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OBRAZLOZITEV: POSLOVNO FINANCNI NACRT JAVNEGA STANOVANJSKEGA
SKLADA MESTNE OBCINE NOVO MESTO ZA LETO 2024

Poslovni in finan¢ni naért Javnega stanovanjskega sklada Mestne obCine Novo mesto (v
nadaljevanju: JSS MONM ali sklad) za leto 2024 je pripravljen na osnovi sprejetega proracuna
Mestne obcine Novo mesto (v nadaljevanju: MONM) za leto 2024, sklenjenih aktivnih pogodb
in v letu 2023 prevzetih obveznosti, rezultatov poslovanja za leto 2023 ter predvidenih
razpolozljivih finan¢énih sredstvih v letu 2024. Poslovno-finanéni naért za leto 2024 predstavlja
programsko podlago za izvajanje stanovanjske politike iz Resolucije o nacionalnem
stanovanjskem programu 2015-2025 ter za izvajanje Stanovanjskega programa MONM do
leta 2030 (v nadaljevanju: SP 2030), ki jo je Obc¢inski svet MONM sprejel koncem julija 2023.

JSS MONM namerava Vv letu 2024 nadaljevati z vsemi aktivhostmi, ki mu jih nalaga Odlok o
ustanovitvi JSS MONM (Uradni list RS, §t. 81/22, Dolenjski uradni list, §t. 22/23 in 5/24).
Sklad v letu 2024 ne spreminja svojega poslanstva in tudi ne vizije, ki mu je bila dodeljena ob
sami ustanovitvi in ji je sklad sledil tudi v letu 2023. Cilji, skladni poslanstvu in viziji, ki se jim je
sklad zavezal Ze pred enim letom, so nasledniji:

¢ ohranjati namensko premozenje JSS MONM,;

e obvladovati stroSke delovanja JSS MONM,;

e izboljSevati in posodabljati stanovanjski fond JSS MONM;

e v sodelovanju z MONM zagotavljati zadostno Stevilo zazidljivih zemljiS¢ za razvoj
oziroma gradnjo novih objektov;

e trajnostna gradnja in vzdrzevanje — energetsko varéna, ekoloSko sprejemljiva, z vecjo
rabo dostopnih obnovljivih virov energije;

e zagotavljati potrebne finan¢ne vire za nakup in gradnjo stanovanj tako z vklju¢evanjem
Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada (v nadaljevanju: SSRS)
kot morebitnih zasebnih investitorjev;

e prizadevati si za pridobitev sredstev iz skladov Evropske unije;

¢ dvigniti stanovanjsko kulturo.

Navedenim ciliem bo sklad sledil tudi v letu 2024, ti pa se vsebinsko ne razlikujejo od ciljev
postavljenih v Stanovanjski strategiji MONM do 2030. Pri doseganju ciljev bo sklad v letoSnjem
letu izvajal naslednje aktivnosti:

- lzvedba javnega razpisa za dodelitev neprofitnih najemnih stanovanj v najem.

- Prenos pristojnosti dodeljevanja subvencij trznih najemnin iz MONM na sklad.

- Aktivnosti za povecanje fonda neprofitnih najemnih stanovanj (rentni odkupi, odkupi in
pridobivanje dodelitvene oz. razpolagalne pravice na stanovanjih, poveCevanje
namenskega premozenja s stvarnim vioZkom — odkup stanovanj od druzbe Zarja d.o.o.
Novo mesto).

- Preverjanje izpolnjevanja sploSnih pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja.

- Zagotavljanje javnih namenskih najemnih stanovanj, ki so namenjena razlicnim ciljnim
skupinam, in sicer osebam, ki si zaradi omejenih prihodkov ali zivljenjske situacije v
kateri so se zna$li, ne morejo privos¢iti stanovanje pod trznimi pogoji (mladi in starejsi)
in drugim ciljnim skupinam, pri katerih je pripoznan javni interes (npr. kadrovski deficit



v obcini). Sklad namerava v letoSnjem letu nadaljevati z razpisi za oddajo stanovanj na
Glavnem trgu 2.

- Konec leta 2023 je MONM na podlagi Pogodbe o prenosu nepremiénin na JSS MONM
prenesla 3 zemlji8€a. Prenesena zemljiS¢a so namenjena izvedbi mehanizma
solastniSkega pridobivanja lastniSkega stanovanja v okviru novih investicijskih
projektov, ki je podrobneje opisan v SP 2030. Ze v letu 2023 smo pri¢eli pridobivati
projektne pogoje za izgradnjo 3 dvojckov in aktivno pristopili k oblikovanju Projektne
naloge za pozidavo. V zacetku leta nameravamo kon¢ati s Projektno nalogo in takoj v
nadaljevanju objaviti razpis za izdelavo projektne dokumentacije za pridobitev GD. S
postopki za izbiro izvajalca za gradnjo nameravamo nadaljevati, ko bomo imeli zaprto
finan€no konstrukcijo (viri: proracunska sredstva, najetje kredita, sredstva SSRS idr.).

- Prenova stanovanja na Smrecnikovi 8 za potrebe oddajanja sob Studentom.

- Zamenjave javnih najemnih stanovan;.

- Vzpostavitev bivalnih enot.

- Aktivnosti sklada pri spremembah SZ-1 (med drugim sprememba subvencioniranja
neprofitnih in trznih najemnin).

- Sodelovanje z lokalnimi socialnimi ustanovami (CSD, Obmoc¢na enota RK).

- Sodelovanje s strokovnimi sluzbami na MONM, predvsem Uradom za prostor in razvoj
ter Uradom za druzbene dejavnosti.

- Aktivnosti za ohranjanje socialne vzdrZznosti najemnih razmerij, antideloZacijske
aktivnosti, izredne pomoci po 104. ¢l. SZ-1.

- Redno in investicijsko vzdrZzevanje stanovanjskih enot in ve¢stanovanjskih stavb. V
skladu s SP 2030 naj bi se do konca leta 2025 obnovilo 30 stanovanjskih enot, do
konca leta 2030 Se dodatnih 30.

- Informatizacija poslovnih procesov (CADIS, povezovanje z bazami podatkov od FURS,
Ajpes, GURS. Idr.).

Numeriéni plan izvedenih aktivnosti smo prikazali v sklopu planiranih aktivnostih in ukrepih
opredeljenih v SP 2030 in so priloga Poslovno finanénemu planu za leto 2024.

Za izvedbo nacrtovanih aktivnosti v letu 2024 planiramo odhodke v visini 350.000 evrov, kar
je za 66% vec€ kot predhodno leto. Za tekoCe odhodke se planira enaka viSina kot v lanskem
letu, in sicer se planirajo sredstva za izpla€ilo pla¢ in nadomestil plaC zaposlenih, druge
stroSke, povezane z delom zaposlenih, stroSke izplacila sejnin in drugih povracil ¢lanom
nadzornega sveta ter denarna sredstva za kritje stroSkov pisarniSkega in drugega materiala,
drobnega inventarja in stroskov storitev. Planirana sredstva za ta namen so cca 40% vi$ja kot
realizacija v predhodnem letu. Razlogi za nizjo realizacijo so navedeni v letnem poroCilu za
leto 2023.

V letu 2024 planiramo investicijske odhodke (investicijsko vzdrZzevanje, obnove objektov,
prenove in izboljSave stanovanj, izgradnja in nakup nepremicnin) v visini do 200.000 evrov.
Investicijske odhodke v visini do 150.000 evrov nameravamo pokriti iz ob€inskega transfera in
tekoCega poslovanja, ostale odhodke v viSini do 50.000 evrov pa z zadolzitvijo. Pri tem
planiramo nameniti za investicijsko vzdrzevanje sredstva v viSini do 110.000 evrov, za
rekonstrukcijo enega stanovanja v viSini do 60.000 evrov ter za projektno dokumentacijo,
dovoljenjaidr. v visini do 30.000 evrov.



V leto$njem letu planiramo proracunska sredstva v visini 150.000 evrov, kar predstavlja cca
50% vseh planiranih prihodkov (brez upoStevanja prihodkov od subvencij neprofitnih
najemnin), v lanskem letu je teh bilo 57,6%. Sredstva v viSini cca 150.000 evrov so planirana
iz neprofitnin najemnin in subvencij neprofitnin najemnin ter iz drugih predvidenih lastnih
prihodkov.

JSS MONM v letu 2024 planira nadaljevati dobro zastavljeno delo, slediti poslanstvu, viziji in
ciliem preko izvajanja nacrtovanih ukrepov in aktivnosti ter biti dejaven tako na lokalnem kot
tudi na drzavnem nivoju s ciliem postati Se bolj prepoznaven. Ob tem pa spremljati dobro
prakso in izkoristiti ponujene priloZnosti, ki bi se stanovanjskim skladom v Sloveniji ponudile
med letom.

Nadzorni svet Javnega stanovanjskega sklada MONM je na 15. redni seji dne 20. 2. 2024 k
predlaganemu poslovno finanénemu nacrtu skladno s cetrto alineo 13. ¢lena Odloka o
ustanovitvi Javnega stanovanjskega sklada MONM (Uradni list RS, §t. 81/22, Dolenjski
uradni list, §t. 22/23 in 5/24) podal pozitivho mnenje.

Predlog za odlo¢anje:

Obcinskemu svetu Mestne ob&ine Novo mesto predlagamo, da po obravnavi zadeve na svoji
seji sprejme nasledniji sklep:

Ob¢inski svet Mestne obéine Novo mesto sprejme Poslovno finanéni naért Javnega
stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Novo mesto za leto 2024.

Pripravila:

Vanja Lakner, I.r.

vodja Urada za finance dr. Jana Bolta Saje, I.r.
in splo$ne zadeve direktorica obcinske uprave
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OkrajSave pojmov v porocilu so predstavljene po abecedi:

CSD - Center za socialno delo Novo mesto

IDZ — Idejna zasnova

JSS MONM - Javni stanovanjski sklad Mestne ob¢ine Novo mesto

MONM — Mestna obc¢ina Novo mesto

NS JSS MONM — Nadzorni svet JISS MONM

PZ| — Projekt za izvedbo

ReNSP15-25 — Resolucija o hacionalnem stanovanjskem program 2015 - 2025
RS — Republika Slovenija

SSRS - Stanovanjski sklad Republike Slovenije

Zarja — Zarja d.0.0., Novo mesto



1 PREDSTAVITEV SKLADA

1.1 OSEBNA IZKAZNICA

Naziv:

Krajsi naziv:

PO oblika:

Uradni naslov:
Poslovni naslov:
Telefon:
Elektronski naslov:
Spletni naslov:

Logotip:

Mati¢na Stevilka:
Davcna Stevilka:
Osnovna dejavnost:
Podracun pri UJP:

Proracunski uporabnik:

Gotovinski raun — NLB d.d.:

Namensko premozZenje
javnega sklada:

Direktor in odgovorna oseba:

Nadzorni svet JSS MONM:

Javni stanovanijski sklad Mestne ob¢ine Novo mesto
Stanovanjski sklad Novo mesto

Javni sklad

Seidlova cesta 1, 8000 Novo mesto

Germova ulica 6, 8000 Novo mesto

(08) 200 72 81

info@jss-monm.si

http://www.jss-monm.si

| JAVNI I
STANOVAN)SKI
KLAD

S

Mestae abie Nov mesta

9188037000

SI 63051958

68.200 Oddajanje in obratovanje lastnih ali najemnih nepremiénin
SI 56 0110 0600 8372 578

97659

SI56 0292 2026 4570 793

4.512.606,38 EVROV*
mag. Bojan Rajer, univ.dipl.ekon.

Vanja Lakner, predsednica
Jozef Golob, ¢lan

Crtomir Remec, ¢lan
Damjan Zalec, &lan

Robert Sotler, ¢lan

! Datum sklepa o spremembi 12.10.2023, vpis spremembe v sodni register z dnem 8.1.2024.
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1.2 USTANOVITEV SKLADA

Javni stanovanjski sklad Mestne obc¢ine Novo mesto (v nadaljevanju tudi: JSS MONM) je bil ustanovljen
z Odlokom o ustanovitvi Javnega stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Novo mesto Uradni list RS, §t.
81/2022 z dne 10. 6. 2022 (v nadaljevanju tudi: Odlok), ki je stopil v veljavo dne 25. 6. 2022.

JSS MONM je danes osrednja lokalna institucija za izvajanje »nacionalnega stanovanjskega programa«
na lokalni ravni, tako da pripravlja in izvaja stanovanjski program Mestne ob&ine Novo mesto (v
nadaljevanju tudi: MONM) ter izvaja upravne naloge na stanovanjskem podrocju.

1.3 UPRAVLJANJE SKLADA

Organa JSS MONM sta:
e direktor in
e nadzorni svet

Direktor zastopa in predstavlja JSS MONM organizira in voditi delo ter poslovanje javnega sklada.
Poleg tega pa je odgovoren za razpolaganje z materialnimi in finan&nimi sredstvi sklada.

Nadzorni svet ima naslednje pristojnosti:

— skrbi, da javni sklad deluje skladno z namenom, zaradi katerega je bil ustanovljen;

— pregleduje poslovne knjige in poslovno dokumentacijo javnega sklada;

— sprejme splo$ne pogoje poslovanja javnega sklada;

— daje mnenje k poslovni politiki javnega sklada, ki jo na predlog direktorja nato sprejme
ustanoviteljica;

— daje mnenje k predlogu prejema premoZenja od drugih oseb in k predlogom partnerskih projektov
z drugimi domacimi in tujimi pravnimi osebami;

— predlaga imenovanje in razreSitev direktorja javnega sklada;

— daje soglasje direktorju k notranji organizaciji javnega sklada;

— sestavi pisna porocila ustanoviteljici, v katerih zavzame stali§¢e do poslovnega in finanénega nacrta
ter poslovnega porocila javnhega sklada;

— predlaga nacin razporejanja presezka prihodkov nad odhodki in pokrivanja presezka odhodkov nad
prihodki javnega sklada;

— predlaga imenovanje revizorja;

— na zahtevo ustanoviteljice pripravi poro€ilo o posameznih poslih javnega sklada;

— daje direktorju predhodno soglasje k ravnanju z nepremininami, pri katerem vrednost
posameznega posla presega 20.000,00 eur;

— daje direktorju predhodno soglasje k sklenitvi pravnega posla s katerim se obremeni nepremicnine
s hipoteko ter s tistimi stvarnimi pravicami, &e je vrednost nadomestila, ki ga je dolZzan placati
zavezanec enaka ali vi§ja od 20.000,00 eur;

— odloga o drugih zadevah, €e je tako dolo€eno v zakonu oziroma aktu o ustanovitvi.

Stirje &lani NS so bili imenovani na seji Obginskega sveta MONM dne 7. 7. 2022, en &lan, g. Sotler, pa
je bil imenovan na seji Ob&inskega sveta MONM dne 12. 1. 2023.

