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A N A L I Z A
NACIONALNEGA STANOVANJSKEGA   PROGRAMA
2000 – 2009

I. UVOD

Nacionalni stanovanjski program (NSP) je sprejel Državni zbor leta 2000. NSP je bil oblikovan kot celovit program dolgoročnega razvoja na stanovanjskem področju za obdobje 2000-2009. Na stanovanjskem področju je postavil kar nekaj ciljev, osrednji cilj pa je bil prav gotovo povečati obseg graditve stanovanj in stanovanjskih hiš, vključno s prenovo obstoječih. 

Cilji stanovanjske politike, ki naj bi jih postopoma dosegli z usklajenimi ukrepi države, lokalnih skupnosti in drugih dejavnikov, so bili naslednji;

1. izboljšati dostopnost do vseh vrst stanovanj na različne načine, odvisne od finančnih možnosti in potreb prebivalstva, mobilnosti in drugih okoliščin;

2. olajšati in spodbujati različne načine pridobivanja in različne vrste lastništva stanovanj;

3. zagotavljati primerne pomoči pri uporabi stanovanj tistim, ki tega ne zmorejo sami;

4. izboljšati pogoje za gospodarjenje s stavbnimi zemljišči za graditev stanovanj in stanovanjskih hiš ter za upravljanje z njimi;

5. povečati obseg graditve stanovanj in stanovanjskih hiš, vključno s prenovo obstoječih;

6. spodbujati boljšo kakovost stanovanj in bivalnega okolja in zagotavljati ustrezen stanovanjski standard, tudi glede primerne velikosti stanovanj;

7. uravnotežiti ponudbo in povpraševanje po stanovanjih, tako, da bo zagotovljeno zadostno število stanovanj, namenjenih za nakup oziroma pridobitev v najem, tam kjer obstaja primanjkljaj oziroma povpraševanje po stanovanjih;

8. z izboljšanjem celotne stanovanjske oskrbe spodbujati demografski razvoj in omogočati ustanavljanje novih gospodinjstev;

9. z ustrezno stanovanjsko oskrbo prispevati k varstvu družine, starejših in invalidnih oseb in drugih ranljivih skupin prebivalstva;

10. spodbujati stanovanjsko tržišče in njegove koristne razvojne učinke.

Za uresničevanje namena in ciljev je NSP v sklepih in priporočilih med drugim določil tudi  neposredne ukrepe države (zakonodajni, organizacijski, finančno intervencijski),  posredne ukrepe države (davčni, socialni in prostorski) ter ukrepe lokalnih skupnosti (pridobivanje socialnih stanovanj, zagotavljanje subvencij in sofinanciranje pridobivanja neprofitnih najemnih stanovanj, zlasti z zagotavljanjem zemljišč in potrebne infrastrukture). 

II. ZAKONSKE PODLAGE 

V obdobju od leta 2000 do leta 2010 se je sprejelo in spremenilo kar nekaj zakonskih predpisov in podzakonskih aktov. Stanje zakonodaje se je vse od osamosvojitve Slovenije izboljševalo in prilagajalo spremembi pogledov na lastninska razmerja, predvsem pa so se spremembe na bolje pokazale po sprejetju  stanovanjske zakonodaje v letu 2003 in v času priprav na vstop v Evropsko unijo. Okvirni pregled spremenjene zakonodaje, ki neposredno vpliva na Nacionalni stanovanjski program je razviden v Prilogi št. 1.

III. GRADNJA STANOVANJ 

Osrednja vsebina NSP  je bila ocena, obseg in dinamika graditve stanovanj in stanovanjskih hiš, določitev razmerja med različnimi vrstami stanovanj ter opredelitev različnih virov sredstev za izgradnjo teh stanovanj. Eden izmed  pomembnejših ciljev je bil tudi pospešitev celotne stanovanjske gradnje, in sicer  od 6.200 stanovanj v letu 2000 na  11.000 stanovanj v letu 2009. Pomemben poudarek je bil dan tudi sami izgradnji neprofitnih stanovanj, saj je bil postavljen cilj, da bi se po letu 2009 zgradilo okoli 2.000 socialnih in 2.500 neprofitnih stanovanj. 

Preglednica št. 1

Dejanska gradnja stanovanj v obdobju 2000 – 2009, v primerjavi s planirano gradnjo.  

	Leto
	DEJANSKA GRADNJA 

	SKUPAJ  DEJANSKA  realizirana  gradnja  
	SKUPAJ PREDVIDENA gradnja po NSP
	Indeks uresni-čevanja NSP 

	
	Zasebni sektor 


	Javni sektor 
	
	
	

	
	Lastna

(investitor fizična oseba)  
	Profitna 

(investitor pravna oseba) **
	Socialna
	Neprofitna
	
	
	

	1
	2
	3
	4
	5
	6 

(od 2 do 5) 
	7
	8

	2000
	5.174
	997
	33
	547
	6.751
	6.200
	109

	2001
	5.667
	604
	121
	323
	6.715
	6.550
	102

	2002
	5.350
	1.377
	220
	318
	7.265
	6.950
	104

	2003
	4.277
	1.879
	0*
	411
	6.567
	7.400
	89

	2004
	4.844
	1.896
	0*
	264
	7.004
	7.950
	88

	2005
	4.484
	2.508
	0*
	524
	7.516
	8.550
	88

	2006
	4.624
	2.472
	0*
	442
	7.538
	9.050
	83

	2007
	4.488
	3.430
	0*
	439
	8.357
	9.600
	87

	2008
	4.126
	5.347
	0*
	498
	9.971
	10.250
	97

	2009***
	4.161
	4.400
	0*
	(400) 
	8.961
	11.000
	90

	Skupaj 
	47.195
	24.910
	374
	4.166
	76.645
	83.500
	92


Opomba:  

* Z novim Stanovanjskim zakonom v letu 2003 se terminologija »socialna » stanovanja ne uporablja več, pač pa samo  »neprofitna« stanovanja. 

** Uradni statistični podatki vsebujejo podatke le o dokončanih stanovanjih kjer je investitor pravna oseba  in investitor  fizična oseba.  Za potrebe izvajanja NSP so v tabeli podatki pri investitorju pravni osebi ustrezno korigirani z lastnimi podatki o pridobljenih neprofitnih stanovanjih (podatki občin).  

*** Podatek pri neprofitnih stanovanjih za leto 2009 je ocenjen
Iz preglednice št. 1 je razvidno, da je bila stanovanjska gradnja v obdobju 2000 – 2002 celo nekoliko višja od planirane, po tem obdobju pa  je dejanska gradnja dosegala nivo v višini okoli 90 % glede na planirano gradnjo. 

IV. PRIDOBIVANJE NEPROFITNIH STANOVANJ 

Iz NSP izhaja ugotovitev, da je ponudba neprofitnih stanovanj izrazito neuravnotežena,  ter da bi bilo potrebno temu segmentu posvetiti še posebno pozornost.  Tako je bilo poudarjeno, da je potrebna prednostna obravnava v zvezi  s povečanjem ponudbe neprofitnih najemnih stanovanj. 

 Iz določb Stanovanjskega zakona izhaja, da je v pristojnosti občin, da zagotavljajo sredstva za graditev, pridobitev in oddajanje neprofitnih stanovanj v najem. Občine urejajo obseg, lokacijo in dinamiko graditve  neprofitnih najemnih in lastnih stanovanj  v občinskih stanovanjskih programih.

V preglednici št. 2 so razvidni podatki glede pridobivanja neprofitnih stanovanj po posameznih letih, v primerjavi s predvideno  gradnjo teh stanovanj  po  NSP.  

Preglednica št. 2

Dejanska in predvidena gradnja neprofitnih stanovanj 

	Leto
	Dejanska gradnja stanovanj  
	Predvidena gradnja po NSP 


	Indeks  uresničevanja NSP

	
	Socialna
	Neprofitna
	SKUPAJ 

DEJANSKA gradnja 
	Socialna 
	 Neprofitna 
	SKUPAJ 

PREDVIDENA  gradnja 
	

	1
	2
	3
	4 (2 + 3)
	5
	6
	7 (5 + 6)
	8

	2000
	33
	547
	580
	300
	350
	650
	89

	2001
	121
	323
	444
	400
	450
	850
	52

	2002
	220
	318
	538
	500
	600
	1.100
	48

	2003
	/
	411
	411
	600 
	800
	1.400
	29

	2004
	/
	264
	264
	800
	1.000
	1.800
	15

	2005
	/
	524
	524
	1.000
	1.250
	2.250
	23

	2006
	/
	442
	442
	1.200
	1.500
	2.700
	16

	2007
	/
	439
	439
	1.400
	1.800
	3.200
	14

	2008
	/
	498
	498
	1.700
	2.100
	3.800
	13

	2009
	/
	400*
	400*
	2.000
	2.500
	4.500
	9

	Skupaj 
	374
	4.166
	4.540
	9.900
	12.350
	22.250 
	20


Opomba:

*Podatki za neprofitna stanovanja so ocenjeni, ker se bodo podatki zbirali  po občinah  šele  konec leta  2010. 

Iz preglednice št. 2 izhaja, da so občine v desetletnem obdobju 2000 – 2009  pridobile skupaj okoli 4.540 neprofitnih stanovanj.   Ne glede na to, da je dosežen rezultat  predstavlja le 20 % realizacijo glede na plan pridobivanja neprofitnih najemnih stanovanj pa kaže po naši oceni opozoriti, da je bil  plan gradnje v NSP očitno pripravljen na pretiranih ocenah in načrtih o potrebni tovrstni gradnji, saj  podatki  občin kažejo, da trenutno pričakuje neprofitna najemna stanovanja le 5.700 prosilcev.   

Poleg tega je potrebno poudariti, da se je po informacijah občin  precej znižala tudi doba čakanja na neprofitno stanovanje, in sicer od približno sedem let pred letom 2000, medtem ko je trenutna čakalna doba v povprečju od  tri do pet let.  Ob tem je potrebno poudariti, da je večja čakalna doba v mestnih občinah, saj občani želijo  stanovanja čim bližje zaposlitvenim možnostim,  medtem ko je v drugih občinah čakalna doba manjša. Določene manjše občine niti ne zagotavljajo  neprofitnih najemnih stanovanj, saj  občani glede na bivalne navade raje sami rešujejo svoje stanovanjsko vprašanje z gradnjo lastnih individualnih hiš. 
V. STANJE FONDA NEPROFITNIH STANOVANJ NA RAVNI DRŽAVE PO REGIJAH 

Preglednica št. 3

Stanje fonda neprofitnih  in drugih stanovanj na ravni države po regijah 

	STANOVANJA V LASTI OBČINE LETA 2000  IN  LETA 2009 - PRIMERJAVA

	Zap. št.
	Statistična

POKRAJINA
	STANOVANJA V LASTI OBČINE

Stanje  2000
	 STANOVANJA V LASTI OBČINE

Stanje  2009

	 
	 
	neprofitna
	službena
	tržna-najemna
	 

neprofitna
	službena
	tržna-najemna

	1
	POMURSKA
	917
	40
	1
	731
	7
	0

	2
	PODRAVSKA
	4828
	16
	2
	3946
	92
	7

	3
	KOROŠKA
	1386
	15
	2
	689
	3
	2

	4
	SAVINJSKA
	4389
	156
	1
	2536
	120
	4

	5
	ZASAVSKA
	634
	9
	0
	189
	6
	0

	6
	POSAVSKA 
	456
	52
	9
	401
	24
	2

	7
	JUGOVZHOD.SLO.
	506
	110
	12
	359
	40
	4

	8
	OSRED.SLOV.
	4031
	77
	191
	3584
	46
	217

	9
	GORENJSKA
	1725
	102
	11
	1455
	34
	52

	10
	NOTRANJ.-KRAŠKA
	755
	25
	8
	362
	5
	12

	11
	GORIŠKA
	699
	50
	15
	509
	31
	10

	12
	OBALNO-KRAŠKA
	934
	83
	5
	967
	49
	4

	S K U P A J
	21.260
	735
	257
	15.728
	457
	314


Opomba: podatki so bili pridobljeni od vseh Mestnih občin in le od nekaterih preostalih občin
Natančnejši pregled stanja neprofitnih in drugih vrst stanovanj po občinah v njihovi lasti, je razviden iz Priloge št. 2.

