsebinsko in postopkovno) poskusal doseci z
objavo predmetnega razpisa.

4.2 NAMENSKA NAJEMNA STANOVANJA

4.2.1 Oskrbovana stanovanja

Na 5. odprti javni razpis za dodelitev namenskih najemnih - oskrbovanih stanovanj v najem, objavljen v
letu 2020, je v letu 2021 prispelo 36 vlog. 13 prosilcev je izpolnjevalo vse razpisne pogoje in so se uvrstili
na Prednostno listo za dodelitev namenskih najemnih - oskrbovanih stanovanj v najem glede na datum
vloge, 21 prosilcev pa pogojev ni izpolnjevalo iz sledecih razlogov:

e starost pod 65 let (8),

e lastniStvo stanovanja ali premoZenja, katerega vrednost presega 40 % vrednosti primernega stanovanja
(5),

nimajo stalnega prebivalis¢a v Mestni ob¢ini Ljubljana (3),

nizji dohodek, kot je dolocen z dohodkovnim cenzusom (2),

nesposobnost samostojnega bivanja ob organizirani pomoc¢i (1),

nepopolna vloga, kljub pozivu za dopolnitev (2).

V mesecu decembru 2021 sta prispeli Se 2 vlogi, ki pa, zaradi pridobivanja podatkov iz Zemljiske knjige,
Se nista reSeni.

Cakalna doba za dodelitev oskrbovanega stanovanja se zopet poveduje. Glede na leto 2020 se je tevilo
dodelitev oskrbovanih stanovanj v letu 2021 zmanjSala za 50 %. Dodeljenih je bilo le 5 oskrbovanih
stanovanj, kljub povpre¢ju zadnjih let, ko se je izpraznilo in ponovno dodelilo povpre¢no po 10 oskrbovanih
stanovanj.

Na c¢akalni listi je na dan 31. 12. 2021 skupaj 41 prosilcev, in sicer 3 s 3. javnega razpisa, ki so ponujeno
oskrbovano stanovanje zavrnili, 15 s 4. javnega razpisa in 23 (10 iz leta 2020 in 13 iz leta 2021) s 5. odprtega
javnega razpisa. Stanovanja po 5. odprtem javnem razpisu se bodo zacela dodeljevati po tem, ko bodo
stanovanja ponujena uspelim prosilcem po 3. in 4. javnem razpisu.

Sobivanje starejSih

Poleg zagotavljanja namenskih najemnih — oskrbovanih stanovanj za starej$e od 65 let, moznosti rentnega
odkupa stanovanj, ki so starejSim lastnikom v breme in stroSek, ter moznosti denarnega posojila za

22 Tako moZnost najema omogo&amo zgolj tistim upravi¢encem do najema neprofitnega stanovanja, ki so podali predhodno soglasje
za tak najem stanovanja.
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rekonstrukcijo in vzdrzevalna dela na stanovanjskih stavbah, razvijamo tudi novo obliko (so)bivanja
starejSih t. i. stanovanjske skupnosti za starejSe od 60 let. V nacrtovani stanovanjski soseski Litijska —
Pesarska sta prevideni 2 taki stanovansjki enoti, v obmo¢ju Komunalne cone Povsetova (OPPN Novi center)
pa 4 enote.

Poenostavljeno povedano, Stirje posamezniki, sposobni samostojnega bivanja, ki so pripravljeni na
drugac¢no obliko sobivanja, se bodo vselili v vecjo stanovanjsko enoto, kjer bo vsak od njih imel svojo sobo
s kopalnico, ostali prostori - velika skupna kuhinja, jedilnica, dnevna soba in balkon pa bodo skupni. V
stanovanjski skupnosti bo tudi skupna pralnica in WC.

V letu 2021 smo izvedli anketo med ob¢ani, ki jim je ta projekt namenjen, in sicer med prosilci, ki so uspeli
na nasSem javnem razpisu za dodelitev neprofitnih najemnih stanovanj (med njimi je velik delez samskih
starejSih oseb) ter tistimi, ki ¢akajo na nasa namenska najemna - oskrbovana stanovanja, pa jim ta Se niso
dodeljena.

Vrnjenih in izpolnjenih smo prejeli 61 % poslanih anket. Od teh se je 59 % anketirancev izreklo, da tovrstna
oblika (so)bivanja za njih ne predstavlja resitve njihove stanovanjske stiske. Izrazili so pomisleke predvsem
v smislu, da bo zaradi souporabe sigurno veliko prepirov, izpostavljali so morebitne kulturne in higienske
navade, niso se pripravljeni prilagajati, na stara leta zelijo svoj mir, nekomu se ta oblika ne zdi ni¢ drugacna
od bivanja v domu za starej$e obcCane, torej v instituciji.

Med ostalimi anketiranci (41%) se je sicer prav tako izkazalo, da tudi med njimi obstaja dolocen dvom
zaradi prilagajanja razlicnim navadam, a kljub temu se jim ideja zdi zanimiva in bi lahko ta nacin bivanja
bil mozna resitev za njihovo stanovanjsko stisko.

Se pa pri veliki vecini (skoraj 90 %) odgovorov izraza, kako pomembna je infrastruktura, ki bo v blizini
take skupnosti, saj to pomembno prispeva k ohranjanju samostojnega bivanja. Med pomembne stvari, ki jih
pri¢akujejo, so izpostavili predvsem trgovino, lekarno, avtobusno postajo, zdravnika, zelene povrsine,
parkirno mesto, banko, posto, cerkev.

Veseli nas torej relativno visok odstotek teh, ki bi jim tovrstna oblika bivanja vsaj pogojno ustrezala.
Predvidevali smo namre¢, da lahko predvsem, kar zadeva izziv prilagajanja medosebnim razli¢nostim, zniZa
to pripravljenost. Stevilo takih, ki »so za«, nas torej navdaja z optimizmom za nadaljnji razvoj tega projekta.

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

V letu 2021 se je nadaljevalo dodeljevanje namenskih najemnih stanovanj vladnim in nevladnim
organizacijam, ki so bile na cakalnem seznamu za dodelitev, ali pa so se uvrstile na seznam med letom. Po
proucitvi vloge posamezne organizacije in ob soglasju k dodelitvi stanovanja s strani Oddelka za zdravje in
socialno varstvo MOL je bilo oddanih 5 stanovanjskih enot, 2 ve¢ kot leta 2020.

Meseca aprila je stanovanje v najem prevzel Slovenski center PEN, ki je v okviru projekta »Stanovanjske
potrebe preganjanih pisateljev in pesnikov« zagotovil bivalne pogoje iraSkemu pesniku. Centru za socialno
delo Ljubljana je bilo za ¢as od 15. 4. 2021 do 31. 12. 2021 dodeljeno stanovanje za namestitev in podporo
petclanski druzini iz romskega naselja Roje. Stanovanje je bilo dodeljeno za izvajanje pilotnega projekta
»ReSevanje stanovanjsko - socialne problematike druzine iz Roj«, ki ga je narocila in financirala MOL. Ker
se projekt celovite obravnave in podpore druzini nadaljuje, je najem stanovanja podalj$an za Cas trajanja
projekta, do 15. 4. 2022. V mesecu oktobru sta bili dodeljeni dve stanovanyji, in sicer: Drustvu Stigma je bilo
dodeljeno Ze tretje stanovanje za uzivalke nedovoljenih drog, ki se po obdobju bivanja v Varni hisi nimajo
kam preseliti, Drustvu SOS telefon je bilo stanovanje dodeljeno za Zenske in otroke Zrtve nasilja, ki se prav

37



tako po obdobju v Zatocis€u nimajo kam preseliti. Obema skupinama stanovalk je s strani drustva
organizirana vsestranska pomo¢ za lazji prehod v samostojno zivljenje. Zadnje stanovanje, ki je
arhitektonsko prilagojeno za osebe na invalidskem vozicku, je bilo dodeljeno meseca novembra YHD —
drustvu za teorijo in kulturo hendikepa. To je Ze tretje stanovanje, ki ga ima v najemu navedeno drustvo in
je namenjeno posameznicam in posameznikom, ki Zelijo Ziveti samostojno Zivljenje ob podpori osebnih
asistentov, izven institucionalnih oblik bivanja.

Trenutno je 23 organizacijam oddanih 51 stanovanjskih enot (od tega 6 hi$). Ena nevladna organizacija pa
je na podlagi soglasja pristojnega oddelka uvr$¢ena na Cakalno listo in se ji bo stanovanje dodelilo v
kratkem.

4221 Zavetisce

V letu 2021 smo nadaljevali z aktivnostmi, Ki so bile potrebne za spremembo pogojev gradnje na lokaciji
obstojecega Zavetis¢a med Poljansko in Rosko cesto.

Izdelovalci prostorske zasnove (Scapelab) so februarja 2021 predstavili spremembo prostorske zasnove za
ZavetisCe, v kateri je bilo upostevano mnenje Ministrstva za kulturo in Zavoda za kulturno dedis¢ino OE

vvvvv

podlaga vklju¢ena v dopolnjen osnutek éetrtih sprememb in dopolnitev OPN MOL ID.

Dne 25.11.2021 je bila na JSS MOL predstavljena zasnova novega Zavetis¢a trenutnim in potencialnim
uporabnikom, ki so bili seznanjeni tudi s predvidenimi pogoji in postopki za izbiro upravljavca nove stavbe
(oddaja celotne stavbe v najem za neprofitno najemnino). Projektantom so bile podane programske in
vsebinske pripombe in predlogi, ki jih bodo upostevali pri pripravi idejne zasnove objekta. Sestavljena je
bila delovna skupina, ki bo sodelovala pri pripravi projekta. JSS MOL je pripravil in potencialnim
prihodnjim uporabnikom posredoval tudi informativni izra¢un najemnine za novo stavbo Zavetisca.

Ker je bil kot nosilec projekta gradnje novega zavetis¢a za brezdomce na Poljanski cesti dolo¢en JSS MOL,
smo v letu 2021 nadaljevali z aktivnostmi za razvoj predmetnega projekta (sklenitev pogodbe za

cev v

JSS MOL je — na podlagi razpisnih pogojev nate¢aja za ureditev predmetnega obmodja iz leta 2009% —
oddal javno narocilo projektiranja s pogajanji brez predhodne objave projektantom Scapelab, katerih resitev
je bila na omenjenem natecaju, izbrana kot najboljsa. Po pridobitvi ponudbe za projektiranje je bila pogodba
s projektantom sklenjena januarja 2022.

Na obmocju gradnje so bila izvedena terenska dela geomehanskih raziskav, ki bodo podlaga za nadaljnje
projektiranje.

Glede na trenutni okvirni terminski nacrt je kon¢na ureditev in izgradnja prostorov za delovanje Zavetisca
¢asovno umescena v leto 2024.

23 Slednji so vsebovali obvezo, da bo zmagovalcu ponujena izdelava projektne dokumentacije.
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Pogled s Poljanske ceste proti novemu Zavetis¢u (Vizualizacija Scapelab, 2021)

4.2.3 Stanovanjski in delovni prostori umetnikov ter mladih poslovnih talentov

Ker so bila vsa namenska najemna stanovanja — bivalni ateljeji zasedeni, ni bilo potrebe po izvedbi javnega
razpisa. Tudi izkazanih potreb po namenskih najemnih stanovanjih za mlade poslovne talente v letu 2021
ni bilo. V prvi polovici leta 2021 je Tehnoloski park Ljubljana d.o.o., ki je imel v najemu stanovanje za te
potrebe, vrnil izpraznjeno stanovanje.

4.2.4 Stanovanja za mlade do 29. leta starosti

1. javni razpis za dodelitev namenskih najemnih stanovanj za mlade, objava 30. 9. 2017

JSS MOL je 30. 9. 2017 objavil 1. javni razpis za dodelitev namenskih najemnih stanovanj za mlade, s
katerim je bila razpisana oddaja 30 stanovanj. V prvi polovici leta 2021 smo zakljuéili z dodeljevanjem
stanovanj $e zadnjim 3 upravi¢encem.

2. 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 namenskih najemnih stanovanj za mlade (10 za mlade posameznike — M1, 10 za mlade pare — M2 in 10
za mlade druzine — M3). Po izvedenem javnem Zrebu za dodelitev stanovanj in dne 15. 4. 2021 objavljeno
listo upravicencev smo priceli z dodeljevanjem stanovanj. Skladno z javnim razpisom je bilo v letu 2021 v
najem oddanih 15 stanovanj, ostalih 15 stanovanj je predvideno za oddajo v letu 2022.

Tabela: Struktura ¢akajo¢ih na dan 31. 12. 2021

TRENUTNE POTREBE 1 ¢lan 2 ¢lana 3 ¢lani 4 ¢lani Skupaj
M1 2 0 0 0 2
M2 0 7 0 0 7
M3 0 0 6 0 6
Skupaj 2 7 6 0 15
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Zaradi v praksi zaznanih potreb po spremembi nekaterih dolo¢b Pravilnika o dodeljevanju namenskih
najemnih stanovanj v najem mladim?* je bil v novembru 2021 sprejet Pravilnik o spremembah in
dopolnitvah Pravilnika o dodeljevanju namenskih najemnih stanovanj v najem mladim?. S spremembami
je odpravljen spodnji dohodkovni cenzus, saj je cilj pomagati mladim, ki vstopajo na trg dela in je dosezen
s pogojem, da so zaposleni, samozaposleni ali prejemajo obdavcljive dohodke iz drugega civilnega
razmerja. Crtan je logisti¢ni del pravil izvedbe javnega Zreba in Zrebanje nadomestnih upravi¢encev. Cas
trajanja najemnega razmerja je iz doloCenega Casa 10 let spremenjen v nedoloCen Cas in povecan je
povrsinski normativ stanovanj tako, da je izenacen s povrSinskim normativom za upravicence do dodelitve
neprofitnih stanovanj v najem brez placila lastne udelezbe in varsc€ine (lista A). Izenaceni bodo vsi najemniki
namenskih najemnih stanovanj za mlade tako, da se bo z najemniki, ki so sklenili najemno razmerje po 1.
in 2. javnem razpisu v ¢asu do uveljavitve sprememb, sklenilo dodatke k najemnim pogodbam, s katerimi
se bo najemno razmerje spremenilo iz dolo¢enega v nedolocen cas.

4.3 SLUZBENA IN HISNISKA STANOVANJA

V letu 2021 ni bilo dodeljeno nobeno sluzbeno in tudi ne hisnisko stanovanje, last MOL in JSS MOL.
Vrnjeni pa sta bili dve hi$niski stanovanji, ki sta bili ob prevzemu tudi predani v posest in upravljanje
Oddelku za predsolsko vzgojo in izobrazevanje MOL. Na dan 31. 12. 2021 je oddanih 17 sluzbenih in 9
hisniskih stanovanj.

4.4 TRZNA STANOVANJA

Stanovanja, ki so bila pred uveljavitvijo SZ-1 v letu 2003, oddana v najem za profitno najemnino, Ki je bila
za 25 % vi§ja od neprofitne najemnine, so skladno z dolo€bami SZ-1 opredeljena kot trzna najemna
stanovanja. Tudi v letu 2021 smo izvedli redno letno preverjanje. Postopek je zajemal preveritev
dohodkovnega in premozenjskega stanja najemnikove druzine. Do konca leta 2021 so se 3 najemniki, Se
pred preverjanjem in morebitno spremembo viSine najemnine, odlo¢ili za vradilo stanovanja, en najemnik
pa je bil zaradi neplacevanja deloziran.

JSS MOL je skladno s Sklepom o stanovanjski najemnini in uporabnini doloc€il razlicne viSine trzne
najemnine glede na preseganje dohodkovnega in/ali premoZenjskega cenzusa. Trzna najemnina, ki se
zara¢unava 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 stanovanja* | TrZna najemnina v % nad osnovno
trZzno najemnino
1 nad 40 % — 100 % 15%
2 nad 100 % — 130 % 40 %
3 vec kot 130 % 68 %

Ob hkratnem preseganju predpisanega dohodkovnega cenzusa za upravicenost do neprofitnega najemnega
stanovanja in 3. premoZenjskega razreda, se trzna najemnina doloci tako, da se odstotek od letne vrednosti

24 Pravilnik o dodeljevanju namenskih najemnih stanovanj v najem mladim (Uradni list RS, §t. 85/16).
2 Pravilnika o spremembah in dopolnitvah Pravilnika o dodeljevanju namenskih najemnih stanovanj v najem mladim (Uradni list
RS, 3t. 184/21).
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stanovanja za izracun trzne najemnine poveca za 108 %. Spremembe viSine trZzne najemnine so razvidne iz

spodnje tabele.