2 PRAVNE PODLAGE DELOVANJA SKLADA

Temeljne zakonske in podzakonske podlage ter predpisi, katere uporablja JSS MONM pri svojem
poslovanju so predvsem:

e Zakon o javnih skladih (Uradni list RS, §t. 77/08, 8/10 — ZSKZ-B, 61/20 — ZDLGPE in 206/21 —
ZDUPSOP; 2JS-1),

e Stanovanjski zakon (Uradni list RS, §t. 69/03, 18/04 — ZVKSES, 47/06 — ZEN, 45/08 — ZVELtL, 57/08,
62/10 — ZUPJS, 56/11 — odl. US, 87/11, 40/12 — ZUJF, 14/17 — odl. US, 27/17, 59/19, 189/20 —
ZFRO, 90/21, 18/23 — ZDU-10 in 77/23 — odl. US); SZ-1),
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¢ Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Uradni list RS, §t. 14/04, 34/04, 62/06, 11/09,
81/11, 47/14, 153/21 in 62/23),

¢ Uredba o metodologiji za oblikovanje neprofitne najemnine in dologitvi viSine subvencij najemnin
(Uradni list RS, §t. 153/21),

e Pravilnik o standardih vzdrZzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list RS, &t. 20/04 in
18/11),

e Pravilnik o upravljanju vecstanovanjskih stavb (Uradni list RS, §t. 60/09, 87/11, 85/13 in 52/22),

e Zakon o sploSnem upravnem postopku (Uradni list RS, §t. 24/06 — uradno preci§¢eno besedilo,
105/06 — ZUS-1, 126/07, 65/08, 8/10, 82/13, 175/20 — ZIUOPDVE in 3/22 — ZDeb); ZUP)
Resolucija 0 nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (Uradni list RS, &t. 92/15),

Zakon o javnih financah (Uradni list RS, §t. 11/11 — uradno preciS¢eno besedilo, 14/13 — popr.,
101/13, 55/15 — ZFisP, 96/15 — ZIPRS1617, 13/18, 195/20 — odl. US, 18/23 — ZDU-10 in 76/23),

e Zakon o fiskalnem pravilu (Uradni list RS, &t. 55/15, 177/20 — popr. in 129/22; ZFisP),

e Zakon o racunovodstvu (Uradni list RS, §t. 23/99 in spremembe; ZR),

e Pravilnik o enotnem kontnem nacrtu za proracun, proradunske uporabnike in druge osebe javnega
prava (Uradni list RS, §t. 133/23),

¢ Navodilo o pripravi finanénih nacrtov posrednih uporabnikov drzavnega in obginskih proracunov
(Uradni list RS, &t. 91/00 in spremembe),

e Pravilnik o dologitvi neposrednih in posrednih uporabnikov drzavnega in obc¢inskih proracunov
(Uradni list RS, §t. 46/03),

e Zakon o javnih usluzbencih (Uradni list RS, §t. 63/07 — uradno preciS¢eno besedilo, 65/08, 69/08 —
ZTFI-A, 69/08 — ZZavar-E, 40/12 — ZUJF, 158/20 — ZIntPK-C, 203/20 — ZIUPOPDVE, 202/21 — odlI.
US in 3/22 — ZDeb),

e Zakon o sistemu pla¢ v javnem sektorju (Uradni list RS, §t. 108/09 — uradno preciS¢eno besedilo,
13/10, 59/10, 85/10, 107/10, 35/11 — ORZSPJS49a, 27/12 — odl. US, 40/12 — ZUJF, 46/13, 25/14 —
ZFU, 50/14, 95/14 — ZUPPJS15, 82/15, 23/17 — ZDOdv, 67/17, 84/18, 204/21 in 139/22; ZSPJS),

e Zakon o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, &t. 11/18,
79/18 in 78/23 — ZORR; ZSPDSLS-1),

e (Odlok o ustanovitvi Javnega stanovanjskega sklada Mestne ob&ine Novo mesto (Uradni list RS, §t.
81/2022 in DUL 22/23),

e SploSni pogoji poslovanja JSS MONM 2z dne 26. 10. 2022 (https://www.jss-monm.si/wp-
content/uploads/Splosni-pogoji-poslovanja JSS-MONM.pdf),

e Splo3ni pogoji za oddajo javnih najemnih stanovanj JSS MONM v najem §t.: 3523-1/2023, z dne 30.
3. 2023 (https://www.jss-monm.si/wp-content/uploads/Splosni-pogoji-za-oddajo-javnih-najemnih-
stanovanj-v-najem JSS-MONM.pdf).

3 TEMELJNA IZHODISCA ZA PRIPRAVO
POSLOVNEGA FINANCNEGA PLANA ZA LETO
2024

Poslovni in finanéni nacrt za leto 2024 je pripravljen na osnovi sprejetih izhodis¢ MONM?Z, sklenjenih
aktivnih pogodb in v letu 2023 prevzetih obveznosti, rezultatov poslovanja za leto 2023 ter predvidenih
razpoloZljivih finan&nih sredstvih v letu 2024.

Poslovni in finanéni nadrt za leto 2024 predstavlja programsko podlago za izvajanje stanovanjske
politike iz Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 3 ter za izvajanje
Stanovanjske strategije MONM do leta 2030, ki jo je Obcinski svet Mestne obCine Novo mesto sprejel
koncem julija v letu 2023.

Sestavni del Poslovno finanénega nacrta je tudi Kadrovski naért (Pravilnik o notranji organizaciji in
sistemizaciji delovnih mest JSS MONM) in Letni naért ravnanja s stvarnim premozenjem.

2 Sprejeti Proratun MONM za leto 2024 na seji Obginskega sveta dne 8. 6. 2023.
3 Uradni list RS, &t. 92/15
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4 ORGANIZACIISKA SHEMA SKLADA

Notranja organiziranost JSS MONM je dolo¢ena s Pravilnikom o notranji organizaciji in sistemizaciji
delovnih mest, ki ga je Nadzorni svet potrdil na svoji 5. seji, dne 26. 10. 2022 s spremembami sprejetimi
na 6. in 9. seji Nadzornega sveta, in sicer na nacin, da se:

strokovno, ucinkovito in racionalno izvr§uje dejavnosti, kot jih opredeljuje Odlok in drugi predpisi
predvsem s stanovanjskega podrocja ter podrocja javne uprave,

analizira, nacrtuje, evidentira, spremlja in koordinira opravljanje posameznih nalog programov in
projektov ter jih nadzira,

ucinkovito izvaja notranji nadzor nad opravljanjem nalog programov in projektov,

zakonito, pravo€asno in ucinkovito uresniCuje pravice, interese in obveznosti strank in drugih
udelezencev v postopkih,

ucinkovito sodeluje z drugimi organi in institucijami.

Sklad navedene naloge izvaja v naslednjih organizacijskih oblikah:

e Direktor,
e Sluzba za stanovanjska razmerja,
e Sluzba za pravne in upravne naloge,
e Sluzba za investicije ter za gospodarjenje in ravnanje z nepremi¢ninami,
e Sluzba za sploSne zadeve.
NADZORNI SVET JSS MONM
DIREKTOR
A4
A4 \L \l/ A4

Sluzba za Sluzba za Sluzba za Sluzba za

pravne in stanovanjska investicije ter sploSne

upravne razmerja za zadeve

gospodarjenje
in ravnanje z
nepremicninam

V skladu s Pravilnikom o notranji organizaciji in sistemizaciji delovnih mest je sistemiziranih 5 oseb za
nedolocen ¢as. Na dan 31. 12. 2023 je bil na skladu zaposlen direktor (zaposlen z dnem 01.12. 2022),
viSja svetovalka za stanovanjske zadeve v Sluzbi za pravne in upravne naloge (zaposlena v februarju
2023) in samostojna strokovna sodelavka v Sluzbi za sploSne zadeve (zaposlena v marcu 2023).

Samostojna strokovna sodelavka v Sluzbi za sploSne zadeve je v novembra 2023 dala odpoved, zato
smo nemudoma priCeli s postopki iskanja nove zaposlitve in se z izbrano kandidatko dogovorili, da
pri€ne z delom v januarju 2024.



5 RAZVOJNIIN OSTALICILJIV LETU 2024

5.1 SPLOSNO

SZ-1 v 157. ¢lenu doloca, da lahko obc&ina zaradi zagotavljanja javnega interesa na stanovanjskem
podro¢ju ustanovi javni stanovanjski sklad, ki skrbi zlasti za:

vzpodbujanje razvoja stanovanjske infrastrukture;

gospodarjenje s stanovanji, stanovanjskimi hiSami in stavbnimi zeml;iS¢i;

gradnjo, nakup, prenovo in vzdrzevanje neprofitnih stanovanj;

zagotavljanje posojil z ugodno obrestno mero za gradnjo, nakup ali prenovo stanovanj in
stanovanjskih his;

e uresnic¢evanje ob¢inskih stanovanjskih programov.

JSS MONM je bil ustanovljen z namenom zagotavljanja javnega interesa na stanovanjskem podrocju
Mestne obc&ine Novo mesto. V sodelovanju z oddelki in sluzbami MONM postaja osrednja obginska
institucija za izvajanje stanovanjske politike v ob¢ini. Na podlagi Stanovanjskega programa MONM do
leta 2030 (v nadaljevanju: SP 2030)* izvaja poslovno politiko za naslednje srednjero¢no obdobje, ter
opravlja upravne naloge na stanovanjskem podroc€ju iz pristojnosti MONM.

JSS MONM bo v skladu s sprejetim Odlokom opravljal naslednje storitve tudi v letu 2024:

- gospodaril s stanovaniji in stanovanjskimi hiSami (namensko stanovanjsko premozenje);

- kontinuirano zagotavljal sredstva za izgradnjo ali nakup stanovanj in stanovanjskih hi§ (vecanje
namenskega stanovanjskega premozenja);
gradnjo oziroma jih ustanoviteljica s pogodbo prenese na sklad zaradi izvajanja obcinskega
stanovanjskega programa;

- oddajal stanovanja in stanovanjske hiSe v najem;

- dolo€al in spremljal viSino najemnin za vse nepremic¢nine s katerimi razpolaga;

- dajal dolgoro¢na posojila z ugodno obrestno mero fizicnim osebam za pridobivanje najemnih,
socialnih in lastnih stanovanj in stanovanjskih hi§ z nakupom, gradnjo in prenovo;

- investiral v gradnjo stanovanj in v opremljanje stavbnih zemljiS¢ za stanovanjsko gradnjo;

- gradil stanovanja za trg (trzna gradnja);

- posloval z nepremi¢ninami;

- vodil enoten register stanovanjskega fonda MONM,;

- opravljal upravne naloge s stanovanjskega podroc¢ja iz pristojnosti ustanoviteljice;

- opravljal druge zakonske naloge in naloge za izvajanje obCinskega stanovanjskega programa.

5.2 POSLANSTVO, VIZIJA IN CILJIV 2024

JSS MONM v letu 2024 ne spreminja svojega poslanstva in tudi ne vizije, ki mu je bila dodeljena ob
sami ustanovitvi in ji je sklad sledil v letu 2023. Izpolnjevanja osnovnega poslanstva in vizije v preteklem
letu je podrobneje povzeto v Letnem porocilu za leto 2023.

Ze v Poslovno-finanénem nadrtu za leto 2023 so bili opredeljeni srednje in dolgoroéni cilji, katerim se

je sklad zavezal pred enim letom:

e ohranjati namensko premoZenje JSS MONM;

e obvladovati stroSke delovanja JSS MONM,;

e izboljSevati in posodabljati stanovanjski fond JSS MONM;

e v sodelovanju z MONM zagotavljati zadostno Stevilo zazidljivih zemljiS$¢ za razvoj oziroma gradnjo
novih objektov;

e trajnostna gradnja in vzdrZzevanje — energetsko varCna, ekolosko sprejemljiva, z vecjo rabo
dostopnih obnovljivih virov energije;

4 Stanovanjski program MONM do leta 2030, ki je bil sprejet na 7. redni seji Obcinskega sveta 13. 7. 2023
(https://novomesto.si/mma/5_predlog_stanovanjskega programa mestne obcine_novo_mesto 2030/2023070515362815/?m=)
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e zagotavljati potrebne finanCne vire za nakup in gradnjo stanovanj tako z vkljuéevanjem
Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, javnega sklada (v nadaljevanju: SSRS) kot morebitnih
zasebnih investitorjev;

e prizadevati si za pridobitev sredstev iz skladov Evropske unije;

e dvigniti stanovanjsko kulturo.

Navedenim ciliem bo sklad sledil tudi v letu 2024.

Pri tem radunamo tako na aktivno vlogo lokalne skupnosti kot tudi drzave oz. novoustanovljenega
Ministrstva za solidarno prihodnost ter Stanovanjskega sklada RS kot izvajalca stanovanjske politike na
nacionalnem nivoju. Predpogoj za dobre dosezke na stanovanjskem podrocju (v najSirSem smislu) je
torej usklajenost ciljev in aktivnosti drzave in lokalnih skupnosti, s temeljnim namenom, da se ustvari
moznosti in pogoje, da si drzavljani / ob&ani v razliénih zivljenjskih obdobjih — glede na njihove potrebe
in moznosti — priskrbijo primerno stanovanje.

Pri izvajanju stanovanjske politike MONM, katere glavni namen je ureditev razmerij na stanovanjskem
podrocju in zagotavljanje kakovostnega bivanja ob&anov, JSS MONM ni osamljen subjekt, saj
medsebojna povezanost razli¢nih politik na lokalni ravni in njihovega uresni¢evanja terja sodelovanje
razliénih organizacijskih enot mestne uprave MONM ter javnih podjetij in zavodov MONM. Dejstvo je,
da Novo mesto ne bo tako uspesSno pri svoji preobrazbi in razvoju, ¢e bi uresni¢evanje razliénih politik
potekalo brez ucinkovite stanovanjske politike oziroma €e bi uresniCevanje stanovanjske politike
potekalo brez u€inkovitega uresni€evanja ostalih politik. Najvedji pozitivni uinki za Novo mesto samo,
in s tem za njegove ob&ane, so mozni samo z jasno vizijo, motivirano ekipo, strokovnim delom in
aktivnim sodelovanjem.

Zagotovitev uravnotezene ponudbe primernih stanovanj v temelju (idealisti¢éno) predstavlja vzpostavitev
stanja ko je — glede na dejanske potrebe in zmoznosti prebivalstva — na voljo dovolj primernih (javnih in
zasebnih) najemnih in lastniskih stanovanj, ki niso namenjena oddaji v najem, ampak reSevanju
stanovanjskega vpra$anja lastnika. MONM z vodenjem aktivhe zemljiSke politike, ustreznim prostorskim
nacrtovanjem in nacrtovanjem in izvajanjem komunalne opreme zemljiS¢ ter energetske, prometne in
druge javne infrastrukture vzpostavlja pogoje za razvoj zasebnih in javnih investicij za zagotavljanje
(zlasti dodatnih novih) stanovanj. V skladu z dolgoro¢nim ciliem pove€anja javnega najemnega fonda je
vseskozi pomemben poudarek (1) na zagotavljanju zadostnega Stevila zazidljivih zemlji5¢, (2) na
doloditvi ustreznih prostorskih pogojev za gradnjo in (3) na zagotavljanju primerne komunalne
opremljenosti zemljiS¢, na katerih je na€rtovana gradnja javnih najemnih stanovanj. Zaradi zagotavljanja
ustrezne razporejenosti zazidljivih zemlji5¢€ in z namenom urbane in socialne prenove dolo€enih mestnih
obmodij, bo posebna pozornost usmerjena v aktivacijo degradiranih urbanih obmodij.

Upostevaje navedeno, si je JSS MONM tudi za leto 2024 postavil naslednje cilje:

1. Dostopnost do stanovanja je, kot je ze bilo izpostavljeno in tudi nekajkrat $e bo v nadaljevanju, v
neposredni povezavi z razkorakom med ponudbo in povprasevanjem po (lastniskih in najemnih)
stanovanijih. Zal v situaciji visokih prodajnih cen stanovanj na trgu, visokih trznih najemnin in velikem
presezku povpraSevanja po neprofitnih najemnih stanovanjih nad njihovo ponudbo, ocenjujemo, da
se situacija na podrocju stanovanjske problematike v letu 2024 ne bo bistveno spremenila. ReSitev
se na nacelni ravni sicer zdi relativno preprosta (zagotoviti je potrebno zadostno Stevilo cenovno
dostopnih stanovanj), vendar pa za tiste, ki se dnevno srelujejo s to problematiko in njenim
reSevanjem, predstavlja izredno velik (v€asih celo nemogog) izziv. Sinergijske aktivnosti MONM in
JSS MONM bodo usmerjene tudi v zagotavljanje lazje dostopnosti do »lastnih« stanovanj oziroma
v izboljSanje pogojev za bivanje lastnikov v lastniskih stanovanjih.

