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NOVELA STANOVANJSKEGA ZAKONA

Najemna sluzba za manj tveganj

“Na podro¢ju upravljanja nas
bolj moti tisto, ¢esar v zakonu
ni, kot pa tisto, kar je. Sicer
pozdravljamo dejstvo, da je
ministrstvo le odstopilo od
nekaterih nezivljenjskih in
nerazumnih resitey, ki jih je
vseboval osnutek novega
stanovanjskega zakona v letu
2019," nam je o noveli
stanovanjskega zakona povedal
Bostjan Udovi¢, direktor
Zbornice za poslovanje z
nepremicninami, GZS.

# Vlasta Tifengraber

Pripombe k noveli stanovanjskega
zakona, ki med drugim predvideva
zvisanje neprofitne najemnine in
hkrati subvencij, vi$je zadolzevanje
stanovanjskih skladov ter tudi usta-
novitev javne najemne sluzbe, je mi-
nistrstvo za okolje in prostor spreje-
malo do 20. avgusta.

Na osnutek novele stanovanjskega
zakona so se odzvali tako v okviru
Zdruzenja upravnikov nepremicnin kot
v okviru Zdruzenja stanovanjskih skla-
dov pri Gospodarski zbornici Slovenije.
»Ministrstvo je le odstopilo od nekate-
rih neZivljenjskih in nerazumnih resi-
tev, ki jih je vseboval osnutek novega
stanovanjskega zakona v letu 2019, kot
so lo¢eni racuni za obratovalne stroske,
obvezno omejen mandat upravnika
oziroma obvezno sklepanje pogodb za
dolocen Cas ali poseg v veljavne po-
godbe. Stevilne od teh resitev bi na-
mre¢ ucinkovito obratovanje vecstano-
vanjskih stavb zelo oteZile, ¢e ne one-
mogocile, nekatere pa bi bile tudi pro-
tiustavne. Po drugi strani smo zadovo-
ljni, da so na ministrstvu nekatere re-
Sitve, ki jih zakon Se vedno predvideva,
na primer loCeni ratuni za rezervne
sklade v korist etaznih lastnikov, neko-
liko omiljene oziroma je njim prepus-
¢ena konc¢na odlocitev« je povedal
Udovi¢ in dodal, da jih predvsem moti
to, da se ne pogovarjajo o osnutku no-

vega zakona o upravljanju, ki bi urejal
upravljanje vseh stavb z ve¢ lastniki.

Gasenje pozara na podroju
stanovanjske politike

Udovi¢ meni tudi, da ni nobenega na-
predka pri uvajanju pogojev za opra-
vljanje dejavnosti. Pogresajo tudi do-
lo¢be o obveznem zavarovanju vecsta-
novanjskih stavb. » Zavedamo se, da se
zakon sprejema predvsem zaradi ga-
Senja pozara na podrocju javnih najem-
nih stanovanj oziroma stanovanjske
politike. Zato razumemo, da zakon
vkljucuje samo najpomembnejse in
najmanj sporne resitve. Ne glede na to
smo ministrstvu podali $tevilne pri-
pombe, ki pa se ne nanasajo toliko na

Za vedji sklad
najemnih
stanovanj

Cilj novele stanovanjskega zakona
je zagotoviti lazjo dostopnost do
stanovanj mladim, starej$im in
drugim ranljivej$im skupinam pre-
bivalstva ter povecati obseg sklada
javnih najemnih stanovanj, pravijo
na ministrstvu za okolje in prostor.

zgoraj navedeno, ampak bolj na ustrez-
no preoblikovanje predvidenih resitev.
Pogosto so namre¢ dolocene resitve
zapisane tako, da v praksi ne omogoca-
jo ustrezne implementacije. Zato smo
skugali v tem delu ministrstvu poma-
gati s svojim strokovnim znanjem. Od
predvidenih resitev zelo podpiramo tu-
di uvedbo elektronske komunikacije in
odlocanja etaznih lastnikov in niZanje
nekaterih zahtevanih soglasij za spreje-
manje odlocitev« je dejal Udovic.