V letu 2000 so imele občine v Sloveniji v lasti 21.260 stanovanj. Od leta 2000 do leta 2009 so zgradile 4.513 stanovanj, vendar ugotavljamo, kot je razvidno iz Preglednice št. 3, da so kljub gradnji  občine v letu 2009 imele v lasti samo še 15.728 stanovanj, kar kaže na to, da so verjetno v času od leta 2000 do leta  2009 neprofitna najemna stanovanja prodale (cca 5.000 stanovanj), hkrati pa je v tem času potekal tudi proces denacionalizacije stanovanj.  

VI. GIBANJE CEN STANOVANJ NA PROSTEM TRGU V OBDOBJU OD LETA 2000 DO LETA 2009

V prvi polovici 90-tih let se je nepremičninski trg šele dobro oblikoval. Ustvarili so se prvi mehanizmi, začele so se kazati prve zakonitosti ponudbe in povpraševanja. Država je zaradi velike medijske odmevnosti v začetku 21. stoletja sprejela ustrezno zakonodajo (ZVKSES), ki je zaščitila kupce pred zlorabami pri nakupu novogradenj. Zakonsko je uredila tudi dejavnost nepremičninskih družb in nepremičninskih posrednikov, ki morajo imeti ustrezno izobrazbo in licenco za opravljanje poslov posredovanja v prometu z nepremičninami. Poleg tega morajo nepremičninske družbe imeti tudi zavarovano svojo odgovornost za škodo, ki jo povzročijo naročitelju ali tretji osebi s kršitvijo pogodbe o posredovanju.

Že v drugi polovici 90-tih let so se začele kazati razlike med posameznimi lokalnimi nepremičninskimi trgi. Ker je za Slovenijo značilen izrazit neenakomeren socialno ekonomski razvoj različnih območij države, kar se odraža tudi na trgu nepremičnin, saj imamo velike razlike v razvitosti območij in doseženih nivojih cen med regionalnimi trgi in celo lokalnimi trgi znotraj njih, se je največji pritisk vršil v Ljubljani, posledično pa so začele rasti tudi cene. Leta 2004, po vstopu Slovenije v EU, so na nepremičninsko področje začeli aktivno vstopati tudi tujci (državljani EU, državljani tretjih držav…itd), kar se je prav tako pokazalo pri dvigu cen nepremičnin.
V letu 2005 in 2006 so se začeli bolj opazno pojavljati kupci, ki so stanovanja kupovali zgolj kot naložbo. Ta stanovanja so praviloma ostajala prazna. V začetku  leta 2008 pa se je, zlasti v Ljubljani, močno povečala ponudba tržnih najemnih stanovanj, posledično temu so v letu 2009 najemnine postopno začele padati. 

V letu 2009 so cene nepremičnin dosegle zgornjo mejo kupne moči kritične mase kupcev. Zaradi izbruha gospodarske in finančne krize, ki je zajela tudi Slovenijo, je bila kupna moč še nižja, cene pa visoke. Posledično je povpraševanje upadlo, prodaja se je ustavila. Število transakcij z nepremičninami se je močno zmanjšalo, kar kažejo tudi podatki Geodetske uprave RS. 

Iz spodnje preglednice št. 4 je razvidno, da so se cene stanovanj vse od leta 2000 do vključno 2007 vztrajno višale, vrhunec pa so dosegle leta 2006, ko so se cene stanovanj v  povprečju dvignile za 18,3 % za preteklo leto. Leta 2007 se je intenzivnost rasti cen nekoliko zmanjšala in je dosegla 14,3 %, glede na preteklo leto. V prvi polovici leta 2009 pa opažamo, da so se cene stanovanj znižale. Znižanje cen se je sredi leta ustavilo in povprečna cena je ostala do konca leta 2009 relativno nespremenjena. 

Na letni ravni tako opažamo, da so se stanovanja v zadnjem letu v Ljubljani pocenila za 5,7 %, v njeni okolici pa za 8,3 %.
Preglednica št. 4

Povprečne  cene stanovanj v Sloveniji PO REGIJAH v €/m2 od leta 2000 do leta  2009

	LETO/POVPREČNE CENE
	 2000
	 2001
	 2002
	2003
	 2004
	        2005
	 2006
	 2007
	     2008
	2  2009

	Ljubljana
	1.516
	1.559
	1.575
	1.731
	1.985
	2.190
	2.634
	2.893
	2.952
	2.786

	Lj – okolica
	1.512 
	1.535
	1548
	1.546
	1.600
	1.614
	1.809
	2.094
	2.421
	2.184

	J Primorska
	NP
	1.430
	1.455
	1.669
	1.786
	1.974
	2.424
	2.813
	2.975
	2.867

	Gorenjska
	967
	990
	980
	1.019
	1.263
	1.346
	1.599
	1.861
	2.014
	1.839

	S Primorska
	NP*
	NP
	850
	935
	954
	986
	1.331
	1.774
	2.020
	1.821

	Savinjska 
	NP
	NP
	875
	978
	943
	961
	948
	1.290
	1.412
	1.325

	Dolenjska
	NP
	745
	806
	903
	942
	959
	1.255
	1.301
	1.420
	1.414

	Notranjska 
	NP
	NP
	1002
	1.080
	1.102
	1.031
	1.165
	1.448
	1.604
	1.384

	Podravska
	650
	721
	692
	721
	764
	800
	1.213
	1.471
	1.567
	1.337

	Koroška
	NP
	NP
	772 
	779
	792
	847
	706
	775
	959
	995

	Zasavska 
	NP
	650
	702
	699
	755
	790
	989
	1.012
	1.102
	967

	Posavska
	NP
	NP
	632
	701
	730
	743
	746
	987
	1.145
	1.035

	Pomurska
	732
	740
	820
	993
	1.006
	1.141
	1.081
	851
	1.002
	955


* NP ni podatka

Vir: Statističen urad RS, Geodetska uprava RS in slonep.net (nepremičnine), merilo stanovanja je 56 m2

Iz zgornje tabele je tako razvidno, da so se cene postopoma dvigovale, in sicer iz leta v leto, ne glede na regijo, kje se je stanovanje nahajalo. Dejstvo je, da je bil v preteklosti presežek povpraševanja nad ponudbo, kar je dvigovalo cene nepremičnin, hkrati pa vzpodbudilo investitorje h gradnji nepremičnin, saj so pričakovali velike dobičke. Ponudba nepremičnin je tako presegla povpraševanje, ob koncu leta 2009 smo se tako srečali z velikim številom neprodanih stanovanj (po podatkih GZS okrog 10.000). 
Natančnejše analize gibanja cen stanovanj po posameznih letih, regijah ali občinah, so razvidne iz  Priloge 2. 

VII. NEPROFITNE NAJEMNINE 

Na področju  oblikovanja  neprofitnih najemnin je bil postavljen cilj, da  neprofitna  najemnina doseže v vrednosti stanovanja delež 3,81 %  pri starejših stanovanji in 5,08 % pri novejših stanovanjih.   Ob tej kalkulaciji  bi neprofitne najemnine pokrivale vse dejanske stroške, ki nastajajo v zvezi z izgradnjo, vzdrževanjem, upravljanjem in nadomestitvijo  (amortizacijo) stanovanj, po izteku določene 60-letne življenjske dobe, kar bi  pomenilo približevanje  tako imenovani stroškovni najemnini.  

Aktivnosti za dosego omenjenega cilja so se začele v letu 2000 z novelo Stanovanjskega zakona (Uradni list RS št.1/00) in na tej podlagi sprejete tretje metodologije glede oblikovanja najemnin v neprofitnih stanovanjih (Uradni list RS št. 23/00). Neprofitne najemnine so se tako v obdobju 2000 – 2004  realno zvišale za cca 75 %  (dvig najemnine od 2,9 % vrednosti stanovanja na 3,8 % pri starejših stanovanjih in na 5,08 % vrednosti stanovanja pri novejših stanovanjih ob istočasnem dvigu vrednosti stanovanjske točke od 3,75 DEM na 5,39 DEM).  Konec leta 2004 je bil dosežen cilj  glede višine neprofitne najemnine, ki je bil podan v NSP. 

Ne glede na zastavljen cilj v NSP, pa je novi Stanovanjski zakon iz leta 2003, na osnovi odločbe Ustavnega sodišča poenotil neprofitne najemnine. Za vsa stanovanja, ne glede na starost,  je poenotil delež vrednosti stanovanja pri izračunu neprofitne najemnine v višini 4,68 % vrednosti stanovanja,  vrednost stanovanjske točke pa je bila določena v višini 2,63 EUR.  Na tej podlagi je bila sprejeta četrta metodologija o načinu oblikovanja neprofitnih najemnin. V obdobju od leta 2005 – do 2006 so se neprofitne najemnine  v povprečju realno zvišale  še za 22 %. 

Z začetkom leta 2007 je bil dosežen postavljeni cilj iz Stanovanjskega zakona, tako da se neprofitna najemnina oblikuje v višini 4,68 % vrednosti stanovanja za vsa stanovanja, pri novejših stanovanjih pa se je delež vrednosti znižal od  5,08 % na  4,68 %, kar pomeni, da so se najemnine pri teh stanovanjih realno znižale za 8 %. Po navedenem obdobju bi morali z ustrezno revalorizacijo ohranjati že doseženo vrednost stanovanjske točke v višini 2,63 EUR. Revalorizacijo smo v letu 2008 poizkusili uveljaviti ob  dopolnitvi  četrte  metodologije, ki jo je bilo potrebno uskladiti  zaradi novele  Stanovanjskega zakona v letu 2008, ki je na novo uveljavila tudi subvencije tržnih najemnin, vendar revalorizacija s strani Službe za zakonodajo ni bila dopuščena. 

Glede na zgoraj navedeno izhaja, da so neprofitne najemnine v obdobju 2007 – 2009  realno padale, saj se niso usklajevale z inflacijo.  Po trenutni vrednosti stanovanjske točke v višini 2,63 EUR, se izkazuje m2  neprofitnega  novejšega stanovanja v vrednosti  920 EUR (350 točk x 2,63 €) ter vrednost 710 EUR/m2  za   starejše  neprofitno stanovanje (270 točk x 2,63 €). Navedene vrednosti kažejo administrativno določeno gradbeno ceno neprofitnih stanovanj,  ki so podlaga za izračun  neprofitne najemnine.  Vrednosti neprofitnih stanovanj zajemajo samo gradbeno vrednost stanovanja, ne zajemajo pa vrednosti komunalno opremljenega zemljišča, na katerem stavba oz. stanovanje stoji. 

Glede na   tržne vrednosti stanovanj je razvidno, da so  cene neprofitnih stanovanj zelo nizke, zlasti v primerjavi s cenami v mestnih občinah, na obali in drugih turističnih krajih. 

Delež najemnin v neto dohodku v obdobju 2000 – 2009  

Za predstavo kakšen strošek predstavlja neprofitna najemnina  v neto dohodku oz. plači,  je v nadaljevanju podana preglednica z deležem tega stroška v povprečni neto plači.  Podatki so povzeti iz baz podatkov, ki jih v Sektorju za stanovanja vodimo za potrebe različnih analiz in simulacij že dobrih dvajset let.  Delež stroška za najemnino je prikazan za dvosobno stanovanje velikosti 56 m2, trenutne starosti okoli 40 let, kar odraža ovrednotenja stanovanja z 252 točkami. Tako okarakterizirano stanovanje je predstavljalo povprečno stanovanje v stanovanjskem fondu pred privatizacijo družbenih stanovanj. 