2. Prinacdrtovanju in izvajanju novograden;j in pri skrbi za obstoje¢ stanovanjski fond, se zasleduje cilj
zagotavljanja kakovostnih, funkcionalnih in energetsko ucinkovitih stanovanjskih enot. V najSirSem
moznem kontekstu je cilj slediti naCelu univerzalne dostopnosti in nacelo vsezivljenjske uporabe
bivalnega prostora. S tem na eni strani zagotavlja oddajo neprofitnih najemnih stanovanjskih enot
vsem kategorijam upraviCencev (upoStevajo€ njihove potrebe), na drugi strani pa tistim najemnikom,
ki nimajo (oziroma ne bodo imeli) potrebe oziroma Zelje po zamenjavi najetih stanovanjskih enot
omogoca dolgorocen in varen najem (iste stanovanjske enote). Tako pri morebitnih novogradnjah,
kot prenovah bodo aktivnosti usmerjene k doseganju &im veclje energetske ucinkovitosti
stanovanjskih enot (in samih stavb), s €imer bomo pomembno vplivali na varénej$o rabo energije in
znizanje stroskov, ki so povezani z uporabo stanovanjskih enot. Z namenom zagotavljanja SirSe
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urbane in socialne prenove mesta in s tem zagotavljanja kakovostnejSega bivanja v mestu v
prihodnje, bomo nadaljevali razvoj dologenih projektov v (trenutno) degradiranih urbanih obmodjih.

Dejstvo je, da se bivanjske potrebe posameznikov in druzin skozi €as (zivljenjska obdobja)
spreminjajo (osamosvajanje od starSev, poklicne poti, ustvarjanje druzine, staranje, spremembe v
zdravstvenem stanju, delo na domu...). JSS MONM si bo tudi v prihodnje prizadeval, da bo s
ponudbo ustreznih stanovanjskih enot sledil tem potrebam in s tem dosegel tudi bolj racionalno
razporeditev posameznikov in druzin po obstoje€em stanovanjskem fondu (vecja stanovanjska
mobilnost ob&anov). Aktivnosti, katere nameravamo v letu 2024 izvajati za doseganje vecje
stanovanjske mobilnosti ob&anov:

— Zamenjava neustrezne stanovanjske enote za ustreznej$o stanovanjsko enoto.

— Uspelim upraviCencem, ki jim bo na javnih razpisin za neprofitna stanovanja dodeljena
stanovanjska enota, bo v prihodnje omogoéeno, da (pred dodelitvijo stanovanjske enote)
navedejo konkretnejSa obmocja v MONM, na katerih bi Zeleli pridobiti najemno stanovanje. Z
navedenim pristopom se omogoca, da upravi¢enci po sklenitvi najemne pogodbe za neprofitno
stanovanje ohranijo bivanje v okolju, v katerem prebivajo oziroma jim omogo&amo, da si bodo
bivanje uredili v obmocju, za katerega smatrajo, da bo za njihovo Zivljenje ugodnejse.

— Nadaljevanje z razpisi objavljenimi v letu 2023, tj. Javni razpis za nakup stanovanj po modelu
deljenega lastniStva, kot javno-zasebnega partnerstva in Javno povabilo za nakup stanovanj z
ustanovitvijo dosmrtne sluznosti stanovanja in izplacilom dozivljenjske mesecne rente.

JSS MONM bo tudi v letu 2024 sledil cilju zagotavljanja najemnih stanovanj vsem kategorijam
prosilcev in izboljSevanja kakovosti bivanja v Ze obstojecih najemnih stanovanjih. Ob tem bo sklad
posebno pozornost namenjal zagotavljanju javnih najemnih stanovanj za mlade generacije (mladi,
mladi pari in mlade druzine), starejSe, invalide in najbolj ogrozene oz. ranljive skupine prebivalstva,
tudi v okviru zagotavljanja bivalnih enot.

V okviru svojih pristojnosti in zmoznostih, v sodelovanju s strokovnimi sluzbami MONM, slediti ciliem
MONM, postavljenim v SP 2030:

e Cilj 1 - Zagotavljanje ustreznih stanovanjskih zemljiS¢ za razli¢ne stanovanjske potrebe
in za razliéne skupine uporabnikov.

Zagotavljanje zadostnih povr$in za stanovanjsko gradnjo za razlicne stanovanjske potrebe in
za razlicne skupine uporabnikov v zdravem Zivljenjskem okolju na nekem obmodju, je ena od
najpomembnejsSih, ¢e ne celo najpomembnejSa naloga lokalne skupnosti, saj predstavija
osnovo za ustvarjanje pogojev za udobno bivanje in udejstvovanje v zasebnem in druzbenem
Zivljenju.

e Cilj 2 — Zagotavljanje ustreznega Stevila funkcionalno primernih javnih najemnih
stanovanjskih enot za razlicne skupine ob¢anov.

MONM bo v sodelovanju S SSRS, NVO in drugimi investitorji izvajala aktivnosti in investicije v
zvezi z zagotovitvijo zadostnega kakovostnega stanovanjskega fonda za mlade, starejSe, za
socialno ogroZene in ostale razlicne skupine uporabnikov.

e Cilj 3-Dvig in ohranjanje kakovosti bivalnega prostora.
MONM bo s sprejemanjem prostorsko izvedbenih aktov sledila potrebam in nadaljnjemu
celovitemu razvoju MO Novo mesto na stanovanjskem podrocju v soZitju z naravnim in

druzbenim okoljem ter posebno pozornostjo na nacrtovanju trajnostnega okoljskega razvoja.

e Cilj 4 — Izpolnjevanje potreb posebnih ciljnih skupin z izvajanjem ukrepov pozitivhe
diskriminacije.

MONM bo skupaj z delezniki poskrbela za izboljSanje dostopnosti ter investicije za stanovanjske
enote, ki so prilagojene v funkcionalnosti in obsegu njihovim specificnim potrebam.
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5.3 AKTIVNOSTI IN UKREPI ZA SLEDENJE VIZIJIl, POSLANSTVU IN
CILJEM YV LETU 2024

5.3.1 Stanovanja za oddajo za neprofitni najem
Ukrepi:

1. Javnirazpisi za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem
2. Izplaevanje subvencij trznih najemnin
3. Preverbe

K 1) MONM je 11. 3. 2022 objavila Razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem na katerega je
prispelo 138 vlog. Aprila v lanskem letu je objavila prednostno listo A in B prosilcev. Na skladu smo
upostevajo¢ povrsinske normative iz 14. ¢lena Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem,
priceli z dodeljevanjem prostih stanovanjskih enot za ta namen. Vse proste stanovanjske enote smo
oddali.

Tabela 1: Povrsinski normativi, ki se upostevajo pri dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem:

S i1 x Povrsina stanovanja brez | Povrsina stanovanja s
Stevilo ¢lanov . vy s . -
oS placila lastne udelezbe in | pladilom lastne udelezbe
gospodinjstva s ; : o .
varScéine — lista A in varscéine — lista B
1-¢lansko od 20 m2 do 30 m? od 20 m2 do 45 m?
2-Clansko nad 30 m2 do 45 m? nad 30 m2 do 55 m?
3-¢lansko nad 45 m? do 55 m? nad 45 m2 do 70 m?
4-¢lansko nad 55 m2 do 65 m? nad 55 m2 do 82 m?
5-¢lansko nad 65 m2 do 75 m? nad 65 m2 do 95 m?
6-Clansko nad 75 m? do 85 m? nad 75 m? do 105 m?

V letu 2024 namerava sklad objaviti nov Javni razpis za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem. Glede
na Stevilne klice pri¢akujemo velik odziv. Strokovne sluzbe bodo preverjale utemeljenost viog na podlagi
prejetih listin, potrebnih za toCkovanje in oblikovanje prednostne liste in dokumentiranih poizvedb pri
pristojnih organih ter posameznikih. Po proucitvi in to¢kovanju vlog bodo udelezenci razpisa, glede na
Stevilo toCk, uvrsCeni na prednostno listo A, ki glede na socialne razmere niso zavezanci za placilo
vars€ine in lastne udelezbe ter prednostno listo B. Seznam upravi¢encev, ki se bodo uvrstili na
prednostno listo za dodelitev neprofitnih stanovanj v najem, bo javno objavljen na enak nacin kot razpis.

Prosilcem bodo vroCene odloEbe o uvrstitvi oziroma neuvrstitvi na prednostno listo upravi€encev.
Prosilci, ki se z odloditvijo ne bodo strinjali, se lahko v roku 15 dni po prejemu odlo¢be, pritoZijo. O
pritoZbi v roku 60 dni odlo€i Zupan Mestne ob&ine Novo mesto. Po resitvi pritoZzb bo javno objavljen
dokonéni seznam upravi€encev, ki izpolnjujejo pogoje za dodelitev neprofitnega stanovanja.

Upravi¢encem se predvideva dodeljevanje novo zgrajenih stanovanj v Podbrezniku ter stanovanj na
drugih lokacijah v MNOM, kjer ima JSS MONM lastna stanovanja ali ima nad stanovanjem dodelitveno
oz. razpolagalno pravico. Gre za starejSa in prenovljena stanovanja, ki so prazna ali se izpraznijo iz
razlicnih razlogov (nezainteresiranost za oddajo po trzni najemnini, smrt najemnika, preselitev v dom
upokojencev, preselitev v lastniSko stanovanje, delozacija, itd.).

K 2) Do subvencije k pla€ilu trzne najemnine so upravi€eni prosilci, ki pladujejo trzno najemnino in so
se uvrstili na prednostno listo na zadnjem javnem razpisu za dodelitev neprofitnega najemnega
stanovanja v obc€ini stalnega prebivali§¢a, vendar jim stanovanje, zaradi premajhnega Stevila neprofitnih
stanovanj, ne bo dodeljeno, z izjemo prosilcev, ki zavrnejo zagotovljeno neprofitno najemno stanovanje.
Ce je bil javni razpis za dodelitev neprofitnega najemnega stanovanja nazadnje objavljen pred ve& kot
letom dni, lahko prosilci vlozijo vlogo za subvencijo najemnine neposredno na Center za socialno delo
(v nadaljevanju : CSD). V takem primeru mora CSD pridobiti od pristojne lokalne skupnosti mnenje tudi
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o0 izpolnjevanju pogojev po zadnjem objavljenem javnem razpisu za dodelitev neprofithega najemnega
stanovanja. Subvencije izplaCuje strokovna sluzba na MONM, aktivnosti v letu 2024 bodo usmerjene k
prenosu te pristojnosti na sklad pri ¢emer je predpogoj ustrezna informacijska podpora (program
CADIS).

K 3) Na podlagi 90. ¢lena SZ-1 je najemodajalec neprofitnega stanovanja dolzan vsakih pet let od
najemnika zahtevati, da predlozi dokazila o izpolnjevanju sploSnih pogojev za pridobitev neprofitnega
stanovanja, ki jih opredeljuje Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem. Ce se v postopku
preverjanja izpolnjevanja splosnih pogojev za pridobitev neprofitnega stanovanja ugotovi, da najemnik
splodnih pogojev ve€ ne izpolnjuje, se dolo¢ila najemne pogodbe, ki urejajo viSino najemnine,
upoStevaje tretji odstavek 90. ¢lena SZ-1, spremenijo tako, da se za viSino najemnine dolo¢i prosto
oblikovana najemnina. S preverbami bo JSS MONM nadaljeval tudi v letu 2024.

JSS MONM namerava v letu 2024 nadaljevati z aktivnostmi po pridobitvi novih stanovanjskih enot za
namene oddaje za neprofitni najem, in sicer:

- Rentni odkup stanovanj — Javno povabilo za nakup stanovanj z ustanovitvijo dosmrtne sluznosti
in izplaCilom dozivljenjske mesecne rente (prva objava je bila 13. 11. 2023);

- Nakup starih ali novih stanovanj na trgu — dopus€amo moznost nakupa starih ali novih stanovanj
na trgu, odvisno od ponujene cene, povrSine oziroma strukture v odkup ponujenih stanovan;j in
starosti oz. vzdrzevanosti stavb, v katerih se ponujena stanovanja nahajajo;

- Pridobivanje dodelitvene ali razpolagalne pravice na stanovanjskih enotah — v lanskem letu je
bila pridobljena dodelitvena pravica nad 151 stanovanji v lasti druzbe Zarja Novo mesto d.o.o. (v
nadaljevanju: Zarja) in razpolagalna pravica nad 2 stanovanjema v lasti SSRS, kar je velik napredek
na podrocju poenotenja javne stanovanjske politike v MONM. S to prakso nameravamo nadaljevati
tudi v razmerju do drugih lastnikov stanovanjskih enot na obmocju MONM.

JSS MONM v letu 2024 ne planira izdatkov za gornje namene pridobivanja novih stanovanjskih enot, v
kolikor pa se bo izkazala potreba v okviru kateregakoli zgoraj navedenega ukrepa, pa bo iskal potrebna
finanéna sredstva z zadolZevanjem. Na podlagi izkudenj preteklega leta bo v letu 2024 potrebno vecjo
skrb nameniti kakovosti, funkcionalnosti in energetski uc€inkovitosti stavb in stanovanjskih enot, katere
ima sklad v lasti. Gre namreC€ v vecini za starejSe stavbe in starejSe posamezne stanovanjske enote
potrebne manjsih in vecjih vzdrzevalnih oz. investicijskih del.

5.3.2 Javna namenska najemna stanovanja

Javna namenska najemna stanovanja so namenjena razli€nim ciljnim skupinam, in sicer osebam, ki si
zaradi omejenih prihodkov ali Zivljenjske situacije v kateri so se znasli, ne morejo privosciti stanovanje
pod trznimi pogoji in drugim ciljnim skupinam, pri katerih je pripoznan javni interes (npr. kadrovski deficit
v obdini).

V SP 2030 si je MONM zastavila cilj 100 novih javnih najemnih stanovanj do konca leta 2025 in Se
dodatnih 83 do konca leta 2030. Poseben poudarek je v SP 2030 dan dvema ciljnima skupinama: mladi
in starejSi. Mladi z vidika osebnega osamosvajanja, reSevanja prvega stanovanjskega vprasanja in
postavljanja temeljev za gradnjo druzine, medtem ko starejSe osebe velikokrat ostanejo same v velikih,
neprimernih hiSah z visokimi stroki vzdrzevanja in v popolnoma neprimernih pogojih za samostojno
Zivljenje ostarele osebe. Navedeni dve skupini prebivalstva skupaj predstavljata okrog tretjino celotnega
prebivalstva MONM.

V zvezi z doseganjem teh ciliev se v SP MONM 2030 usmerja v sledece aktivnosti:

— dodeljevanje javnih najemnih stanovanj mladim;

— dodeljevanje javnih najemnih stanovanj socialno ogrozenim in invalidom;

— zagotavljanju pogojev za gradnjo vecjega Stevila varovanih in oskrbovanih stanovanj;

— naCrtovanje vecjega Stevila prilagojenih stanovanj za starejSe in gibalno ovirane osebe pri
nacrtovanih investicijah v novogradnje;

— nacrtovanje in izgradnja skoraj ni¢ energetskih objektov z javnih najemnimi stanovaniji in posledi¢no
zmanj8evanje stroSkov pri njihovi uporabi;

— prenova obstojeCega stavbnega fonda in izboljSanje kakovosti stanovanj;

— finanéna pomo¢& mladim, ki si z najetimi posojili sami reSujejo stanovanjsko vprasanje pri platevanju
stroSkov vrtca;
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— sofinanciranje rekonstrukcij in novogradenj mladim, ki si na obmod&ju MONM sami prvi¢ reSujejo
svoje stanovanjsko vprasanje;
— subvencioniranje obrestne mere za stanovanjska posojila mladih in mladih druzin.