Tabela: Stevilo najemnikov, ki so jim bila stanovanja oddana pred letom 2003 za profitno (trzno) najemnino
(stopnja 5,85 % 0z. 25 % nad neprofitno najemnino) in visina obrac¢unane najemnine v obdobju zadnjih
treh let na dan 31. 12.

Trzna Trzna TrZna Trzna Trzna
najemnina najemnina najemnina najemnina najemnina
Leto Skupno St. (25 % nad povecana za | povefanaza | povefanaza | 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

45 ZAMENJAVE NAJEMNIH STANOVANJ

Zamenjave stanovanj smo izvajali na podlagi SZ-1 in Pravilnika o zamenjavah stanovanj Mestne obcine
Ljubljana®® v okviru moznosti glede na razpolozljive stanovanjske enote. Na ta na¢in smo najemnikom
stanovanj, pri katerih so se razmere spremenile, zagotovili primernejSe stanovanje.

Realizacija zamenjav poteka skladno z dolo¢ili citiranega pravilnika. Ob tem dajemo 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. Nas cilj, kateremu dobro sledimo, je
da dolzniku ponudimo prvo razpoloZljivo primerno stanovanje in mu omogo¢imo preselitev najkasneje v
obdobju enega leta.

Iz spodnje tabele je razviden trend zadnjih let, kar zadeva Stevilo Cakajocih upravicencev, prejetih in
odobrenih vlog ter njihova realizacija. Realizacija je $tevilo, ki pove, koliko upraviéencem smo ustrezno

resili stanovanjsko stisko.

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

Leto 2018 2019 2020 2021
St. ¢akajo&ih 224 236 224 183
Prejete vloge 102 87 90 88
Odobreno 49 44 48 65
Realizacija 38 28 19 64

V letu 2021 smo v okviru nove soseske Novo Brdo E1 izvedli 47 od skupno 64 zamenjav. Bistveno smo
zmanjSali primanjkljaj za tri in Stiri¢lanske druzine in zmanjsali skupno Stevilo ¢akajocih upravicencev. V
letu 2021 smo na podro¢ju zamenjav dosegli cilj, in sicer da se Stevilo realiziranih zamenjav pribliza Stevilu
odobrenih zamenjav v istem obdobju. Temu cilju bomo skusali slediti tudi v letu 2022, saj edino na ta nacin
lahko zagotavljamo prilagodljivost aktualnim potrebam najemnikov glede na njihovo zivljenjsko obdobje.

Ugotavljamo, da se je odstotek odobrenih zamenjav v odnosu s prejetimi vlogami za zamenjavo stanovanja
v letu 2021 zvisal. Marca 2021 je JSS MOL sprejel smernice, na podlagi katerih se za predpisan povrsinski
normativ smatra ogrevalna povrSina in ne skupna povrSina stanovanja glede na toc¢kovalni zapisnik. S tem
smo omogocili odobritev zamenjave za ve¢je stanovanje tistim najemnikom, ki uporabljajo stanovanje na

26 Pravilnik o zamenjavah stanovanj Mestne ob¢ine Ljubljana (Uradni list RS, $t. 41/07 in 16/17)
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spodnji meji povrSinskega normativa in je za njihovo druzino stanovanje po strukturi neugodno (npr.
Stiri¢lanska druzina 56 m? v dvosobnem stanovanju). To je bil tudi namen sprejetih smernic, prav tako je bil
v tem delu pri¢akovan porast odobrenih zamenjav. S sledenjem navedenim smernicam bomo lahko tudi v
okviru novogradenj omogocali kvalitetnejse bivanje nas§im najemnikom.

Najve¢ povprasevanja med upravi¢enci za zamenjavo stanovanja je za strukturno ugodna, dostopna
stanovanja kvadrature do 45 m?, kar je povrsinski normativ za dvoclanske druZine, ki niso zavezane za
placilo varsc¢ine in lastne udelezbe, ki bi imela poleg dnevno - kuhinjskega prostora Se dve lo¢eni sobi -
spalnici. Oblika dvoclanskih druzin je na podro¢ju zamenjav v ve€ini sestavljena iz starSa in otroka, tako je
potreba po loCenih sobah, ob odrasc¢anju otrok, razumljiva.

Tabela: Stevilo opravljenih zamenjav v letu 2021, glede na tevilo ¢lanov gospodinjstva
St. Eélanov 1 2 3 4 5 6 Skupaj
St. realizir. zamenjav 12 11 23 14 3 1 64

4.6 BIVALNE ENOTE ZA SOCIALNO OGROZENE

4.6.1 Primanjkljaj bivalnih enot za socialno ogroZene

Kot zaznavamo Ze vec let, je tudi v letu 2021 povprasevanje po bivalnih enotah presegalo ponudbo. Z
zagotavljanjem bivalnih enot za zacasno reSevanje stanovanjskih potreb socialno najbolj ogrozenih oseb se
vsako leto trudimo zmanjS$evati morebitno brezdomstvo, zato smo jih dodeljevali tudi v letu 2021.

Tabela: Cakalna doba na dodelitev bivalne enote, upostevaje strukturo gospodinjstev po §t. &lanov
gospodinjstva na dan 31. 12. 2021

St. druz. ¢lanov St. ¢akajocih Cakalna doba

1 212 povprecno vec kot 4 leta
2 34 do 4 leta

3 19 do 3 leta

4 0

5 0

6 1 do 1 leto

skupaj 266

Tabela: Stevilo ¢akajo¢ih upravi¢encev v obdobju 2018 — 2021 na dan 31. 12.

$t. druz. danoy 2018 2019 2020 2021
1 130 193 202 212

2 40 48 40 34

3 14 8 21 19

7 3 3 3 0

5 3 1 1 0

6 2 0 0 1
skupaj 192 253 267 266

Najemniki bivajo v bivalni enoti v povpre¢ju 3,8 leta. Nato si uredijo stanovanjsko vprasanje na drug
ustrezen nacin (uspeh na javnem razpisu in preselitev v neprofitno stanovanje, preselitev v tujino zaradi

zaposlitve in podobno).

Tudi v letu 2021 opazamo, da najbolj pocasi reSujemo stanovanjsko stisko:
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e samskih oseb,

e 2-clanskih gospodinjstev, med katerimi je najvec enostarSevskih druZin (star§ z otrokom),

e starejSih oseb, ki si zaradi nizkih prejemkov (pokojnin), kljub prejemanju varstvenega dodatka, sami
veC ne zmorejo ustrezno reSiti svojega stanovanjskega vprasanja z najemom trznega stanovanja.
Poskusamo jih usmerjati tudi v reSitev z namestitvijo v institucionalno varstvo.

Razlogi za nereSeno stanovanjsko vpraSanje in socialno stisko so razli¢ni in specifi¢ni od primera do
primera. Vsem pa je skupno, da si prosilci, zaradi nizkih prejemkov in rasti cen trznega najema, ne morejo
zagotoviti ustreznega trznega stanovanja. Razlogi za nizke dohodke in nereSeno stanovanjsko vpraSanje
prosilcev in njihovih druzin so v trajni brezposelnosti, izgubah zaposlitve, ko prevladuje zaposlitev za
dolocen ¢as, pa tudi tezjih boleznih, ko je prosilec daljSe obdobje na bolniskem stalezu in prejema bistveno
nizja nadomestila za €as odsotnosti z dela, kot je bil predhodno osebni dohodek, beg pred nasiljem v druzini
in s tem izguba dosedanjega prebivalis¢a, pri ¢emer sedaj samo dohodek enega star$a ve¢ ne zadosca za
prezivljanje celotne druzine, delozacijah, ki so praviloma posledica neplacevanja obveznosti najemnin in
obratovalnih stro§kov, pa tudi zaradi neustrezne rabe stanovanjske enote. Veliko prosilcev ima tezave v
dusevnem zdravju, ob ¢emer je prisotna tudi zasvojenost z alkoholom in prepovedanimi substancami, odpust
s prestajanja kazni zapora, brezdomstvo, namestitev po izteku nastanitve v varnih hisah in materinskih
domovih ter nezmoznost zagotoviti druzini ustrezno nadaljnje bivanje.

Ze nekaj Gasa opazamo povecano Stevilo vlog tujcev, ki niso drzavljani ¢lanic EU, in zapro$ajo za dodelitev
bivalne enote kot osebe s statusom rezidenta za daljsi ¢as (gre za osebe z dovoljenjem za stalno bivanje). Te
osebe ne izpolnjujejo pogojev za sodelovanje na javnih razpisih za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem
in niso upravicene do subvencije trzne najemnine. Praviloma gre za nezaposlene osebe, ki so prejemniki
denarne socialne pomo¢i in drugih socialno-varstvenih prejemkov, ki jim ne zado$¢ajo za najem trznega
stanovanja, zato reSitev stanovanjskega vprasanja vidijo v bivalni enoti. Ker po dodelitvi bivalne enote ne
pride do izboljSanja socialnih, predvsem pa ekonomskih razmer teh druzin, na javnih razpisih pa zaradi
neizpolnjevanja razpisnih pogojev ne morejo sodelovati, pri njih dejansko ne pride do izselitve iz teh enot.
Tako povecevanje Stevila prosilcev, ki so tuji drzavljani, pomeni, da se bivalne enote ne sproscajo za nove
upraviéence, kot se to dogaja pri najemnikih, ki izpolnjujejo pogoje za najem neprofitnega stanovanja
(nekandidiranje na javnem razpisu za neprofitna stanovanja in neuvrstitev na prednostno listo ima za
posledico ¢rtanje s seznama upravicencev) ali so upravieni do subvencije trzne najemnine. S tem pa se
moznost pomoci, skozi obstojec¢i fond bivalnih enot, ¢im vecjemu stevilu oseb, znizuje.

4.6.2 Dodeljevanje bivalnih enot za socialno ogrozene

Dodeljevanje bivalnih enot socialno ogrozenim osebam se nadaljuje Ze od leta 1997. Tudi v letu 2021 smo
sledili usmeritvi iz leta 2019, da Stevilo bivalnih enot predstavlja priblizno 10 % celotnega Stevila
stanovanjskih enot, s katerimi razpolaga JSS MOL. Bivalne enote so se dodeljevale iz obstojeCega
stanovanjskega fonda po izselitvi najemnikov. Ob tem naj bi, v skladu z ReNSP15-25, vlogo sofinanciranja
pridobivanja bivalnih enot v prihodnje prevzel SSRS, lokalne skupnosti (in njihovi stanovanjski skladi) pa
bodo pri pridobivanju bivalnih enot prispevale svoj vlozek v obliki komunalno opremljenih zemljis¢
oziroma primernih stanovanjskih povrsin, potrebnih prenove.

Komisija za dodeljevanje bivalnih enot socialno ogrozenim osebam (v nadaljevanju Komisija), v sestavi
predstavnikov JSS MOL, Sluzbe za pobude mes¢anov MOL, Oddelka za zdravje in socialno varstvo MOL
in predstavnikov enot CSD, je bila ustanovljena za namen dodeljevanja bivalnih enot in podporo pri
odlo¢anju, komu na seznamu upravic¢encev se dodeli razpolozljivo prosto bivalno enoto. Komisija se je v
letu 2021 sestala dvakrat in se seznanila s seznamom upravi¢encev do dodelitve bivalne enote, ter
predlagala, upostevaje razpoloZljive moznosti, nacin prednostnega reSevanja.
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Na podlagi seznama upravicencev, ki izpolnjujejo predpisane pogoje za upravicenost do dodelitve bivalne
enote, se skladno z 88. ¢lenom SZ-1, le-te oddajajo v najem za dolocen ¢as, do prenehanja izrednih socialnih
razmer, v dolo¢enih primerih tudi za obdobje 1 leta z moznostjo podaljSanja. Pred samo dodelitvijo bivalne
enote se ponovno preveri upravicenost prosilca do dodelitve. Konec leta 2021 je bilo aktivnih 432 najemnih
razmerij. Skupno (upostevaje druzinske ¢lane najemnika) na dan 31. 12. 2021 biva v vseh oddanih bivalnih
enotah 858 oseb.

Ko je v sodnih postopkih, ki jih vodi JSS MOL oz. MOL zaradi kr$itev najemne pogodbe s strani najemnika
stanovanja, najemna pogodba najemniku odpovedana ter s tem posledi¢no podana utemeljena zahteva, da
najemnik izprazni stanovanje stvari in oseb, JSS MOL, zaradi varstva mladoletnih otrok oz. druzine ali
posebnih ranljivih skupin prebivalstva, zaradi prepreevanja odprtega brezdomstva, strankam v postopku
ob izselitvi iz stanovanja dodeli bivalno enoto.

Tabela: Stevilo dodeljenih bivalnih enot na dan 31. 12. od leta 2018 dalje

Leto 2018 | 2019 | 2020 | 2021
St. oddanih (po redni poti) 55 41 34 32
St. oddanih (delozacija) 7 1 2 3
St. nadomestnih 0 0 0 1
skupaj oddanih 62 42 36 36

Povpreéna velikost oddanih bivalnih enot je 22,36 m?. V povpredju vseh oddanih enot ima vsaka oseba v
uporabi 12,59 m? bivalne povrsine.

V mesecu oktobru smo se udelezili sre¢anja delovne skupine »WG Homelessness« v okviru projekta
Eurocities (zdruZenje evropskih mest) s podrocja brezdomstva. Srecanje je bilo namenjeno razpravi o dobrih
praksah in mestnih politikah za boj proti brezdomstvu med ranljivimi skupinami, s posebnim poudarkom
na migrantih in mobilnih drzavljanih EU. Udelezenci smo delili izzive in razpravljali o moznih resitvah,
predvsem kar zadeva podro¢je integracije migrantov in vklju¢evanje Romov. Cilj je spodbuditi bolj celosten
pristop na ravni mesta in predvsem moci usmeriti v preprecevanje in ¢im hitrejSe ukrepanje.

S sodelovanjem bomo nadaljevali in se nadalje trudili projekte reSevanja problematike brezdomstva, ki so
se izkazali za ucinkovite, aplicirati na stanje v MOL.

