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Zadeva: Predlog spremembe ZSPDSLS-1 in SZ v korist moznosti pridobitve brezplacne stavbne

pravice na drzavhem premozenju ali premozenju samoupravne lokalne skupnosti za
stanovanjske zadruge, ki svojim najemnikom omogocajo najem stanovanj po stroskovni
najemnini

Spostovani,

V okviru izvajanja projekta Dovolj za vse: Skupnostno upravljanje z Zivljenjskimi viri* smo se nevladne
organizacije posvetile tudi stanovanjski problematiki ter nedostopnosti primernih stanovanj za ranljive
skupine (mlade, starejSe, ekonomsko Sibke). Do problematike smo pristopili predvsem z vidika nove oblike
skupnostnih projektov, ki predstavljajo odgovor na pomanjkanje stanovanj. Gre za obliko kooperativnega
projekta — stanovanjsko zadrugo, ki svojim ¢lanom (kasneje najemnikom) ponujajo stanovanja v najem po
stroskovni najemnini.

Resolucija o0 nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (v nadaljevanju Resolucija) vsebuje pojem

stanovanjske zadruge (kooperative) v tocki 3.1. UravnoteZena ponudba primernih stanovanj. Stanovanjske
zadruge predstavljajo alternativno obliko zagotavljanja stanovanj in so primerne tako za mlade kot za
ekonomsko in socialno Sibkejse ali ogroZzene posameznike, saj je njihov namen zagotavljanje najemnih
stanovanj po stroskovni najemnini. StroSkovna najemnina predstavlja placevanje za dejanske stroske
uporabe oziroma Zivljenja v stanovanju, na nacin, da bo neto strosek pravnega lastnika stanovanja O.
Stroskovna najemnina je obravnavana v tocki 3.2. Lazja dostopnost do stanovanj Resolucije, ki pojasnjuje

Vel o projektu na spletni strani www.dovoljzavse.si.



razloge za prehod z neprofitne na stroSkovno najemnino; prva je postala nezanimiva za potencialne
investitorje, saj je pogosto vodila v stanje, da je bil lastnik/investitor v izgubi. Dejanski stroski stanovanja so
viSji od najemnine, ki jo placuje najemnik. Interesa za pridobivanje novih neprofitnih stanovanj torej ni
oziroma je nezadosten, za reSitev problema pa je predvidena uvedba stroskovne najemnine, ki bo
nadomestila neprofitno v smislu placevanja celotnih stroskov stanovanja. Za tiste, ki so ekonomsko in
socialno najbolj ogroZeni, pa je predvidena uvedba t.i. stanovanjskega dodatka (tudi v tocki 3.2.), ki
predstavlja "financno korekcijo placilne nezmoZnosti ekonomsko najsibkejSega prebivalstva za reSevanje
stanovanjskega problema."

Nasa prioriteta, ki je skladna z drzavnimi prizadevanji na podrocju stanovanjske politike, je, da postanejo
stanovanjske zadruge, kot alternativna oblika zagotavljanja stanovanj po stroskovnih najemninah, trzno
vzdrzne in posledi¢no zanimive za razli¢ne socialne skupine, predvsem za mlade in ekonomsko Sibkejse
prebivalce. Formalno smo seznanjeni z dejstvom, da je predvidena ureditev stanovanjskih zadrug v novem
Stanovanjskem zakonu (v nadaljevanju SZ), ki bo uredil tudi podrocje ugodnosti za stanovanjske zadruge in
stroskovne najemnine. V okviru prenove zakona poleg predvidenih finan¢nih ugodnosti za vzpostavitev
stanovanjskih zadrug opozarjamo na izstopajoce omejujoc faktor, ki izvira iz Zakona o stvarnem premoZzenju
drZave in samoupravnih lokalnih skupnosti (ZSPDSLS-1). Zakon, ki je pricel veljati v letu 2018, je glede na
stari ZSPDSLS zaostril pogoje za pridobitev brezplacne stavbne pravice na nepremi¢nem premozenju drzave
ali samoupravnih lokalnih skupnosti (obcin). Veljavni 70. ¢len ZSPDSLS-1 doloca: "Ustanavljanje sluznosti in
stavbne pravice na nepremicnem premozeniju je lahko brezplacno le v korist osebe javnega prava ali v
korist izvajalca gospodarske javne sluzbe, ki je v 100-odstotni neposredni lasti drzave ali samoupravne
lokalne skupnosti in se ne ukvarja s trzno dejavnostjo, Ce je to v javnhem interesu." To pomeni, da se
stanovanjskim zadrugam, kljub temu, da je njihova dejavnost v javnem interesu (to doloc¢a Ze Resolucija in
bo predvidoma dolocal tudi SZ), ne bo smelo dodeljevati stavbne pravice brezpla¢no, temvec¢ bo zadruga za
pridobitev te morala placati trzno ceno, oziroma ceno, ki se doloci v skladu s 37. ¢lenom ZSPDSLS-1.
Ureditev v omenjenem zakonu izstopa tudi ob upostevanju dolocb SZ, med katerimi izpostavljamo ureditev
na podrocju neprofitnih stanovanjskih organizacij (torej tistih pravnih oseb, ki pridobivajo neprofitna
najemna stanovanja in delujejo v javnem interesu RS). Med ugodnostmi, ki jih je tovrstna organizacija
delezna, je v tretji alineji prvega odstavka 151.a ¢lena navedena tudi ustanovitev stavbne pravice v korist
neprofitne stanovanjske organizacije. Potreba po stavbni pravici je torej Ze prepoznana v veljavhem SZ in
pri¢akovano je, da bo smiselno upostevana tudi v novem SZ, predvsem z vidika prehoda z neprofitnih na
stroskovne najemnine.