V SP MONM 2030 so predstavljene konkretne aktivnosti in kazalniki katerim cilj je slediti tudi JSS
MONM.

Konec leta 2023 je MONM na podlagi Pogodbe o prenosu nepremi¢nin na JSS MONM prenesla 3
zemljis¢a:

— zemljiS¢a s parc. §t. 258/40, k. 0. 1482 Ragovo (ID 7224984), v izmeri 1.391 m2,

— zemljiS¢€a s parc. §t. 258/38, k. 0. 1482 Ragovo (ID 7064156), v izmeri 400 m2,

— zemljis¢€a s parc. §t. 258/37, k. 0. 1482 Ragovo (ID 6536957), v izmeri 487 m2.

Tabela 2: Lokacija zemljiS¢ - Ragovo

Prenesena zemljis¢a so namenjena izvedbi mehanizma solastniSkega pridobivanja lastniSkega
stanovanja v okviru novih investicijskih projektov, ki je podrobneje opisan v SP 2030. Ze v letu 2023
smo priceli pridobiti projektne pogoje za izgradnjo 3 dvojckov in aktivno pristopili k oblikovanju Projektne
naloge za pozidavo. V zacetku leta nameravamo konc¢ati s Projektno nalogo in takoj v nadaljevanju
objaviti razpis za izdelavo projektne dokumentacije za pridobitev GD. S postopki za izbiro izvajalca za
gradnjo nameravamo nadaljevati, ko bomo imeli zaprto finanéno konstrukcijo (viri: proracunska
sredstva, najetje kredita, sredstva SSRS idr.).

Na podlagi Sklepa o prenosu premozenja v lasti MONM v upravljanje JSS MONM, so bila koncem
meseca oktobra 2023 preneseni posamezni deli stavbe na Glavnem trgu 2. V skladu z navedenim
sklepom, upravljanje zajema skrb za dejansko urejenost, vzdrzevanje, rabo nepremic¢nine, oddajo v
najem, ne pa tudi skrbi za pravno urejenost, pravice obremenjevanja s stvarnimi pravicami, oddaje v
obcasno uporabo, oddaje v brezplacno uporabo in pravice odtujitve. Izklju€itev skrbi za pravno urejenost
se ne nanasa na urejanje razmerij z dobavitelji, ki zagotavljajo normalno rabo nepremicnine, in tudi ne
na stroSke zavarovanja nepremicnin, za kar mora poskrbeti JSS MONM. Neto najemnina od oddajanja
nepremi¢nega premozenja v najem je prihodek proracuna MONM.

JSS MONM bo v letu 2024 nadaljeval s postopki za oddajo dodeljenih posameznih delov stavbe na
Glavnem trgu 2 v skladu s Pravilnikom o dodeljevanju namenskih najemnih stanovanj mladim in mladim
druZinam v MONM in Pravilnikom o dodeljevanju kadrovskih stanovanj v MONM v najem. V skladu z
razpisnimi pogoji bo po potrebi sklad pristopil tudi k hakupu kuhinje.

V letu 2024 namerava sklad obnoviti stanovanje na Smrecnikovi 8 za potrebe oddajanja stanovanja
Studentom, saj smo v preteklem letu zaznali vecje Stevilo klicev Studentov, ki so se v MONM vpisali v
Studijske programe in naleteli na zelo okrnjeno ponudbo prostih stanovanjskih kapacitet. Stanovanje na
Smrecnikovi 8 je potrebno celovite obnove, v lanskem letu smo peljali Stevilne aktivnosti po zamenjavi
ali oddaji stanovanja, vendar neuspes$no. StroSek prenove stanovanja se ocenjuje na 50.000 EUR, kar
bo sklad zagotovil z zadolzevanjem. Pred tem bo preveril tudi moznosti prijave investicije na kaksen
aktualen razpis in si s tem olaj3al financiranje nalozbe.
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Slika 2: IDZ stanovanja na Smrecnikovi ulici 8
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5.3.3 Zamenjave najemnih neprofitnih stanovanj oz. preselitve v nadomestna
stanovanja

Zamenjave stanovanj bo sklad v letu 2024 izvajal na podlagi SZ-1 in sprejetega Pravilnika o0 zamenjavah
najemnih neprofitnih stanovanj st.: 3523-2/2023 z dne 7. 4. 2023. Na ta nacin se najemnikom stanovanj
zaradi spremenjenih bivalnih potreb zagotovi primernej$e stanovanje.

Realizacija zamenjav bo potekala skladno z doloéili citiranega pravilnika. Ob tem se daje prednost
najemnikom - dolznikom, ki bivajo v stanovanjih, ki so zanje prevelika in predraga. V okviru moznosti se
omogoca preselitev v manjSe, starejSe in s tem tudi cenejSe stanovanjske enote. Cilj, kateremu se bo
sledilo, je da se dolzniku ponudi prvo razpolozljivo primerno stanovanje in se mu omogoci preselitev
najkasneje v obdobju enega leta.

V letu 2023 je sklad za ta namen izvedel tudi investicijo v spletni portal — oglasna deska za najemnike
(https://oglasna-deska.jss-monm.si/wp-login.php) v katerega se najemniki neprofitnih stanovanj vpisejo
preko dodeljenega uporabniS8kega imena in gesla in sami vpisujejo Zelje in potrebe po zamenjavi
stanovanjskih enot. Uporaba portala je brezplaéna, sam postopek zamenjave pa izvedemo na skladu,
v skladu z zakonodajo in omenjenim pravilnikom. V letu 2024 bomo nadaljevali aktivhosti v smeri
seznanjanja s to moznostjo tako najemnikov neprofitnih stanovanj, ki bivajo v nasih stanovanjskih
enotah, v nadaljevanju pa tudi najemnikov, ki bivajo v enotah nad katerimi ima sklad dodelitveno oz.
razpolagalno pravico (v dogovoru z lastniki teh enot).

V letu 2023 nam ni uspelo zagotoviti nadomestnega stanovanja, v katerega bi se preseljevalo tiste
najemnike, za katere bi se na podlagi doloCenih kriterijev presodilo, da je obstojeCe stanovanje
neprimerno in je nujna preselitev v nadomestno stanovanje. Osnova za izdelavo mnenja bo ogled
stanovanja in na tej podlagi izdelava strokovne ocene dotrajanosti elementov stanovanja. S
prizadevanji, da se zagotovi nadomestno stanovanje, bomo nadaljevali v letu 2024.
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5.3.4 Bivalne enote za socialno ogrozene

Pri dodeljevanju bivalnih enot za socialno ogrozene bo sklad sledil cilju, da Stevilo bivalnih enot
predstavlja priblizno 10 % celotnega Stevila stanovanjskih enot, s katerimi razpolaga JSS MONM.
Bivalne enote se bodo dodeljevale iz obstojecega stanovanjskega fonda po izselitvi najemnikov. Ob tem
naj bi, v skladu z ReNSP15-25, vlogo sofinanciranja pridobivanja bivalnih enot v prihodnje prevzel
SSRS, lokalne skupnosti (in njihovi stanovanijski skladi) pa bodo pri pridobivanju bivalnih enot prispevale
svoj vlozek v obliki komunalno opremljenih zemljiS¢ oziroma primernih stanovanjskih povrsin, potrebnih
prenove.

Formiranje komisije za dodeljevanje bivalnih enot socialno ogroZenim osebam je praksa, ki se jo
posluzujejo v skladih drugih mestnih obcin in jo sestavljajo predstavniki sklada, predstavniki ob¢ine in
predstavniki enot CSD. Komisija je ustanovljena za namen dodeljevanja bivalnih enot in podporo pri
odlo¢anju, komu na seznamu upravi¢encev se dodeli razpoloZljivo prosto bivalno enoto.

Na podlagi seznama upravi¢encev, Ki izpolnjujejo predpisane pogoje za upravi¢enost do dodelitve
bivalne enote, se skladno z 88. ¢lenom SZ-1, le-te oddajajo v najem za dolocen &as, do prenehanja
izrednih socialnih razmer, v dolo€enih primerih tudi za obdobje 1 leta z mozZnostjo podaljSanja. Pred
samo dodelitvijo bivalne enote se ponovno preveri upravi€enost prosilca do dodelitve.

Zaradi izrednih razmer, ko se v sodnih postopkih, ki se vodijo zaradi kr3itev najemne pogodbe s strani
najemnika stanovanja, najemna pogodba najemniku odpove ter je s tem posledi¢no podana utemeljena
zahteva, da najemnik izprazni stanovanje stvari in oseb, sklad, zaradi varstva mladoletnih otrok oz.
druzine ali posebnih ranljivih skupin prebivalstva, zaradi prepreCevanja odprtega brezdomstva,
strankam v postopku ob izselitvi iz stanovanja dodeli bivalno enoto. Ocenjena velikost bivalne enote se
ocenjuje na 25m.

Kljub zastavljenemu cilju ze v letu 2023, nam na tem podroc€ju ni uspelo narediti konkretnejsih korakov
bliZje cilju, zato bomo z aktivnostmi nadaljevali v letu 2024.

5.3.5 Ohranjanje socialne vzdrznosti najemnih razmerij

5.3.5.1 Spodbujanje sodelovanja javnih sluzb v smeri iskanja ustreznih stanovanjskih
resSitev

V letu 2024 nameravamo nadaljevati sodelovanje z lokalnimi in&titucijami in ustanovami (CSD,
Obmocna enota RK), saj se je v preteklosti ze pokazalo, da je na ta nacin lazje priti do ustreznih resSitev
stanovanjskega vprasanja za posameznika in tudi u€inkoviteje voditi aktivnosti za ohranitev obstojecih
najemnih razmerij.

5.3.5.2 Ukrepi za ohranjanje socialne vzdrznosti najemnih razmerij

Z namenom ohranjanja socialne vzdrznosti najemnih razmerij bo sklad izvajal aktivnosti v smeri
zagotovitve SirSe druzbene podpore posamezniku, ki se znajde v tezkih socialnih razmerah. Ob tem se
izvaja razlicne ukrepe, med drugim izplacuje subvencije najemnin, zagotavlja izredne pomo¢i in v
primerih socialne ogrozenosti vrata lastno udelezbo pred potekom pogodbenega roka, e se je
najemnik pripravljen preseliti v manjSe, cenejSe stanovanje. Izvajanje ukrepov aktivne pomoci se izvaja
tudi preko nevladnih in vladnih organizacij in se s tem preprecuje, da najemniki izgubijo eno temeljnih
pravic — pravico do primernega, varnega doma.

5.3.5.3 Dejavnosti usmerjene k najemnikom v smeri prepre¢evanja krivdnih razlogov
za odpoved najemnega razmerja — t.i. antidelozacijska dejavnost

Za aktivnosti, usmerjene v odpravo krivdnih razlogov za odpoved najemnega razmerja, je sodelovanje
s CSD in Obmoc¢no enoto RK (in drugimi organiziranimi oblikami pomoci) nujno in $e vedno ena izmed
prioritet sodelovanja z zunanjimi izvajalci. Za ohranjanje varnega najema so pomembne tudi donatorske
in humanitarne organizacije, ki prispevajo finanCna sredstva za poplacilo dolgov, ki bremenijo vecino
najemnikov, ki so se znasli v osebni, druzinski in zaposlitveni stiski.
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Aktivnosti:

samostojno opravljanje dejanj, potrebnih za vodenje sodnih postopkov,

moznost obro€nega pladevanja dolga,

preselitev v manjSe in zato cenej$e stanovanje,

— seznanjati jih z moznostjo pridobitve subvencije najemnine in drugih pomoci preko CSD.

5.3.5.4 Placevanje po subsidiarni odgovornosti

Skladno z dolo€ili SZ-1 so lastniki najemnih stanovanj subsidiarno odgovorni za placevanje terjatev iz
naslova obratovanja veélstanovanjske stavbe ali posamezne stanovanjske enote. Upravnik
vecCstanovanjske stavbe oziroma dobavitelj posameznih storitev mora najprej pisno pozvati najemnika
stanovanja na pladilo obveznosti in mu za izpolnitev obveznosti dati dodaten rok. Sele, &e najemnik
stanovanja ne bo poravnal stroSkov v roku, ki ga je dologil upravnik oz. dobavitelj, bo upravnik za placilo
teh strodkov lahko terjal lastnika stanovanja.

Obstoji razmislek o moznosti sklenitve pogodbe za izterjavo najemnikov z zunanjim podjetjem, ki bi
izvajal postopke izterjave dolznikov. S strani tak§nega podijetja se vlagajo izvrsilni predlogi za placilo
najemnin in ostalih stro§kov vezanih na najemno razmerje.

Sklad bo do nadaljnjega sam vlagal tozbe na odpoved najemnih pogodb in izvrSilne predloge na prisilno
izpraznitev stanovanj, v kolikor bo do tega priSlo.

5.3.5.5 lzredne pomod¢i po 104. ¢él. SZ-1

Do izredne pomodi je, skladno s SZ-1, upraviéen najemnik neprofithega stanovanja, ki ne presega
dohodkovnega cenzusa, predpisanega za upravi¢enost do dodelitve neprofitnega stanovanja v najem,
Ce zaradi izjemnih razmer, v katerih se je znaSel sam in osebe, ki poleg njega uporabljajo stanovanje,
in katerih ni mogel predvideti oziroma nanje ni mogel in ne more vplivati (smrt v druZini, izguba
zaposlitve, tezja bolezen, elementarne nesrece in podobno), ni zmogel poravnati najemnine in drugih
stroskov, ki se pladujejo poleg najemnine v celoti ter je najkasneje v 30 dneh po nastanku okoli$¢in
sprozil postopek za uveljavljanje subvencionirane najemnine in postopek za uveljavljanje izredne
pomodi pri uporabi stanovanja in v tem roku o tem obvestil lastnika stanovanja. O upraviCenosti do
izredne pomoci se odlodi z odlo¢bo v sploSnem upravnem postopku. Izredno pomoc¢ se odobri zagasno,
najvec za obdobje enega leta. Glede na razmere posameznega najemnika se v odloc¢bi dolo&i obdobje,
za katero se izredno pomo¢ odobri, in viSino sredstev, ki se izplaca.

5.3.6 Upravne naloge in sodne zadeve
5.3.6.1 Splosno

JSS MONM je, skladno z ustanovitvenim aktom, kot osrednja institucija za izvajanje stanovanjske
politike ter nosilec javnega pooblastila za izvajanje upravnih nalog na stanovanjskem podrodju iz
pristojnosti MONM. Za vse postopke bo JSS MONM po uradni dolznosti pridobival podatke iz razli¢nih
uradnih evidenc, kot omogoca SZ-1.

Na podlagi podatkov CSD, dostopnih v t. i. distribucijskem modulu, lahko izvaja tudi naloge izplaevalca
subvencij najemnin v MONM. Ze navedeno je za prenos teh nalog iz MONM potrebno predhodno
vzpostaviti ustrezno informacijsko podporo, €esar v preteklem letu ni bilo. Na skladu smo izbrali
najugodnejSega izvajalca za informacijsko podporo tej aktivnosti, vendar za dokon&no implementacijo
programske opreme nismo imeli na razpolago zadostnih finanénih virov. Nadrtujemo, da bomo v
dogovoru z MONM to aktivnost izvedli v letu 2024.