Nadaljujemo z vodenjem prosilcev tudi po ETHOS klasifikaciji. ETHOS koncept se od leta 2005 intenzivno
razvija v okviru FEANTSE (Working group on data collection and homelessness statistics ter 'Homelessness
Observatory'). 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 §tevilo ¢akajocih upravicencev na dodelitev bivalne enote po ETHOS Klasifikaci

=
=
KONCEPTUALNA ERR= g
OPERACIONALNA TEORIJA| 3 | & Generi¢na definicija ]
TEORIJA |8 5
8
o
Spijo pod milim nebom, nimajo 24-
1 Ljudje, ki Zivijo na prostem,na 44 1.1 |urnega dostopa do nastanitve/nimajo 44
javnem prostoru (brez zavetja) bivalis¢a
1.2 |Dostopni s terenskim delom 0
Brez strehe (roofless) Nizkoprazna zaveti§éa, ki vkljucujejo le
Ljudje, ki Zivijo v no¢nih zavetis¢ih 2.1 |no¢itve (* spanje v Ljubljani v 2
2 |in so prisilieni nekaj ur na dan 2 zahojnikih)
preziveti na javnih prostorih 2.2 |Poceni penzioni 0
2.3 |Kratkotrajne hotelske namestitve 0
31 Zavetis¢e (hostel) za brezdomce z 8
Ljudje, ki zivijo v zaveti§¢ih za ;acvasno ?Stamwgo Tl
3 |brezdomce/kratkoro¢nih 19 | 3.p [Facasno dvane (brez dolotencga 4
. roka)
namestitvah — -
3.3 [Zacasno bivanje (s prehodnim rokom) 4
3.4 [Zagasno bivanje (z dalj$im rokom) 3
Zenske, ki Zivijo v a1 Nastanitev v zavetiS¢ih za zenske, 19
4 |zavetis¢ih/zato¢is¢ih/varnih hiSah za | 19 | " [varne hise
zenske 4.2 |Podprte (razprSene) namestitve 0
51 Zacasne nastanitve/sprejemni centri 0
Brez stanovanja Liudie, ki zivijo v zavetisin/azilih za (azili) _ _
(houseless) 5 priselience 4 | 5.2 |Nastanitve za repatriirance 0
Bivali§¢a za priseljenske delavce (*
5.3 A ] 4
samski domovi)
6 Ljudije, ki so pred odpustom iz 32 6.1 |Kazenske institucije (pripori, zapori) 21
institucij 6.2 [Medicinske institucije 11
71 Skupinske podprte (varovane) 6
Ljudje s specializirano podporo v __|namestitve
7 |zvezi z namestivijo (zaradi 8 |72 InleldgaIne podprte (varovane) 2
namestitve
brezdomstva) - —
7.3 |Namestitve v foajejih 0
7.4 [Nastanitve za najstniSke starSe 0
Zacasno bivanje s sorodniki/ prijatelji
s . 8.1 39
Ljudje, ki bivanjo v negotovih (ne po svoji izbiri)
8 | rens . . 45 —— - -
bivalis¢ih (brez pravice najema) 8.2 Bivanje brez veljavne (pod)najemne 6
"~ [pogodbe
9.1 [Pravne prisilne izselitve najemnikov 8
Negotovo T o —— -
9 Ljudje, ki zivijo v groznji pred 9 Pravne prisilne izselitve zaradi
izselitvijo/delozacijo 9.2 |spremembe lastnine (* zaradi 1
denacionalizacije)
e 1w .. . Zivlienje pod groznjo nasilja s strani
10 |L ki il 0 (101 0
judje, ki Zivijo pod groznjo nasilia partnerja, starSev ali drugih
Mobilno domovanje (v avtu, prikolici,
i 4
kolibi, vagonu)
11 |Zacasne strukture 4 |11.2|llegalna zasedba zemljis¢a (npr. Romi) [ 0
—
Neprimermo 113 II_egaI_na z‘aseq'ba _stavbe (skvotiranje, 0
bivanje v 'bazi', bivaku)
Ljudje, ki zivijo v neprimernih Neprimerno za bivanje (glede na
12 | 7. 1 (121 S 1
bivalis¢ih nacionalno zakonodajo ali standarde)
13 Ljudje, k1 Zvijo v ekstremni o l131 Glede na. nacpnalno normo 0
prenaseljenosti prenaseljenosti
SKUPAJ 187 SKUPAJ 187
Druge oblike (ni uvrstitve po ETHOS) Najem 79
SKUPAJ 266
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4.6.3 Zagotavljanje bivalnih enot za socialno ogroZene

V letu 2021 smo sledili sprejeti usmeritvi, da Stevilo bivalnih enot predstavlja okrog 10 % celotnega fonda
stanovanjskih enot, last JSS MOL in MOL. Bivalne enote smo zagotavljali iz obstojecega fonda
stanovanjskih enot. Spodnja tabela prikazuje povecevanje Stevila bivalnih enot v razmerju do celotnega
fonda stanovanjskih enot, last JSS MOL in MOL.

Tabela: Stevilo oddanih bivalnih (BE) enot v razmerju do celotnega fonda stanovanjskih enot, last JSS MOL
in MOL

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 3.975 227 571
31.12.2014 3.965 239 6,03
31.12.2015 4.107 321 7,82
31.12.2016 4.202 324 7,71
31.12.2017 4.184 426 10,18
31.12.2018 4212 442 10,49
31.12.2019 4274 447 10,46
31.12. 2020 4.276 448 10,48
31.12. 2021 4.433 450 10,15

4.7 STANOVANJISKE ENOTE ZA RAZVOJNE PROJEKTE

MOL je kot lastnica zemljis¢a, na katerem je stal objekt - baraka z naslovom Peruzzijeva ulica 164,
Ljubljana, pristopila k realizaciji razvojnega nacrta MOL Center Barje — [zanska cesta 303. V navedenem
objektu sta se nahajala dva bivalna prostora. V letu 2021 smo izvedli napovedano izpraznitev barake
Peruzzijeva 164. Enemu uporabniku smo zagotovili nadomestno stanovanje, drug uporabnik pa se je odloc¢il
za izplacilo odskodnine v zameno za reSitev stanovanjskega vprasanja.

Realizirana je bila napovedana potreba po nadomestni stanovanjski enoti za razvojni projekt v stavbi
Sportne dvorane JeZica, na naslovu Savlje 6, kjer Javni zavod Sport Ljubljana, katerega ustanovitelj je MOL,
nacrtuje energetsko sanacijo stavbe. V pritli¢ju stavbe se je nahajalo sluzbeno hi$nisko stanovanje, v
katerem je na podlagi najemne pogodbe, sklenjene za nedolocen Cas, s svojo druzino bival zaposleni hisnik,
kateremu smo zagotovili nadomestno stanovanje.

Zaradi dotrajanosti stavbe na naslovu Prijateljeva ulica 15, kjer je JSS MOL lastnik dela stavbe — enega

nadstropja, je JSS MOL v letu 2021 izvedel izpraznitev edine Se zasedene enote v lastnem delu stavbe in
najemnici zagotovil nadomestno bivalno enoto.
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V letu 2021 smo bili seznanjeni, da bo MOL pridobila v last stavbo Japljeva ulica 4, ki je predvidena za
rusenje zaradi rekonstrukcije ceste. Ko bo MOL pridobila lastninsko pravico bo, po sedaj znanih podatkih,
potrebno zagotoviti dve nadomestni najemni stanovanjski enoti.

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

Ukrepe, s katerimi MOL omogoca / spodbuja / vpliva na resevanje stanovanjskih vprasanj z lastno gradnjo
oziroma nakupom lastne nepremi¢nine, smo navedli pri opisu uresni¢evanja temeljnega cilja »zagotavljanja
uravnoteZene ponudbe primernih stanovanj«?’. Ceprav gre v teh primerih za ukrepe, katerih izvajanje sicer
ni v pristojnosti JSS MOL, pa te ukrepe Stejemo kot sestavni del uresni¢evanja stanovanjske politike na
obmoc¢ju MOL.

Ne glede na to, da je poglavitni namen ustanovitve in delovanja JSS MOL zagotavljanje neprofitnih
najemnih stanovanjskih enot, pa se na JSS MOL zavedamo, da del pristojnosti (in s tem obveznosti) JSS
MOL predstavlja tudi izvajanje (1) aktivnosti, ki predstavljajo pomo¢ ob¢anom, ko si le — ti Zelijo resiti
stanovanjsko vpraSanje s pridobitvijo lastninske pravice in (2) aktivnosti za izboljsanje kvalitete bivanja v
lastniskih stanovanjih (v §irSem smislu).

Z namenom izvajanja pristojnosti, navedenih v prej$njem odstavku, smo (enako kot prejsnja leta) tudi v letu

2021 objavili:

e razpis za ti. deljeno lastniStvo (tocka 5.1),

e razpis za stanovanjska posojila za rekonstrukcijo in vzdrZevalna dela na stanovanjskih stavbah (toc¢ka
5.2)in

e povabilo za »rentni odkup« (tocka 4.1.4.6).

Ker aktivnosti za uresnicitev pilotnega projekta zadruzne stanovanjske gradnje predstavljajo alternativno
obliko zagotavljanja stanovanj, ki ne bi bila v lasti JSS MOL, v to poglavje poro¢ila vkljuc¢ujemo tudi opis
aktivnosti, ki smo jih izvajali z namenom uresni¢itve navedenega pilotnega projekta.

5.1 NAKUP STANOVANJ PO MODELU DELJENEGA LASTNISTVA KOT JAVNO
ZASEBNEGA PARTNERSTVA

Pomo¢ obcanom pri pridobivanju lastnih stanovanj v obliki javno zasebnega partnerstva po modelu
deljenega lastniStva smo izvedli na podlagi razpisa objavljenega 5. 3. 2021 in v okviru razpoloZzljivih
finanénih sredstev.

Rok za oddajo vlog se je iztekel 15. 7. 2021, pri Cemer so upravicenci za vstop v deljeno lastnistvo bili
dolzni predlagati JSS MOL primerno stanovanje do porabe razpisne vsote oziroma najkasneje do 15. 9.
2021.

V letu 2021 smo prejeli 3 vlioge, od tega sta bili 2 vlogi — zaradi prenizkih dohodkov — zavrnjeni, ena prosilka
je pogoje razpisa izpolnjevala, vendar JSS MOL ni predlagala stanovanja v odkup.

27 poglavje 2 tega poro¢ila — Temeljni cilji, stran 8.
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V spodnji tabeli so prikazani podatki o Stevilu vlog in Stevilu sklenjenih pogodb po predmetnem javnem
razpisu za obdobje od leta 2004 do 2021.

LETO

§TEVILQ VLOG -
UPRAVICENOST
(1. FAZA)

ODLOCBE PO
VSEBINI

STEVILO SKLENJENIH POGODB

2004

20

zavrzenih

o

zavrnjenih

SN

ugodenih

=
o

2005

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

2006

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

2007

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

R |O|O|Rk|O|Fk|kr|O|O

2008

2009

zavrzenih

o

zavrnjenih

o

ugodenih

3

2010

razpis ni bil o

bjavljen

2011

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

2012

15

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

2013

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

2014

10

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

2015

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

2016

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

2017

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

2018

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

2019

16

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

2020

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

2021

zavrzenih

zavrnjenih

ugodenih

RIN|O|RP[OIN[o|O N INOIN(AOIR R |ICO|lW|WIN|PIOWO(W|O|l|N|(O|k|O|O

SKUPAJ

117

18
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5.2 STANOVANJSKA POSOJILA ZA REKONSTRUKCIJO IN VZDRZEVALNA
DELA NA STANOVANJSKIH STAVBAH

V okviru skrbi za ohranjanje oziroma izbolj$anje bivanjskega standarda v lastniskih nepremicninah je JSS
MOL 5. 3. 2021 po uveljavljenem modelu objavil 22. javni razpis za ugodna stanovanjska posojila za
rekonstrukcijo in vzdrzevalna dela na stanovanjskih stavbah. Na podlagi razpisa so bila posojila namenjena
prosilcem, ki na obmoc¢ju MOL izboljSujejo ali razreSujejo stanovanjsko vprasanje z rekonstrukcijo, rednimi
vzdrzevalnimi ali investicijskimi deli v ve¢stanovanjski ali druzinski stanovanjski stavbi, starejsi od 20 let.

Na 22. javni razpis za stanovanjska posojila za rekonstrukcijo in vzdrZzevalna dela na stanovanjskih stavbah
ni prispela nobena vloga.

Tabela: Stevilo odobrenih posojil v obdobju od leta 2013 do 2021

Leto Odobrena posojila
2013 4
2014 6
2015 8
2016 1
2017 /
2018 /
2019 3
2020 /
2021 /
SKUPAJ 22

5.3 STANOVANJSKE ZADRUGE - PODPORNE STORITVE

Za namen razvoja in izvedbe pilotnega projekta zadruzne gradnje smo zaradi (S¢ vedno) nedolocCljivega
casovnega vidika sprejema normativnih podlag za gradnjo zadruznih stanovanj namesto prvotno predvidene
lokacije Rakova jelsa [ namenili lokacijo Rakova jelsa III.

Z namenom pospeSitve sprejetja normativnih podlag smo v letu 2021 sodelovali pri pripravi predloga
zakona o stanovanjskih zadrugah, udeleZili smo se posveta o predlogu navedenega zakona s SSRS ter
posveta s predstavniki FIABCI Slovenija in strokovnimi sodelavci z MOP.

JSS MOL, kot partner, sodeluje tudi pri izvajanju projekta »ZA STANOVANJSKE ZADRUGE« v okviru
programa Active Citizens Fund v Sloveniji. Vodilni partner pri projektu je ISSP — Intitut za $tudije
stanovanj in prostora. V okviru projekta je bil v letu 2021 izveden $tudijski obisk Dunaja s poudarkom na
spoznavanju dunajskega modela zagotavljanja socialnih in dostopnih najemnih stanovanj in delovanju
organizacije Wiener Wohnen, ki upravlja z najemnimi stanovanji v lasti Mesta Dunaj, ter ogledom
stanovanjskega kompleks Lorystrasse 122 v Simmeringu (11. dunajsko okrozje), ki je bil eden od Stevilnih
projektov zadruzne gradnje stanovanj na Dunaju.
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6 NAJEMNINSKA POLITIKA IN OHRANJANJE SOCIALNE
VZDRZNOSTI NAJEMNIH RAZMERIJ

6.1 VISINA NAJEMNINE

Neprofitna najemnina se po noveli SZ-1E od 1. 7. 2021 povisuje postopno z dvigom vrednosti tocke z 2,63
EUR na 3,50 EUR v letu 2023, kot je navedeno v poglavju 3.3.1.

S 1. 11. 2021 se je neprofitna najemnina povisala e zaradi upostevanja lokacijskega faktorja, ki ga je
dolocila Vlada RS z Uredbo o metodologiji za oblikovanje neprofitne najemnine in dolocitvi visine
subvencij najemnin. Podatki o vrednostni ravni in lokacijskem faktorju stanovanja se bodo, glede na lokacijo
zemljiske parcele, na kateri stoji Stavba s stanovanjem, vodili v prostorskem informacijskem sistemu iz
zakona, Ki ureja prostor. Do navedene objave podatke o vrednostni ravni in lokacijskem faktorju stanovanja
na zahtevo posreduje ministrstvo, pristojno za prostor. JSS MOL je poskrbel, da so za stavbe na obmocju
MOL podatki o lokacijskih faktorjih dostopni tudi na spletni strani JSS MOL.

Zaradi poviSanja neprofitne najemnine, ki bi imelo za posledico, da bi se trzne najemnine, doloCene s
sklepom lastnika v vrednosti na m?, povsem priblizale ali pa bile celo niZje od neprofitne najemnine, je bilo
potrebno ustrezno novelirati tudi doloCanje trznih najemnin. Sprejet je bil nov Sklep o stanovanjski
najemnini in uporabnini, po katerem je JSS MOL trzne najemnine zaracunal prvic¢ za mesec november 2021,
ko je bil izveden dvig neprofitne najemnine zaradi lokacijskega faktorja. Najemnike, ki placujejo trzno
najemnino, je JSS MOL, enako kot najemnike neprofitnih stanovanjskih enot, o uskladitev visine trzne
najemnine obvesc¢al preko spletne strani JSS MOL ter s poslanim obvestilom in ra¢unom.

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 100 najemnikov trznih stanovanj. Spremembe trznih
najemnin so natan¢no predstavljene v poglavju 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 upravi¢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 dolo¢i v visini 110 % nad neprofitno najemnino, v primeru preseganja
premoZzenjskega cenzusa pa je dolocena trzna najemnina glede na premozenjski razred:

Tabela: Premozenjski razredi in vi§ina trzne najemnine

Premozenjski razred % vrednosti primernega stanovanja* TrZna najemnina v % nad
neprofitho najemnino
1 nad 40 % — 100 % 30 %
2 nad 100 % — 130 % 60 %
3 vet kot 130 % 110 %

*Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem
Ob hkratnem preseganju predpisanega dohodkovnega cenzusa za upravic¢enost do neprofitnega najemnega
stanovanja in 3. premozenjskega razreda, 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 59 najemnikov neprofitnih stanovanj ugotovljeno, da presegajo predpisan premozenjski ali
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dohodkovni cenzus. V letu 2021 je 10 najemnikov, kjer je bilo ugotovljeno lastnistvo primerne stanovanjske
enote, po pozivu vrnilo stanovanje. Preverjanje najemnikov neprofitnih stanovanj je natan¢no predstavljeno
v poglavju 7.2.

Na dan 31. 12. 2021 smo iz naslova izvedenih preverjanj premozZenjskega in dohodkovnega pogoja za
pridobitev neprofitnega stanovanja v najem zaracunavali trzno najemnino skupaj 247 najemnikom
neprofitnih stanovanj.