V okviru zgoraj opisane ureditve je zato za vzpostavljajo€o se stanovanjsko zadrugo poglavitna omejitev
pridobitev stvarne pravice na nepremicnini, z upostevanjem dejstva, da bo to zaradi smiselnosti v vecini
primerov stavbna pravica. Za pridobitev stavbne pravice se morajo zato nove pravne osebe bistveno
financ¢no zadolziti, kljub temu, da je njihova dejavnost v javnem interesu RS in da pridobivajo stavbno
pravico od pravne osebe javnega prava; to lahko, kljub moZnosti ugodnih kreditov in drugih olajsav, vodi do
ponovnega upada interesa za zagotavljanje stanovanj za najem po stro$kovni najemnini. Ce je cilj drzave
(navajamo v skladu z ugotovitvami Resolucije) zagotovitev primernih in cenovno ugodnih najemniskih
stanovanj za mlade, ekonomsko Sibkejse in socialno ogrozene skupine, potem je primerno, da se za
organizacije kot je stanovanjska zadruga, z ocitno nepridobitnimi nameni na podrocju zagotavljanja
stanovanj za prebivalce RS, omogoci ustrezne ugodnosti, ki bodo pripeljale do vecjega stevila primernih
stanovanj v praksi in poskrbele za to, da stanovanjske kooperative v praksi zaZivijo.

Zato predlagamo, da se:



1. Spremeni 70. ¢len ZSPDSLS-1 na nacin, da bodo stanovanjske zadruge imele moznost brezplacne
pridobitve stavbne pravice na nepremi¢nem premozenju drzave ali samoupravne lokalne
skupnosti. Sprememba ZSPDSLS-1 mora ¢asovno smiselno sovpadati s sprejetjem novega SZ
(definicijo stanovanjske zadruge, dolocitvijo ugodnosti za stanovanjske zadruge in drugimi
spremembami v novem SZ).

2. V novem SZ med ugodnostmi, ki jih bodo po novem SZ deleZne stanovanjske zadruge, doloci tudi
moznost brezplacne pridobitve stavbne pravice na nepremi¢nem premozenju drzave ali
samoupravnih lokalnih skupnosti. Podlaga za dolocitev te ugodnosti je predlagana sprememba
ZSPDSLS-1 iz prve tocke.

za Focus predsednica Ziva Kavka Gobbo
za Umanotero direktorica Gaja Brecelj
za PIC direktorica Katarina Bervar Sternad

Kontakt:

Barbara Kvac

e-posta: barbara@focus.si
tel.: 059 071 325

U M Q N TE R Q focus - EKO SKLAD REPUBLIKA SLOVENLJA
e . i . e SLOVENSKI OKOLJSKI MINISTRSTVO ZA OKOLJE IN PROSTOR
Slovenska fundacija za trajnostni razvoj St v ey JAVNI SKLAD

Projekt sofinancirata Eko sklad, j.s. in Ministrstvo za okolje in prostor.

Projekt Dovolj za vse: Skupnostno upravljanje z Zivljenjskimi viri izvajata organizaciji Umanotera, Slovenska fundacija za trajnostni
razvoj in Focus, drustvo za sonaraven razvoj, sofinancirata pa ga Eko sklad, Slovenski okoljski javni sklad in Ministrstvo za okolje in
prostor.