5.3.6.2 Preverjanje izpolnjevanja pogojev do neprofitne najemnine

V letu 2023 smo zakljucili postopke preverjanja izpolnjevanja dohodkovnih, premozenjskih in drugih
pogojev za ohranitev neprofithe najemnine za vse stanovanjske enote, katere imamo v lasti, kot tudi, v
skladu s sklenjeno medsebojno pogodbo, za 151 stanovanjskih enot v lasti druzbe Zarja in nad katerimi
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imamo dodelitveno pravico. V kolikor se v postopku ugotovi, da najemnik ne izpolnjuje ve¢ pogojev do
neprofitne najemnine, se mu pri¢ne zaraCunavati prosto oblikovana najemnina.

V letu 2024 bo JSS MONM izvajal predvsem vmesno preverjanje izpolhjevanja pogojev 0z. ob
naznanitvi oziroma ob zaznanem pridobljenem premozenju ali pove€anju dohodkov najemnikov in
njihovih druzinskih ¢lanov. Na pritoZzbe najemnikov odlo¢a drugostopenjski organ — Zupan MONM.

5.3.6.3 Preveritev viSine najemnine

JSS MONM bo v skladu z dolo¢bo SZ-1, po kateri ima najemnik stanovanja pravico zahtevati, da
obcinski organ, pristojen za stanovanjske zadeve, preveri vi§ino najemnine, pri ¢emer mora upoS$tevati
metodologijo za izracun neprofitne najemnine in vse okoli§¢ine iz najemne pogodbe, nadaljeval
aktivnosti tudi v letu 2024,

5.3.6.4 lzplacevanje subvencij najemnin po odloébah CSD

Tudi v letu 2024 bo JSS MONM nadaljeval sodelovanje z lokalno enoto CSD-ja glede izdajanja
zakonsko predpisanih mnenj (ZUPJS). Upravicenec, ki je naveden na prednostni listi za dodelitev
neprofitnega stanovanja in je neupravi€eno zavrnil vselitev v dodeljeno neprofitno stanovanje, ni ve¢
upravi¢en do subvencije najemnine.

Kot v uvodu navedeno, v letu 2023 je izplatevanje subvencij izvajala strokovna sluzba MONM.

5.3.6.5 Upravne in sodne zadeve

JSS MONM bo tudi v letu 2024 izvajal postopke iz njegove pristojnosti ter sodeloval pri postopkih, ki jih
vodijo druge javne institucije in potrebujejo pri tem podporo s podro&ja delovanja JSS MONM.

5.3.7 Redno in investicijsko vzdrzevanje stanovanjskih enot

Standarde vzdrzevanja za vecstanovanjske stavbe, oskrbovana stanovanja za starejSe ter za
stanovanjske stavbe, namenjene zaCasnemu reSevanju stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb
doloca Pravilnik o standardih vzdrZzevanja stanovanjskih stavb in stanovanj (Uradni list RS, &t. 20/04 in
18/11). Na podlagi pravilnika je sklad v letu 2023 sprejel Usmeritve glede obnove najemnih stanovanj
JSS MONM ter Navodila za uporabo in vzdrZzevanje za najemnike stanovanj JSS MONM ter s tem
seznanil vse najemnike in objavil le to tudi na spletnih straneh sklada, skupaj z nekaterimi primeri iz
prakse. S tem so postavljeni temelji za sprejem odloditev, katera vzdrZzevalna dela se bodo izvedla v
dolo€enem praznem oziroma zasedenem stanovanju (in kdo je plagnik stroSkov za izvedbo teh del).

Predvidevamo, da bo prihajalo do dolo¢enih odstopanj od navedenih standardov in to v primerih, ko se
na ogledu stanja v naravi ugotovi, da so dolo€eni elementi stavb ali stanovanj dotrajani do te mere, da
je izvedba vzdrzevalnih del na teh elementih nujna, ¢eprav Se ni pretekla predpisana doba trajanja
posameznega elementa (v teh primerih bo Slo pravzaprav za izvedbo intervencijskih vzdrzevalnih
posegov ali preventivnih vzdrzevalnih posegov). Obseg vzdrzevalnih del v zasedenih stanovanjih se v
vecini primerov dolodi na podlagi ogleda stanja v naravi, dela pa bodo izvedli izvajalci posameznih del,
ki bodo zbrani v evidenénem postopku zbiranja ponudb.

V primeru izpraznitve in pred nadaljinjo oddajo stanovanjskih enot je potrebno poskrbeti, da so
stanovanjske enote primerne za normalno rabo. Nacin izvedbe vzdrZevalnih del v praznih stanovanjskih
enotah je odvisen od dejanskega stanja posamezne stanovanjske enote, ki jo sklad pridobi v posest.
Pri nacrtovanju in izvedbi vzdrzevalnih del v praznih enotah se bo sledilo na¢elu gospodarnosti, tudi s
ciliem, da se stanovanjske enote ¢im hitreje prenovijo in oddajo v najem, s Cimer se prepreci izgubo
najemnin.

Nacrtovanje izvedbe vecjih vzdrzevalnih (prenovitvenih) del v praznih stanovanjskih enotah bo potekalo
v sodelovanju z zunanjim pogodbenim izvajalcem, s katerim se sklene pogodbo za izvedbo
svetovalnega inZeniringa z nadzorom. Naveden pogodbeni izvajalec v fazi nacrtovanja prenov
stanovanjskih enot izvaja oglede, pripravlja elaborate ter izdeluje popise GOI del, v fazi izvajanja pa
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izvaja nadzor nad izvedbo del, izdeluje prevzemne zapisnike in pripravlja konéne obracune, po zaklju¢ku
del pa poskrbel za koordinacijo odprave napak v garancijski dobi.

V primerih, ko se na ogledu posamezne prazne stanovanjske enote ugotovi, da je potrebna izvedba
zgolj manjsih vzdrzevalnih del, bo sklad sam naredil popis del in vzdrzevalna dela izvedel z izvajalci
posameznih del, ki so izbrani v evidencnih postopkih zbiranja ponudb. Glede na razpolozljiva finan¢na
sredstva se bo vzdrZzevanje stanovanjskih enot nadaljevalo tudi v letu 2024.

JSS MONM je imel namen v letu 2023 v celoti prenoviti eno stanovanje, ki ga v letu 2022 zaradi
obseznosti potrebne obnove in €asovnih omejitev ni uspel. Stanovanije je bilo v zacetku leta predvideno
za zamenjavo z drugim stanovanjem, vendar zaradi zapletenih upravnih postopkov do zamenjave ni
prislo, stanovanje smo preko javnih pozivov poskusali v drugi polovici oddati v stanju kot je in se s tem
poskusali izogniti investiciji, vendar ni bilo interesa, zato smo se koncem leta odlocili, kot Ze zgoraj
navedeno, da se gre v obnovo stanovanja v letu 2024 za namene oddajanja Studentom. Trenutno poteka
priprava PZl dokumentacije (projekt za izvedbo). Na podlagi le te bo izvajalec obnove izbran po
zakonsko dolo¢enih postopkih javne oddaje narocila.

MONM si je v SP 2030 postavila cilj 30 obnovljenih stanovanj do konca leta 2025 in $e dodatnih 30 do

konca leta 2030 na nadin:

e izvajanje pospesSenega investicijskega vzdrzevanja starejsih praznih stanovanj;

aktivno upravljanje stanovanjskega fonda

dokon¢anje zacetih investicij in iskanje novih, v skladu z usmeritvami TUS;

oddaja obnovljenih stanovanj v najem;

spodbujanje lastnikov nepremicnin k prenovam stanovanj in starejSih stanovanjskih objektov ter

oddajanju praznih stanovanj v najem;

e spodbujanje funkcionalne in energetske prenove starejSih stanovanj in objektov, ki ne ustrezajo
standardom sodobne druzbe in povecujejo zivljenjske stroske;

e spodbujanje lastnikov ve€stanovanjskih objektov k gradnji dvigal;

e nudenje storitev optimizacije bivalnih pogojev ob&anov - pomo¢ lastnikom, ki bi svojo nepremicnino
zamenjali za manj$o (ali vecjo)

e stanovanjska mobilnost;

¢ funkcionalne prilagoditve enostanovanjskih stavb za sobivanje generacij.

in s potrebnimi investicijskimi vlaganii:

e zagotovitev proraunskih sredstev za investicijsko vzdrZzevalna dela na obstoje€em in bodo&em
stanovanjskem fondu;

e zagotovitev sredstev za nova najemna stanovanja;

e zagotovitev sredstev pri sofinanciranju funkcionalne in energetske prenove stavb in stanovan;;

e zagotovitev sredstev za sofinanciranje gradnje dvigal v obstojecih ve€stanovanjskih objektih.

5.3.8 Redno in investicijsko vzdrzevanje ve€stanovanjskih stavb

V stavbah, v katerih bo imel JSS MONM, kot etazni lastnik, zgolj neznaten vpliv na sprejem odlocitev
glede upravljanja skupnih delov, bo JSS MONM odlo€anje o izvedbi vzdrzevalnih del prepuscal ostalim
etaznim lastnikom, vedno pa bo podprl izvedbo nujnih in za skupne dele stavb koristnih viaganj. Kot
koristna vlaganja se Stejejo zlasti tista dela, katerih izvedba poveca energijsko ucinkovitost stavbe,
izboljSuje dostopnost skupnih delov stavbe in zagotavlja kvalitetnejSe in cenovno ugodnejse bivanje v
stavbah.

Podobno strategijo odloanja glede izvedbe vzdrzevalnih del bo sklad vodil tudi v primerih stavb, v
katerih ima JSS MONM manj kot polovi¢ni solastnidki deleZ na skupnih delih, vendar pa brez glasovanja
JSS MONM (zaradi neaktivhosti dolo€enega dela ostalih etaznih lastnikov) veljavne odlocitve o izvedbi
vzdrZevalnih del, ne bi mogle biti sprejete. Zaradi obi€ajno velikih (ali vecjih) finan&nih bremen za JSS
MONM se v zvezi z izvedbo obseZnejSih vzdrZzevalnih oziroma investicijskih del prevzame aktivho viogo
v postopkih preverjanja utemeljenosti predlogov za izvedbo opisanih del, postopkih samega odlo¢anja
o njihovi izvedbi, aktivho pa se tudi spremlja samo izvajanje takih del.
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5.3.9 Upravljanje

Ne glede na to, ali so stanovanjske enote v lasti ali upravljanju JISS MONM, se nahajajo v (1) stavbah v
razdrobljenem lastniStvu (stavbe, v katerih JSS MONM nima odlo€ilnega vpliva na imenovanje
upravnika in na ostale odlocitve etaznih lastnikov glede skupnih delov) ali pa v (2) stavbah, ki so v
izkljuéni ali vecinski lasti JSS MONM (stavbe, v katerih JSS MONM lahko sam izbere upravnika), te
stavbe upravljajo upravniki.

Tudi v primerih stavb, v katerih ima JSS MONM vecinski solastniski delez, JSS MONM obi¢ajno ne bo
pobudnik izbire upravnika, ampak sprejem / oblikovanje predloga, kdo bo upravnik stavbe, bo prepuscal
volji ostalih etaznih lastnikov. V kolikor bo v primerih takih stavb potrebno iz kakrSnegakoli razloga
sprejeti odloCitev o imenovanju ali zamenjavi upravnika, se bo JSS MONM aktivno vkljudil v take
postopke glasovanja, pri Cemer bo sledil volji ve€ine ostalih etaznih lastnikov.

Stavbe v izklju¢ni lasti JSS MONM upravljajo upravniki, ki jih bo izbral JISS MONM. Ker je v takih primerih
upravljanje stavb v celoti odvisno od odlogitev, ki jih sprejme JSS MONM, bo tudi komunikacija na nivoju
JSS MONM - upravnik stalna in neposredna.

V primerih iz prejSnjega odstavka bo JSS MONM izbiral upravnike po ti. evidenénem postopku zbiranja
ponudb, v katerih bo JSS MONM - z vabljenjem vecjega kroga potencialnih upravnikov k oddaji ponudb
— zagotavljal ustrezno konkurenénost v postopkih izbire upravnikov. Poleg ustrezne strokovne
usposobljenosti upravnika, ki je pravzaprav pogoj, da se upravnik sploh uvrsti v nabor vabljenih
potencialnih ponudnikov, bo JISS MONM v posameznem primeru za upravnika izbral tistega ponudnika,
ki je ponudil najnizjo ceno za opravljanje storitev upravljanja in zagotavljal najugodnejSe cene za storitve
obratovanja in vzdrzevanja, ki v pretezni meri bremenijo najemnike stanovanjskih enot.

V kolikor se bo (na ravni doloene stavbe kot celote ali na ravni primerov posameznih najemnikov)
izkazalo za potrebno, se bo sklad — kot lastnik — aktivno vklju€eval v razmerja med upravniki in najemniki
z namenom, da se v najkrajSem mozZnem €asu in v zadovoljstvo vseh deleznikov najde ustrezna resitev
problemati¢nih situacij oziroma nereSenih vprasan;.

5.3.10 Zagotavljanje energetske ucéinkovitosti in energetska prenova

JSS MONM bo izvajal ukrepe in aktivnosti, s katerimi bo sledil funkcionalnosti in energetski u¢inkovitosti
obstoje€ega stanovanjskega fonda in stanovanjskega fonda, ki ga bo zagotovil z izvedbo projektov, ki
so trenutno v fazi razvoja.

Nesporno dejstvo je, da zmanjSanje porabe in prepreevanje izgub energije postaja globalno gledano
vse pomembnejSe (navsezadnje tudi s socialnega vidika — energetska revs€ina), energetska
u€inkovitost pa strateSka prednostna naloga na vseh ravneh (od lokalne ravni pa vse do mednarodne
ravni). Zavedajo€¢ se pomembnosti energetske ucinkovitosti stanovanjskega fonda, namerava sklad
redno spremljati razpise (objavijene na nacionalni ravni in ravni EU), ki bi omogocali koriS€enje
(nepovratnih) sredstev za potrebe energetskih prenov stanovanjskih stavb. Kot ze izpostavljeno vidimo
glavno tezavo pri ¢rpanju teh sredstev v sami razprSenosti lastniStva v veCstanovanjskih stavbah in
pridobivanje konsenza vseh etaznih lastnikov (ne najemnikov) stavbe za tovrstne investicije.

5.3.11 Urejanje lastninske dokumentacije in vpisovanje v zemljiSko knjigo

JSS MONM ureja in bo tudi Se naprej urejal etazno in zemljiSkoknjizno neurejeno stanje nepremicnin,
skladno s katastrom stavb in vpisovanje urejenega etaznega (so)lastniStva v zemljiSko knjigo. Postopki
so dolgotrajni, predvsem zaradi potrebnega soglasja vseh etaznih lastnikov v posamezni
vecCstanovanjski stavbi. Etazno urejanje lastnine poteka v nepravdnih postopkih v skladu z dologili ZVEtL
0z. ZVELL-1. V postopkih bodo interese JSS MONM oziroma MONM zastopali pooblas€eni odvetniki, v
dolo€enih postopkih pa bo svoje interese uveljavljal sklad neposredno sam ali preko upravnikov, v
primerih ko bodo ti zastopali interese vseh etaznih lastnikov stavbe.
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5.3.12 Razpolaganje z nepremiénim premozenjem MONM in JSS MONM

Na podlagi Naérta ravnanja z nepremi¢nim premozenjem MONM, bo JSS MONM izvajal oz. sodeloval
pri naslednjih nalogah:

1. V sodelovanju s pristojnim oddelkom na MONM, prodaja (praznih) stanovanjskih in drugih enaot,
katere bodo s strani MONM dane v upravljanje na JSS MONM,;

Nakupi in prodaje nepremicnin v delezu ali celoti;

S sprejemom sklepa o povecanju ali zmanjSanju namenskega premozenja s strani MONM, se
povecluje/zmanjSuje namensko premozenje JSS MONM.

2.
3.