Sistemske resitve se

sprejemajo (pre)dolgo

S strani stanovanjskih skladov pa os-
nutek zakona podpirajo, saj so taksno
pot, je povedal Udovi¢, ministrstvu pre-

Dnevnik 14.9.2020 ob 16.33" C MK stran 22

dlagali Ze v letu 2019. »Takrat nam je
postalo jasno, da bo sprejemanje sis-
temskih sprememb na tem podrodju
trajalo predolgo. Predvsem uskladitev
neprofitne najemnine je nujno potreb-
na. Brez sprememb se bo namre¢ pro-
padanje javnega najemnega trga na-
daljevalo, resitev pa bo vedno tezja, ce
ne nemogoca. Zato se strinjamo, da se
najnujnejse spremembe sprejmejo ta-
koj, potem pa naj se ministrstvo loti
priprave celovitih sprememb, ki bodo
sledile vsebini Resolucije o nacional-
nem stanovanjskem programu 2015-25,
pri ¢emer pri¢akujemo, da bo strokov-
na javnost v najvecji mozni meri vklju-
Cena v te aktivnosti. To se je namre¢ v
preteklosti preredko dogajalo« je odlo-
¢en Udovi¢, ki predlaga tudi takojsnjo
uvedbo javne najemne sluzbe, ki bi
omogocila ¢im hitrej$o izvedbo ustrez-
nih pilotnih projektov in pomo¢ pri za-
gotavljanju dodatnih najemnih stano-
vanj na trgu kot tudi zviSanje omejitev
za zadolzevanje javnih skladov.

Za lazjo dostopnost in

niZje najemnine

Glede uvedbe javne najemne sluzbe je
Udovi¢ dejal, da tak nacin reSevanja
stanovanjske problematike podpirajo,
saj tudi v nekaterih drugih drzavah EU
pomeni pomembno dopolnitev najem-
nega trga. Vloga javne najemne sluzbe

Brez sprememb se bo
propadanje javnega
najemnega trga nadaljevalo,
resitev pa bo vedno tezja,
¢e ne nemogoca.

naj bi bila predvsem v znizevanju tve-
ganj za lastnike stanovanj, ki se zaradi
tega ne odloc¢ajo za oddajo stanovanj, s
tem pa dolocene nepremic¢nine ostaja-
jo prazne. »Pogresamo podobne ugod-
nosti oziroma spodbude tudi za ¢isto
zasebno oddajanje stanovanj, saj bi tu-
di to lahko pripomoglo k vedji ponudbi
najemnih stanovanj na trgu, s tem pa
tudi k lazji dostopnosti in nizjim
najemninam,« je prepri¢an Udovi¢. x

Vloga javne najemne sluzbe naj bi bila predvsem znizevanje tveganj za lastnike stanovanj, ki se zaradi tega ne odlocajo za
oddajo stanovanj, s tem pa dolo¢ene nepremicnine ostajajo prazne. @ iStock
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JAVNI STANOVAN]SKI SKLAD MO LJUBLJANA

V zaletku prihodnjega leta
174 stanovanj na Brdu

V Ljubljani naj bi bilo do leta
2022 1500 stanovanj veg, kot jih
je danes. To je Se vedno veliko
premalo, saj naj bi po nekaterih
ocenah v prestolnici
primanjkovalo kar 4000
neprofitnih stanovanj, v pomo¢
bi lahko bila tudi ustanovitev
javne najemne sluzbe.

Sasa Rinka, direktorja Javnega stano-
vanjskega sklada Mestne obcine Lju-
bljana (JSS MOL), smo med drugim
vprasali, kaj meni o ustanovitvi javne

Saso Rink, direktor Javnega st:

stanovanjskih enot z uporabnimi sta-
novanjskimi povrsinami od 3696 do
6085 kvadratnega metra, vkljuno s
shrambami in loZami. Dodeljevanje sta-
novanj bomo zaceli takoj po pravno-
mocnosti uporabnega dovoljenja in pri-
dobitvi hisne Stevilke. Lanskega marca
zaCeta gradnja stanovanjske soseske
na Brdu s 174 stanovanji bo predvido-
ma zakljucena v prvih mesecih leta
2021. Stanovanja bodo namenjena od-
daji v neprofitni najem,« napredek gra-
dnje opisuje Rink. Avgusta letos se je
zaCela gradnja stanovanjske soseske
Rakova jel$a II s 156 neprofitnimi sta-
novanji, ki bo predvidoma zaklju¢ena v
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sklada MO Ljubljana: »Neprofitne

najemnine znasajo v povpredju 3,12 evra za kvadratni meter in se bodo v primeru
uveljavitve zakona postopno zviSevale, v konéni fazi pa dvignile za tretjino.«