Podatke iz uradnih evidenc v navedenih postopkih preverjanja smo pridobivali od upravljavcev zbirk
podatkov z racunalniSkimi vpogledi v podatkovne baze, z zaprosili po elektronski posti in tudi s pisnimi
vlogami, brez posebnosti in azurno. 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 CSD 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)%,

V letu 2021 smo nadaljevali z aktivnostmi za samostojno oziroma lo¢eno oddajo parkirnih mest v vseh
novogradnjah in, ¢e pride do izpraznitve stanovanja v obstojeCem fondu stanovanjskih enot in nato nove
oddaje stanovanja. Sklep o dolocitvi najemnine za oddajo parkirnih mest, ki se ne oddajajo skupaj s
stanovanjem, je bil sprejet v februarju 2021. Za pokrita parkirna mesta je dolo¢ena enotna mesecna
najemnina v visini 35,00 evrov, za zunanja parkirna mesta pa v visini 20,00 evrov. RazpoloZljiva parkirna
mesta se najprej ponudi najemnikom stanovanjskih enot, last JSS MOL in MOL. Parkirna mesta, Ki jih ne
najamejo navedeni najemniki, se z javno objavo namere za sklenitev neposredne pogodbe za parkirno mesto,
(s pogajanji o ceni v primeru ve¢ interesentov), odda zunanjim povprasevalcem, pri ¢emer se najemnina po
sklepu uposteva kot izhodis¢na najemnina. Po novem sklepu za parkirna mesta smo v letu 2021 oddali
parkirna mesta v novozgrajeni stanovanjski soseski Brdo, tekoce pa jih oddajamo v vseh primerih, kjer pride
do nove oddaje stanovanja iz obstojeCega stanovanjskega fonda.

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

V letu 2021 smo nadaljevali z aktivnim sodelovanjem z ve¢imi (javnimi) inStitucijami, saj je bilo Ze v
preteklosti ugotovljeno, da je s sodelovanjem lazje priti do ustreznih reSitev stanovanjskega vprasanja za
posameznika in tudi uéinkoviteje voditi aktivnosti za ohranitev obstojec¢ih najemnih razmerij. Sodelovanje
tekoce nadgrajujemo in dopolnjujemo.

Dogovor z direktorico CSD, da se predstavniki JSS MOL z vsakim izmed njenih namestnikov, ki vodijo
posamezno enoto CSD, osebno srecajo je bil, zaradi omejitev v zvezi z epidemijo Covid-19, realiziran delno.
Izvedeni sta bili dve sre¢anji s predstavniki enote Sigka in Vi¢ Rudnik. Z dogovori na izvedenih sre¢anjih
se je operativno sodelovanje poglobilo in posledi¢no izboljsal §irsi javni servis za meS¢ane MOL.

6.3 UKREPI ZA OHRANJANJE SOCIALNE VZDRZNOSTI NAJEMNIH RAZMERIJ

Z namenom ohranjanja socialne vzdrznosti najemnih razmerij smo v letu 2021 nadaljevali z vodenjem
aktivnosti v smeri zagotovitve SirSe druzbene podpore posamezniku, ki se znajde v tezkih socialnih

28 Z?kon o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev (Uradni list RS, $t. 62/10, 40/11, 40/12 — ZUJF, 57/12 - ZPCP-2D, 14/13, 56/13
— ZStip-1, 99/13, 14/15 — ZUUJFO, 57/15, 90/15, 38/16 — odl. US, 51/16 — odl. US, 88/16, 61/17 — ZUPS, 75/17, 77/18, 47/19 in
189/20 — ZFRO).
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razmerah. Ob tem smo izvajali razli¢ne ukrepe, kot je navedeno v stanovanjskem programu. Med drugim
izpla¢ujemo subvencije najemnin, zagotavljamo izredne pomoci in v primerih socialne ogrozenosti vratamo
lastne udelezbe pred potekom pogodbenega roka, ¢e se je najemnik pripravljen preseliti v manjse, cenejse
stanovanje. Izvajanje ukrepov aktivne pomoc¢i pri vsakodnevnem bivanju poteka tudi preko nevladnih in
vladnih organizacij in je bilo tudi v letu 2021 ucinkovito, saj bi sicer kar nekaj najemnikov izgubilo eno
temeljnih pravic — pravico do primernega, varnega doma.

Ob koncu leta 2021 smo uvedli tudi moznost, da ¢e se upravi¢encu do neprofitnega stanovanja, uvrs¢enemu
na listo B, v ¢asu od uvrstitve na listo do konkretne dodelitve, ki je lahko tudi nekajletno, socialno stanje
poslabsa tako, da ne izpolnjuje ve¢ dohodkovnih pogojev za uvrstitev na listo B, se takega upravicenca
oprosti placila lastne udelezbe in varsCine in dodeli stanovanje, ki po povrSinskem normativu ustreza listi
A

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

Druzbeno Zivljenje je bilo tudi v letu 2021 zaznamovano z epidemijo Covid-19. Enako velja tudi za
zivljenjske situacije nasih najemnikov, ki smo jih redno spremljali. Ugotovljeno je bilo, da ni prislo do
dodatnih tezav s placevanjem obveznosti, vezanih na najemno razmerje, tako se je odstotek dolznikov in
neplacanih obveznosti gibal v obic¢ajnih okvirih.

Ce smo v ¢asu popolnega zaprtja drzave v letu 2020 zaznali izreden porast prijav slabih medsosedskih
odnosov in neprimerne rabe stanovanjskih enot, so se te v letu 2021 nekoliko zmanjsale. Kljub temu, da
nismo pristojni za reSevanje medsosedskih sporov, se pogosto vklju¢imo v njihovo reSevanje z vlogo
mediatorja, da z vpletenimi iS¢emo moznosti za mirno resitev.

Za aktivnosti, usmerjene v odpravo krivdnih razlogov za odpoved najemnega razmerja, je sodelovanje s
CSD in Drustvom Kralji ulice nujno in Se vedno ena izmed prioritet sodelovanja z zunanjimi izvajalci. Za
ohranjanje varnega najema so pomembne tudi donatorske in humanitarne organizacije, ki prispevajo
finan¢na sredstva za poplacilo dolgov, ki bremenijo vecino najemnikov, ki so se znasli v osebni, druzinski
in zaposlitveni stiski.

Samostojno opravljanje dejanj, potrebnih za vodenje sodnih postopkov (vlaganje tozb, izvr$b, zastopanje
MOL in JSS MOL na sodiscih), je najemnikom tudi v letu 2021 zmanjSevalo stroske v primeru, da so se
znasli v enem od postopkov. Vedno pa, pred sprozitvijo omenjenih postopkov, i§¢emo moznosti, da se
zadeve razresijo mirno, zato najemnikom nudimo moznost obro¢nega placevanja dolga, preselitev v manjse
in zato cenejSe stanovanje, seznanjamo jih z moznostjo pridobitve subvencije najemnine in drugih pomoci
preko CSD. V primerih, ko najemnik aktivno izkaZe pripravljenost resiti svoj problem s ponujenimi
oblikami pomo¢i in poplac¢a dolgove, tozbe tudi umikamo, sklepamo ponovne najemne pogodbe v obliki
notarskega zapisa, vse z namenom prepreciti morebitne delozacije.

Projekt »Podpore pri ohranjanju nastanitve« za stanovalce sosesk Polje I, 1L, III in IV, ki ga izvaja Drustvo
Kralji ulice, uspesno poteka ze Sesto leto. Glede na leto 2020, ko je epidemija iz meseca v mesec narascala
in osebni stiki vecino leta niso bilo dovoljeni oziroma so potekali le individualno, je bilo leto 2021 bolj
naklonjeno druzenju. Razli¢ne prostocasne dejavnosti za otroke so se izvajale zunaj, na dvoriscu in tudi v
stanovanju.

Tudi stiki z najemniki, ki so se v okviru antidelozacijske dejavnosti v Casu zaprtja drzave ohranjali preko
telefonov in elektronskih medijev, so v letu 2021 zopet veinoma potekali osebno. So pa nekatere

52



posebnosti, ki so bile pricete zaradi ohranjanja medsebojne razdalje, zaradi varovanja pred okuzbo, ostale.
Praksa je postala, tudi na JSS MOL, da ni ve¢ nenapovedanih obiskov oziroma srecanj z najemniki.

Tisti osebni stiki, ki so se ob izvajanju vseh varnostnih priporocilih izvajali leta 2020 le na Knobleharjevi
24, kjer so nekateri najemniki bivalnih enot potrebni osebne pomoci zaradi slabih zdravstvenih razmer, so
se izvajali tudi v letu 2021. Tu gre dejansko za nego tezko bolnih najemnikov bivalnih enot, ki so se v ve€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. O tej vrsti pomoci sicer tezko govorimo kot o
preventivni dejavnosti zaradi preprecevanja krivdnih razlogov za odpoved najemnega razmerja, a
predstavljajo pomemben del nasih aktivnosti v skrbi za najemnike s pomocjo zunanjih izvajalcev.

Pred vpeljavo t. i. antidelozacijskega programa, spomladi 2014, je povprecno letno Stevilo delozacij in
izpraznitev po zakljuéeni pravdi v letih od 2004 do 2014 znasalo 23. Prvi u€inki storitev spremljanja in
nudenja razli¢nih oblik pomoc¢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 zmanj$alo na 10. Povprecje
zadnjih petih let pa znasa 7 delozacij in izpraznitev po zaklju¢enem pravdnem postopku letno, pri Cemer 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.

V letu 2021 je bilo v okviru sodnih postopkov vrnjeno v posest JSS MOL 19 stanovanj, od tega 1 stanovanje
po uvedbi postopka (pred izdajo sodne odlocbe) in 2 po izdani sodni odlocbi. Ostalih 16 stanovanj je bilo
vrnjenih po tem, ko je JSS MOL, na podlagi sodnih odlocb, vlozil izvr$ilne predloge, in sicer 12 preko
izvrSene deloZacije ob prisotnosti sodnega izvrsitelja, 4 stanovanja pa so uporabniki vrnili sami, od tega smo
dvema zagotovili bivalno enoto (od tega enemu Ze v letu 2020), enemu pomagali pri selitvi v dom starejsSih
obcanov, eden pa se je selil v oskrbovano stanovanje izven Ljubljane. Tudi v vseh 12 primerih, kjer je bil
prisoten sodni izvrSitelj, smo osebam, ki so se morale izseliti, pomagali na razlicne nacine: dvema smo
zagotovili selitev v bivalno enoto, enemu smo omogocili selitev v cenejSe manjse neprofitno stanovanje,
trem je bilo zagotovljeno institucionalno varstvo, Stirje so si poiskali reSitev na trgu, dva pa sta se preselila
v lastno stanovanje. Povecano S$tevilo izpraznitev stanovanj v okviru sodnih postopkov v letu 2021 je
posledica zastojev v sodnih postopkih tudi zaradi razmer Covid-19.

Tabela: Letno Stevilo deloZzacij in prostovoljnih izpraznitev stanovanj
St. izpraznitev in deloZacij po Prostovoljna izpraznitev v sodnem postopku (pred ali
Leto T (e A e q 2 A
vloZeni izvrsbi po zakljuceni pravdi), pred vloZeno izvrsbo
2016 10 0
2017 5 3
2018 7 0
2019 4 0
2020 4 3
2021 16 3

6.5 PLACEVANJE PO SUBSIDIARNI ODGOVORNOSTI

Skladno z dolo¢ili SZ-1 so lastniki najemnih stanovanj subsidiarno odgovorni za placevanje terjatev iz
naslova obratovanja veCstanovanjske stavbe. Upravnik ve¢stanovanjske stavbe oziroma dobavitelj placilo
najprej terja od najemnika kot osnovnega dolznika in ¢e najemnik ne placa ali zamuja s placilom, za placilo
odgovarja lastnik.
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O neporavnanih obveznostih iz naslova obratovanja vecstanovanjske stavbe nas upravniki ter nekateri
dobavitelji redno obvescajo. 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 CSD. 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 letu 2021 izkazujemo niZji znesek subsidiarnih plaéil, kar pripisujemo dejstvu, da najemnike sproti in
redno opominjamo, prav tako hitreje zaznamo morebitne njihove stiske in jih usmerimo k razli¢énim oblikam
pomoci, da ne zapadejo v vecje dolgove. Visji odstotek izterjave, ki se nanasa tudi na placila, izvedena v
preteklih letih, gre pripisati tudi zvisani gospodarski rasti ter posledi¢no vi$ji kupni mo¢i nasih najemnikov.

Tabela: Zneski placil v evrih ter uspeSnost izterjave 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

6.6 IZREDNE POMOCI PO 104. ¢l. SZ-1

Ob¢inski organ, pristojen za stanovanjske zadeve, lahko skladno z dolo¢bami SZ-1 najemniku neprofitnega
stanovanja, ki ni upravi¢en do subvencioniranja najemnine, ali ki kljub subvenciji ni zmozen poravnati
najemnine in drugih stroskov, ki se placujejo poleg najemnine, zaradi izjemnih okolis¢in, zaCasno odobri
izredno pomo¢ pri uporabi stanovanja. Izredne pomoci so bile odobrene po sklepu Mestnega sveta MOL
kot pomoc¢ za placilo najemnine. Pri sami dodelitvi izredne pomoc¢i skrbimo za najemninsko politiko,
upostevajo¢ dohodke gospodinjstva in njihovo premozenjsko stanje, od Cesar je potem odvisna viSina
dodeljene izredne pomoci, ki lahko znasa po navedenem sklepu od 10 % do najve¢ 80 % neprofitne
najemnine. Glede na postopen dvig neprofitne najemnine zaradi dviga vrednosti tocke in upostevanja
lokacijskega faktorja, smo na JSS MOL smiselno sledili uporabi dolo¢il, ki urejajo uskladitev subvencije
neprofitne najemnine po SZ-1E in upravi¢encem do izredne pomoci uskladili vi§ino izredne pomoci. Zaradi
zviSanja subvencije najemnine na najve¢ 85 % neprofitne najemnine, bomo Mestnemu svetu MOL
predlagali spremembo navedenega sklepa tako, da bi znasala tudi izredna pomo¢ lahko do 85 % neprofitne
najemnine.

V letu 2021 smo obravnavali 29 vlog in odobrili 22 izrednih pomo¢i, pri ¢emer smo odobrili izredno pomo¢
kot ve¢mesecno pomoc za placilo najemnine 21 uporabnikom stanovanjskih enot, 1 odlocba je bila izdana
uporabniku stanovanjske enote kot enkratna izredna pomo¢, 3 vloge so bile zavrnjene, ob koncu leta 2021
S0 bile v reSevanju 4 vloge in bodo reSene v letu 2022.
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7 UPRAVNE NALOGE IN SODNE ZADEVE
7.1 SPLOSNO

JSS MOL je, skladno z ustanovitvenim aktom, kot osrednja institucija za izvajanje stanovanjske politike ter
nosilec javnega pooblastila za izvajanje upravnih nalog na stanovanjskem podro¢ju iz pristojnosti MOL, v
letu 2021 nadaljeval z vodenjem upravnih postopkov in izvajanjem upravnih in ostalih nalog na
stanovanjskem podrocju.

Upravne naloge in vse potrebno za tek sodnih postopkov smo izvajali v predpisanih rokih in kar najbolj
prijazno do obc¢anov. S teko¢im azuriranjem podatkov na spletni strani JSS MOL smo ob¢anom $e bolj
priblizali nase delovanje in jim omogocali uporabo obrazcev vlog pri uveljavljanju razli¢nih upravicen;.
Skladno s spostovanjem pogojev, ki veljajo v ¢asu Covid-19, smo ob¢anom vseskozi na razpolago po
telefonu in po elektronski posti ter po predhodni najavi tudi osebno. Z namenom zmanjSevanja sodnih
stroskov najemnikom smo sami izvajali vse naloge, potrebne za uspe$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. Na podlagi podatkov CSD, dostopnih v t. i. distribucijskem modulu, smo izvajali tudi naloge izplacevalca
subvencij najemnin v MOL.

7.2 PREVERJANJE IZPOLNJEVANJA POGOJEV ZA PRIDOBITEV
NEPROFITNEGA STANOVANJA

Kot Ze v preteklosti, smo tudi v letu 2021 vodili postopke rednega preverjanja izpolnjevanja dohodkovnih
in premozenjskih pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja v najem. Ob naznanitvi oziroma ob
zaznanem pridobljenem premozenju ali povecanju dohodkov najemnikov in njihovih druzinskih ¢lanov smo
vodili postopke vmesnega preverjanja, ne glede na to, koliko Casa je preteklo od zadnjega preverjanja, in
postopke preveritve ob spremenjenem socialnem stanju na podlagi zahteve najemnikov.