Ze omenjeno, koncem leta 2023 je MONM na podlagi Pogodbe o prenosu nepremiénin na JSS MONM
prenesla 3 zemljisca:

— zemljiS¢a s parc. §t. 258/40, k. 0. 1482 Ragovo (ID 7224984), v izmeri 1.391 m2,
— zemljiS¢a s parc. §t. 258/38, k. 0. 1482 Ragovo (ID 7064156), v izmeri 400 m2,
— zemljiS¢a s parc. §t. 258/37, k. 0. 1482 Ragovo (ID 6536957), v izmeri 487 m2.

Ocenjena vrednost zemljiS¢ je ob prenosu bila v viSini 188.128,00 EUR, za kar se je povecalo tudi
namensko premozenje sklada.

V letu 2024 se predvideva pove€ati namensko premozenje sklada tudi s prenosom odkupljenih
neprofitnih stanovanj od druzbe Zarja s strani MONM. Z nacrtovanim postopnim odkupom teh stanovanj
MONM resuje dolgoletno zakonodajno tezavo, ko zakonsko dolo¢ena neprofitna najemnina ni pokrivala
v zadostni meri amortizacijske stopnje in je vecina stanovanj v zelo slabem stanju. Prav tako pa se je
problematika v zadnjem €asu $e povecala, saj je ustrezna energetska sanacija tista, ki na dolgi rok
zagotavlja vzdrzne stroske bivanja. Ve€ina neprofitnih stanovanj ni ustrezno energetsko saniranih. Z
nakupom teh stanovanj in prenosom le teh na JSS MONM bodo ustvarjeni pogoji, da bo MONM z
lastnimi in sofinancerskimi sredstvi zagotavljala ustrezno kvaliteto in energetsko ustreznost neprofitnih
stanovanj®.

Stanovanjski sklad bo neposredno po prenosu zaclel izvajati teko€e in investicijsko vzdrZzevanje
stanovanj na nacin racionalnega dolgoro&nega gospodarjenja ob hkratnem zagotavljanju, da stanovalci,
ki so v teZkih osebnih socialnih situacijah ne bodo dodatno podvrZeni stroSkom t.i. energetske revacine
(ko si zaradi slabega finanénega stanja nekdo ne more privo&¢€iti izvedbe ukrepov za zniZzanje tekocih
energetskih stroskov).

5.3.13 Sodelovanje z druzbo Zarja

V februarju 2023 podpisan Sporazum o dodelitveni pravici med MONM, JSS MONM in druzbo Zarja
dolo€a, da druzba Zarja ostaja lastnica navedenih stanovanj, JSS MONM pa po zakonsko dolo€enih
postopkih o dodeljevanju neprofitnih najemnih stanovanj v najem dolo&i najemnika, kateri bo sklepal
najemno pogodbo z lastnikom stanovanja, to je druzZbo Zarjo. S stanovanji, ki so predmet tega
sporazuma lahko druzba Zarja razpolaga na podlagi predhodnega soglasja JSS MONM. V letu 2024
namerava JSS MONM nadaljevati aktivnosti iz tega sporazuma.

5 Vir, Dolenjski list, oktober 2023
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6 FINANCNINACRT ZA LETO 2024

Na podlagi 8. ¢lena Odloka ustanoviteljica v proracunu zagotavlja sredstva za delo javnega sklada.

Sredstva za delo sklada so:

— denarna sredstva za izplacilo pla¢ zaposlenih ter drugih materialnih stroSkov, povezanih z delom
zaposlenih in za izplacilo sejnin in drugih povragil clanom nadzornega sveta,

— denarna sredstva za kritje stroSkov pisarniSkega materiala, drobnega inventarja in stroSkov storitev.

V skladu z navedenim dolo¢ilom Odloka za vsako proracunsko obdobje sklene MONM z JSS MONM
Pogodbo o zagotavljanju sredstev iz proraGuna MONM. Sredstva v prora¢unu in sklenjena Pogodba o
zagotavljanju sredstev iz proraCuna MONM je osnova za nadrtovanje poslovanja JSS MONM v
prihodnjem letu oz. za Poslovno-finanéni nacrt.

V €asu priprave in sprejemanja tega Poslovno-finanénega nacrta Pogodbe o zagotavljanju sredstev iz
proraCuna MONM za leto 2024 e nimamo podpisane, lahko pa izhajamo iz:

1. Sprejetega proracuna za leto 2024 in NRP-jev;

2. Pogodbe o zagotavljanju sredstev iz proraéuna MONM za leto 2023 in obrazlozitev;

3. Ocenjenih prihodkov in odhodkov v letu 2024.

6.1 PRIHODKI 2024

JSS MONM nacrtuje prihodke iz naslova nedavénih prihodkov, prihodke iz naslova kapitalskih prihodkov
in prinodke iz naslova transfernih prihodkov.

6.1.1 Nedavéni prihodki

Med nedavéne prihodke pristevamo prihodke od obresti, prihodke od premozenja (vkljuceni prihodki od
najemnin) ter druge nedavCne prihodke (sodni stroSki, odSkodnine za Skodne dogodke s strani
zavarovalnice itd).

a) Prihodki od obresti

Prihodki od obresti zajemajo obresti od kratkoro€nih depozitov, obresti od zapadlih najemnin in obresti
od morebitnega javno zasebnega partnerstva. V letu 2024 ne nacrtujemo teh prihodkov.

b) Prihodki od premozenja

Prihodki od premozenja vklju€ujejo prihodke od najemnin, prihodke od stroSkov opominjanja, prihodke
od nadomestila po morebitnem javno — zasebnem partnerstvu (odplacila najemnikov za nakup
stanovanja na podlagi javno — zasebnega partnerstva), prihodke s strani subsidiarne odgovornosti ter
druge manjSe prihodke.

Planirani letni prihodki od najemnin od oddajanja stanovanj, ki so v trenutni lasti JSS MONM: 70.000
evrov.

Javni stanovanjski sklad trenutno oddaja 39 stanovanj, katera ima v svoji lasti. Poleg tega oddaja eno
stanovanje v upravljanju na Glavnem trgu 2, katerega najemnina se nakazuje v proraéun MONM.

Planiramo tudi prihodke od najemnin od oddajanja stanovanj, prenesenih od druzbe Zarja d.o.0., Novo
mesto v viSini cca 30.000 evrov. V letu 2024 predvidevamo prenos 30 stanovanj na JSS MONM.

Skupne prihodke iz naslova najemnin ocenjujemo v letu 2024 na 100.000.00 EUR.
¢) Drugi prihodki od prodaje
Drugi prihodki od prodaje so vezani na izvajanje storitev v okviru svoje dejavnosti za druzbo Zarja d.o.o.,

Novo mesto (preverjanje upravi¢enosti do neprofithega najema in druge upravne storitve) ter za MONM
po sklepu o upravljanju (Glavni trg 2). Planiramo sredstva v viSini najmanj 5.000 evrov.
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d) Drugi nedavéni prihodki

Med druge nedavéne prihodke pristevamo prihodke, pridobljene iz naslova ze plaganih sodnih stroSkov,
katere so skladu najemniki dolzni povrniti v skladu z izdanimi sodnimi odlo¢bami, na placilo odSkodnin
za 8kodne dogodke s strani zavarovalnice, na vraCilo davka od dohodka pravnih oseb in podobno.

V letu 2024 ocenjujemo te prihodke v visini 5.000 evrov.

6.1.2 Kapitalski prihodki

Med kapitalske prihodke priStevamo prihodke od prodaje premozenja. Sem spadajo prihodki od prodaje
stanovanj in stanovanjskih stavb ter prihodki od prodaje zemljis¢.

Na podlagi ZSPDSLS-1 in Uredbe o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti
(Uradni list RS, st. 31/18) in SploSnih pogojev poslovanja JSS MONM, bo sklad razpolagal z
nepremiénim premozenjem (prodaja) po metodi javne drazbe, javnega zbiranja ponudb in neposredne
pogodbe. Pred izvedbo postopka prodaje bo pooblad€eni ocenjevalec vrednosti nepremicnin ocenil
trzno vrednost posameznega stanovanja. Tako dolo¢ena vrednost pri izvedbi posameznega postopka
prodaje predstavljala izklicno ceno.

Pri razpolaganju (prodaji) s stanovaniji in stanovanjskimi stavbami bo JSS MONM izbral metodo, ki bo v
skladu z zakonodajo in sploSnimi pogoji poslovanja najgospodarnejsa.

Cilj razpolaganja z nepremiénim premozZenjem je, da se s prodajo dotrajanih nepremicnin, katerih
obnova ni ekonomsko utemeljena oziroma so zaradi dotrajanosti ve€stanovanjskega objekta predvidena
vecja vlaganja vanj, zagotovijo finanéna sredstva za obnovo preostalega stanovanjskega fonda JSS
MONM.

Metode razpolaganja in na¢rtovane prodaje se podrobneje opiSe v Letnem nacrtu ravnanja s stvarnim
premozenjem.

V letu 2024 sklad ne predvideva zmanjSevanja Stevila nepremicnin.

6.1.3 Transferni prihodki

V letu 2024 planiramo transferne prihodke s strani ustanoviteljice za delo javhega sklada, skladno 8.

¢lenom Odloka:

— stroSki izpla€ila pla¢ in nadomestil pla¢ zaposlenih,

— drugi stroski, povezani z delom zaposlenih,

— stro8ki izplacila sejnin in drugih povracil &lanom nadzornega sveta,

— denarna sredstva za kritje stroSkov pisarniS8kega in drugega materiala, drobnega inventarja in
stroSkov storitev.

in za investicijske stroSke ter za subvencije neprofitnih najemnin.

Javni stanovanjski sklad v letu 2024 predvideva nastanek stroSkov v zvezi z delom sklada v skupni viSini

150.000,00 EUR, kot sledi:

— stroSki izpladila pla€ in nadomestil plaé zaposlenih v vi8ini 120.000 EUR (v primeru zaposlitve 3
oseb, s prispevki in plagilom varstva pri delu),

— drugi stroski, povezani z delom zaposlenih v visini 6.000 EUR,

— stroSki izplacila sejnin in drugih povracil clanom nadzornega sveta in raznih komisij v viSini 2.000
EUR,

— denarna sredstva za kritje strodkov pisarniSkega in drugega materiala, drobnega inventarja in
stroSkov storitev v visini 22.000 EUR.

Cetudi je v Odloku jasno napisano, da sredstva za delo javnega sklada zagotavlja v proradunu
ustanoviteljica, dodatno utemeljujemo planirane transfere s tem, da v ob&inah Nova Gorica, Ljubljana,
Murska Sobota pokriva ustanoviteljica stroSke z zaposlenimi v skladu, v Kopru npr. pokrivajo 50% teh
stroskov. Konkretno, v Javnem stanovanjskem skladu Murska sobota so v lanskem letu imeli stroSke z
delovanjem sklada v vi$ini 142.000 EUR, od tega z zaposlenimi v viSini 125.000 EUR (3 zaposleni).
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V proraCunu za leto 2024 je planiranih za delo sklada znesek v visini 50.000 evrov (Konto 413200 -
Tekodi transferi v javne sklade). V skladu z navedenim in upostevajo€ zavrnjene zahtevke v lanskem
letu (in prevzete obveznosti iz tega naslova), planiramo transfer s strani ustanoviteljice za delo sklada v
letu 2024 v visini minimalno 80.000 evrov.

JSS MONM planira v letu 2024 investicijske odhodke v viSini do 200.000 EUR. V skladu s planiranimi
odhodki planiramo transfer s strani ustanoviteljice do 100.000 EUR. V proraunu za leto 2024 je
planiranih 70.000 evrov (Konto 432100 - Investicijski transferi javnim skladom). Transferna sredstva za
ta namen so odvisna tudi od Stevila aktivnosti, ki se bodo prenesla iz Stanovanjskega programa MONM
do 2030 na JSS MONMS®.

Planirana proracunska sredstva v visini 150.000 evrov v letoSnjem letu predstavljajo cca 50% vseh
planiranih prihodkov (brez upostevanja prihodkov od subvencij neprofitnih najemnin), v lanskem letu je
teh bilo za 57,6%".

Transferni prihodki vkljuéujejo tudi prihodke od subvencioniranja najemnin s strani MONM. ViSina
subvencije za posameznega najemnika lahko znasa najve¢ do visine 85 % neprofitne najemnine. V letu
2024 ocenjujemo transferne prihodke iz naslova subvencioniranja najemnin s strani MNOM v vis$ini cca
40.000 EUR. Znesek je odvisen od ohranjanja pogojev najemnikov po subvenciji ter od novih
najemnikov, ki bodo v prihodnje s transferjem stanovanj presli na JSS MONM.

6.2 ODHODKI

Odhodke prikazujemo v tekocih in investicijskih.

6.2.1 Tekodi odhodki

Zajemajo place in druge izdatke zaposlenim, prispevke za socialno varnost, izdatke za blago in storitve
ter placila obresti od kreditov.

JSS MONM v letu 2024 naértuje sredstva za:

— strosSke izplacila pla€ in nadomestil pla¢ zaposlenih,

— druge stroski, povezani z delom zaposlenih,

— stroSke izplacila sejnin in drugih povracil clanom nadzornega sveta,

— denarna sredstva za kritje strodkov pisarniSkega in drugega materiala, drobnega inventarja in
stroskov storitev,

v skupni visini 150.000 EUR, in sicer:

— stroSke izplagila pla¢ in nadomestil pla¢ zaposlenih v viSini 120.000 EUR (v primeru zaposlitve 3
oseb, skupaj s prispevki),

— druge stroSke, povezane z delom zaposlenih v viSini 8.000 EUR,

— stroSke izpladila sejnin in drugih povracil €lanom nadzornega sveta in raznih komisij v viSini cca
2.000 EUR,

— denarna sredstva za kritje stroSkov pisarniSkega in drugega materiala, drobnega inventarja in
stroSkov storitev v visini 20.000 EUR.

V kolikor bodo prihodki v sklad skladni planiranim, nameravamo v letu 2024 zaposliti novo sodelavko,
ki bo prevzela racunovodstvo sklada ter opravljala tudi druga splosSna dela.

5 Praksa npr. v Ljubljani je JSS MOL izvajalec s proratunom MOL naértovanih stanovanjskih razvojnih projektov. Praviloma je
pooblascen za izbiro izvajalcev in sklepanje pogodb in je prejemnik racunov izvajalcev za opravljene dobave blaga in storitve na
projektih, ki jih ima v upravljanju. JSS MOL izvajalcem placuje v zakonsko dolocenem roku, ki ne sme biti daljSi od 30 dni17 od
prejema racuna. Na osnovi potrjenih raCunov pripravlja dokumentirane zahtevke za izplacilo investicijskih transferov iz proracuna
MOL.

7V kolikor bi upostevali $e zavrnjene zahtevke v visini 34.000 evrov (ve¢ v poslovnem porocilu), bi bil v lanskem letu ta odstotek
63,5% (brez upostevanja prihodkov od subvencij neprofitnih najemnin)
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6.2.2 Investicijski odhodki

V letu 2024 planiramo investicijske odhodke v viSini do 200.000 EUR. Investicijske odhodke v viSini do
150.000 EUR nameravamo pokriti iz obCinskega transfera in tekoCega poslovanja, ostale odhodke v
viSini do 50.000 EUR pa z zadolZitvijo.

Pod investicijske odhodke spadajo:

— investicijsko vzdrZzevanije,

— obnove objektov, prenove in izboljSave stanovanj,
— izgradnja in nakup nepremicnin.

V letu 2024 namerava JSS MONM izvesti obnovo enega stanovanja (Smrec¢nikova 8). Predviden stroSek
obnove stanovanja se ocenjuje na 60.000 EUR.