Preglednica št. 5

Delež neprofitne najemnine v  povprečnem neto dohodku 

	Leto


	Povprečni NETO

osebni dohodek

(v EUR)
	Povprečna najemnina  za 56 m2 veliko stanovanje, 252 točk (v EUR)
	Povprečna najemnina za m2 stanovanjske površine

 ( v EUR)
	Delež najemnine v povprečnem

NETO

oseb.dohodku.

	2000
	588,64
	65,5
	1,2
	11,1

	2001
	620,93
	70,7
	1,3
	11,4

	2002
	653,98
	75,6
	1,4
	11,6

	2003
	680,65
	110,7
	2,0
	16,3

	2004
	695,39
	117,8
	2,1
	16,9

	2005
	736,01
	121,2
	2,2
	16,5

	2006
	773,42
	134,7
	2,4
	17,4

	2007
	834,50
	144,7
	2,6
	17,3

	2008
	899,80
	144,7
	2,6
	16,1

	2009
	930,00
	144,7
	2,6
	15,6


Opomba: Lastni izračuni podatkov v EUR pred letom 2007.

VIII. SUBVENCIJE NEPROFITNIH IN TRŽNIH  NAJEMNIN 

Zastavljeni cilj o načinu in višini subvencioniranja neprofitnih najemnin, kot je bil predviden v NSP, je bil uveljavljen z novelo Stanovanjskega zakona  (Uradni list RS št. 1/00), v celoti dosežen pa konec leta 2004.  Do znižane najemnine je  odločal občinski organ, in s tem v zvezi izda tudi ustrezno odločbo.  Glede na postopnost pri poviševanju neprofitnih  najemnin  in postopnost pri  dvigovanju priznanega deleža za subvencije, so najemniki z zelo nizkimi dohodki, ki niso presegali minimalnega dohodka, omenjeno pravico uveljavljali na dveh naslovih, in sicer preko znižane najemnine pri občini ter preko povečane denarne socialne pomoči pri Centru za  socialno delo. Vstopni cenzusi za uveljavitev  subvencionirane najemnine so bili zelo ugodni za najemnike saj so bili enaki, kot so veljali za  pridobitev socialnega stanovanja v najem. 

Na podlagi novega Stanovanjskega zakona (Uradni list RS št. 69/03 s spremembami in dopolnitvami), je bil sistem subvencioniranja najemnin predviden v NSP v določenih segmentih nadgrajen, v določenih  segmentih pa na novo določen.  Tako je bil z začetkom leta 2005 uveljavljen nov sistem subvencioniranja najemnin, po katerem    najemniki neprofitnih stanovanj vlagajo prošnje za  uveljavljanje subvencioniranje najemnin le še pri občinah. 

Pri ugotavljanju  upravičenosti do subvencije neprofitne najemnine, se upoštevajo dohodki kot veljajo za uveljavljanje upravičenosti do denarne socialne pomoči po Zakonu o socialnem varstvu, vendar povišane za 30 %. Subvencija se priznava največ do površine stanovanja, ki se šteje za primerno glede na velikost  družine.

Subvencija najemnine se lahko giblje v razponu od 1 % do 80 % neprofitne najemnine. Višji kot je dohodek najemnika, manjša je subvencija. V vsakem primeru pa je najemnik dolžan plačati 20 % neprofitne najemnine. 

Preglednica  št. 6 a

Upravičenci in sredstva za subvencije najemnin po sistemu, ki je veljal za obdobje 2000 – 2004 

	Leto 
	Povečanje denarne socialne pomoči zaradi plačevanja  najemnina 

(pri Centrih za socialno delo)  
	Znižana najemnina zaradi nezmožnosti plačila najemnine v celoti  ( pri občinskem organu,  novela SZ od leta 2001 dalje 

	
	Število  upravičencev


	Letni znesek

( v EUR)
	Število  upravičencev
	Letni znesek           (v EUR )


	2000
	2.300
	1.170.551
	/
	/

	2001
	2.500
	1.174.113
	1.720
	207.753

	2002
	2.740
	1.266.881
	2.050
	448.803

	2003 
	2.750
	1.317.903
	5.500
	2.329.009

	2004
	3.354
	1.697.094
	6.894
	3.373.346

	Skupaj 2000-2004
	
	6.626.542
	
	6.358.911


Preglednica št. 6 b

Način subvencioniranja najemnin po noveli  SZ-1, od leta 2005 dalje 

	Leto 
	Vsa sredstva za subvencije neprofitnih  najemnin  v EUR
	Število prejemnikov subvencije 
	Povprečna mesečna subvencija na prosilca v EUR

	
	
	
	
	

	2005
	3.884.157
	5.454
	59

	2006
	4.854.401
	5.694
	71


	2007
	5.293.056
	5.807
	76

	2008 
	5.363.160
	5.333
	84

	2009 ocena 
	5.508.000
	5.400
	86

	Skupaj 

2005-2009
	24.902.774
	
	

	Skupaj 

2000-2009
	37.888.227
	
	


Opomba: Lastni izračuni podatkov v EUR pred letom 2007.  

IX. SUBVENCIJE TRŽNIH NAJEMNIN 

Subvencioniranje  tržnih najemnin v NSP ni bilo predvideno. Z novelo Stanovanjskega zakona  (Uradni list RS št. 57/08) je bila prvič oz.  na novo uvedena pravica  do subvencije tudi za najemnike, ki bivajo v tržnih stanovanjih. Za pridobitev subvencije pri tržnem stanovanju veljajo enaki pogoji (dohodkovni in premoženjski) kot veljajo za upravičence  do subvencije pri neprofitnih najemnih stanovanjih.   

Pravica do uveljavljanja subvencije pri tržnih stanovanjih je bila  uvedena iz razloga, da najemniki, ki čakajo na dodelitev neprofitnega najemnega stanovanja, pa so si v vmesnem času  začasno rešili svoj stanovanjski problem tako, da so na trgu najeli tržno stanovanje, ne bi bili v slabšem položaju, kot so najemniki neprofitnih stanovanj, ki že imajo rešeno stanovanjsko vprašanje in so upravičeni tudi do subvencije najemnine v primeru, da imajo nizke dohodke. 

Subvencija pri tržnem stanovanju se izračuna kot razlika med priznano tržno in priznano neprofitno najemnino za m2 stanovanjske površine.  Priznana tržna najemnina je  določena  različno po regijah  (od 4 € do 7 € na m2 stanovanjske površine – določa jo Pravilnik o podrobnejših pogojih, merilih in postopku za dodelitev subvencije mladim družinam za najem tržnih stanovanj (Ur.l. RS št. 66/07). Priznana neprofitna najemnina je določena v višini 3 € /m2 stanovanja. Subvencija pri tržnih najemninah tako znaša med 1€/m2 do 4€/m2  - odvisno od regije, v kateri se tržno stanovanje nahaja. 

V letu 2009 je  49 občin izplačalo subvencije za tržne najemnine 307 najemnikom v skupnem znesku 153.516 evrov. Skladno z zakonsko določbo, je bila polovica navedenega zneska oz. 76.850 evrov povrnjena občinam iz republiškega proračuna. 

X. REŠEVANJE STANOVANJSKEGA VPRAŠANJA NAJEMNIKOV V DENACIONALIZIRANIH STANOVANJIH  

Med nalogami izvajanja NSP je bilo tudi nadaljevanje izplačevanja določenih nepovratnih sredstev ter nudenje kreditnih sredstev tistim najemnikom v denacionaliziranih stanovanjih, ki si sami priskrbijo drugo stanovanje, bodisi z nakupom  stanovanja v  katerem prebivajo , nakupom drugega stanovanja na  trgu, ali pa z gradnjo, prenovo, rekonstrukcijo stanovanjske hiše.  Navedena  naloga se je uresničevala skladno  z odločitvami samih najemnikov po lastnem reševanju stanovanjskega vprašanja.

Po zakonu o denacionalizaciji je bilo po ocenah vrnjeno v last, ne pa tudi v posest okoli 4.700 stanovanj, zasedenih z najemniki, ki se štejejo kot denacionalizirana stanovanja. Od leta 1994 dalje, ko je bila z novelo Stanovanjskega  zakona uveljavljena možnost lastnega reševanja stanovanjskega vprašanja najemnikov denacionaliziranih stanovanj,  je bilo rešenih 2.716 zahtevkov, kar pomeni, da se je toliko  najemnikov   odločilo  za lastno rešitev stanovanjskega vprašanja ob  dodeljenih nepovratnih sredstvih  s stani države ter ob možnosti dodelitve  ugodnih kreditnih sredstev s strani SSRS.

Za navedene namene je  država doslej izplačala sredstva  v višini 24.693.300,00 evrov,  v ta podatek pa niso vključena sredstva izplačana s strani samih  lastnikov  denacionaliziranih stanovanj, ki znašajo po naši oceni okrog 1.700.000,00 evrov. 

Po ocenah, je trenutno v denacionaliziranih stanovanjih še okoli  1.984   najemnikov. Od teh je na našem ministrstvu še 330 nerešenih vlog za lastno rešitev stanovanjskega vprašanja. Vloge so trenutno še nepopolne in ni mogoče predvideti ali bodo imeli ti najemniki pravico do lastnega reševanja stanovanjskega  vprašanja ob nudenju pomoči države.  Z mesecem oktobrom 2008  je večini najemnikov v denacionaliziranih stanovanj potekel rok za vložitev vloge za reševanje stanovanjskega vprašanja po 173. členu.

V kolikor bi ugodno rešili tudi vseh 330 trenutno čakajočih vlog ocenjujemo, da bo v denacionaliziranih  stanovanjih ostalo okoli 1650 najemnikov. 

XI. REŠEVANJE STANOVANJSKEGA VPRAŠANJA SKOZI  NACIONALNO STANOVANJSKO VARČEVALNO SHEMO 

Varčevanje za lastno reševanje stanovanjskega  vprašanja  

NSP je predvidel izvajanje Zakona o nacionalni  stanovanjski varčevalni shemi (v nadaljevanju (ZNSVS) kot podlago za spodbujanje dolgoročnega varčevanja fizičnih oseb, za naknadno lastno reševanje stanovanjskega vprašanja.  ZNSVS je bil  sprejet leta 2000. V takratnih pogojih  (visoke obrestne mere kreditov pri komercialnih bankah) je  bil način varčevanja pozitivna  novost, saj je varčevalec po izteku varčevanja računal na dvakratno večji obseg  kreditnih sredstev glede na privarčevani znesek po naprej znani posojilni obrestni meri.  Poleg tega so bili varčevalci deležni še pripisa premije po izteku vsakega leta varčevanja. 

V letu 2006 in 2007 je bil ZNSVS noveliran. Najpomembnejše spremembe so bile v zmanjšanju višine premije,  premija pa je bila vezana tudi na dejansko porabo sredstev za reševanje stanovanjskega  vprašanja.  

Na področju varčevanja občanov v okviru ZNSVS v zadnjih letih beležimo vedno manjše zanimanje, kar kažejo naslednji podatki.

 Preglednica št. 7 

Varčevanje v okviru ZNSVS  

	Leto 
	Porabljeni  loti 
	Porabljena sredstva za pripis premij 

(zneski v SIT) 
	Porabljena sredstva za pripis premij 

(zneski v  EUR)* 

	1999
	51.868
	0
	0

	2000
	25.877
	600.000.000 
	2.926.378

	2001
	24.647
	961.199.050
	4.425.713

	2002
	23.762
	1.011.039.255
	4.469.203

	2003
	24.677
	1.380.395.895
	5.906.586

	2004
	0
	1.913.275.000
	8.010.027

	2005
	0
	1.397.114.708
	5.832.247

	2006
	14.114
	1.225.000.000
	5.111.834

	2007
	3.950
	/
	3.776.498

	2008
	(807 )OCENA 
	/
	2.589.263

	2009
	…
	/
	1.431.501

	SKUPAJ  

1999 - 2000
	
	
	44.478.250   proračun 

+ 4.152.263    SSRS **


*Opomba – Za obdobje 2000 – 2006 lasten preračun v EUR. 