© Luka Cjuha s

najemne sluzbe. »Javna najemna sluz-
ba naj bi aktivirala dolocen del sedaj
praznih stanovanjskih enot in glede
na koncept tudi pokrila dolo¢en del
povpradevanja po najemnih stano-
vanjskih enotah, treba pa je vzeti v
obzir, da pri tem ne gre za trajno resi-
tev stanovanjskega vprasanja uporab-
nika, marve¢ zgolj zacasno. Prioriteta
delovanja Javnega stanovanjskega
sklada MO Ljubljana in stanovanjske
politike nasploh mora po nasem
mnenju sloneti na dolgoro¢nih najem-
nih razmerjih, ki ustvarjajo trajno in
stabilno bivalno okolje za najemnike.
Ob pomanjkanju najemnih stanovanj,
s katerim se soo¢amo, gre vsekakor za
dobrodosel ukrep, katerega koristi bo-
do, upajmo, prepoznali tudi lastniki
nepremicnin,« je zapisal Rink.

Novela zakona stanovanjskega zako-
na omogoca dvig neprofitnih najem-
nin. »Najemnine na ravni celotnega
stanovanjskega fonda znasajo v pov-
predju 3,12 evra za kvadratni meter in
se bodo v primeru uveljavitve zakona
postopno zvisevale, v konéni fazi pa
dvignile za tretjino. Pri¢akujemo, da bo-
do nasi najemniki lahko nosili breme
povisanja najemnin, saj bo ustrezno
spremenjen tudi sistem subvencionira-
nja le-teh, v skladu s katerim socialno
najsibkejsi ne bodo nosili bremena dvi-
ga najemnin, saj bo dvig pokrila ustre-
zno visja subvencija« je pojasnil Rink.

Septembra pridobili

uporabno dovoljenje

Kar zadeva investicijske projekte ]SS
MOL, so od leta 2019 do 2022 predvideli
zagotovitev dodatnih 1500 neprofitnih
stanovanjskih enot. »Ta mesec smo pri-
dobili uporabno dovoljenje za novoz-
grajeno stanovanjsko stavbo v Pecinski
ulici v Ljubljani, z zgraditvijo katere
smo pridobili 6 neprofitnih najemnih

drugi polovici leta 2022. Isti mesec je
JSS MOL z druzbo KOSS sklenil pogod-
bi, na podlagi katerih bo pridobil v last
skupno 88 stanovanj in 88 pripadajocih

Javna najemna sluzba naj bi
aktivirala dolocen del sedaj
praznih stanovanjskih enot
in tudi pokrila dolo¢en del
povprasevanja po najemnih
stanovanjskih enotah,
vendar ne gre za trajno
resitev stanovanjskega
vprasanja uporabnika,
marve¢ zgolj zacasno.

parkirnih prostorov na lokaciji Zelena
jama (ob Smartinski cesti). Gradbena
dela se bodo predvidoma zacela izvaja-
ti konec leta 2020, stanovanja pa bodo
predana v posest JSS MOL predvidoma
v novembru 2022.

Vedji projekti, katerih zacetek

bo leta 2021

Julija je bila vloZena zahteva za izdajo
gradbenega dovoljenja za gradnjo sta-
novanjske soseske Jesihov $tradon, s
pripadajo¢o prometno in komunalno
ureditvijo, v kateri je predvidenih 44
stanovanj. Gradnja se bo predvidoma
zacela sredi leta 2021 in predvidoma
koncala v aprilu 2023. V Stepaniji vasi,
Ljubljani, se nacrtuje zgraditev nove
stanovanjske soseske s 95 neprofitni-
mi najemnimi stanovanji, z javnim
programom V pritli¢ju ob Pesarski ces-
ti, s podzemno garazo, zunanjo uredit-
vijo ter prometno in komunalno in-
frastrukturo. Gradnja se bo predvido-
ma zacela leta 2021 in predvidoma
koncala leta 2023. x vt