Investicijsko vzdrzevanje zajema:

— investicijsko vzdrzevanje stanovanj in stanovanjskih stavb (preveriti stanje in uporabnost stanovanj
in narediti plan obnove stanovanj; za obnovljena stanovanja preveriti izdelane energetske
izkaznice);

— vzdrzevanje iz rezervnega sklada (vzdrzevanje skupnih delov in naprav objektov iz rezervnega
sklada);

— investicijsko opremo in informatiko;

— investicijsko vzdrzevanje stanovanj v lasti JSS MONM.

Planiramo sredstva v viSini do 90.000 EUR.

Obnova objektov, prenove in izboljSave stanovanj zajema energetsko sanacijo, menjavo stavbnega
pohiStva v stanovanjih, menjavo plinskih peci na razli¢nih lokacijah (nove kondenzacijske pe¢i) idr.

Planiramo sredstva v viSini do 20.000 EUR.

Izgradnja in nakup stanovanj, zemljiS¢ in poslovnih prostorov vklju€uje odhodke v zvezi z izdelavo in
spremembami OPPN, arhitekturnih natec€ajev, projektne dokumentacije za pridobitev gradbenega
dovoljenja in projektne dokumentacije za izvedbo GOI del, DIIP, IDP, pridobitve GD .

Planiramo sredstva v viSini do 30.000 EUR.

Prikazani so odhodki v zvezi z nakupi stanovanj, zemlji5¢ in poslovnih prostorov (vkljuéno z menjavo).

6.3 POVECANJE NAMENSKEGA PREMOZENJA JSS MONM

Povedanje namenskega premoZenja bo knjizeno na kontih skupine 94* (sklad namenskega premoZenja
v javnih skladih) in 02* (nepremi€nine). Pred prenosom bo vrednost posamezne nepremicnine ocenil
pooblas&eni ocenjevalec vrednosti nepremiénin in dolo€il njeno ocenjeno trzno vrednost. Nadrtovan
prenos s sezhamom nepremicnin bo podrobneje opisan v Letnem naértu ravnanja s stvarnim
premozenjem v poglavju »Pove€anje namenskega premoZenja s prenosom stanovanj«.
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7 KADROVSKI NACRT

ZJU v 42, ¢lenu doloc¢a, da organi sklepajo delovna razmerja in upravljajo kadrovske vire v skladu s
kadrovskimi nacrti. S kadrovskim nacrtom se prikaze dejansko stanje zaposlenosti in nacrtovane
spremembe v Stevilu javnih usluzbencev za obdobje dveh let.

Na dan 31. 12. 2023 je bil na skladu zaposlen direktor, viSja svetovalka za stanovanjske zadeve v Sluzbi
za pravne in upravne naloge in samostojna strokovna sodelavka v Sluzbi za sploSne zadeve.

Racunovodstvo planiramo v letu 2024 prenesti na sklad in v skladu s tem planiramo v sluzbi za splosne
zadeve koncem leta zaposliti raunovodjo.

V sodelovanju z novomeskimi srednjimi Solami in fakultetami bo JSS MONM omogodil opravljanje
obvezne prakse najve¢ dvema dijakoma ali Studentoma, pri Cemer sklad plaa malico in prevozne
stroSke ter nagrado za opravljanje obvezne prakse.

JSS MONM bo skladno z veljavno zakonodajo porocal o stanju Stevila zaposlenih v Informacijski sistem

za posredovanje in analizo podatkov o pla¢ah, drugih izplacilih in Stevilu zaposlenih v javhem sektorju
(ISPAP), ki je vzpostavljen pri Agenciji Republike Slovenije za javnopravne evidence in storitve (AJPES).

8 PLAN PRIHODKOV IN ODHODKOV V LETU 2024

Tabela 3: Prihodki 2024

Prihodki

Konto Naziv Prihodki 2023 | 2024 Koeficient
710200 | Prihodki od obresti od sredstev na vpogled 741 500 0,67
713000 | Prihodki od najemnin 52.754 100.000 1,90
713001 | Prihodki od prefakturiranih stroSkov 7.437 1.000 0,13
713003 | Prihodki od taks 262 300 1,14
713099 | Drugi prihodki od prodaje 4.270 5.000 1,17
714199 | Drugi izredni nedaveni prihodki 6.425 5.000 0,78
740100 | Transfer iz ob&inskega proraduna 121.938 150.000 1,23
740200 | Transfer iz ob&inskega proraduna - subvencije 17.831 40.000 2,24

SKUPAJ 211.658 301.800 1,43
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Tabela 4: Odhodki 2024

Odhodki

Odhodki

Konto Naziv 2023 | 2024 Koeficient
400000 | Osnovne place 68.302 94.715 1,39
400100 | Regres za letni dopust 3.708 5.142 1,39
400999 | Drugi izdatki zaposlenim 3.560 4.937 1,39
401001 ZP;i\?gg\\/g;jzea pokojninsko in invalidsko 5.445 7550 1.39
401100 | Prispevek za obvezno zdravstveno zavarovanje 4.036 5.596 1,39
401101 Egilzp;\i/ek za poskodbe pri delu in poklicne 326 452 1,39
401200 | Prispevek za zaposlovanje 37 51 1,39
401300 | Prispevek za starSevsko varstvo 62 85 1,39
402000 | Pisarniski material in storitve 977 2.000 2,05
402008 | Ra¢unovodske, revizorske in svetovalne storitve 3.728 7.500 2,01
402009 | Izdatki za reprezentanco 123 1.500 12,2
402108 | Drobni inventar 413 1.000 2,42
402205 | Telefon, faks, elektronska posta 639 700 11
402206 | Postnina in kurirske storitve 1.810 2.500 1,38
402400 | Dnevnice za sluzbena potovanja v drzavi 1.818 2.500 1,37
402500 | TekoCe vzdrzevanje poslovnih objektov 38.215 85.000 2,22
402504 | Zavarovalne premije za objekte 2.424 5.000 2,06
402505 | UPRAVLJANJE POSLOVNIH OBJEKTOV 4.474 9.000 2,01
402903 | Placila za delo preko Studentskega servisa 1.365 1.500 11
402930 Ellzgiillr?i ;trc;r:g; organizacijam, pooblas&enim za 591 600 1,02
402999 | Drugi operativni odhodki 39.993 10.000 0,34
403100 E(I)as?g\am?rarzztri‘E:nfratkoroénih kreditov — 145 200 1,38
409300 | Rezervni skladi 8.151 9.000 11
420300 | Nakup drugih osnovnih sredstev 637 2.000 3,14
420402 | Rekonstrukcije in adaptacije 20.465 90.000 4,4

SKUPAJ 212.505 350.000 1,66

Stroski izplacila pla¢ in nadomestil plaé
zaposlenih

Drugi str. povezani z delom zaposlenih, sejnine,
pisarniSki in drug material in storitve

Investicije in investicijsko vzdrZzevanje
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9 NACRT RAVNANJA S STVARNIM PREMOZENJEM
JSS MONM V LETU 2024

9.1 UvVOD

Nacrt ravnanja s stvarnim premozZenjem JSS MONM se pripravi na podlagi doloéb ZSPDSLS-1 in
Uredbe o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti (Uradni list RS, §t. 31/2018;
v nadaljnjem besedilu: Uredba). Nacrt ravnanja s stvarnim premozenjem se predlozi Nadzornemu svetu
JSS MONM, ki predlaga nacrt ravnanja s stvarnim premozenjem JSS MONM v sprejem Obd&inskemu
svetu MONM. Upostevaje zakon in uredbo je nacrt ravnanja s stvarnim premozZenjem razdeljen na nacrt
ravnanja s premicnim premozenjem in na nacrt ravnanja z nepremicnim premozenjem.

9.2 NACRT RAVNANJA S PREMICNIM PREMOZENJEM

V skladu z zakonom in uredbo je nacrt sestavljen iz:
e nacrta pridobivanja premi¢nega premozenja v posami¢ni vrednosti nad 10.000 € in
e nacdrta razpolaganja (prodaje) s premi¢nim premozenjem v posami¢ni vrednosti nad 10.000 €.

Nacrt pridobivanja premi€nega premozenja in nacrt razpolaganja s premi¢nim premozenjem je skladno
z zakonom potreben, ¢e premiéno premozenje v posamicni vrednosti presega 10.000 €.

JSS MONM v letu 2024 ne planira premiénega premozenja v posamicni vrednost nad 10.000 EUR.

9.3 NACRT RAVNANJA Z NEPREMICNIM PREMOZENJEM

Letni naért ravnanja z nepremi¢nim premozZenjem JSS MONM je razdeljen na:

e Nadrt pridobivanja nepremiénega premozenja za potrebe JSS MONM in

o Nacdrt razpolaganja (prodaje) z nepremiénim premozenjem, ki se nana8a na nacrt razpolaganja s
stanovaniji, stavbami s stavbnimi zemljiS¢i in drugimi posameznimi deli nepremicnin v lasti JSS
MONM.

JSS MONM bo v letu 2024 izvajal lastne in podporne aktivnosti za pridobitev nepremi¢nega premozenja
za potrebe JSS MONM.

Skupna orientacijska vrednost nacrta ravnanja z nepremiénim premozZenjem JSS MONM v zac&etku leta
2024 znasa 4.512.606,38 EUR in se bo do konca leta 2024 povecala za cca 1,1 mio EUR.

V primeru spremenjenih potreb JSS MONM, ki jih ni bilo mogo&e doloditi ob pripravi naérta ravnanja z
nepremic¢nim premozenjem JSS MONM, ali ob nepredvidenih okolis€inah na trgu, ki narekuje hiter odziv,
se lahko sklenejo pravni posli, ki niso predvideni v predmetnem nacrtu, vendar v skladu z zakonom za

najvec 20 % skupne vrednosti nacrtovanih poslov. Kot dolo¢a zakon, je orientacijska vrednost, vrednost
dolo¢ena na podlagi lastne ocene, v smislu ¢im vecjega priblizka dejanski vrednosti na trgu.

9.4 NACRT PRIDOBIVANJA NEPREMICNEGA PREMOZENJA

Na dan predmetnega nacrta sklad v letu 2024 ne nacrtuje nobenega nakupa nepremicnin.

Na dan predmetnega nacrta sklad nacrtuje povecati premozenje s stanovanjskimi enotami druzbe Zarja
d.o.o., Novo mesto. Ocenjena vrednost 30 stanovanjskih enot je 1,1, mio EUR.

(Opomba: 26. ¢len ZSPDSLS-1 dolo¢a, da se v nacrt pridobivanja nepremi€nega premoZenja ne
vklju€ijo nepremicnine, ki se pridobijo na podlagi menjalne pogodbe).
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9.5 NACRT RAZPOLAGANJA Z NEPREMICNIM PREMOZENJEM

Cilj razpolaganja z nepremi¢nim premozenjem je s prodajo dotrajanih nepremicnin, katerih obnova ni
ekonomsko utemeljena oziroma so zaradi dotrajanosti ve¢stanovanjskega objekta predvidena vecja
vlaganja vanj, zagotoviti finanna sredstva za obnovo preostalega stanovanjskega fonda JSS MONM.
Pri razpolaganju z nepremi¢nim premozenjem bo JSS MONM izbral metodo, ki bo v skladu z zakonodajo
in internimi pravnimi akti najgospodarnejsa, in sicer:

9.5.1 Javna drazba

Gre za metodo javne prodaje, pri kateri je prodajna pogodba sklenjena s ponudnikom, ki pristane na
vnaprej razpisane pogoje in ponudi najvisjo ceno. Besedilo javne drazbe se objavi na spletni strani JSS
MONM in na krajevno obi€ajen nacin (na oglasni deski JSS MONM in MONM ter v skrajSani obliki v
lokalnem tiskanem €asopisu) pri €emer med objavo razpisa o javni drazbi in javno drazbo ne sme pretedi
manj kot 20 dni in ne ve¢ kot 60 dni. Nepremicnine, ki so predmet javne drazbe, predhodno oceni
pooblad€eni cenilec. Ocenjena vrednost predstavlja izklicno ceno na javni drazbi. Z najugodnejSim
draziteliem se sklene pogodba v 15 dneh po kon&ani drazbi oziroma po poteku roka za uveljavitev
predkupne pravice ali pridobitvi zakonsko zahtevanega soglasja.

9.5.2 Javno zhiranje ponudb

Javno zbiranje ponudb se izvede kot na nedoloc¢en ali dologljiv krog oseb naslovljeno vabilo k dajanju
ponudb za razpolaganje z dolo€enim nepremi¢nim premozenjem JSS MONM. Javno zbiranje ponudb
se objavi na spletni strani JSS MONM in MONM. Med objavo razpisa o javhem zbiranju ponudb in
odpiranju ponudb ne sme preteci manj kot 20 in ne ve¢ kot 60 dni. Nepremicnine, ki so predmet javnega
zbiranja ponudb, predhodno oceni pooblaséeni cenilec. Ocenjena vrednost predstavlja izhodis¢éno
vrednost na javnem zbiranju ponudb. Po sprejemu ponudb se s ponudniki lahko opravijo $e dodatna
pogajanja, da se doseZe ugodnejSa ponudba. Z najugodnejSim ponudnikom se sklene pogodba
najpozneje v 15 dneh po opravljeni izbiri najugodnejSega ponudnika oziroma po poteku roka za
uveljavitev predkupne pravice ali pridobitvi zakonsko zahtevanega soglasja.

9.5.3 Neposredna pogodba

Nepremic¢no premozenje se v skladu z veljavno zakonodajo lahko proda ali zamenja na podlagi
neposredne pogodbe, Ce:

e se prodajajo solastniski delezi na nepremi€ninah, ki so manjsi ali enaki 50 %,

se prodajajo solastnidki delezi na zasedenih stanovanjih, ki jih zaseda solastnik,

je posamezna ocenjena ali orientacijska vrednost nepremicnine nizja od 20.000 €,

je pridobitelj pravna oseba javhega prava,

gre za menjavo nepremicnin, pod pogojem, da se vrednost z zamenjavo ne zmanjSa in da razlika v
vrednosti med zamenjanimi nepremi¢ninami ni vec¢ja od 20 %, vendar najve¢ 80.000 € — izjemoma
lahko razlika med zamenjanimi nepremi¢ninami preseze to vrednost pod pogojem, da je ta razlika
v korist drzave ali samoupravne lokalne skupnosti in se brezplacno prenese v last drzave ali
samoupravne lokalne skupnosti; kot osnova za dolocitev vednosti se uposteva vrednost drazje
nepremicnine.

Namera o sklenitvi neposredne pogodbe se objavi na spletni strani JSS MONM. Med objavo namere in
nameravano sklenitvijo neposredne pogodbe mora preteci najmanj 20 dni.

Nepremicnine, ki bodo predmet razpolaganja, se zavedejo v naslednjih treh poglavjih, in sicer kot:
posamezni deli stavb, stavbe z zeml;jiS&i in zemljiS¢a.
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9.5.4 Povecanje namenskega premozZenja

Na dan predmetnega naérta sklad v letu 2024 naértuje povecanje namenskega premozZenja s 30
stanovanjskimi enotami v ocenjeni vrednosti 1,1 mio EUR.