**  Poleg sredstev iz državnega proračuna, so bila iz lastnih sredstev SSRS izplačana za pripis premije v obdobju 2002 – 2004 še sredstva v višini  964.613.530 Sit ali 4.152.263  EUR. 

Vrednost enega lota kot osnove za sklepanje varčevalnih pogodb se je gibala v višini od 42 evrov v letu 1999 pa do 50 evrov v letu  2007. 

Do leta 2006 je bilo porabljeno v povprečju okoli 85 % vseh razpisanih lotov, od leta 2006 dalje pa se beleži bistveno zmanjšanje sklenjenih pogodb za varčevanje. V letu 2007 je bilo izkoriščeno le še 32 % razpoložljivih lotov. Poleg manjšega zanimanja za varčevanje, je bilo v zadnjih letih tudi veliko odstopov od varčevalnih pogodb.  

Razlog za upad zanimanja v okviru NSVS  je verjetno potrebno iskati v večletnem   postopnem zniževanja obrestnih mer pri komercialnih bankah za najem stanovanjskih posojil, pa tudi v dejstvu, da so bila privarčevana sredstva skupaj s kreditom običajno bistveno premajhna za nakup stanovanja. 

XII. SUBVENCIJE MLADIM DRUŽINAM PRI LASTNEM REŠEVANJU STANOVANJSKEGA VPRAŠANJA 

Z novelo ZNSVS v letu 2006 in 2007 je bila na novo uvedena dodatna pravica, in sicer subvencija mladim družinam,  ki si same rešujejo stanovanjsko vprašanje bodisi z nakupom stanovanj, z gradnjo, spremembo namembnosti, ali prenovo določenih stavb ali prostorov v stanovanje. Ocenjujemo, da je navedena spodbuda pri lastnem reševanju stanovanjskega vprašanja  dobrodošla, do subvencije pa je iz leta v leto upravičeno vedno več mladih družin, kar je razvidno iz spodnje preglednice.  

Preglednica št. 8

Dodeljevanje subvencij mladim družinam  pri lastnem reševanju stanovanjskega vprašanja 

	Leto
	Število upravičenih mladih družin 
	Sredstva za subvencije

(izplačila iz državnega proračuna) 


	Subvencija na 

družinskega člana

	2006
	177
	   107.360 €
	160 €

	2007
	988
	1.077.638 €
	300 €

	2008
	2.024
	2.158.896 €
	300 €

	2009
	4.249
	4.466.736 €
	300 €

	Skupaj 2006- 2009 
	7.438
	7.810.631 €
	


XIII. DOKAPITALIZACIJA SSRS

V okviru pridobivanja neprofitnih najemnih stanovanj je  razvidno, da bi se pretežna večina proračunskih sredstev države usmerjala preko SSRS, ki bi se namenjala za posojila neprofitnim stanovanjskih organizacijam za pridobivanje najemnih neprofitnih stanovanj. Za pospešeno pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj je NSP  predvideval  dokapitalizacijo SSRS v višini   60.890 milijonov SIT  po tekočih cenah ali 257 milijonov EUR. 

 V preglednici št. 9  je razviden plan dokapitalizacije SSRS v obdobje 2000 – 2009 ter dejanska izvršena dokapitalizacija  v posameznih  letih z namenom pridobivanja neprofitnih najemnih stanovanj.  

Preglednica št. 9

Dokapitalizacija SSRS za pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj 

	Leto
	Predvidena dokapitalizacija

(v mio  SIT, tekoče cene )
	PREDVIDENA dokapitalizacija 

(v EUR)*
	DEJANSKA

 dokapitalizacija

(v EUR)

	2000
	  1.560
	 7.608.583
	0

	2001
	  1.870
	 8.610.167
	0

	2002
	  2.360
	10.432.156
	0

	2003
	  3.900
	16.687.740
	0

	2004
	  5.500
	23.026.040
	0

	2005
	  6.300
	26.299.311
	0

	2006
	  8.200
	34.217.993
	12.519.000

	2007
	  9.950
	41.520.614
	12.519.000

	2008
	10.400
	43.398.430
	  5.000.000

	2009
	10.850
	45.276.247
	0

	Skupaj

2000 – 2009
	60.890
	257.077.281
	30.038.000


*Opomba: Lasten preračun 

Iz preglednice je razvidno, da zastavljeni cilj v NSP o višini letnih dokapitalizacijah  SSRS z namenom kreditiranja gradnje neprofitnih najemnih stanovanj ni bil dosežen, saj je bil SSRS dokapitaliziran le v treh letih in s precej manjšimi sredstvi, kot so bila predvidena po programu.
XIV. PREDLOG SMERNIC ZA PRIPRAVO NOVEGA STANOVANJSKEGA PROGRAMA 
1. PRIDOBIVANJE NEPROFITNIH NAJEMNIH STANOVANJ

Ena najpomembnejših nalog, ki jo mora vsebovati tudi novi NSP, je pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj.

Po podatkih občin trenutno primanjkuje cca 4.800 neprofitnih stanovanj. V obdobju 2000-2009 je bilo  na novo pridobljeno  okoli 4.500 neprofitnih najemnih stanovanj  oz. v povprečju 450 stanovanj letno. Da bi pospešili  pridobivanje neprofitnih  najemnih stanovanj in zmanjšali razkorak med ponudbo in povpraševanjem  teh stanovanj,  bi  morali pospešili pridobivanje  stanovanj vsaj za okoli  20 %, tako da bi letno pridobivali okoli 550 neprofitnih najemnih stanovanj. Za letno pridobivanje navedenega števila neprofitnih  stanovanj bi bilo potrebno zagotavljati   okoli 41 milijonov evrov (550 stanovanj x 50 m2 x 1.500 €/m2 =  41.250.000 €). Ta simulacija  je pripravljena ob upoštevanju  povprečne velikosti stanovanja v izmeri  50 m2 ter ob upoštevanju povprečne cene  stanovanja v višini 1.500 EUR za m2 stanovanjske površine. Pri novogradnji se cene gibljejo  od  1.200 do 3.000 EUR /m2, neprofitna stanovanja pa se pridobivajo tudi z nakupom starejših stanovanj na  trgu, z ustreznimi  prenovami,  rekonstrukcijami ipd.,  kjer so  običajno potrebna nižja sredstva za pridobitev stanovanj, zato je pri pripravi izračunov upoštevana cena 1.500 €/m2.
Simulacija zagotavljanja potrebnih virov za letno zagotavljanje 550 neprofitnih stanovanj :
	Leto 
	Fond neprofitnih stanovanj 
	Simulacija financiranja neprofitnih stanovanj 
	

	
	
	Del  najemnine obstoječih neprofitnih stanovanj  


	Občinski  viri ali kreditna sredstva 
	Sredstva SSRS  iz naslova dokapitalizacije  
	Skupna sredstva 

	2009
	15.700
	
	
	
	

	2010
	16.100
	
	
	
	

	2011
	16.650*
	  19.950.000 **
	10.700.000
	10.600.000
	41.250.000

	2012
	17.200
	20.775.000
	10.300.000
	10.200.000
	41.275.000

	2013
	17.750
	21.600.000
	9.850.000
	9.800.000
	41.250.000

	2014
	18.300
	22.425.000
	9.450.000
	9.400.000
	41.275.000

	2015
	18.850
	23.250.000
	9.000.000
	9.000.000
	41.250.000

	2016
	19.400
	24.075.000
	8.600.000
	8.600.000
	41.275.000

	2017
	19.950
	24.900.000
	8.200.000
	8.200.000
	41.300.000

	2018
	20.500
	25.725.000
	7.800.000
	7.700.000
	41.225.000

	2019
	21.050
	26.550.000
	7.400.000
	7.300.000
	41.250.000

	2020
	21.600
	27.375.000
	7.000.000
	6.900.000
	41.275.000


Opombe; 

* V obdobju  2011 – 2020 bi občine pridobivale povprečno letno po 550 neprofitnih najemnih stanovanj 

**Možnosti financiranja neprofitnih stanovanj iz dela najemnine dosedanjih neprofitnih stanovanj

(primer: 16.100 stanovanj x 50 m2 =  805.000 m2 x 2,5 € najemnina/m2 x 12 mesecev =  24.150.000 € - 4.200.000 izdatki za subvencije najemnin =  19.950.000 €. Neprofitne najemnine  znašajo  v povprečju od  3,0  € do 3,5  €/m2. Pri simulacijskem izračunu je upoštevana  najemnina v višini 2,5 €/m2, saj se preostali del neprofitne najemnine nameni za poravnavanje anuitet (nova stanovanja) alir za  investicijsko vzdrževanje (starejša stanovanja). 

Za uresničitev  navedenega plana  pridobivanja neprofitnih stanovanj, bi morale občine letno namenjati cca 70 % sredstev od pobranih neprofitnih najemnin (tu so vključene tudi najemnine neprofitnih stanovanj v lasti SSRS),  dodatno pa bi morale iz lastnih sredstev ali kreditnih sredstev namenjati cca 10,7 mio EUR v letu 2011. ta sredstva bi se postopno zniževala na okoli 7,0 mio EUR v letu 2020. 

Tudi iz republiškega proračuna bi se morala letno zagotavljati sredstva, s katerimi bi se dokapitaliziral SSRS in  v okviru soinvestitorstva z občinami zagotavljal  pridobivanje neprofitnih stanovanj. Iz republiškega proračuna bi  bilo potrebno v letu 2011 zagotoviti sredstva v višini 10,6 mio EUR, iz leta v leto pa bi se postopno zmanjševala, in sicer na okoli 6,9 mio EUR  v letu 2020. 

Nujno bo potrebno uvesti ukrepe (MF - finančna  zakonodaja), ki bodo zavezali občine, da bodo letno  namenjale potrebna  sredstva za pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj. Takšna zaveza pa bi morala veljati tudi  pri zagotavljanju predvidenih sredstev v republiškem proračunu za letno dokapitalizacijo  SSRS. 

Za stabilen vir sredstev pri zagotavljanju neprofitnih najemnih stanovanj bi bilo potrebno  proučiti  možnost oblikovanja  tako imenovanega "stanovanjskega evra"  tako na lokalnem nivoju, kot na nivoju države. O možnosti za  oblikovanje  tega namenskega vira  sredstev  bi bilo potrebno razmisliti ob uveljavitvi  novega nepremičninskega davka  (MF).

2. POVEČANJE PESTROSTI STANOVANJSKE OSKRBE

Ob povečani pestrosti (raznolikosti) stanovanjske oskrbe na trgu, ne smemo pozabiti, na osrednjo oziroma temeljno vlogo prostorskega načrtovanja, usmeritev prostorskih aktov ter tehničnih predpisov, ki določajo posege v prostor. Pri načrtovanju novih gradenj, novih sosesk bo razmerje med racionalno izrabo zazidalnih površin in gostoto poselitve vedno pomembnejše. Zaradi omejenega prostora bo potrebno racionalnejše izrabiti zemljišča za stanovanjsko gradnjo ob hkratnem zagotavljanju kvalitetnih pogojev bivanja. Gradnja in prenova stanovanj mora upoštevati tudi vidike energetske učinkovitosti (gradnja z večjim deležem obnovljivih virov energije in fosilnih goriv ter znižanjem stroškov za energijo).

