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STANOVANIJSKA POLITIKA PRIHODNOSTI?

Skrb za socialno najbolj ogrozene in drugi osnutek Nacionalnega stanovanjskega programa 2013-
2022 (NSP)

Ministrstvo za infrastrukturo in prostor je v NSP, ki bo za naslednjih 10 let zacrtal razvoj
stanovanjske politike, nedvomno vlozilo veliko truda in izkazalo veliko mero pripravljenosti za
tvorno sodelovanje pri nadaljnjem oblikovanju dokumenta, ki vsebuje tudi veliko dobrih resitev.
Ne glede na to pa ostaja bojazen, da se bo trenutni trend povecevanja lastniskega fonda stanovanj
in teZav pri zagotavljanju (neprofitnih) najemnih stanovanj nadaljeval.

V Casu, ko smo pri¢a vsesploSnemu mrtvilu na nepremiéninskem trgu, recesiji in slabSanju socialnega
statusa prebivalstva, je vpraSanje zagotavljanja in udejanjanja ustavne pravice do primernega
stanovanja zelo relevantno in perece. Slednja je bila v kratki zgodovini naSe mlade drzave, Zal,
omejena predvsem na zagotavljanje lastniskih stanovanj. Zagotavljanje najemnih stanovanj,
predvsem neprofitnih oziroma stanovanj za najbolj ranljive skupine prebivalstva, katerih primanjkljaj
v tem trenutku je najbolj perec in ga samo v Ljubljani ocenjujemo na priblizno 3500 enot, v osnutku
NSP ostaja brez jasne slike kako naprej. V nadaljevanju omenjamo glavne pomisleke v zvezi z NSP.

Lastno ali najemno stanovanje?

Drugi osnutek NSP v tem pogledu ni bistveno drugacen od prvega osnutka in Se vedno daje prevelik
poudarek resevanju stanovanjskega vprasanja z nakupom lastnega stanovanja ter ne predvideva
povecevanja najemnega fonda stanovanj. S tem se ne strinja veCina udelezenih v razpravi o
predmetnem gradivu. Kljub dejstvu, da imamo v Sloveniji enega izmed najslabsih razmerij med
lastniskim in najemnim fondom stanovanj v Evropi in da sodi Slovenija med drZave z najvecjim
delezem stanovanj v lasti fizicnih oseb, obravnavani osnutek ne le omogoca, temvel dodatno
spodbuja gradnjo lastniskih stanovanj. Tako NSP predvideva moznost odkupa javnih stanovanj po
amortizirani ceni (Ze placana najemnina se vsteje v kupnino ob najmanj 5-letnem najemu). To v
sedanjem predlogu NSP ni vec pravica najemnika, marvec le moZnost posameznega javnega lastnika
za tovrstno odprodajo. Javni sektor bi tako prodana stanovanja sicer moral nadomescati z ve¢ kot
enim novim javnim najemnim stanovanjem in tako koli¢insko ohranjati najemni stanovanjski fond,
kar pa ne zdrzi realne presoje. Ukrep bi bil moZen le v primeru prodaje zelo velikih stanovanj in
kupovanju zelo majhnih stanovanj (ob tovrstnih prodajnih pogojih doseZena cena ne omogoca
nakupa enakovrednega stanovanja), kar nujno vodi v zmanjSevanje Stevila javnih najemnih stanovanj,
posledi¢no tudi povecanje lastniskega fonda in nadaljevanje njegovega drobljenja. Ta paradigma v
ni¢emer ne prispeva k povecani stanovanjski mobilnosti, ki je eden glavnih ciljev NSP, bistveno pa
vpliva tudi na druge segmente druzbenega Zivljenja, kot sta na primer mozZnost za pridobitev
primerne zaposlitve in prilagajanje stanovanjskega standarda placilni sposobnosti posameznika. NSP
prav tako dopusca moZnost uporabe v nadaljevanju omenjenega stanovanjskega dodatka za
odplacevanje stanovanjskih posojil in predvideva subvencioniranje varcevanja za individualno
gradnjo stanovanj, kar bi pomenilo dodatno spodbujanje lastniSke stanovanjske gradnje. Menimo pa,
da je treba ukrepe spodbujanja usmeriti predvsem v povecevanje fonda (javnih) najemnih stanovanj,
gradnjo lastniskih stanovanj pa le omogocati.



Resevanje stanovanjskih vprasanj ne glede na stalno prebivaliSce

Zagotavljanje dostopnosti do javnih najemnih stanovanj neodvisno od prijavljenega stalnega bivalis¢a
je nesprejemljivo, saj je Ze v sedanjih razmerah, ko je pridobitev neprofitnega najemnega stanovanja
vezana na obcino prijave stalnega prebivalisca, v Sloveniji najvecje povprasevanje po teh stanovanjih
v Mestni obcini Ljubljana, njen razpoloZljiv stanovanjski fond pa Se zdale¢ ne zadosca niti za pokritje
potreb njenih mescanov. Taksna ureditev bi bila tudi v neskladju s ciliem NSP glede doseganja
policentricnega razvoja Slovenije. Vsaka obcina bi torej morala poskrbeti za zadosten obseg
(neprofitnih oz. stroskovnih) najemnih stanovanj in svojim prebivalcem omogociti reSevanje
stanovanjskega problema.