Skupaj smo vodili 486 postopkov. Zakljucenih je bilo 465 postopkov, 21 postopkov pa je Se v teku. Od
zakljuCenih 465 postopkov so bili 4 postopki s sklepom ustavljeni, v 461 postopkih pa izdane odlocbe, in
sicer 402 o izpolnjevanju pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja ter 59 o neizpolnjevanju navedenih
pogojev in pricetku zaraCunavanja trzne najemnine.

Od navedenih 402 postopkov, v katerih je bilo ugotovljeno, da najemniki izpolnjujejo pogoje za najem
neprofitnega stanovanja, je bilo 381 rednih preverjanj, 2 vmesni preverjanji in 19 preveritev zaradi
spremenjenega socialnega stanja na zahtevo najemnika.

V primerih neizpolnjevanja pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja (59 primerov) je bilo 50
postopkov rednega preverjanja, 2 postopka vmesnega preverjanja (preseganje premozenja in dolocena trzna
najemnina v visini 110 % nad neprofitno najemnino) in 7 postopkov na zahtevo najemnika, od tega so 3
najemniki ostali na enaki visini trZzne najemnine, pri 4 najemnikih se je vi§ina trzne najemnine znizala (s
110 % na 30 % nad neprofitno najemnino). Od navedenih 59 najemnikov je 52 najemnikov presegalo
premoZzenjski cenzus, 4 dohodkovni cenzus, 3 pa so presegali oba cenzusa (doloCena jim je bila trzna
najemnina v visini 110 % nad neprofitno najemnino).

Najemniki so vlozili 6 pritozb na odlocbe, s katerimi je bila neprofitna najemnina spremenjena v trzno.
Zupan kot drugostopenjski organ je v vseh 6 primerih odlo¢il, da se pritozba na izpodbijano odlocbo zavrne.
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7.3 DOVOLJENJE LASTNIKA ZA OPRAVLJANJE DOVOLJENE DEJAVNOSTI V
DELU STANOVANJA

Opravljanje dovoljene dejavnosti v delu stanovanja je mogoce, ¢e etazni lastnik ali najemnik po dolo¢bah
SZ-1 pridobi soglasje solastnikov, ki imajo vec kakor tri Cetrtine solastniskih delezev, vkljucujo¢ soglasja
etaznih lastnikov vseh posameznih delov, katerih zidovi ali stropi mejijo na njegovo stanovanjsko enoto in
¢e obvesti upravnika ob zaéetku opravljanja dovoljene dejavnosti. Kot etazni lastnik smo v letu 2021 izdali
1 tovrstno soglasje. Najemnik mora, poleg navedenih soglasij, pridobiti tudi pisno dovoljenje lastnika
stanovanja. Kot lastnik najemodajalec smo v letu 2021 izdali 105 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 pripisujemo situaciji s Covid — 19, ve¢inoma gre za opravljanje priloznostnih
del.

7.4 SOGLASJE LASTNIKA ZA ODDAJO DELA STANOVANJA V PODNAJEM

V letu 2021 je JSS MOL v postopkih izdaje soglasja za oddajo dela stanovanja v podnajem izdal 51 soglasij
za doloCen Cas enega leta ob pogoju, da se iz sredstev podnajemnine redno placujejo obveznosti za
stanovanje in predvsem v primerih, ko niso bili izpolnjeni pogoji po SZ-1 za vpis uporabnika v najemno
pogodbo in je $lo za zdruzitve druzine oziroma primere, ko je najemnik potreboval iz zdravstvenih ali
starostnih razlogov pomo¢ druge osebe ali pa se je zaradi navedenega znaSel v tezki financni situaciji.

7.5 PREVERITEV VISINE NAJEMNINE

Skladno z dolo¢bo SZ-1, po kateri ima najemnik stanovanja pravico zahtevati, da ob¢inski organ, pristojen
za stanovanjske zadeve, preveri vi§ino najemnine, pri ¢emer mora upostevati metodologijo za izracun
neprofitne najemnine in vse okolis¢ine iz najemne pogodbe, je JSS MOL v letu 2021 obravnaval 4 tovrstne
zahteve najemnikov.

7.6 REGISTER UPRAVNIKOV VECSTANOVANJSKIH STAVB

JSS MOL ima vzpostavljen in racunalni§ko voden register upravnikov stavb za obmoc¢je MOL. V zvezi s
tem smo v letu 2021 vodili skupaj 101 upravni postopek, v katerih je bilo izdanih 79 odlo¢b o vpisu in
izbrisu iz registra upravnikov stavb, 10 odlo¢b o zavrnitvi vpisa, 1 sklep o zdruzitvi postopka, 2 sklepa o
prekinitvi postopka ter 1 sklep o ustavitvi postopka. Ob koncu leta 2021 $e ni bilo zaklju¢enih 8 postopkov
oziroma z 2 prekinjenima postopkoma skupaj 10 postopkov. Na podlagi vodenih postopkov smo tekoce
azurirali podatke v registru upravnikov. V register upravnikov je bilo na dan 31. 12. 2021 skupaj vpisanih
121 upravnikov za 4.256 naslovov veéstanovanjskih stavb. Na pisne zahteve smo podatke iz javnega registra
razliénim zainteresiranim, npr. etaznim lastnikom, inSpekcijskim organom, sodis¢em, geodetski upravi,
zavarovalnicam, novinarjem itd., posredovali v 43 primerih.
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7.7 1ZPLACEVANJE SUBVENCIJ NAJEMNIN PO ODLOCBAH CENTROV ZA
SOCIALNO DELO

V upravnih postopkih odlocanja o upravicenosti do subvencije najemnine, ki jih vodijo enote CSD, smo
tekoCe izdajali zakonsko predpisana mnenja. Na podlagi zakonodajnih sprememb na podro¢ju najema
neprofitnih stanovanj, predvsem pa v zelji debirokratizacije in lazje izmenjave podatkov, smo na
posredovana mnenja dodali nove funkcionalnosti (seznanitev ali ima stanovanje v najemu o0z. v uporabi
trajno gibalno ovirana oseba, viSino stanovanjske tocke in lokacijski faktor).

V letu 2021 smo pripravili 2.704 mnenj po ZUPJS. O vseh spremembah, ki so nastale na najemnih razmerjih,

za katera je bila v veljavi odlocba za subvencijo najemnine, smo ves ¢as azurno obvescali pristojne enote
CSD.

Na podlagi vpogleda v informacijski sistem CSD, v t. i. distribucijski modul, v katerem so podatki iz izdanih
odlo¢b o upravicenosti do subvencije najemnine, ki so potrebni za izvedbo placila subvencije, smo tekoce
izvajali izplacila subvencij najemnin.

V letu 2021 smo prejeli s strani CSD skupaj 2.963 odlo¢b za subvencijo najemnin, od tega 2.003 odlocbe
za subvencijo neprofitne najemnine in 960 odlo¢b za subvencijo k placilu trzne najemnine. Kot posledico
dviga neprofitne najemnine po SZ-1E smo prejeli tudi 1001 obvestilo o uskladitvi subvencije neprofitne
najemnine, pri ¢emer smo ugotovili, da enote CSD ne spostujejo vseh dolo¢b SZ-1E, med drugim za
stanovanja, ki jih zasedajo osebe trajno vezane na invalidski vozicek, ne upostevajo zmanjSane povrsine
stanovanja — koli¢nik 0,8. Zagovarjajo staliS¢e, da mora zahtevo za tak obracun podati najemnik in se mu
izrauna nova subvencija z veljavnostjo za naslednji mesec po izdaji odlocbe. Ker na JSS MOL spostujemo
zakonske dolo¢be, smo takoj zaceli z obra¢unavanjem viSine najemnine z upoStevanjem povrsine stanovanja
s koli¢nikom 0,8. V takih primerih po izra¢unu centra za socialno delo subvencija presega predpisanih 85
% najemnine ali pa celo celotno vi$ino najemnine. Zaradi ugotovljenih nepravilnosti smo v 68 primerih
podali pritozbe oziroma pozive na uskladitev subvencij najemnin z izraCunom neprofitne najemnine, v
primerih, ko je dolocena subvencija neprofitne najemnine presegala zakonsko dolocenih najve¢ 85 %
neprofitne najemnine, in 1 pritozbo v primeru subvencije k placilu trzne najemnine. MDDSZ, kot pristojen
pritozbeni organ, o pritozbah Se ni odlocil. O pritozbah oziroma pozivih so odloc¢ale tudi enote CSD, saj
lahko prvostopni organ odlo¢i z izdajo nadomestne odlo¢be v primerih, ko ugotovi, da je pritozba
utemeljena. Izdanih je bilo 15 takih nadomestnih odlo¢b. O navedenih tezavah smo nemudoma seznanili
tudi MOP, ki je pristojno za stanovanjsko podrocje v drzavi, s prosnjo, da se odpravi nastale administrativne
ovire, saj ni sprejemljivo, da se najemnikom ne omogoci prejemanja ustrezne viSine subvencije najemnine
in se jih povsem po nepotrebnem obremenjuje s podajanjem vlog.

JSS MOL je, skladno z ZUPJS, kot izplacevalec subvencije najemnine, dolzan voditi tudi postopke za
odobritev odloga, obro¢nega vracila ter odpisa dolga iz naslova neupravi¢eno izpla¢anih javnih sredstev, ko
enote CSD izdajajo odlocbe za nazaj in posledi¢no prihaja do neupravic¢eno izplacanih javnih sredstev iz
naslova subvencij trznih najemnin. V letu 2021 je bilo obravnavnih 12 tovrstnih proSenj za obrocno
odplacilo, odlog ali odpis neupravi¢eno izplacanih javnih sredstev. V teh primerih so bile terjatve odpisane
6 najemnikom trznih stanovanj, v 3 primerih je bil sklenjen dogovor o obro¢nem odplacilu dolga, 3 postopki
pa so Se v teku.

Najemnikom trznih stanovanj, ki so prejeli neupravi¢eno prejeta javna sredstva — trzno subvencijo in le teh
niso vrnili oziroma niso podali proSnje za obro¢no odplacilo, odlog ali odpis sredstev, je JSS MOL poslal
opomine pred vlozitvijo izvr$be. Takih opominov je bilo 39, od tega je bil v 27 primerih ze uveden postopek
preko e-izvr$be Finanéne uprave RS (FURS), za ostale dolZnike pa so v teku $e druge aktivnosti za plaéilo
dolga.
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7.8 SODNE ZADEVE

Zaposleni na JSS MOL, katerim so bila podeljena ustrezna pooblastila za vodenje sodnih postopkov, so se
na tem podro¢ju tekoce usposabljali. Pripravljali in vlagali smo tozbe, odgovore na tozbe ter vse potrebne
pripravljalne vloge oziroma druge vloge 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 pravnomoc¢ni in izvrsljivi odlocbi CSD o vrnitvi neupraviceno
prejetih javnih sredstev slednjih ni vrnil, smo elektronsko vlagali izvr§be na FURS.

Ob koncu leta 2021 je bilo v teku skupno 666 aktivnih zadev, in sicer od tega 63 pravdnih, 199 nepravdnih,
312 izvrsilnih zadev, 17 stecajnih in 75 upravnih oziroma davénih izvrsb (36 izterjav zaradi neplacila
obc¢inske upravne takse in 39 izterjav v zvezi neupraviceno prejetimi subvencijami trzne najemnine).

Tekom leta 2021 je bilo zacetih 228 sodnih postopkov, od tega 14 pravdnih postopkov, 150 izvrsilnih
postopkov (125 izvrsb na podlagi verodostojne listine in 25 na podlagi izvrSilnega naslova), 61 nepravdnih
postopkov za ureditev etazne lastnine in 3 postopki iz naslova prijave terjatev v primeru osebnega stecaja.
Zacetih pa je bilo tudi 30 postopkov davcnih izvr$b (27 zaradi neupraviceno pridobljene subvencije
najemnine in 3 zaradi neplacila upravnih taks).

Z delozacijo oziroma prisilno izpraznitvijo posameznega stanovanja je bilo v letu 2021 povezanih 18
postopkov. V 12 primerih je imenovani sodni izvrsitelj delozacijo izvedel v celoti ter JSS MOL predal
predmetno enoto, v 4 primerih je dolznik sam predal stanovanje in tako prisilna izpraznitev ni bila potrebna.
V letu 2021 so 3 dolzniki stanovanje predali prostovoljno, od tega eden Ze med pravdo in dva po prejeti
sodbi. Skupaj je bilo na podlagi sodnih postopkov odpovedi najemnega razmerja v letu 2021 v posest JSS
MOL vrnjenih 19 stanovanjskih enot.

Stevilo pravdnih postopkov zaradi pladila odskodnin po drugem odstavku 72. ¢lena Zakona o
denacionalizaciji (v nadaljevanju: ZDEN), v ka:[erih sodeluje JSS MOL, vodi pa jih Sluzba za pravne zadeve
MOL, je (glede na leto 2020) nespremenjeno. Se vedno je v teku (istih) 5 tovrstnih postopkov.

V pravdnem postopku zaradi izbrisa stvarne sluznosti, Ki se je — v povezavi z zemljis¢em projekta gradnje
stanovanjske soseske Jesihov §tradon — zacel na podlagi v letu 2020 vlozene tozbe, v letu 2021 ni bilo
nobenih aktivnosti, zato smo v januarju 2022 na podlagi dolocil Interventnega zakona za odpravo ovir pri
izvedbi pomembnih investicij za zagon gospodarstva po epidemiji COVID-19%° (v nadaljevanju
IZOOPIZG) vlozili predlog za nujno in prednostno obravnavo te zadeve.

V ste€aju nad druzbo NGD d.o.0. (v zvezi z ze zakljuéenim projektom Ob Ljubljanici 42) smo v letu 2021
vlozili ugovor zoper osnovni seznam preizkusSenih terjatev, saj nam je bila prerekana ena od prijavljenih
terjatev. Po vloZzenem ugovoru nam je bila prvotno prerekana terjatev priznana. V stec¢aju nad druzbo Prosol
d.o.o. (v zvezi z ze zakljuCenim projektom Pecinska) nam je bila v letu 2021 priznana prijavljena terjatev.
V stecajnem postopku nad druzbo GPG d.d. (v zvezi z ze zaklju¢enim projektom Polje II) smo v avgustu
2021 vlozili predlog za posodobitev koncnega seznama preizkusenih terjatev, saj v veljavnem kon¢nem
seznamu preizkusenih terjatev niso bile upostevane pravnomocne sodbe iz pravd, ki so tekle med navedeno
druzbo in JSS MOL.

V februarju 2021 smo od druzbe Begrad d.d. — v stecaju prejeli delno placilo prijavljenih terjatev v stecaju.
V drugih ste¢ajnih postopkih nad razli¢nimi pravnimi osebami do poplacil terjatev ni prislo, zato bomo Se
naprej redno spremljali dejanja v teh postopkih.

2 Uradni list RS, $t. 80/20 in 206/21 — ZDUPSOP.
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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

Kakovost bivanja je v prvi vrsti odvisna od kakovosti samih bivalis¢. Medtem ko na kakovost novozgrajenih
stanovanjskih enot lahko vplivamo Ze v fazi razvoja investicijskih projektov, zagotavljanje ustrezne
kakovosti (in modernih bivanjskih in okoljskih trendov) starejSega stanovanjskega fonda predstavlja vecji
izziv.

Zagotavljanje kakovostnih in funkcionalnih stanovanj je eden izmed temeljnih ciljev stanovanjske politike,
kar pomeni, da je kakovosten, prenovljen, funkcionalen in energetsko u¢inkovit stanovanjski fond (tudi) v
javnem interesu. Prenova stanovanjskega fonda je v ReNSP 15 — 25 prepoznana kot prednostna oblika
zagotavljanja primernih stanovanj, saj ne zahteva novih posegov v prostor, z njo pa lahko dosezemo boljso
energetsko ucinkovitost, ki preko varCnejSe rabe energije znizuje stroske, povezane z uporabo
stanovanjskega fonda. Prenova stanovanjskih enot in skupnih delov velstanovanjskih stavb je
najgospodarnejsi nacin ohranjanja in povecevanja stanovanjskih povrsin, saj lahko z manjSimi denarnimi
vlozki (v primerjavi s stroski novogradenj) dosezemo ustrezno kvaliteto bivanja starejSega stanovanjskega
fonda (s tem pa tudi podalj$ujemo njegovo Zivljenjsko dobo in zmanjSujemo potrebo po novih stanovanjskih
enotah). Posledi¢no posebno pozornost — v smislu nacrtovanja in izvajanja rednega vzdrzevanja in
funkcionalne ter energetske prenove — posvecamo tistemu delu stanovanjskega fonda, ki je starejsi od 30
let.