Velik niz različnih življenjskih stilov sugerira tudi večje možnosti individualizacije stanovanjske gradnje in prenove.  Načrtovanje stanovanj, tako glede njihove velikosti, kot funkcionalnosti in tipologije,  mora upoštevati demografske trende.  Slovenska populacija se stara, število rojstev je donedavnega upadalo (Slovenija ima eno najnižjih stopenj rodnosti v Evropi, in sicer 1,3),  kar posledično pomeni vedno več eno- in dvočlanskih gospodinjstev.  Zaradi zmanjševanja števila članov gospodinjstev, in ob dejstvu, da se gradijo relativno večja stanovanja, se seveda hitreje zmanjšuje tudi povprečno število oseb v stanovanju. 
Po podatkih Statističnega urada RS bivata v stanovanju povprečno le še 2,4 osebi (ob popisu prebivalcev 2002 pa 2,9).
Stanovanjski sklad, 31. 12. 20081)
	
	Skupaj
	Mestna naselja
	Druga naselja

	
	
	
	

	Število stanovanj
	830.047
	427.944
	402.103

	Površina stanovanj (1000 m2)
	63.869
	30.533
	33.336

	Povprečna površina stanovanja (m2)
	76,9
	71,3
	82,9

	Povprečna površina stanovanja na osebo2) (m2)
	31,4
	29,9
	32,9

	Povprečno število oseb v stanovanju2)
	2,4
	2,4
	2,5


1) Po metodologiji iz leta 2002.

2) Podrobnejša metodološka pojasnila in definicije, ki se nanašajo na statistiko prebivalstva, so objavljeni na spletni strani: 

Vir: SURS, http://www.stat.si/tema_demografsko_prebivalstvo.asp (METODOLOGIJA, Metodološka pojasnila

Za zagotovitev in povečanje pestrosti (raznolikosti) stanovanjske oskrbe bi moral  javni sektor skrbeti predvsem za možnosti ugodno kreditiranih in cenovno dostopnih tržnih stanovanj ter predvsem za povečanje obsega neprofitnih najemnih stanovanj, za hitrejše zagotavljanje bivalnih enot, za stanovanja prilagojena za ljudi s posebnimi potrebami ter zagotavljanjem ugodnih pogojev za gradnjo in prenovo že obstoječih. S tem se bo omogočil hitrejši prehod iz manjšega stanovanja v večjega, iz cenejšega v dražjega iz starejšega v novejšega, iz zastarele gradnje v energetsko varčno gradnjo in podobno. 

3. PREDNOSTNO ZAGOTAVLJANJE STANOVANJ ZA MLADE DRUŽINE
Mlade družine in mladi pari imajo pri reševanju svojega prvega stanovanjskega vprašanja največ težav, zato potrebujejo tudi največ pomoči in vzpodbud. Subvencioniranje gradnje, rekonstrukcije in nakupa stanovanja je ena od spodbud, ki jo izkoristi vedno večje število mladih družin (v letu 2009 skoraj 4.300).  
Hkrati pa bo moral javni sektor še naprej spodbujati pridobivanje neprofitnih najemnih stanovanj za mlade, mlade pare, mlade družine in družine z več otroki. Razmisliti je potrebno o možnosti najema prvega neprofitnega stanovanja, pri čemer bi rok najema omejili na obdobje 10 let. Po preteku tega obdobja bi se družina lahko preselila v večje stanovanje ali si sama na trgu rešila stanovanjsko vprašanje. S tem bi se fond stanovanj, namenjenih prvemu reševanju stanovanjskega vprašanja obnavljal in bi se stanovanja oddala novim najemnikom, ki bi prvič reševali stanovanjsko vprašanje. 

4. STANOVANJA ZA STAREJŠE

Slovenska populacija se stara. Statistični podatki kažejo, da je v Sloveniji delež starejših od 65 let že v letu 2004 presegel 15% in narašča. Zaradi podaljševanja življenjske dobe se povečuje tudi delež prebivalcev, starejših od 80 let. Po osnovni varianti projekcij prebivalstva Slovenije se bo do leta 2050 delež starejših (65 let in več) in starih (80 let in več) povečal celo na 31,3% oz. 10,3 %.  Pri načrtovanju stanovanjske politike bo zato nujno posvetiti ustrezno pozornost tudi zagotavljanju primernega stanovanja za starejše.   

Na eni strani bo potrebno zagotoviti dovolj kapacitet v okviru domov za starejše (naloga MDDSZ), oskrbovanih stanovanj (naloga MDDSZ in občin), namenskih najemnih stanovanj (naloga MDDSZ in Nepremičninskega sklada PIZ), hkrati pa zagotoviti ustrezna stanovanja, tako po velikosti kot funkcionalnosti za tiste starostnike, ki bodo želeli bivati v  lastnem ali najemnem stanovanju. 

Nemalokrat so starejši lastniki stanovanj in stanovanjskih hiš, ki po tem, ko si njihovi otroci ustvarijo lastno družino in dom, postanejo zanje prevelika in zato predraga. Ob uvedi davka na nepremičnine bo to pomenilo dodatno breme. Zato je potrebno razmišljati o zagotavljanju določenega števila manjših stanovanj, ki bodo zanimiva za tovrstno populacijo. Davčne spodbude pa morajo postati ukrep, ki bo spodbudil starejše, da bodo izpraznili svoja stanovanja. 

5. PRENOVA

Glede na to, da podatki kažejo, da je v Sloveniji precej več stanovanj, kot je gospodinjstev, lahko sklepamo, da vsa stanovanja niso v svoji funkciji, ker so bodisi na neustreznih ali nezanimiv lokacijah, bodisi niso ustrezno vzdrževana in zato neprimerna za bivanje. Zato je potrebno posebno pozornost nameniti prenovi stanovanjskega fonda, ki  mora postati ena od prednostnih oblik zagotavljanja ustreznih in primernih stanovanj. Prenova stanovanjskega fonda namreč omogoča pridobivanje novih stanovanjskih površin ob tem, da ne zahteva novih posegov v prostor,  hkrati pa oživlja degradirana območja s čimer zagotavlja tudi nove dejavnosti in posledično nova delovna mesta. Prenova, poleg drugih aspektov, zagotavlja tudi energetsko učinkovitost stavb, kar hkrati zagotavlja tudi zmanjšanje stroškov za uporabnika stanovanja. 

Za namene prenove, ki zagotavlja  oživitev ali prestrukturiranje dejavnosti v degradiranih območjih in ob hkratnem upoštevanju usmeritev glede trajnostne rabe energije je mogoče pridobiti tudi sredstva iz evropskih virov, zaenkrat sicer le za objekte, ki so v celoti v javni lasti. Zato bi bilo potrebno občine usposobiti in motivirati za oblikovanje ustreznih projektov, ki bi lahko kandidirali za evropska sredstva.  

6. DAVČNA POLITIKA

Davčna politika je gotovo pomemben instrument, ki lahko vpliva na stanovanjski trg.  Stimulativna davčna politika, ki je doslej na stanovanjskem segmentu praktično nimamo, razen znižane stopnje DDV za socialno stanovanjsko gradnjo, bi morala omogočiti olajšave za investiranje v gradnjo neprofitnih najemnih stanovanj. Če se želi spodbuditi oddajanje stanovanj za neprofitno najemnino, je potrebno razmišljati o oprostitvi plačila davka od oddajanja premoženja v najem. Davek na nepremičnine bi moral biti progresiven v smislu višje obdavčitve sekundarnih stanovanj. Hkrati pa bi moral dopuščati znižane stopnje za tiste lastnike stanovanj, ki le-ta oddajajo, kar bi na eni strani pomenilo spodbudo za oddajanje stanovanj, na drugi strani pa preprečilo dodatno zvišanje najemnin zaradi vkalkuliranja davčnih bremen.

Prav tako bi morala davčna politika spodbujati zamenjave stanovanj, tako da bi lastniki velikih stanovanj, ki jih ne potrebujejo, ta zamenjali za manjša stanovanja. 

(Z uvedbo davka na nepremičnine je dana tudi možnost, da se v okviru občinskih proračunov uvede t.i. »stanovanjski evro«, ki bi bil namenjen le za stanovanjsko področje.)     

7. JAVNO-ZASEBNO PARTNERSTVO

V pogojih, ko se proračunska sredstva, namenjena stanovanjskemu področju zmanjšujejo, oz. jih za dokapitalizacijo SSRS sploh ne uspemo pridobiti, bo potrebno razmišljati kako privabiti zasebni kapital v sfero zagotavljanja vseh vrst stanovanj, tudi neprofitnih najemnih stanovanj. 

V okviru javno-zasebnega partnerstva je potrebno zagotoviti pogoje, v katerih se bosta lahko srečala javni in zasebni interes. Javni interes je gotovo pridobivanje oz. zagotavljanje stanovanj, zlasti neprofitnih najemnih, zasebni pa ustvarjanje dobička. Predpogoj za uspešno partnerstvo je sodelovanje javnega partnerja, ki lahko omogoči  določene ugodnosti (zemljišče, komunalna infrastruktura, stavbna pravica v korist zasebnega partnerja, ugodno kreditiranje …) in oblikovanje neprofitne najemnine na realnih osnovah, tako da bo ta omogočala realno odplačevanje posojil oziroma realno povrnitev sredstev vloženih v investicijo. 

8. NSVS
NSVS ne sledi več namenu za katerega je bil ustanovljen.  Po opravljeni analizi ugotavljamo, da ni dosegel svojega namena, zato predlagamo, da se za privarčevana sredstva v NSVS  varčevalcu vplačila obrestujejo po konkurenčnih obrestnih merah, ki naj ne bodo fiksne za obdobje enega leta (subvencioniranje obrestne mere…). Ohrani naj se subvencija za mlade družine, ki je trenutno 300 EUR na člana družine.
9. OBLIKOVANJE NEPROFITNIH NAJEMNIN  

1. Takojšen ukrep 

Za preprečevanje nadaljnjega realnega padanja vrednosti stanovanjske točke, bo potrebno iskati rešitev v smeri pridobitve pravnega mnenja o tem, da že sam Stanovanjski zakon predvideva revalorizacijo stanovanjske točke, kar bo podlaga za dopolnitev četrte  metodologije, ki določa način oblikovanja neprofitnih najemnin. 

V kolikor to ne bo mogoče,  pa se poizkusi izpeljati revalorizacijo stanovanjske točke neposredno  v okviru vladnega načrta za uravnavanje reguliranih cen. 

2. Dolgoročen ukrep 

Razmisliti bi bilo potrebno v smeri, ali se za določitev vrednosti neprofitnih najemnih stanovanj še ohrani obstoječi točkovalni sistem, ki  točkuje le gradbeno vrednost objekta, ali pa preiti na nov sistem vrednotenja neprofitnih stanovanj, vezan na  podatke o tržni vrednosti nepremičnin (GURS in MF).  

· V kolikor se točkovalni sistem ohrani,  bi ga bilo mogoče nadgraditi s spremembo števila točk za gradbeno vrednost objekta (tako da bi se čimbolj približala realni vrednosti) ter delno ali v celoti vključiti tudi ceno zemljišča  oz. vpliv lokacije,   pri čemer bi  bazirali na podatkih GURS in MF. 

· V kolikor se točkovalni sistem ne ohrani, se vrednost neprofitnega stanovanja  določi v določenem deležu od njegove tržne vrednosti (podatki GURS in MF), oz. se v celoti upošteva tržno vrednost stanovanja, in se za potrebe izračuna neprofitne najemnine na novo določi letni delež  (%), ki ga poravna najemnik  v obliki neprofitne najemnine. 

10. PROBLEMATIKA SUBVENCIONIRANJA  NEPROFITNIH  IN TRŽNIH  NAJEMNIN 

Dohodkovni cenzusi za upravičenost do subvencioniranja neprofitnih in tržnih najemnin so precej ostri. Cenzusi so bili postavljeni v obdobju 2002-2003 ob pripravah za sprejemanju novega Stanovanjskega zakona in ob upoštevanju  takrat materialnih kazalnikov in prognoz.  S tem v zvezi je bilo v zadnjih petih letih  opravljenih že nekaj analiz in razmišljanj o spremembi dohodkovnih cenzusov. Ker pa bi sprememba cenzusa pomenila tudi povečano obveznost za občine, doslej še ni bilo odločitve o povišanju dohodkovnega cenzusa. 