Nizkoprofitne ali stroSkovne najemnine

NSP uvaja pojem nizkoprofitne najemnine, ki ni dovolj jasen. Smo proti uvajanju nizkoprofitne
najemnine, ki bi zagotavljala javnopravnemu lastniku kakrsen koli profit in menimo, da je lahko
najemnina v javnih stanovanjih le stroskovna. StroSkovna najemnina bi lastniku omogocala korektno
vzdrZevanje stanovanjskega fonda, njegovo nadomescéanje in zagotavljanje ustreznih bivalnih razmer,
in za razliko od nizkoprofitne najemnine ne bi ¢ezmerno obremenjevala najemnika. Z javnimi
stanovanji naj bi se torej reSevalo stanovanjska vprasanja ranljivih skupin prebivalstva, ki so socialno
in mnogokrat tudi eksistencno najbolj ogrozene. Ustvarjanje, cetudi nizkih profitov, na njihov racun
nikakor ni sprejemljivo.

Stanovanjski dodatek

Stanovanjski dodatek, ki nadomesca obstojeci sistem subvencioniranja stanovanjskih najemnin, naj bi
pokril ¢im Sirsi krog upravicencev, ki nimajo v lasti lastnega stanovanja. Vezan bi bil na dohodkovno in
premozenjsko stanje posameznega upravicenca ter zaradi preprecevanja morebitnih zlorab tudi na
sistem pravic iz javnih sredstev. Stanovanjski dodatek kot pomocC pri odplacevanju kredita za
stanovanje se nam ne zdi dobra resitev, saj, ponovno, spodbuja lastnisko reSevanje stanovanjskega
problema.

Aktiviranje obstojecega nezasedenega stanovanjskega fonda

Aktiviranje obstojeCega nezasedenega stanovanjskega fonda je eden izmed najpomembnejsih
ukrepov, predviden z izvajanjem ustrezne davcne politike in ureditvijo najemnih razmerij. Davéna
politika bi po naSem mnenju morala sloneti na progresivni lestvici v odvisnosti od trajanja najemnega
razmerja, posledicnem spodbujanju dolgoroénega najema ter s tem ¢im vedji varnosti nastanitve.
Predvideni ukrepi urejanja najemnih razmerij z moZnostjo odpovedi najemne pogodbe brez krivdnih
razlogov in z omogocanjem enostavnejSega nacina odpovedi ter izpraznitve stanovanja v primerih
krsitev, ne bodo prispevali k varnosti in trajnosti najemnih razmerij, kar naj bi bil cilj najemne politike,
ampak bodo vodili le v povecevanje brezdomstva.

Javni stanovanjski skladi in podjetniski sektor

Odloc¢no nasprotujemo uvrsc¢anju javnih skladov v podjetniski sektor oz. njihovemu (pre)oblikovanju v
javno — zasebne sklade po nacelu najmanj 50 % javnega lastniStva. Prepri¢ani smo, da z uvrséanjem
javnih skladov v podjetniski sektor in njihovo verjetno organizacijo v smislu gospodarskih druzb,
ostaja vedno manj prostora za ucinkovito reSevanje stanovanjskega vprasanja ranljivih skupin
prebivalstva in socialno najbolj ogrozenih oseb. Javnega interesa pri skrbi za ranljivejSe skupine
prebivalstva ob hkratni ustrezni poslovni ucinkovitosti, po nasem mnenju, ne glede na predviden
korektiv v obliki stanovanjskega dodatka in morebitnih stroSkovnih najemnin, ne bo mogoce doseci.
Podjetniski sektor je namrec Ze po naravi stvari zavezan zasledovanju in ustvarjanju vsaj minimalnih



donosov ter se bo, kot Ze sedaj, branil najemnih razmerij, kjer placljivost storitev ni zagotovljena.
Ustvarjanje solastnistva v skladih, kljub manjsinskemu lastniStvu zasebnega sektorja, predstavlja
hkrati nevarnost za morebitno prelivanje javnih sredstev v zasebne Zepe.

Varnost, trajnost in fleksibilnost bivanjskih razmer so nedvomno predpogoji za dostojno Zivljenje
slehernega Cloveka. Zagotavljanje moZnosti za uveljavijanje le teh pa je naloga drZave in ostalih
javnopravnih subjektov. Glede na dosedanji potek sprejemanja NSP in raven soglasja, doseZenega
med delezniki, je pri¢akovati, da se bo dokument do konéne oblike Se bistveno spremenil, s tem pa
tudi zagotovil ustrezne spremembe na obravnavanem podrocju.
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