Javni interes drZave po spodbujanju projektov prenov se kaze zlasti v usmerjanju pozornosti v zagotavljanje
ustreznih finan¢nih spodbud v obliki nepovratnih sredstev in ugodnih posojil, pri cemer drzava poskusa
ustrezno povezati koris¢enje evropskih sredstev z uvedbo drugih nacionalnih finan¢nih mehanizmov, kar bi
vse skupaj predstavljalo enovit in zaokrozen sistem financiranja prenov stanovanj in stavb. Kljub temu, da
smo v letu 2021 uspeli pridobiti dolo¢ena sredstva tudi iz teh virov sredstev oziroma smo uspeli vzpostaviti
pravno podlago za kori§¢enje teh sredstev v prihodnjih letih, pa Se vedno ugotavljamo, da so pogoji za
pridobitev spodbud in administrativne ovire, povezane z uveljavljanjem pravic do sredstev, Se vedno
(pre)velike. Prav tako ocenjujemo, da bi morali biti ukrepi, v zvezi s katerimi bi lahko kandidirali za
pridobitev spodbud, zastavljeni SirSe in da bi nepovratna sredstva morala predstavljati prednostno obliko
spodbud, ki se jih podeljuje za potrebe izvedbe razli¢nih prenovitvenih del.

Ceprav bi si sicer Zeleli drugace, smo pladevanje stroskov prenov praktiéno v celoti zagotavljali iz lastnih
virov sredstev. Zaradi zavedanja o pomembnosti prenov obstojefega stanovanjskega fonda nismo
zmanjSevali oziroma omejevali sredstev, ki smo jih nacrtovali porabiti za ta namen, temvec SMO nacrtovano
porabo sredstev za ta name z rebalansom finan¢nih dokumentov celo povecali. Iz navedenega lahko
sklepamo, da epidemioloske razmere v letu 2021 niso bistveno vplivale na izvajanje prenovitvenih del, zato
smo z rezultati dela na tem podro¢ju zadovoljni.

Kot eden od etaznih lastnikov stanovanjskih enot v dolo¢enih vecstanovanjskih stavbah smo uspeli pridobiti
spodbude EKO SKLADA v okviru delnih ali celovitih prenov skupnih delov takih stavb. V primeru
odloc¢anja o izvedbi nujnih in koristnih prenovitvenih del na skupnih delih stavb smo, kot manj$inski lastnik
v posamezni stavbi, vedno podprli predloge za izvedbo takih del. Dolo¢ena prenovitvena dela na skupnih
delih stavb pa smo izvajali tudi v stavbah v nasi vecinski ali izklju¢ni lasti.
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8.2 REDNO IN INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE STANOVANJSKIH ENOT

Standarde vzdrzevanja za veCstanovanjske stavbe, oskrbovana stanovanja za starejSe ter za stanovanjske
stavbe, namenjene zaCasnemu resevanju stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb doloca Pravilnik o
standardih vzdrzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj*®. Naveden pravilnik je temelj za sprejem
odlocitev, katera vzdrzevalna dela bomo izvedli v dolo¢enem praznem oziroma zasedenem stanovanju (in
kdo je placnik stroskov za izvedbo teh del).

Do dolo¢enih odstopanj od navedenih standardov je lahko pri§lo v primerih, ko smo na ogledu stanja v
naravi ugotovili, da so doloceni elementi stavb ali stanovanj dotrajani do te mere, da je izvedba vzdrzevalnih
del na teh elementih nujna, ¢eprav Se ni pretekla predpisna doba trajanja posameznega elementa. Take
posege smo izvajali predvsem takrat, ko je bilo vzdrzevalno delo potrebno opraviti zaradi preprecevanja
nastajanja nadaljnje Skode (v teh primerih je Slo pravzaprav za izvedbo intervencijskih vzdrzevalnih
posegov) oziroma z namenom, da odpravimo stanje, zaradi katerega bi lahko priSlo do nastanka $kode
(preventivni vzdrZevalni posegi). V nekaterih primerih je bila nesorazmerna dotrajanost elementa (glede na
predpisano dobo trajanja) posledica nepravilne rabe elementa s strani najemnikov oziroma uporabnikov.

Pobude za izvedbo vzdrZevalnih del v zasedenih stanovanjih smo obi¢ajno prejeli s strani najemnikov
stanovanjskih enot oziroma smo v zasedenih enotah vzdrzevalna dela izvedli zaradi doloc¢enih nujnih
okolis¢in, o katerih smo bili obvesceni s strani najemnikov, upravnikov ali lastnikov sosednjih enot. V
kolikor smo pri obravnavi pobud najemnikov ugotovili, da predpisana doba trajanja posameznega elementa
ni pretekla, izvedba vzdrzevalnega dela pa tudi ni bila nujna, smo (v utemeljenih primerih) dopustili, da
vzdrzevalno delo najemnik izvede na lastne stroske. Enako smo ravnali tudi v primerih, ko smo ugotovili,
da najemnik Zeli izvesti doloCena dela, ki predstavljajo izboljSave, ne pa vzdrZzevanje posameznega
elementa. Obseg vzdrzevalnih del v zasedenih stanovanjih se je v ve¢ini primerov dolo¢il na podlagi ogleda
stanja v naravi, dela pa so izvedli izvajalci posameznih del, s katerimi smo imel (in Se imamo) sklenjene
letne pogodbe. V manjSem $tevilu primerov se je tudi za zasedene stanovanjske enote izdelal elaborat
prenove po postopku, ki sicer velja za naCrtovanje (vecjih) prenov praznih stanovanjskih enot, kot je opisano
v nadaljevanju te tocke, sama dela v posamezni enoti pa je v celoti izvedel izvajalec, izbran v eviden¢nem
postopku zbiranja ponudb.

V letu 2021 smo v zasedenih stanovanjskih enotah izvedli naslednja vzdrzevalna dela in intervencijske
posege:

STEVILO ENOT STEVILO ENOT
SNHOIFIIS IZVEDENA DELA NAROCENA DELA
strojno instalacijska dela (tudi spremljajoca dela) 362 21
novo PVC stavbno pohistvo + servis 47
elektro instalacijska dela 46
mizarska dela 25
slikopleskarska dela 10
druga dela (tlaki, servis / menjava plinskih peci, ...) 21
krovska dela 7 7
sencila (rolete zaluzije) 41

Pred nadaljnjo oddajo stanovanjskih enot moramo poskrbeti, da so stanovanjske enote primerne za normalno
rabo. Nacin izvedbe vzdrZevalnih del v praznih stanovanjskih enotah je odvisen od dejanskega stanja
posamezne stanovanjske enote, ki jo pridobimo v posest po prenehanju najemnega razmerja. Prenove
praznih stanovanjskih enot so (po Stevil¢nosti) torej neposredno odvisne od dinamike prevzemanja
stanovanjskih enot po prenehanju najemnih razmerij. Pri naértovanju in izvedbi vzdrzevalnih del v praznih

30 Uradni list RS, $t. 20/04 in 18/11.
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enotah smo sledili nacelu gospodarnosti, tudi s ciljem, da so se stanovanjske enote ¢im hitreje prenovile in
oddale v najem, s ¢imer smo preprecili izgubo najemnin.

Nacrtovanje izvedbe vecjih vzdrzevalnih (prenovitvenih) del v praznih stanovanjskih enotah je potekalo v
sodelovanju z zunanjim pogodbenim izvajalcem, s katerim smo sklenili pogodbo za izvedbo svetovalnega
inzeniringa z nadzorom. Naveden pogodbeni izvajalec je v fazi nacrtovanja prenov stanovanjskih enot
izvajal oglede, pripravljal elaborate ter izdeloval popise GOI del, v fazi izvajanja je izvajal nadzor nad
izvedbo del, izdeloval prevzemne zapisnike in pripravljal kon¢ne obracune, po zakljuc¢ku del pa je skrbel za
koordinacijo odprave napak v garancijski dobi.

Izvajalci celostnih prenovitvenih del v posamezni stanovanjski enoti (ali sklopu dolo€enih stanovanjskih
enot) so bili izbrani v eviden¢nih postopkih zbiranja ponudb.

V primerih, ko smo na ogledu posamezne prazne stanovanjske enote ugotovili, da je potrebna izvedba zgolj
manj$ih vzdrzevalnih del, smo sami naredili popis del in vzdrZevalna dela izvedli z izvajalci posameznih
del, s katerimi so sklenjene letne pogodbe.

V letu 2021 so bili zakljuéeni in pla¢ani investicijsko vzdrzevalni posegi v 1373 praznih stanovanjskih
enotah (v preteklem letu: 98), kar je visoko skupno letno stevilo, upostevajo¢ dejstvo, da so izvajalci zaradi
razglasene epidemije z deli, ki so jih morali prenehati izvajati v sredini novembra 2020, lahko nadaljevali
Sele v marcu 2021. Na vecje skupno letno Stevilo teh enot vpliva tudi zamenjava vecjega Stevila
stanovanjskih enot (tocka 4.5 tega porocila).

Neekonomi¢nost prenove oziroma neprimernost za nadaljnjo oddajo v neprofitni najem smo ugotovili pri
naslednjih stanovanjskih enotah: Bavdkova 13, Potoc¢nikova ul. 12, Pod Jezami 20, Sifrerjeva ul. 41 in
Poljanska 15. Posledi¢no smo te enote vkljucili v nacrt razpolaganja z namenom njihove prodaje na trgu.

8.3 REDNO IN INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE VECSTANOVANJSKIH STAVB

V stavbah, v katerih ima JSS MOL, kot etazni lastnik, zgolj neznaten vpliv na sprejem odloéitev glede
upravljanja skupnih delov, je JSS MOL odloc¢anje o izvedbi vzdrzevalnih del prepuscal ostalim etaznim
lastnikom, vedno pa je podprl izvedbo nujnih in za skupne dele stavb koristnih vlaganj. Kot koristna
vlaganja smo Steli zlasti tista dela, katerih izvedba je povecevala energijsko u¢inkovitost stavb, izboljSevala
dostopnost skupnih delov stavb in zagotavljala kvalitetnejSe in cenovno ugodnej$e bivanje v stavbah.

Podobno strategijo odlocanja glede izvedbe vzdrzevalnih del smo vodili tudi v primerih stavb, v katerih ima
JSS MOL manj kot polovié¢ni solastniski delez na skupnih delih, vendar pa brez glasovanja JSS MOL (zaradi
neaktivnosti dolocenega dela ostalih etaznih lastnikov) veljavne odlocitve 0 izvedbi vzdrzevalnih del, ne bi
mogle biti sprejete. Zaradi obicajno velikih (ali ve¢jih) finanénih bremen za JSS MOL smo v zvezi z izvedbo
obseznejSih vzdrzevalnih oziroma investicijskih del prevzeli aktivno vlogo v postopkih preverjanja
utemeljenosti predlogov za izvedbo opisanih del, postopkih samega odlo¢anja o njihovi izvedbi, aktivno pa
smo tudi spremljali samo izvajanje takih del.

JSS MOL se je — kot lastnik oziroma upravljavec posameznih stanovanjskih enot — vkljuceval v projekt
»Ljubljana — moje mesto, s katerim MOL spodbuja celovite obnove uli¢nih procelij in streh pomembnih

31 Na podlagi sklenjenih pogodb z izbranimi izvajalci za izvedbo prenov stanovanj na razli¢nih naslovih je bilo prenovljenih skupno
84 stanovanjskih enot, na podlagi sklenjenih letnih pogodb z izvajalci pa smo prenovitvena dela izvedli v skupno 53 stanovanjskih
enotah.
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spomenisko varovanih stavb v centru mest, v primerih, ko so etaZni lastniki takih stavb uspes$no sodelovali
na razpisu za dodelitev sredstev za sofinanciranje®.

Podrobnejsi opisi nacrtovanja oziroma izvedbe vecjih vzdrzevalnih del na skupnih delih nekaterih stavb v
vecinski oziroma izkljuéni lasti JSS MOL, pri katerih je odlocitev glede izvedbe del v celoti v pristojnosti
JSS MOL, so podani v nadaljevanju.

V to poglavje vkljuéujemo tudi porocilo o projektu (celovite) prenove obstojecega naselja Cesta Spanskih
borcev, ki zajema (1) rekonstrukcijo obstojece javne prometne, komunalne in energetske infrastrukture in
skupnih delov soseske in (2) prenovo pritli¢nih stanovanjskih stavb v lasti JSS MOL.

8.3.1 Cesta v Gorice 23 do 29

V letu 2021 smo nadaljevali z nacrtovanimi sanacijskimi posegi (zlasti sanacija poskodb vidnih betonov
zunanjih hodnikov, njihova dodatna toplotna izolacija in preplastitev, sanacija fasad vklju¢no z izvedbo
dodatne toplotne izolacije, izvedba hidroizolacije in toplotne izolacije podnozja stavbe) na stavbah soseske
Cesta v gorice. Z izvedbo sanacijskih posegov na stavbah navedene soseske smo zaceli v letu 2018, pri
Cemer je bila — zaradi sorazmerno visokih stroSkov sanacije - sprejeta odlocitev, da se bodo sanacijska dela
izvajala sukcesivno po letih, na nacin, da se v enem letu prenovi ena stavba (od skupno 4 stavb, ki sestavljajo
sosesko). V skladu s terminskim planom smo v oktobru 2021 zakljucili s sanacijo objekta na naslovu Cesta
v Gorice 27.

V letu 2022 je predvidena sanacija (8¢ zadnjega) objekta Cesta v Gorice 29. V prvi Cetrtini leta 2022 bomo
izvedli javno narocilo za izbiro izvajalca za sanacijo navedene stavbe. Izbrani izvajalec bo zavezan dela
zakljuciti v $tirih mesecih od uvedbe v delo, predvidoma do junija 2022,

JSS MOL je, v skladu z usmeritvami OUP MOL za izdelavo lokacijske dokumentacije za gradnjo
stanovanjske soseske ob Cesti v gorice in na podlagi Stevilnih pobud stanovalcev in krajanov, v letu 2020
narocil nacrt ureditve dela nepozidanega zemljis¢a juzno od stanovanjske soseske, ki se nahaja v obmocju
enote urejanja prostora EUP VI-361 (splo$ne veéstanovanjske povrsine) in je v njegovi lasti.

Na predmetnem zemljiséu je naértovana ureditev javnih povrsin za aktivno preZivljanje prostega ¢asa, Ki
bodo po izgradnji prenesene v upravljanje pristojnega oddelka MOL.

V mesecu maju 2021 je bil na portalu javnih narocil objavljen razpis za izbiro izvajalca gradbeno obrtniskih
in instalacijskih del, ki je bil razveljavljen, saj so ponudbeni zneski presegali zagotovljena sredstva
investitorja. Na, v mesecu avgustu 2021, ponovljenem razpisu smo prejeli eno ponudbo, ki je bila popolna,
zato smo ponudnika povabili k oddaji kon¢ne ponudbe in z njim sklenili pogodbo. Izvajalec je bil uveden v
delo 22.10.2021. Napredovanje del je odvisno od vremenskih pogojev, predvidoma pa bo ureditev
zakljuCena v mesecu aprilu 2022, oz. ko bo vreme dopuscalo izvedbo asfaltnih povrsin in zasaditev (drevja,
grmovnic in sejanje trave).

32 Javni razpis za izbiro stavb za dodelitev sredstev za sofinanciranje obnove stavbnih lupin v okviru programa »Ljubljana — moje
mesto« v obdobju od leta 2020 do vklju¢no 2023 (Uradni list RS §t. 21/2020 s popravkom).
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Novi park ob Cesti v gorice (ASK d.o.0., PZI, april 2021)

8.3.2 Smartinska cesta 58a, 58b in 58¢c

V letu 2021 je JSS MOL - zaradi manjSega obsega pojavnosti napak — izvajal samo posamezna lokalna
popravila stavbnega pohistva. Ker z navedenimi lokalnimi popravili uspes$no fazno odpravljamo vzroke za
nastanek lokaliziranih posami¢nih pojavov napak, prvotno nacrtovane sistemske sanacije stavbnega
pohistva ne bomo izvedli.