Na MDDSZ se pripravlja nov Zakon o uveljavljanju pravic iz javnih sredstev (ZUPJS), kamor bodo sodile tudi subvencije neprofitnih in tržnih najemnin, kar pomeni, da se bodo  z uveljavitvijo zakona (predvidoma z začetkom leta 2011) o tej pravici v celoti odločali Centri za socialno delo.  Pomembna informacija pa je, da se bo glede na nove izračune,  precej povišal minimalni dohodek in sicer od sedanjih 226  EUR na 288 EUR, ki je istočasno podlaga za izračun cenzusov za izračun upravičenosti do subvencije neprofitne in tržne najemnine.  S spremembo minimalnega dohodka bodo pripadale najemnikom višje subvencije, nekoliko pa se bo povečal tudi obseg upravičencev do te pravice.  Glede na navedeno, kaže vsebino ZUPJS podpreti, čeprav bo po naših lastnih izračunih, navedena sprememba minimalnega dohodka pomenila, da bodo morale občine  zagotavljati  dodatna sredstva za subvencije neprofitnih in tržnih najemnin in sicer v višini 2,4 mio EUR.

Preglednica 10 

Zgornje meje dohodkov za upravičenost do subvencije neprofitne in tržne  najemnine 

	Tip gospodinjstva 
	Sedanji zakon


	Predvideni novi zakon

	
	 Zgornja  ocenjena meja dohodka 

(cenzus upošteva minimalni dohodek 226,80 €)
	PREDVIDENA zgornja   meja dohodka 

(cenzus upošteva minimalni dohodek 288,81 €) 

	1-člansko
	cca   430 €
	cca    580 €

	2- člansko 
	cca  730 €
	cca    900 €

	3-člansko 
	cca   860 €
	cca   1.070 €

	4-člansko 
	cca  1.000  €
	 cca    1.230  €

	5-člansko 
	cca   1.330  €
	cca   1.560 €


Izračunani dohodkovni cenzusi  v preglednici št. 10 so zgolj  informativne narave,  saj same višine cenzusov ni mogoče enotno določiti,  ker so odvisni od   višine  neprofitne najemnine, ki jo mora gospodinjstvo plačati, na tip gospodinjstva, ( število odraslih družinskih članov, število otrok, ipd.). 

11. DENACIONALIZIRANA STANOVANJA 

V nadaljevanju so podani trije različni variantni predlogi reševanja stanovanjskega vprašanja najemnikov v denacionaliziranih stanovanjih in sicer :

1. povečanje materialnih spodbud najemnikom po 173. členu SZ-1,  ki si sami rešijo   

    svoje stanovanjsko vprašanje;

2. izplačilo tržnih odškodnin najemnikom v denacionaliziranih stanovanjih, s katerimi

    kupijo nadomestno stanovanje na trgu; 

3. najemniki bi ostali v denacionaliziranih stanovanjih, lastnikom stanovanj pa bi se 

    krila razlika med neprofitno in priznano  tržno najemnino. 

Po prvem predlogu reševanja problematike najemnikov v denacionaliziranih stanovanjih, bi materialne spodbude najemnikom (nepovratna sredstva) povečali od trenutno 21.728 EUR  na stanovanje,  na  28.246 EUR na  stanovanja oz. za  30  % . Navedeni ukrep bi zahteval 46,6 mio EUR, kot je razvidno iz preglednice št. 11.  V tem primeru bi bilo potrebno podaljšanje roka v Stanovanjskem zakonu za lastno rešitev stanovanjskega vprašanja.

Preglednica št. 11

Povečanje materialnih spodbud najemnikom za lastno reševanje stanovanjskega vprašanja  po 173. členu SZ-1 

	TRENUTNE materialne spodbude za eno stanovanje (povprečje) v €
	PREDLAGANE višje  materialne spodbude za eno stanovanje (povprečje) v €
	Materialne spodbude za 1.650 najemnikov



	1
	2
	3 (2*.1650) 

	21.728
	28.246
	46.605.900


Po drugem predlogu bi se izplačale tržne odškodnine najemnikom v denacionaliziranih stanovanjih za nakup nadomestnega stanovanja na trgu.   

Izračun pokaže, da bi povprečna odškodnina za stanovanje velikosti 75 m2 znašala 144.000 EUR (od dobrih 100.000 EUR za eno stanovanje v Mariboru  in drugih mestih v državi pa do več kot 200.000 EUR za stanovanje v Ljubljani oz. okolici).  Odškodnine za 1.650 stanovanj pa bi predstavljale  nekaj več kot 238 milijonov EUR, kot je razvidno iz preglednice  št. 12.a. 
Preglednica št. 12 a
Izplačilo tržnih odškodnin najemnikom, ki doslej še niso reševali stanovanjskega vprašanja

	Lokacija denacionaliziranih stanovanj 
	Razporeditev 1.650 denacion.

stanovanj
	Povprečna odškodnina za nadomestno stanovanje v  €/m2 *
	Povprečna odškodnina za eno stanovanje  velikost  75 m2, v €   
	Finančne posledice za izplačane odškodnine 



	1
	2
	3
	4
	5 (2 x 4)

	Ljubljana z okolico 
	627
	2.790
	209.250
	131.199.750

	Maribor z okolico 
	577
	1.340
	100.500
	57.988.500

	Druga mesta

  
	446
	1. 460
	109.500
	48.837.000

	Skupaj 


	1.650
	
	
	238.025.250


*Opomba: Povprečne odškodnine v stolpcu št. 3 so povzete  iz povprečnih cen stanovanj, preglednica št. 3, Analiza izvajanja  NSP. 

Razlika med materialnimi spodbudami,  ki so jih prejeli najemniki v denacionaliziranih stanovanjih, ko so sami reševali svoje stanovanjsko vprašanje po 173.  členu SZ-1 in razlika po predlogu izplačila tržnih odškodnin po tem predlogu je  ogromna ( od  21.788 EUR  na  144.257 EUR oz. 6,6 kratno povečanje),   zato bi bilo potrebno ob tako visoko izplačanih  tržnih odškodninah,   le-te naknadno izplačati tudi najemnikom, ki so si doslej  že sami rešili stanovanjsko vprašanje. Pri tem  bi bilo potrebno izločiti najemnike, ki so si stanovanjsko vprašanje rešili po tretjem odstavku 125.čl. Stanovanjskega zakona (I. model, 527 najemnikov) saj so stanovanja odkupili po določbah privatizacije.  

Pri izračunu finančnih posledic je tako upoštevano 2.193 prejšnjih najemnikov denacionaliziranih stanovanja ( 2.720  najemnikov  – 527 najemnikov) oz. 2.523 najemnikov, kot je razvidno iz preglednice št. 12.b. Finančna obveznost bi znašala v tem primeru okoli  330 mio EUR.  
Preglednica št. 12 b
Izplačilo  tržnih odškodnin najemnikom, ki so doslej že rešili stanovanjsko vprašanje po 173. členu SZ-1

	Lokacija denacionaliziranih stanovanj 
	Razporeditev denac.

stanov. 
	Doslej izplačane materialne spodbude v €
	Povprečna odškodnina za nadomest. stanovanje v  €/m2 *
	Povprečna odškodnina za eno nadomest. stanovanje  velikost 75 m2
	Finančne posledice za izplačane odškodnine 
	Končne finančne posledice po odbitku že prejetih spodbud 

	1
	2
	3
	4 
	5
	6 ( 2 x 5)  
	7 ( 6 – 3 )

	Ljubljana z okolico 
	833
	10.029.454
	2.790
	209.250
	174.305.250
	164.275.796

	Maribor z okolico 
	767
	9.237.655
	1.340
	100.500
	77.083.500
	67.845.845

	Druga mesta 

 
	593
	7.126.191
	1. 460
	109.500
	64.933.500
	57.807.309

	Skupaj 

Realizirano 1994- 2010
	2.193 
	24.693.300

+1.700.000* 26.393.300
	Povprečje 1.923 €/m2
	
	316.322.250
	289.928.950

	Predvidena realizacija 330 najemnikov 
	  330
	7.170.240
	1.923
	144.225
	47.594.250
	40.424.010

	SKUPAJ 


	2523
	33.563.540
	
	
	363.916.500
	330.352.960


*Opomba. Podatek se nanaša  na izplačana sredstva s strani samih lastnikov denacionaliziranih stanovanj 
Celotne finančne posledice po tem predlogu bi znašale okoli 568,4 mio EUR,  kot je razvidno iz preglednice št. 12.c, saj bi bilo potrebno tržne odškodnine izplačati najemnikom,  ki doslej še niso reševali stanovanjskega  vprašanja ter najemnikom, ki so doslej že rešili stanovanjsko vprašanje po 173. členu SZ-1 in bi jim pripadala razlika do tržne odškodnine. 

Preglednica št. 12 c

Celotne finančne posledice pri izplačilu tržnih odškodnin najemnikom v denacionaliziranih stanovanjih 

	
	Tržne odškodnine za 4.173 najemnikov

(1.650  + 2.523)

	Tržne odškodnine  za najemnike, ki doslej še niso reševali stanovanjskega vprašanja 

( 1650  najemnikov). 
	238.025.250

	Tržne odškodnine za najemnike, ki so doslej že, oz. se bodo  reševali  stanovanjsko vprašanje  (2.523 najemnikov)
	330.352.960

	Skupaj tržne odškodnine za vse najemnike v denacionaliziranih stanovanj.
	568.378.210


Po tretjem predlogu pa bi se lastnikom   denacionaliziranih stanovanj krila razlika med neprofitno in priznano tržno najemnino. Višina neprofitne najemnine  znaša 3,0 EUR/m2 stanovanjske površine, višine priznane tržne najemnine pa skladno z zakonom o nacionalni stanovanjski  varčevalnih shemi.   

Za kritje razlike med neprofitno in priznano tržno najemnino pri denacionaliziranih stanovanjih, bi bilo potrebno iz državnega proračuna letno  zagotavljati okoli 4,8 mio EUR, kot je razvidno iz preglednice št. 13.    

Preglednica št. 13

Kritje razlike med neprofitno in priznano tržno najemnino 

	Lokacija denacionaliziranih stanovanj 
	Razporeditev 1.650 denacion.

stanovanj
	Priznane tržne najemnine v €/m2 
	Razlika med tržno in neprofitno najemnino v €/m2
	Razlika med tržno in neprofitno najemno za eno stanov. (75 m2)
	Letna obveznost za kritje razlike med neprofitno in tržno najemnino 

	1
	2
	3
	4
	5
	6 (2*5*12mes.)

	Ljubljana z okolico 
	627
	7,0
	4,0
	300
	2.257.200

	Maribor z okolico 
	577
	6,0
	3,0
	255
	1.765.620

	Druga mesta

  
	446
	5,0
	2,0
	150
	802.800

	Skupaj 


	1.650
	
	
	
	4.825.620


12. SPREMEMBA ZAKONA O NACIONALNI STANOVANJSKI VARČEVALNIH SHEMI

Število varčevalcev v okviru ZNSVS se je z zadnjih treh letih zelo zmanjšalo, zato bo potrebno proučiti  smiselnost  sedanjega  stimuliranja varčevanja  in poiskati morebitne druge možnosti (subvencioniranje dolgoročnega stanovanjskega kreditiranja) ali pa  iz zakona črtati možnost premiranja varčevanja s strani države. 

PRILOGA 1

1. Stanovanjski zakon (SZ-1, Uradni list RS, št. 69/03, 18/04-ZVKSES, 47/06-ZEN, 45/08-ZVEtL in 57/08-SZ-1A) 

      - Pravilnik o upravljanju večstanovanjskih stavb (Uradni list RS, št. 60/09) 

- Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem 

- Pravilnik o programu izobraževanja in navodilu o usposabljanju za točkovanje stanovanj (Uradni list RS, št. 97/05)

- Pravilnik o minimalnih tehničnih zahtevah, ki jih morajo izpolnjevati bivalne enote, namenjene začasnemu reševanju stanovanjskih potreb socialno ogroženih oseb (Uradni list RS, št. 123/04) 

- Pravilnik o minimalnih tehničnih zahtevah za graditev oskrbovanih stanovanj za starejše ter o načinu zagotavljanja pogojev za njihovo obratovanje (Uradni list RS, št. 110/04) 

- Pravilnik o standardih vzdrževanja stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list RS, št. 20/04) 

-  Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem 

-  Pravilnik o minimalnih tehničnih zahtevah za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj 

2. Zakon o nepremičninskem posredovanju, ZNPosr (Uradni list RS, št. 50/06 – ZMVN, 72/06 – UPB1)

3. Zakon o nacionalni stanovanjski varčevalni shemi in subvencijah mladim družinam za prvo reševanje stanovanjskega vprašanja, (ZNSVS Uradni list RS 96/07)

4. Zakon o varstvu kupcev stanovanj in enostanovanjskih stavb ZVKSES (Uradni list RS, št. 18/04)

5. Stvarnopravni zakonik, SPZ 87/2002, spremembe 18/2007
6. Zakon o izvršbi in zavarovanju (ZIZ) (Ur.l. RS, št. 3/2007-UPB4, 93/2007, 6/2008 Skl.US: U-I-354/07-6, 37/2008-ZST-1, 45/2008-ZArbit, 113/2008 Odl.US: U-I-344/06-11, 28/2009, 47/2009 Odl.US: U-I-54/06-32 (48/2009 popr.), 57/2009 Skl.US: Up-1801/08-10, U-I-237/08-10 EVA: 1998-2011-0005

7. Zakon o javnih skladih ZJS Uradni list 22/2000, spremembe 126/2007 in 77/2008

8. Zakon o evidentiranju nepremičnin (ZEN) (Ur.l. RS, št. 47/2006 in spremembe: Ur.l. RS, št. 65/2007 Odl.US: U-I-464/06-13)

9. Zakon o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin (ZSPDPO) Ur.l. RS, št. 14/2007, spremembe: Ur.l. RS, št. 55/2009 Odl.US: U-I-294/07-16 

· Uredba o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin (Ur.l. RS, št. 84/2007) 

· Uredba o dopolnitvah Uredbe o stvarnem premoženju države, pokrajin in občin (Ur.l. RS, št. 94/2007) 

10. Zakon o javnih financah (ZJF) (Ur.l. RS, št. 79/1999, spremembe: Ur.l. RS, št.124/2000, 79/2001, 30/2002, 56/2002-ZJU, 127/2006-ZJZP, 14/2007-ZSPDPO, 109/2008, 49/2009) in številni podzakonski predpisi 

11. Obligacijski zakonik (OZ) Ur.l. RS, št. 83/2001 in Spremembe: Ur.l. RS, št. 32/2004, 28/2006 Odl.US: U-I-300/04-25, 29/2007 Odl.US: U-I-267/06-41, 40/2007, 97/2007-UPB1 

12. Zakon o lokalni samoupravi (ZLS) (Ur. l. RS, št. 94/2007-UPB2, 27/2008 Odl.US:Up-2925/07-15, U-I-21/07-18, 76/2008, 100/2008 Odl.US: U-I-427/06-9) 

13. Zakon o financiranju občin (ZFO-1) (Ur.l. RS, št. 123/2006 in spremembe: Ur.l.   RS, št. 101/2007 Odl.US: U-I-24/07-66, 57/2008)

14. Zakon o prostorskem načrtovanju (Uradni list RS, št. 33/07, 108/2009) in podzakonski akti: 

· Pravilnik o kriterijih za načrtovanje prostorskih ureditev in posegov v prostor na najboljših kmetijskih zemljiščih zunaj območij naselij (Uradni list RS, št. 110/08) 

· Pravilnik o povrnitvi stroškov občinam za investicije v izgradnjo elektroenergetskega omrežja(Uradni list RS, št. 93/08) 

· Pravilnik o prikazu stanja prostora (Uradni list RS, št. 50/08) 

· Uredba o prostorskem informacijskem sistemu (Uradni list RS, št. 119/07) 

· Pravilnik o vsebini, obliki in načinu priprave državnega prostorskega načrta ter o načinu priprave variantnih rešitev prostorskih ureditev, njihovega vrednotenja in primerjave (Uradni list RS, št. 99/07) 

· Pravilnik o vsebini, obliki in načinu priprave občinskega prostorskega načrta ter pogojih za določitev območij sanacij razpršene gradnje in območij za razvoj in širitev naselij 

· Pravilnik o vsebini, obliki in načinu priprave občinskega podrobnega prostorskega načrta (Uradni list RS, št. 99/07) 

· Pravilnik o vsebini, obliki in načinu priprave regionalnega prostorskega načrta (Uradni list RS, št. 99/07) 

· Uredba o vrstah prostorskih ureditev državnega pomena (Uradni list RS, št. 95/07 in 102/08 

· Uredba o vsebini programa opremljanja stavbnih zemljišč (Uradni list RS, št. 80/07) 

· Pravilnik o merilih za odmero komunalnega prispevka (Uradni list RS, št. 95/07) 

· Pravilnik o podlagah za odmero komunalnega prispevka na osnovi povprečnih stroškov opremljanja stavbnih zemljišč s posameznimi vrstami komunalne opreme (Uradni list RS, št. 95/07) 

15. Zakon o  graditvi objektov (Uradni list RS, št. 102/2004, 14/05 spr. 92/2005-ZJC-B, 93/2005-ZVMS, 111/2005 Odl.US: U-I-150-04-19, 120/2006 Odl.US: U-I-286/04-46, 126/2007, 57/2009 Skl.US: U-I-165/09-8, 108/2009- ZGO-1C) 

· Uredba o spremembah in dopolnitvah Uredbe o vrstah objektov glede na zahtevnost (Uradni list RS, št. 99/08) 

· Uredba o vrstah objektov glede na zahtevnost (Uradni list RS, št. 37/08) 

· Uredba o območju za določitev strank v postopku izdaje gradbenega dovoljenja (Uradni list RS, št. 37/08) 

· Pravilnik o projektni dokumentaciji (Uradni list RS, št. 55/08) 

· Pravilnik o gradbiščih (Uradni list Rs, št. 55/08) 

· Pravilnik o dokazilu o zanesljivosti objekta (Uradni list Rs, št. 55/08) 

· Pravilnik o zahtevah za nizkonapetostne električne inštalacije v stavbah (Uradni list RS, št 41/09) 

· Pravilnik o zaščiti stavb pred delovanjem strele (Uradni list RS, št. 28/09) 

· Pravilnik o spremembah Pravilnika o učinkoviti rabi energije v stavbah (Uradni list RS, št. 47/09) 

· Pravilnik o učinkoviti rabi energije v stavbah (Uradni list RS, št. 93/08) 

16. Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o zemljiški knjigi (ZZK-1A), Zakon o zemljiški knjigi (ZZK-1) Ur.l. RS, št. 58/2003 in spremembe: Ur.l. RS, št. 37/2008-ZST-1, 45/2008, 28/2009 

17. Zakon o spremembah in dopolnitvah Zakona o geodetski dejavnosti (ZGeoD-A), 

18. Zakon o geodetski dejavnosti (ZgeoD) /ZGeoD/ Ur.l. RS, št. 8/2000 Spremembe: Ur.l. RS, št. 1/2001 Skl.US: UI 230/00-11, 44/2003 Odl.US: U-I-230/00-40, 100/2003 Odl.US: U-I-74/00-11, 47/2006-ZEN, 45/2008 

19. Zakon o lastninjenju nepremičnin v družbeni lastnini ( Uradni list RS št. 44/97, ZLNDL-A 59/01) 

20. Zakon o evidentiranju nepremičnin (ZEN Uradni list RS št. 47/2006, 65/2007)

21. Zakon o davku na promet nepremičnin (ZDPN-2)

22. Zakon o množičnem vrednotenju nepremičnin (ZMVN)

PRILOGA 2
GIBANJE CEN NEPREMIČNIN V SLOVENIJI ZA OBDOBJE OD LETA 2000 DO LETA 2009*

Obdobje od leta 2000 do leta 2003

Cene stanovanj v RS so se v obdobju med letom 2000-2003 realno dvignile za 10,11 %, v Ljubljani za 9,69%, v Mariboru za 21,68 %. (tako hitra rast cen stanovanj v Mariboru je posledica pomanjkanja stanovanj na trgu v takratnem obdobju).

V letu 2000 je bilo na ozemlju RS opravljenih okrog 4.500 transakcij stanovanj, v letu 2001je bilo 4.390 transakcij, v letu 2002 nekaj manj kot 3.778 transakcij in v letu 2003 pa 4.052 transakcij. V kolikor pogledamo transakcije še po občinah vidimo, da je teh bilo največ v Ljubljani 37 %, v Mariboru 7 %, Celju 5 %, Kranju 4 %, Velenju 3%, Piranu 3%, Izoli 2%, ter v ostalih občinah skupno 39%. V Ljubljani se4 je na letni ravni še vedno nadaljevala enakomerna rast cen stanovanj, saj se je vsako leto povprečna cena na kvadratni meter poviševala za  okoli 200-300 DEM. 
Cene stanovanj v Ljubljani so rasle s 5-10% letno stopnjo, v povprečju so se gibale med 2500-3500 DEM/m2. Za primerjavo, v obdobju 1995-2000, je bila povprečna letna stopnja rasti cen stanovanj v Ljubljani okoli 6%. 

Pregled po ostalih regijah pokaže, da je poleg Ljubljane in okolice izstopala le še Južna Primorska in delno tudi Gorenjska. Tako so se cene stanovanj na  Primorskem,  Gorenjskem in v okolici Ljubljane gibale med 2.000 do 3.000 DEM/m2, kar je za okoli 500 DEM/m2 cenejše kot v Ljubljani. Cene stanovanj v preostalih regijah pa so bile bistveno nižje, vendar ravno tako ali pa še bolj - ustaljene, saj se v letu 2000 v glavnem niso spremenile. Nekoliko izrazitejše spremembe smo opazili le v Zasavju in na Koroškem, kjer so bile cene nasploh med najnižjimi v Sloveniji in so šele v zadnjem letu 2001 presegle ceno 1000 DEM/m2.
Gibanja cen stanovanj v letu 2004 po regijah

Izmed regij je najbolj izstopala Južna Primorska, kjer so cene garsonjer in enosobnih stanovanj že dosegle cene v Ljubljani. Cene dvosobnih in trisobnih stanovanj so bile celo višje kot cene za enaka stanovanja v okolici Ljubljane. 

Za garsonjere je bilo potrebno v povprečju odšteti 2.262 €/m2, za enosobna stanovanja 2.084 €/m2, za dvosobna stanovanja 1.757 €/m2 in za trisobna stanovanja 1.620 €/m2. Povišanje cen je potrebno pripisati velikemu povpraševanju po stanovanjih za namen vikendov v obalnih občinah. 
___________________________________

*podatki, ki so uporabljeni v tem poročilu, temeljijo na podatkih davčne uprave o transakcijah nepremičnin ter podatkih evidence trga nepremičnin, ki jo vodi in vzdržuje GURS, Slonep. net. Rast cen stanovanj je bila bolj intenzivna od sredine 2003 do pomladi 2004. Nato je do konca 2004 bila intenzivnost rasti manjša pri garsonjerah, dvosobnih in trisobnih stanovanjih, nato pa je ponovno prišlo do povečanja rasti.
Na drugem mestu je bila v letu 2004 po višini cen Gorenjska, kjer so bile povprečne cene med 1.412 €/m2 (garsonjere) in 1.114 €/m2 (trisobna stanovanja). Ostale regije so imele nižje cene, te so se večinoma za vse tipe stanovanj gibale med 600 €/m2 in 1.000 €/m2. 