8.3.3 Raiceva, Pot k Savi, Vrbovec

V letu 2021 — tudi zaradi ukrepov, povezanih z epidemiolo§kim stanjem — nismo izvedli na¢rtovanih sanacij
mansard z namestitvijo dodatne toplotne izolacije v ostresjih, saj so nacrtovani posegi bolj preventivne, kot
sanacijske narave. S strani najemnikov nismo bili obveSceni o kriti€nih pojavih vlage in plesni Vv
stanovanjskih enotah. Opisani posegi bodo predvidoma izvedeni v letu 2022, upoStevajo¢ pojavnost
morebitnih nezelenih stanj v posameznih stanovanjskih enotah.

Na podlagi pobud stanovalcev obstojecega naselja ob Raicevi ulici, Poti k Savi in ulici Vrbovec (enota
urejanja EUP BE-550) za izbolj$anje pogojev bivanja je JSS MOL, kot lastnik 99 vrstnih stanovanjskih
hisic, pripravil strokovne podlage in vlozil pobudo za spremembo OPN v postopku cetrtih sprememb in
dopolnitev OPN MOL ID. V strokovnih podlagah so bile preverjene moznosti za legalizacijo izvedenih
nedovoljenih posegov in urbano regeneracijo obstoje¢ega naselja s prenovo prometne in komunalne ureditve
in poenotenjem izgleda naselja, zgrajenega v letih 2002/2003. Predvidevamo, da bo pripomba upo$tevana
v delu, ki dopusca vecjo pozidanost gradbenih parcel in s tem na eni strani legalizacijo Ze izvedenih posegov,
na drugi strani pa nadzorovano oz. bolj poenoteno izvedbo dopustnih novih posegov, med katere spadajo

cev v

Spremenjene pogoje gradnje bomo upoStevali pri nacrtovanju investicijsko vzdrZevalnih posegov na
objektih v lasti JSS MOL in s tem izbolj$ali bivalne pogoje najemnikov.
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8.3.4 Sanacija vzhodne opecnate fasade v Novih Poljanah

Zaradi pojava zamakanj v stanovanja, zatekanja vode preko opec¢ne fasade in odpadanja delov fasade, Cesar
ni bilo ve¢ mogoce (in ekonomicno) reSevati s parcialnimi lokalnimi sanacijskimi posegi, je bila v
preteklosti sprejeta odlocitev, da se izvede sistemska sanacija opec¢ne fasade na vzhodni strani stavbe na
soseski v Novih Poljanah (Jakopiceva).

Po izdelavi ustrezne dokumentacije in izbiri izvajalca smo — upostevajo¢ odlo¢bo inspektorata MOP — v
oktobru 2020 zaceli s sanacijo prvega sklopa oz. prve tretjine vzhodnega dela fasade na delu stavbe, ki je
zajemala vhode z naslovom Jakopiceva ulica 1 — 9 (5 vhodov s skupno 58 stanovanjskimi enotami).

Opisan prvi sklop sanacijskih del® je bil kon¢an v juniju 2021. V zvezi z izvedbo sanacijskih del nam je
bila s strani EKO SKILADA priznana pravica do kori§cenja nepovratnih sredstev, ki smo jih prejeli v oktobru
2021.

Poleti 2021 je upravnik pripravil in razpisal dela za izvedbo drugega sklopa sanacijskih del, s katerimi je
bila naértovana sanacija fasade na vhodih Jakopiceva 11-27. Izvedbo tega drugega sklopa sanacijskih del
smo razdelili na dve fazi in sicer:

o faza 1 - sanacija fasade na vhodih z naslovom Jakopic¢eva 11-19 in

e faza 2 — sanacija fasade na vhodih z naslovom Jakopiceva 21-27.

Odpiranje ponudb je bilo izvedeno v septembru 2021, v oktobru 2021 pa so bila izvedena Se pogajanja o
ceni. Po izvedbi pogajanj smo opravili primerjavo cen med prvim in drugim sklopom za izvedbo istovrstnih
del, s katero smo ugotovili, da se je vrednost dolo¢enih gradbeno obrtniskih del povisala za cca. 35%, kar
je obcutno vplivalo na podrazitev investicije.

Zaradi opisane velike razlike v ceni med prvim in drugim sklopom sanacije smo sprejeli odlo¢itev, da bomo
preverili realnost ponudbenih cen pri ponudniku, ki ni sodeloval v postopku oddaje ponudb v septembru
2021. Po preveritvi cen se bomo odlo¢ili, kako (v kaksnem obsegu) in kdaj (oziroma s kak$no ¢asovno
dinamiko) bomo nadaljevali s sanacijo fasade na Jakopicevi.

i |

Sanacija ope¢nate fasade Jakopiceva — Nove Poljane (foto JSS MOL)

33 Med drugim so sanacijska dela zajemala rusenje obstojece fasadne obloge iz klinker zidakov, odstranitev obstoje¢e fasadne
obloge in toplotne izolacije, izvedbo nove termoizolacijske obloge fasade, razli¢na krovsko — kleparska dela, ...
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8.3.5 Cesta Spanskih borcev — prenova obstojecega naselja

V letu 2020 izbrani izvajalec gradbeno obrtniskih del za rekonstrukcijo obstojeCe javne prometne,
komunalne in energetske infrastrukture in skupnih delov soseske je do konca leta 2021 uspesno izvedel vse
predvidene ureditve, vkljucno s 94 parkirnimi mesti z nadstreSnicami in lopami vzdolZ nove (rekonstruirane)
javne obodne ceste in vrticki, ki bodo oddani v najem stanovalcem tega obmoc;ja.

V mesecih decembru 2021 in januarju 2022 je JSS MOL sklenil pogodbe in predal v uporabo vsa parkirna
mesta z nadstreSnicami in lopami, razen nekaj parkirnih mest, ki pripadajo trenutno nenaseljenim
stanovanjskim enotam v lasti JSS MOL in tistih, za katere lastniki nepremi¢nin v obmoc¢ju niso izrazili
zanimanja za najem. Slednja bodo oddana za dolocen ¢as na podlagi zbiranja ponudb.

Za oddajo vrtickov smo pridobili informativne podatke zainteresiranih uporabnikov, ki bodo podlaga za
nadaljnje postopke. Pogodbe za najem vrtickov bodo sklenjene do konca meseca februarja 2022.

Izvajalec GOI del za rekonstrukcijo obstojece javne prometne, komunalne in energetske infrastrukture in
skupnih delov soseske (KGG) je decembra 2021 na oba naro¢nika (MOL in JSS MOL) naslovil prosnjo za
podaljsanje pogodbenega roka do 30.4.2022. Na podlagi utemeljitve, da zaradi ve¢ spremenjenih in dodatnih
del ter zaradi zimskega obdobja ni mogoce vseh del dokoncati v dogovorjenem roku, smo za podalj$anje
roka podpisali dodatek h pogodbi. Najkasneje do 30.4.2022 bo za vse posege pridobljeno tudi uporabno
dovoljenje.

JSS MOL je v preteklem letu vseskozi operativno skrbel za usklajevanje projektov rekonstrukcije obstojece
javne prometne, komunalne in energetske infrastrukture in skupnih delov soseske ter prenove in dozidave
36 od 46 stanovanjskih enot v lasti JSS MOL, ki sta se medsebojno prepletala in dopolnjevala.

: S , i a1 i
Prostor med stavbami v soseski Cesta Spanskih borcev, Ljubljana, stanje pred prenovo in po prenovi (foto: JSS MOL 2021)

V mesecu marcu 2021 je z gradbeno obrtniskimi in instalacijskimi deli zacel najugodne;jsi ponudnik, ki je
bil izbran na javnem razpisu za prenovo in dozidavo 36 stanovanjskih enot v lasti JSS MOL3* in s katerim
je bila meseca februarja 2021 sklenjena pogodba.

34 JSS MOL je lastnik 46 od skupno 92 stanovanjskih enot, ki so razporejene v §tiri nize pritliénih veriznih hi§ v naselju Cesta
$panskih borcev (EUP PO-713). Stanovanjske enote v lati JSS MOL, ki niso predmet prenove oziroma dozidave, so bile prenovljene
ze v preteklih letih. JSS MOL je pripravil dokumentacijo za legalizacijo Ze izvedenih nelegalnih dozidav v skladu z Odlokom o
spremembah in dopolnitvah Odloka o OPPN za del obmocja urejanja MS 8/5 Zgornji Kaselj. Na podlagi evidentiranih potreb
uporabnikov obstojecih stavb nacértujemo pri stavbah, Kjer je to dopustno, izvesti tudi nove prizidke in poenotiti izgled naselja s
postavitvijo tipskih nadstreskov pred vhodi.
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Do konca leta 2021 je bilo prenovljenih 10 stanovanjskih enot, v prvih mesecih tega leta pa bo prenovljenih
naslednjih pet enot. Po dokonéanju le-teh bo zakljuen prvi od treh sklopov objektov, predvidenih za
prenovo. Ker dela potekajo pretezno v zasedenih stanovanjskih enotah, se terminsko prilagajajo potrebam
in moznostim uporabnikov stanovanj, ki jim v ¢asu prenove zagotovimo nadomestno enoto za bivanje in
prostor za skladi$¢enje njihovega pohistva in opreme. Pogodbeni rok za dokoncanje gradbeno obrtniskih in
instalacijskih del na vseh 36 stanovanjskih enotah v naselju je avgust 2023.

V letu 2021 je Sluzba Vlade Republike Slovenije za razvoj in evropsko kohezijsko politiko izdala Odlocitev
0 podpori za operacijo »Prenova obstojecega naselja Cesta Spanskih borcev«, na podlagi katere je MOP
izdalo sklep o sofinanciranju navedene operacije in na podlagi katere je bila v letu 2021 z MOP sklenjena
Pogodba o sofinanciranju. Decembra 2021 smo prejeli prvi del sredstev Evropske unije in Republike
Slovenije za sofinanciranje operacije »Prenova obstojecega naselja Cesta Spanskih borcev«.

Prenova stavbe Cesta $panskih borcev 53 b, Ljubljana. stanje pred prenovo in po prenovi (foto: arhiv JSS MOL, julij 2021)

8.4 UPRAVLJANJIE

Ne glede na to, ali se stanovanjske enote v lasti ali upravljanju JSS MOL nahajajo v (1) stavbah v
razdrobljenem lastniStvu (stavbe, v katerih JSS MOL nima odlo¢ilnega vpliva na imenovanje upravnika in
na ostale odlocitve etaznih lastnikov glede skupnih delov) ali pa v (2) stavbah, ki so v izklju¢ni ali ve¢inski
lasti JSS MOL (stavbe, v katerih JSS MOL lahko sam izbere upravnika), te stavbe upravljajo upravniki®.

Tudi v primerih stavb, v katerih ima JSS MOL vecinski solastniski delez, JSS MOL obicajno ne izbira
upravnika, ampak sprejem / oblikovanje predloga, kdo bo upravnik stavbe, prepusca volji ostalih etaznih
lastnikov. V kolikor je bilo v primerih takih stavb potrebno iz kakr$negakoli razloga sprejeti odlocitev o
imenovanju ali zamenjavi upravnika, se je JSS MOL aktivno vkljucil v take postopke glasovanja, pri cemer
je sledil volji vecine ostalih etaznih lastnikov.

Stavbe v izklju¢ni lasti JSS MOL upravljajo upravniki, ki jih izbere JSS MOL. Ker je v takih primerih
upravljanje stavb v celoti odvisno od odlo¢itev, ki jih sprejme JSS MOL, je tudi komunikacija na nivoju
JSS MOL - upravnik stalna in neposredna. V letu 2021 je bilo v izklju¢ni lasti JSS MOL 57
vedéstanovanjskih stavb, Ki jih je upravljalo 7 razli¢nih upravnikov.

V primerih iz prej$njega odstavka je JSS MOL izbiral upravnike po ti. eviden¢nem postopku zbiranja
ponudb, v katerih je JSS MOL — z vabljenjem ve¢jega kroga potencialnih upravnikov k oddaji ponudb —

35 Upravljanje ve¢stanovanjske stavbe po veljavnem SZ -1 pomeni sprejemanje in izvrSevanje odlocitev ter nastopanje v pravnem
prometu in v postopkih pred pristojnimi organi z namenom obratovanja, vzdrzevanja in ohranjanja bistvenih lastnosti
vecstanovanjske stavbe.
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zagotavljal ustrezno konkurenénost v postopkih izbire upravnikov. Poleg ustrezne strokovne
usposobljenosti upravnika, ki je pravzaprav pogoj, da se upravnik sploh uvrsti v nabor vabljenih
potencialnih ponudnikov, je JSS MOL v posameznem primeru za upravnika izbral tistega ponudnika, ki je
ponudil najnizjo ceno za opravljanje storitev upravljanja in zagotavljal najugodnejSe cene za storitve
obratovanja in vzdrzevanja, ki v pretezni meri bremenijo najemnike stanovanjskih enot.

V februarju 2021 smo sklenili pogodbo o opravljanju upravniskih storitev za stanovanjsko sosesko Novo
Brdo El, na podlagi katere je upravnik, izbran v evidencnem postopku zbiranja ponudb, prevzel v
upravljanje celotno sosesko s 174 stanovanji, ki so v izkljucni lasti JSS MOL.

V letu 2021 smo za dolocen Cas dveh let podaljsali veljavnost obstoje¢ih 13 pogodb o opravljanju
upravniskih storitev.

V kolikor se je to (na ravni doloCene stavbe kot celote ali na ravni primerov posameznih najemnikov)
izkazalo za potrebno, smo se — kot lastnik — aktivno vklju¢evali v razmerja med upravniki in najemniki z
namenom, da smo v najkrajSem moznem c¢asu in v zadovoljstvo vseh deleznikov nasli ustrezno resitev
problemati¢nih situacij oziroma nereSenih vprasanj.

85 ZAGOTAVLJANJE ENERGETSKE UCINKOVITOSTI IN ENERGETSKA
PRENOVA

Ukrepi in aktivnosti, s katerimi smo zagotavljali energetsko ucinkovitost obstojecega stanovanjskega fonda
in stanovanjskega fonda, ki ga bomo zagotovili z izvedbo projektov, ki so trenutno v fazi razvoja, so bili
predhodno Ze podrobneje opisani na ve¢ mestih tega porocila.

Nesporno dejstvo je, da zmanjS$anje porabe in prepreCevanje izgub energije postaja globalno gledano vse
pomembnejse (navsezadnje tudi s socialnega vidika — energetska revscina), energetska ucinkovitost pa
strateska prednostna naloga na vseh ravneh (od lokalne ravni pa vse do mednarodne ravni).

Zavedajo¢ se pomembnosti energetske uc¢inkovitosti lastnega stanovanjskega fonda, smo redno spremljali
razpise (objavljene na nacionalni ravni in ravni EU), ki bi nam omogocali koriséenje (nepovratnih) sredstev
za potrebe energetskih prenov stanovanjskih stavb. V letu 2021 sicer ni bil aktualen noben razpis na ravni
EU, ki bi omogocal ¢rpanje EU sredstev, kot nam je bilo to omogoc¢eno npr. z mehanizmom Celostnih
teritorialnih nalozb (prednostna nalozba 4.1 — Energetska prenova ve¢stanovanjskih stavb v izklju¢ni ali veé
kot 75 % javni lasti). V letu 2021 tudi nismo identificirali nobene stavbe v izkljucni ali vecinski lasti JSS
MOL, katere sistemska in celovita energetska prenova bi bila potrebna oziroma ekonomsko upravic¢ena.

8.6 ZAVAROVANJE PREMOZENJA IN PREMOZENJSKIH INTERESOV JSS MOL
OZIROMA MOL

V letu 2021 je bilo premozenje v lasti ali upravljanju JSS MOL zavarovano po Okvirnem sporazumu za
zavarovanje oseb, premozenja in premozenjskih interesov MOL in pravnih oseb, katerih ustanoviteljica je
MOL in drugih pravnih oseb, v katerih ima MOL prevladujo¢ vpliv pri upravljanju ali nadzorovanju, ki je
bil sklenjen za obdobje od 1.1.2019 do 31.12.2022.