Gibanje cen stanovanj v Ljubljani v obdobju 1995 – 2005 (v €/m2)
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Grafikon ponazarja dvigovanje cen stanovanj, v obdobju 10 let.

Promet z nepremičninami je v letu 2007 začel upadati. Število transakcij se je zmanjševalo, posledično temu pa so začele upadati tudi cene nepremičnin, kar lahko razberemo iz spodnje preglednice.

Preglednica: Povprečne cene stanovanj v Ljubljani  od leta 2000 do leta 2009
	Leto
	Garsonjera
	1 sobno
	2 sobno
	3 sobno
	4 sobno
	5 in več sobno

	2000
	1.780
	1.565
	1.376
	1.345
	
	

	2001
	1.780
	1.631
	1.429
	1.399
	
	

	2002
	1.830
	1.640
	1.420
	1.410
	
	

	2003
	2.016
	1.730
	1.584
	1.595
	1.737
	1.763

	2004
	2.260
	2.032
	1.824
	1.827
	1.841
	1.765

	2005
	2.521
	2.287
	2.021
	1.933
	1.978
	1.942

	2006
	2.992
	2.622
	2.368
	2.297
	2.353
	2.296

	2007
	3.321
	3.013
	2.683
	2.556
	2.599
	2.506

	2008
	3.377
	3.092
	2.750
	2.589
	2.723
	2.819

	2009
	3.161
	2.861
	2.603
	2.521
	2.569
	2.767


_______________________________________________

Vir: URS in Slonep. net (nepremičnine) Pri izračunu povprečij (povprečnih cen) so se uporabili enostavni izrazi za aritmetično sredino. Tako je npr. povprečna oglaševana cena stanovanja v določeni regiji izračunana kot vsota vseh oglaševanih cen stanovanj deljeno s skupnim številom oglaševanih stanovanj. Avtomatično se izločijo vse očitno napačne cene in ponudbe brez cen. Izloči pa se tudi 5 % najdražjih in 5 % najcenejših ponudb.
Tudi v zadnjem četrtletju leta 2005 so se cene dvignile. Najbolj intenzivni dvig je bil pri garsonjerah, saj je povprečna cena presegla vrednost 2.600 €/m2. 
Povprečne cene stanovanj v Sloveniji po regijah(v €/m2) za leto 2005

	Regija
	Garsonjere
	1 sobna
	2 sobna
	3 sobna

	Lj - okolica
	1.851
	1.772
	1.465
	1.369

	J. Primorska
	2.220
	2.102
	1.846
	1.731

	Gorenjska
	1.525
	1.326
	1.327
	1.208

	S Primorska
	NP
	917
	958
	1.085

	Savinjska
	1.180
	744
	971
	949

	Dolenjska
	1.146
	893
	923
	877

	Notranjska
	1.358
	865
	914
	989

	Podravska
	NP*
	819
	975
	606

	Koroška
	NP
	NP
	847
	NP

	Zasavska
	926
	758
	687
	NP

	Posavska
	NP
	NP
	743
	NP

	Pomurska
	NP
	1.100
	1.183
	NP


*NP = ni podatka

Cene stanovanj v Ljubljani so se v letu 2005 dvignile za okoli 10%. Najbolj so narasle cene manjših stanovanj, kar je posledica velikega povpraševanja zlasti po tovrstnih stanovanjih, saj kupna moč povprečnega gospodinjstva ni omogočala nakupa večjih stanovanj. Intenzivnost rasti pa se je glede na leto 2004 zmanjšala, kar je verjetno posledica tega, da so leta 2004 cene dvigovale špekulacije okoli števila kupcev, ki naj bi izšli iz prve Nacionalne stanovanjske varčevalne sheme. Najmanjše zmanjšanje rasti je bilo pri garsonjerah, saj gre za vrsto stanovanja, za katero se varčevalci niso zanimali, obenem pa je povpraševanje dovolj močno, da so cene ohranjale rast okoli 11% letno. 

Tudi pri cenah stanovanj v okolici Ljubljane je prišlo do zmanjšanja stopnje rasti v letu 2005. Cene so se kljub temu dvignile (za okoli 12%), vendar manj intenzivno kot v predhodnem letu. Cene stanovanj v okolici Ljubljane so začele intenzivneje naraščati (najbolj cene garsonjer in enosobnih stanovanj). Zaradi visokih cen v Ljubljani se je namreč povpraševanje selilo na njeno okolico. 

Povprečne cene stanovanj v Sloveniji po regijah, 2006 (v €/m2)

	
	garsonjere
	1 sobna
	2 sobna
	3 sobna

	Ljubljana
	2.851
	2.460
	2.202
	1.909

	Lj - okolica
	2.136
	1.900
	1.714
	1.486

	J Primorska
	2.568
	2.558
	2.425
	2.145

	Gorenjska
	1.987
	1.566
	1.526
	1.320

	S Primorska
	1.475
	NP
	1.278
	1.240

	Savinjska 
	1.200
	816
	824
	952

	Dolenjska
	1.403
	1.403
	1.103
	1.111

	Notranjska 
	1.425
	1.225
	1.032
	980

	Podravska
	1.660
	977
	1.166
	1.050

	Koroška
	NP
	NP
	706
	NP

	Zasavska 
	1.185
	908
	874
	NP

	Posavska
	NP
	809
	663
	768

	Pomurska
	NP
	1.218
	NP
	945


V Ljubljani  so cene stanovanj še vedno močno rasle. Investitorji so relativno hitro prodali vsa stanovanja, ki so jih zgradili.
Izmed drugih regij ima najvišje cene Južna Primorska. Povprečne cene zaostajajo za cenami v Ljubljani za od 5 % do 10 %. Gorenjska je po višini cen na tretjem mestu. Ostale regije imajo nižje cene in se večinoma gibljejo za vse tipe stanovanj pod 1.000 €/m2. 

Povprečne cene stanovanj v Sloveniji v €/m2, 2007 *
	
	Garsonjera
	1 sobno
	2 sobno
	3 sobno

	Ljubljana
	3.070
	2.520
	2.420
	2.281

	Lj - okolica
	2.440
	1.990
	1.710
	1.680

	J Primorska
	3.040
	2.430
	2.030
	1.930

	Gorenjska
	2.374
	1.690
	1.771
	1.611

	S Primorska
	2.044
	2.130
	1.590
	1.332

	Savinjska 
	1.390
	1.388
	1.157
	1.226

	Dolenjska
	1.360
	1.547
	1.221
	1.079

	Notranjska 
	1.499
	1.581
	1.349
	1.364

	Podravska
	1.758
	1.399
	1.276
	1.453

	Koroška
	NP
	1.021
	521
	783

	Zasavska 
	1.372
	1.104
	1.002
	981

	Posavska
	NP
	1.060
	804
	1.017

	Pomurska
	NP
	595
	1.138
	820


_____________________________________________-

*(Vir: Geodetska uprava Republike Slovenije: Poročilo o slovenskem trgu nepremičnin za leto 2007)

Cene garsonjer, enosobnih in dvosobnih stanovanj na Južnem Primorskem so prvič presegle cene stanovanj v Ljubljani. Cene v drugih regijah so občutno nižje. Cene stanovanj na Gorenjskem so primerljive s cenami v okolici Ljubljane. 

Cene stanovanj v Ljubljani rastejo zaradi razkoraka med ponudbo in povpraševanjem. Ljubljana je zaradi svojega razvoja zelo privlačna za bivanje, saj ponuja največ možnosti za zaposlitev in študij. Po drugi strani pa moramo upoštevati tudi nemobilnost starejšega prebivalstva, ki se redko po upokojitvi izseli iz Ljubljane. Tako ne pride do sproščanja starih stanovanj in s tem do zadostne ponudbe na trgu. 

Povprečne cene stanovanj v Sloveniji v €/m2, 2008 
	
	Garsonjera
	1 sobno
	2 sobno
	3 sobno

	Ljubljana
	3.429
	3.118
	2.774
	2.609

	Lj - okolica
	2.808
	2.419
	2.243
	2.216

	J Primorska
	3.189
	3.109
	2.808
	2.796

	Gorenjska
	2.377
	2.142
	1.845
	1.878

	S Primorska
	2.432
	1.842
	2.094
	1.712

	Savinjska 
	1.757
	1.575
	1.388
	1.390

	Dolenjska
	2.108
	1.688
	1.357
	1.265

	Notranjska 
	1.836
	1.678
	1.446
	1.409

	Podravska
	1.654
	1.489
	1.373
	1.358

	Koroška
	939
	929
	1.149
	821

	Zasavska 
	NP
	1.219
	1.317
	1.122

	Posavska
	NP
	1.100
	1.293
	1.157

	Pomurska
	NP
	1.040
	1.008
	943


Stanovanja so se še dražila in v prvi polovici leta 2008 so bila v povprečju za 4,7 % dražja kot v letu 2007. Kljub temu so se bivalne nepremičnine v skupnem seštevku v prvem polletju leta 2008 v povprečju pocenile, in to za 2,6 %. Opazno je upadlo tudi število transakcij nepremičnin, ki jih lahko uporabimo za analizo cen; teh je bilo v prvi polovici leta 2008 vsaj za četrtino manj kot običajno. 

Rast cen stanovanj zunaj Ljubljane se je iz zadnjega četrtletja leta 2007, ko je bila 4,0 %, nadaljevala še v prvem četrtletju leta 2008, in sicer je bila tedaj 3,7-odstotna; v drugem četrtletju pa so se cene teh stanovanj znižale za 1,4 %. V skupnem seštevku pa so cene stanovanj v Sloveniji v prvem četrtletju 2008 še narasle, in to za 1,6 %, v drugem pa upadle, za 0,2 %.
Povprečne cene stanovanj v Sloveniji v €/m2, leto 2009 

	
	Garsonjera
	1 sobno
	2 sobno
	3 sobno

	Ljubljana
	3.113
	2.827
	2.597
	2.509

	Lj - okolica
	2.554
	2.237
	2.072
	1.874

	J Primorska
	3.129
	3.086
	2.669
	2.586

	Gorenjska
	2.222
	1.871
	1.719
	1.547

	S Primorska
	2.171
	1.854
	1.791
	1.468

	Savinjska 
	1.485
	1.354
	1.254
	1.209

	Dolenjska
	1.598
	1.551
	1.224
	1.283

	Notranjska 
	1.687
	1.344
	1.280
	1.225

	Podravska
	1.625
	1.300
	1.242
	1.185

	Koroška
	1.009
	1.002
	1.094
	876

	Zasavska 
	NP
	1.065
	1.061
	965

	Posavska
	NP
	1.138
	988
	987

	Pomurska
	1.065
	1.066
	993
	961


V prvem četrtletju leta 2009 so se cene rabljenih stanovanj ponovno znižale, in sicer v Ljubljani za 6,2 %, v preostali Sloveniji zunaj Ljubljane pa za 1,7 %, torej v skupnem seštevku za 3,2 %. To je bilo drugo zaporedno četrtletno znižanje cen stanovanj v preostali Sloveniji zunaj Ljubljane, v Ljubljani pa je bilo to že tretje zaporedno četrtletno znižanje cen stanovanj in hkrati najobčutnejše doslej. Cene stanovanj v Ljubljani in zunaj Ljubljane so se tako znižale približno na raven iz začetka leta 2007. Število prodanih stanovanj se je znižalo tudi v petem zaporednem četrtletju in od leta 2003 dalje še ni bilo tako nizko.
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