Po ustaljeni praksi smo predmetno zavarovanje med letom 2021 $irili tudi na tiste nepremi¢nine, ki smo jih

pridobili v teku omenjenega leta. V sklop teh spadajo soseska Novo Brdo E1, stanovanja na Kunaverjevi 12
— 14 ter nadstresnice na Cesti Spanskih borcev.
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V letu 2021 je bilo skupno prijavljenih oziroma obravnavanih 43 Skodnih primerov. V 17 primerih je
zahtevek za povracilo Skode podal JSS MOL, kot oSkodovanec na zavarovanem premozenju, v 26 primerih
pa so odskodninski zahtevek podale tretje osebe, ki so zatrjevale, da jim je Skoda nastala iz razlogov, ki
izvirajo iz premoZenja v lasti JSS MOL. Izmed prijav, ki jih je podal JSS MOL izstopata dva primera in
sicer prijava Skode zaradi pozara na stanovanjski enoti Cesta Spanskih borcev 67B in prijava skode zaradi
udara strele na MFE Zadobrovska 10A.

Ob nastanku posameznega skodnega dogodka je JSS MOL prioritetno poskrbel za odpravo vzroka za
nastanek Skode, kadar je bila odprava takega vzroka obveznost JSS MOL, v naslednjem koraku pa je
poskrbel za seznanitev zavarovalnice z nastankom skodnega primera in za ustrezno zavarovanje dokazov,
ki so bili v nadaljevanju pomembni za obravnavo odSkodninskega zahtevka. V kolikor je Skoda nastala na
nepremi¢nem premozenju tretjih oseb in je bila odgovornost za odpravo tako nastale skode na strani JSS
MOL, je JSS MOL oskodovanca seznanil pri kom in na kaksen nacin lahko uveljavlja izplacilo odskodnine
za nastalo Skodo in sodeloval pri obravnavi odskodninskih zahtevkov, v kolikor je bilo to po mnenju
zavarovalnice potrebno.

Predmetno zavarovanje ne pokriva rizikov nastanka $kode na premic¢nih stvareh, ki se nahajajo v najemnih
stanovanjskih enotah, zato smo ob vsaki oddaji stanovanj najemnike opozorili ha navedeno dejstvo in jim
predlagali, da si sami na svoje stroske uredijo zavarovanje premiénih stvari in opreme v stanovanjskih
enotah.

9 UREJANJE LASTNINSKE DOKUMENTACIJE IN VPISOVANJE V
ZEMLJISKO KNJIGO

V letu 2021 smo — zaradi zagotavljanja skladnosti podatkov v interni evidenci s podatki katastra stavb —
nadaljevali s sistematskim pregledovanjem podatkov o povrSinah posameznih delov, kakor so evidentirani
v katastru stavb. Skupno smo pregledali 1.723 enot in v 1.390 primerih uskladili podatke evidence katastra
stavb z interno evidenco. Zlasti pri starejSem fondu smo ugotovili ve¢ja razhajanja v povrsSinah, zato bo
uskladitev podatkov terjala delo tudi v prihodnjih letih.

Nadaljevali smo s sistemati¢nim urejanjem lastninske dokumentacije za nepremicnine, ki nimajo ustrezno
urejenega pravnega stanja.

Poskrbeli smo za vpise lastninske pravice na nepremiéninah, s katerimi je bilo v letu 2021 poveéano
namensko premozenje JSS MOL, uredili zemljiskoknjizni vpis nepremi¢nine, pridobljene po modelu
rentnega odkupa nepremicnin, ter realizirali vpis etaZne lastnine na 174 stanovanjskih enotah v novozgrajeni
soseski Novo Brdo E1.

V sodelovanju z Oddelkom za ravnanje z nepremi¢ninami MOL smo pregledali in uskladili 2 elaborata za
vpis stavb in posameznih delov stavb v kataster stavb in drugo dokumentacijo, ki je potrebna za ureditev
vpisa etazne lastnine v zemljisko knjigo. V pregled, uskladitev in potrditev smo prejeli §e 2 pravna posla za
preoblikovanje etazne lastnine.

Ob zakljucku leta 2021 smo imeli v upravljanju 40 enot, ki so v lasti MOL, in 6.844 enot v lasti JSS MOL
(skupaj 6.884 enot). Od vseh navedenih enot je etazno zemljiS§koknjizno urejenih 5.623 enot (ob koncu leta
2020 je bilo teh enot 5.266), pri Cemer pa Se za dodatnih 1.184 enot razpolagamo z drugimi dokazili o
lastnistvu (kot so zemljiskoknjizni vpisi na zemljiskih parcelah in stavbah, zemljiskoknjizni vpisi na delezu
nepremic¢nin, druge pogodbe o lastniStvu in drugo dokumentacijo — gradbena dovoljenja in podobno).
Stevilo zemljiskoknjizno urejenih nepremic¢nin se je v letu 2021 glede na $tevilo iz predhodnih let izrazito
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povecalo iz naslova novo evidentiranih 530 enot parkirnih mest, ki niso v etazni lastnini, so pa vsa zemljisca,
s katerimi so parkirna mesta povezana, zemljiskoknjizno urejena.

Za preostale lastnisko neurejene enote (gre predvsem za starejsi fond, ki je bil s strani MOL prenesen v
namensko premozenje JSS MOL), ne razpolagamo z dokumentacijo, zato je urejanje le — teh zelo otezeno.
V letu 2021 smo uredili lastnisko stanje 12 tovrstnih enot.

Glede vec neurejenih ali delno etazno urejenih enot poteka sodno urejanje etazne lastnine v nepravdnih
postopkih v skladu z dolo¢ili ZVEtL oz. ZVEtL-1. V letu 2021 smo imeli v teku 333 takih nepravdnih
postopkov. V 27 postopkih interese JSS MOL oziroma MOL zastopajo pooblasc¢eni odvetniki, v ostalih
postopkih pa svoje interese uveljavljamo neposredno sami ali preko upravnikov, v primerih ko ti zastopajo
interese vseh etaznih lastnikov stavb. V letu 2021 se je na novo zacelo 61 nepravdnih postopkov za ureditev
etazne lastnine, pravnomoc¢no pa je bilo zakljucenih 19 postopkov.

10 RAZPOLAGANJE Z NEPREMICNIM PREMOZENJEM MOL IN JSS
MOL

Na podlagi Nacrta ravnanja z nepremic¢nim premozenjem MOL za leto 2021 je bila v letu 2021 realizirana
prodaja (praznih) stanovanjskih enot v stavbi na naslovu Copova ulica 7, 7a, 9a, 9b. Prodajo navedenih
stanovanjskih enot, ki so bile v upravljanju JSS MOL, je izvedel Oddelek za ravnanje z nepremié¢ninami
MOL, saj so stanovanjske enote predstavljale del zemljiskoknjiznega solastniSkega deleza MOL, ki je bil
predmet prodaje.

V okviru razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem JSS MOL v letu 2021 so bili realizirani naslednji pravni
posli:

Realizirani nakupi:

*  nakup zemljis¢a s parc.§t. 343/3 k.o. 1733 — Bizovik in

»  nakup solastniskega deleza do 1/6 na zemljiscih s parc.st. 105/1, 105/6, 107/1 in 107/6, vse k.o. 1733
— Bizovik.

Realizirane prodaje:

»  prodaja stanovanja v stavbi Bavdkova ulica 13,

*  prodaja stanovanjske hise na naslovu Poto¢nikova ulica 12 s pripadajo¢imi zemljis¢i: 123/3, 123/6,
124/6 in 124/7, vse k.0. 1727-Poljansko predmestje,

*  prodaja stanovanja v stavbi na naslovu Pod jezami 20,

«  prodaja enostanovanjske stavbe na naslovu Sifrerjeva ulica 41,

»  prodaja stanovanja v stavbi na naslovu Poljanska cesta 15,

»  prodaja solastniSkega deleza na skupnih prostorih (podstresje) v stavbi na naslovu Kotnikova ulica 15,

*  prodaja solastniSkega deleza na skupnih prostorih (podstre§je) v stavbi na naslovu Gaspersi¢eva ulica
7,

»  prodaja solastniskega deleza na skupnih prostorih (hiSnisko stanovanje) v stavbi na naslovu Prazakova
ulica 11,

«  prodaja parkirnega prostora v garazni stavbi na naslovu Stihova ulica 19,

»  prodaja dveh parkirnih prostorov v garazni stavbi na naslovu Rakuseva 4-32 (Celovski dvori) in

*  prodaja zemljisca s parc.§t. 1269/15 k.o. 1723 — Vic.
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V okviru nakupa stanovanj po modelu deljenega lastniStva ni bil realiziran noben nakup stanovanja, smo pa
realizirali tri prodaje solastnisSkih delezev, ki smo jih na podlagi preteklih razpisov pridobili po modelu
deljenega lastnistva in sicer:

* solastniskega deleza do 4/10 na stanovanju v stavbi na naslovu Mesarska ulica 16,

* solastniSkega deleza do 2/5 na stanovanju v stavbi Cesta v Zgornji log 38 in

»  solastniskega deleza do 1/10 na stanovanju v stavbi Reboljeva ulica 2.

Na podlagi javnega povabila za nakup stanovanj z ustanovitvijo dosmrtne sluznosti stanovanja in izplac¢ilom
dozivljenjske mesecne rente smo v letu 2021 realizirali nakup stanovanja v stavbi na naslovu Toplarniska
ulica 5.

S sprejemom sklepa o povecanju namenskega premoZzenja (s stvarnim vlozkom) s strani MS MOL, je bilo
namensko premozenje JSS MOL v maju 2021 povecano z naslednjimi deli stavb v lasti MOL.:

+  stanovanje na naslovu Ob Zici 1, Ljubljana, v izmeri 62,20 m?,

«  stanovanje na naslovu Ulica Polonce Cude 11, Ljubljana, v izmeri 65,00 m? in

«  stanovanje na naslovu Zvonarska ulica 9, Ljubljana, v izmeri 13,50 m?.

S sprejemom sklepa o povecanju namenskega premozenja (s stvarnim vlozkom) s strani MS MOL, je bilo
namensko premozenje JSS MOL v novembru 2021 povecano z naslednjimi deli stavb v lasti MOL.:

+  solastniski deleZ na stanovanju na naslovu Ob Zici 1, v izmeri 34,00 m?,

stanovanje na naslovu Kunaverjeva 14, Ljubljana, v izmeri 79,70 m?,

«  stanovanje na naslovu Kunaverjeva 14, Ljubljana, v izmeri 68,90 m?,

stanovanje na naslovu Kunaverjeva 14, Ljubljana, v izmeri 54,90 m?,

+  stanovanje na naslovu Kunaverjeva 12, Ljubljana, v izmeri 68,30 m?in

«  poslovni prostor na naslovu Prijateljeva 15, Ljubljana, v izmeri 51,60 m2.

S sprejemom sklepa o zmanjSanju namenskega premozenja s strani MS MOL, je bilo namensko premoZenje

JSS MOL (zaradi potreb MOL) v maju 2021 zmanjSano za naslednje nepremicnine v lasti JSS MOL:

* veCnamenska dvorana z multimedijsko opremo v vecéstanovanjski stavbi na naslovu Polje 383,
Ljubljana, v izmeri 193,80 m?,

» atrij kot posebni skupni del veéstanovanjske stavbe na naslovu Polje 383, Ljubljana, v izmeri 104,80
m? in

«  zemlji¢e v k.o. Trnovsko predmestje v izmeri 391,00 m?, ker je le — to opredeljeno kot javna povrsina
in kot del povrSin, namenjenih cestnemu prometu za rekonstrukcijo Ceste dveh cesarjev ter za
dograditev kanalizacije v sklopu projekta »Cisto zate«.

S sprejemom sklepa o zmanjSanju namenskega premozenja s strani MS MOL, je bilo namensko premoZenje

JSS MOL (zaradi potreb MOL) v novembru 2021 zmanj$ano za naslednje nepremicnine v lasti JSS MOL.:

stanovanje na naslovu Wolfova 8, Ljubljana, v izmeri 13,50 m?,

«  stanovanje na naslovu Wolfova 8, Ljubljana, v izmeri 26,00 m?,

stanovanje na naslovu Wolfova 8, Ljubljana, v izmeri 12,60 m?,

»  solastniski delez na zemljiscih v stanovanjski soseski Novo Brdo E1, ki v naravi predstavljajo cesto v
skupni izmeri 806,00 m?in

»  zemljisCe, s katerim je povezana stavba paviljona v stanovanjski soseski Novo Brdo E1 v izmeri 75,00
m2,

V letu 2021 je bila izdana odlo¢ba o razlastitvi nepremic¢nin v lasti JSS MOL z namenom pridobitve zemljis¢
v k.0. Trnovsko predmestje za potrebe zagotavljanja poplavne varnosti jugozahodnega dela Ljubljane in
naselij v ob¢ini Dobrova — Polhov Gradec. Razlastitev je na enemu zemljis¢u predstavljala prenos lastninske
pravice v korist Republike Slovenije ter na delih petih zemljiS¢ ustanovitev stavbne pravice in sluznostne
pravice v korist Republike Slovenije.
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11 ORGANIZACIJA JSS MOL

Stevilo zaposlenih se je od ustanovitve JSS MOL pa do sedaj spreminjalo in tako je na dan 31.12.2021 bilo
na JSS MOL, skupaj z direktorjem, zaposlenih 60 usluzbencev, katerih povprecna starost je bila 47 let. Javni
usluzbenci so razporejeni v §tiri sektorje in sicer: Sektor dejavnosti, Sektor za investicije, Financni sektor
in Sektor za splo$ne zadeve.

Na JSS MOL sta zaposlena dva magistra znanosti, 27 zaposlenih ima pridobljeno univerzitetno izobrazbo,
21 zaposlenih visoko strokovno, deset sodelavcev pa vi§jo in srednjo izobrazbo.

Navkljub nadaljevanju neugodnih epidemioloskih razmer v letu 2021, smo se na JSS MOL trudili ohranjati
optimalne delovne pogoje, pozitivne medsebojne odnose, motivirati zaposlene z izvajanjem aktivnosti
povezne s certifikati Zdravju prijazna organizacija in Druzbeno odgovoren delodajalec, ter na podlagi
aktivnega sodelovanja sodelavcev uspeli pridobiti tudi polni modri certifikat Druzini prijazno podjetje.

Na JSS MOL smo tudi v letu 2021 v skladu z zakonodajo ter delovnimi procesi nadaljevali z nadgradnjo
raCunalniskih programov, postavljati pa smo zaceli tudi okvire za delovne procese, ki $e niso ra¢unalnisko
podprti.

12 ZAKLJUCEK

Leto 2021 smo zakljucili uspesno! Tezke epidemioloSke razmere so sicer v delu vplivale na delovne procese,
z vztrajnostjo, delavnostjo in predvsem pripadnostjo celotnega kolektiva pa smo uspeli zagotavljati kar
najboljse storitve za nase uporabnike ter mes¢ane in mescanke. Zagotavljanje trajnega in varnega najema k
sre¢i postaja ena od klju¢nih tem tudi na politi¢cnem podrocju, le upamo pa lahko, da bodo v kratkem temu
sledile tudi konkretne zaveze in njihova uresnicitev. Manko cenovno dostopnih najemnih stanovnj v
prestolnici je namrec za lokalno skupnost in njene resurse neodpravljiv, cena, ki jo za slednje placuje celotna
druzba, pa vsekakor prevelika. Sistemski vir financiranja stanovnjskega podro¢ja, udejanjanje stanovanjskih
zadrug kot enega klju¢nih ponudnikov cenovno dostopnih stanovanj, ustrezna davéna politika, vzpostavitev
stanovanjskega sveta pri Vladi RS, so le nekatere luknje v sistemu, ki jih bo nujno zapolniti. Vsi napori,
nove stanovanjske soseske, pestrej$a nastanitvena ponudba in, to si upamo trditi, nase dobro delo, se namre¢
kaj hitro razvodenijo ob pogledu na listo prosilcev za primerno streho nad glavo.

Saso Rink
Direktor
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