Direktor
mag. Bojan Rajer

Viri:
- Odlok o ustanovitvi javnega stanovanjskega sklada MONM,;
- Strateski dokumenti MONM, objavljeni na spletni strani MONM, december 2023;
- Javni stanovanjski skladi mestnih ob¢in;
- Zakonski in podzakonski predpisi s podrocja delovanja Javnih stanovanjskih skladov, januar
2024.
Prilogi:

Priloga 1: Sklep Nadzornega sveta JSS MONM o podaji pozitivnega mnenja k predlogu Poslovno-
finan€nega nacrta za leto 2024
Priloga 2: Tabelari¢ni pregled aktivnosti — sklep NS
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Priloga 1: Sklep Nadzornega sveta JSS MONM o podaji pozitivnega mnenja k predlogu Poslovno-
finanénega nacdrta za leto 2024

JAVNI STANOVANZSKI SKLAD
Mestne obéine Nove mesto
Seidlovo cesta 1

S12000 Nevo meve

Skovenio

L0500 7 &
4 nfodipsemonmsi

JAVNI

STANOVANJSKI PR
SKLAD M3 | s18037000
Mestne obéne Novo mesto IBAN | 5156 GHIO 0800 8372 575

Zadeva: Izpisek 15. seje Nadzornega sveta JSS MONM:

Nadzorni svet Javnega stanovanjskega sklada Mestne obcine Novo mesto je na podlagi 16. clena
Odloka o ustanovitvi Javnega stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Novo mesto (Uradni list RS, st.
81/22, DUL $t. 2023/22) na 15. seji dne 20. februarja 2024 sprejel naslednji

Sklep &t. 52

o podaji pozitivnega mnenja k predlogu Poslovno-finanénega nacrta Javnega
stanovanjskega sklada Mestne obcine Novo mesto za leto 2024

Nadzorni svet Javnega stanovanjskega sklada Mestne obcine Novo mesto je na svoji 15. seji, dne
20. 2. 2024, obravnaval predlog Poslovno-finanénega nacrta Javnega stanovanjskega sklada
Mestne obcine Novo mesto za leto 2024.

Nadzorni svet v okviru svojih pristojnosti iz 16. ¢lena Odloka o ustanovitvi Javnega
stanovanjskega sklada Mestne obcine Novo mesto podaja pozitivno staliS¢e k predlogu
Poslovno-finanénega nacrta Javnega stanovanjskega sklada Mestne obcine Novo mesto za
leto 2024. Na predlog ¢lanov nadzornega sveta se Poslovno-financni nacrt JSS MONM za leto 2024
dopolni s tabelo, v kateri so povzeti konkretni srednjerocni cilji.

St. 900-0001/2024-4
Novo mesto, dne 20. 2. 2024
Predsednica Nadzomega sveta

Vanja Lakner

VANJA e
LAKNER T3S

jss-monmsi
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Priloga 2: Tabelari¢ni pregled aktivnosti — sklep NS

Cilji Stanovanjskega programa MO Novo mesto
do leta 2030

Cilj 1 — Zagotavljanje ustreznih stanovanjskih zemljiS¢ za razli€éne stanovanjske
potrebe in za razli€ne skupine uporabnikov.

Zagotavljanje zadostnih povrSin za stanovanjsko gradnjo za razli€ne stanovanjske potrebe in za razlicne
skupine uporabnikov v zdravem Zivljenjskem okolju na nekem obmocdju, je ena od najpomembnejsih, ¢e
ne celo najpomembnejSa naloga lokalne skupnosti, saj predstavlja osnovo za ustvarjanje pogojev za
udobno bivanje in udejstvovanje v zasebnem in druzbenem Zivljenju.

Cilj 2 — Zagotavljanje ustreznega Stevila funkcionalno primernih javnih najemnih
stanovanjskih enot za razli€ne skupine obéanov.

Mestna obc¢ina Novo mesto bo v sodelovanju s SSRS, NVO in drugimi investitorji izvajala aktivnosti in
investicije v zvezi z zagotovitvijo zadostnega kakovostnega stanovanjskega fonda za mlade, starejSe,
za socialno ogrozene in ostale razli¢ne skupine uporabnikov.

Cilj 3 - Dvig in ohranjanje kakovosti bivalnega prostora.

Mestna obcina Novo mesto bo s sprejemanjem prostorsko izvedbenih aktov sledila potrebam in

nadaljnjemu celovitemu razvoju MO Novo mesto na stanovanjskem podrocju v soZitju z naravnim in
druzbenim okoljem ter posebno pozornostjo na nagrtovanju trajnostnega okoljskega razvoja.

Cilj 4 — I1zpolnjevanje potreb posebnih ciljnih skupin z izvajanjem ukrepov pozitivhe
diskriminacije.

Mestna ob&ina Novo mesto bo skupaj z delezniki poskrbela za vzpostavitev pogojev ter investicije za
stanovanjske enote, ki so prilagojene v funkcionalnosti in obsegu njihovim specifi€¢nim potrebam.
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Cilji in ukrepi Stanovanjskega programa MO
Novo mesto do leta 2030

MO Novo mesto je pristopila k pripravi Stanovanjskega programa zaradi jasno izrazenih potreb in
trendov na podrocju stanovanjske politike, ki izhajajo iz analize obstoje¢ega stanja. Cilji, ki jih je zastavila
na podlagi analiz, razvojnih izzivov in strateSkih usmeritev, so usmerjeni v izboljSanje stanja na
stanovanjskem podrocju v obgini.

V nadaljevanju predstavljeni cilji Stanovanjskega programa so dolgorocne prioritete razvoja MO Novo
mesto na stanovanjskem podrocju, ki temeljijo na aktivni vlogi MO Novo mesto in Javnega
stanovanjskega sklada Mestne obcine Novo mesto. V preglednici so za leti 2023 in 2024 upoStevane
aktivnosti Javnega stanovanjskega sklada Mestne ob&ine Novo mesto.

Cilj 2 — Zagotavljanje ustreznega Stevila funkcionalno primernih javnih najemnih
stanovanjskih enot za razli€ne skupine ob¢anov.

Mestna obCina Novo mesto bo s sprejemanjem prostorsko izvedbenih aktov sledila potrebam in

nadaljnjemu celovitemu razvoju MO Novo mesto na stanovanjskem podrocju v sozitju z naravnim in
druzbenim okoljem ter posebno pozornostjo na naértovanju trajnostnega okoljskega razvoja.

Ukrep 2.1: Zagotavljanje vecjega Stevila stanovanj z novogradnjami za razli€ne skupine
uporabnikov z aktivho viogo MO Novo mesto

Aktivnosti in kazalniki

Predvidene investicije 0z. aktivhosti ukrepa obsegajo:

- Investicija MONM v izgradnjo blokov B7 in B9 na obmo¢ju ZN Podbreznik — predvidena izgradnja
80 javnih najemnih stanovanj v sklopu katerih bo najmanj 22 stanovanj prilagojenih za bivanje
starejSih oseb in invalidov,

- Investicija SSRS v gradnjo blokov B1, B3 in B5 na obmoc¢ju ZN Podbreznik- predvidena gradnja
103 javnih najemnih stanovanj;

- Investicije SSRS v gradnjo stolpi€ev na obmoc&ju OPPN Brod-Drage -160 novih stanovanj

- investicije Zarje d.0.0. v gradnjo stanovanj na KastelCevi ulici — 14 novih stanovanj

- Investicije v gradnjo veéstanovanjskih objektov strani drugih investitorjev:

gradnja dveh ve&stanovanjskih stolpi€ev na Jak¢evi ulici — 66 novih stanovan;

gradnja dveh vecstanovanjskih objektov na Livadi — 88 novih stanovanj

gradnja dveh blokov na obmoc&ju OPPN Mrzla dolina-zahod — 120 novih stanovanj

gradnja stanovanj v objektu na obmocju Novega trga — 68 novih stanovanj

gradnja stanovanj v enklavi E1 in E2 na obmod&ju ZN Podbreznik — cca 100 stanovan;j

- Investicije v gradnjo oskrbovanih in prilagojenih stanovanj:

e gradnja oskrbovanih stanovanj ob Segovi ulici, EUP NM/24-a: 20 stanovanj,

e gradnja oskrbovanih stanovanj v sklopu ZN Podbreznik - enklava E2, zaveza iz pogodbe o
prodaji zemljis€a s strani MONM - investitor mora v objektu zgraditi 50% oskrbovanih
stanovanj;

e gradnja oskrbovanih stanovanj na obmocju OPPN Bucna vas — vzhod 1: 2 objekta, skupaj
109 oskrbovanih stanovanj;

e gradnja oskrbovanih stanovanj na obmoc&ju OPPN Brod-Drage - cca. 30 oskrbovanih
stanovanj.

- Investicije v gradnjo hi$ s strani fizi€nih oseb — prodaja komunalno opremljenih zemljiS¢ za
gradnjo s strani MONM na obmodju Regrskih koSenic, ZN Podbreznik, OPPN Brod-Drage.
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Kazalniki - Stevilo novih stanovanj | Zagéetna | 2023 | 2024 | Vrednost 2025 | Vrednost 2030
vrednost

1. Javna najemna stanovanja 0 8 1 100 183

2. Stanovanja za prodajo na trgu 0 X X 274 516

3. Stanovanja v hiSah 0 X X 25 147

4. Oskrbovana in prilagojena 0 X X 50 150

stanovanja

Ukrep 2.2: Zagotavljanje vecjega Stevila stanovanj in kvalitete bivanja s prenovami

obstojecega stavbnega fonda

Aktivnosti in kazalniki

Za doseganije ciljev stanovanjskega programa MONM so pripravljene naslednje usmeritve in aktivnosti:

Izvajanje pospeSenega investicijskega vzdrzevanja starejSih praznih stanovan;;

aktivno upravljanje stanovanjskega fonda — dokoncanje zacetih investicij in iskanje novih, v
skladu z usmeritvami TUS;

oddaja obnovljenih stanovanj v najem;

spodbujanje lastnikov nepremiénin k prenovam stanovan; in starejSih stanovanjskih objektov ter
oddajanju praznih stanovanj v najem;

spodbujanje funkcionalne in energetske prenove starejsih stanovanj in objektov, ki ne ustrezajo
standardom sodobne druzbe in povecujejo Zivljenjske stroske;

spodbujanje lastnikov ve&stanovanjskih objektov k gradnji dvigal,

nudenje storitev optimizacije bivalnih pogojev obfanov - pomo€ lastnikom, ki bi svojo

nepremicnino zamenjali za manjSo (ali vecjo) — stanovanjska mobilnost;
- funkcionalne prilagoditve enostanovanjskih stavb za sobivanje generacij.

Predvidene aktivnosti investicijskih vlaganj MO Novo mesto in JSS MONM:

- zagotovitev proraCunskih sredstev za investicijsko vzdrzevalna dela na obstoje¢em in bodo¢em

stanovanjskem fondu;

- zagotovitev sredstev za nova najemna stanovanja;
- zagotovitev sredstev pri sofinanciranju funkcionalne in energetske prenove stavb in stanovan;;
- zagotovitev sredstev za sofinanciranje gradnje dvigal v obstojecih ve€stanovanjskih objektih.

Kazalnika Zacetna 2023 2024 Vrednost Vrednost
vrednost 2025 2030

1. Stevilo obnovljenih stanovanj - 10 1 30 60

MONM (JSS MONM ZA 2023 in 2024)

2. Stevilo obnovljenih stanovanj - ostali 0 X 1 2

investitoriji, sofinancirani iz

proracunskih virov
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Cilj 4 — Izpolnjevanje potreb posebnih ciljnih skupin z izvajanjem ukrepov pozitivhe
diskriminacije.

Aktivnosti in kazalniki:

» Povecéanje dostopnosti stanovanj za mlade - opredelitev skupin mladi in mlade druzine kot
posebnih kategorij v razpisu za podelitev neprofitnih najemniskih stanovanj.

Ob vsakokratni pripravi razpisa za podelitev razpolozljivih neprofitnin najemniskih stanovanj se
kategorijo mladi in mlade druzine opredeli v obliki kriterija, ki jim prinese dodatne toCke. S tem
omogoc¢imo, da se mladi osamosvojijo in zmanj$ajo finanéno obremenitev, ki jo najem stanovanja na
trgu prinasa mladim posameznikom, ki so na zacetku ustvarjanja boljSih pogojev zase in svojo druzino.

Kazalnik Zacetna 2023 2024 | Vrednost | Vrednost
vrednost 2025 2030

St. mladih oz. mladih druzin prijavijenih 23 0 30 25 50

na razpise

St. mladih izbranih na razpisih 10 0 15 20 50

» Razpis za dodelitev namenskih javnih najemniskih stanovanj za mlade in mlade druzine.

Mestna obcina Novo mesto razpolaga z manjSim Stevilom nepremicnin, ki pa so razli¢nih tipov in
velikosti. Z razpisom za najem javnih namenskih stanovanj za mlade in mlade druzine, jim omogodila
dostop do fonda najemniskih stanovanj na posameznih obmodjih ob¢ine.

Kazalnik Zacetna 2023 2024 Vrednost | Vrednost
vrednost 2025 2030
Namenska javna najemnisSka stanovanja 0 8 9 10 30

za mlade in mlade druzine - §t.
razpolozljivih stanovanj za mlade in
mlade druzine

» Razvoj mehanizma solastniSkega pridobivanja lastniSkega stanovanja v okviru novih
investicijskih projektov.

V okviru novih investicijskih projektov izgradnje oziroma rekonstrukcije stanovanj, Zzelimo vzpostaviti
mehanizem, s katerim bi ob&anom in ob8ankam omogodili pridobitev solastniSkega deleza v lastniSkem
stanovaniju, ki bi bilo izklju€no za njihovo uporabo. Solastnistvo bi si delili z Mestno ob¢ino Novo mesto,
ki bi z izvedbo ukrepa mladim in mladim druzinam olajSala dostop do njihovih stanovanj po nizZji ceni,
mehanizem pa bi na nepremicninski trg deloval nevtralno, saj lastniskih delezev solastniki ne bi mogli
prodati drugace, kot po vrednosti, ki so jo za solastniStvo vplacali. Gre za v tujini preverjen model, s
katerim povecujemo fond kakovostnih nepremicnin, primerno zasnovanih za sodobno bivanje, ki pa so
finan€no dostopnejSe in pomenijo dodatno dimenzijo varnosti z vzpostavitvijo solastniStva lokalne
skupnosti in obéana/ob&anke z druzino.

Kazalnik Zacetna 2023 2024 Vrednost | Vrednost
vrednost 2025 2030

St. vzpostavljenih solastnistev mladih 0 0 0 5 5

oz. mladih druzin
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» Javni poziv za sofinanciranje rekonstrukcije in gradnje novih stanovanj mladim investitorjem
na obmo¢ju Novega mesta.

Ukrep subvencioniranja rekonstrukcije in gradnje novih stanovanj mladim investitorjem na obmodju
Novega mesta pomeni dobrodoSel vpliv na odloCitev za gradnjo ali rekonstrukcijo s strani mladih
oziroma mladih druzin v Mestni ob&ini Novo mesto. S tem to druzbeno skupino pozitivho obravnavamo
ter podpremo. Ukrep se izvaja Ze od leta 2017 in je predviden do leta 2030.

Kazalnik 2017 do 2023 2024 Vrednost | Vrednost
2021 2025 2030
St. podeljenih subvencij za mlade in 28 MONM MONM 55 90

mlade druzine

» Obnova stanovanj v sodelovanju s privatnimi lastniki stanovanj v zameno za omogoc¢anje
podnajema teh stanovanj ciljnim skupinam.

Ob zavedanju problematike nedostopnosti primernih stanovanj za najem na obmocju ob¢ine, zelimo z
ukrepom Siriti fond najemniskih stanovanj, ki so posameznikom na voljo na trgu. Ciljno se usmerjamo
v vzpodbujanje lastnikov praznih stanovanj, primernih za oddajo v najem, z izvedbo prenove v zameno
za Casovno omejeno omogocanje oddajanje podnajema stanovanj ciljnim skupinam ukrepa, pod pogoji
dolo¢enimi z razpisom za oddajo stanovanj v najem. Ciljnim skupinam je tako na voljo ve¢ najemniskih
stanovanj po ugodnej$ih cenah, lastnikom dotlej praznih nepremicnin, ki jih niso bili zmozni prenoviti pa
omogoc¢imo, da po dolo¢enem obdobju sami vstopijo na najemniski trg kot najemodaijalci in se morebiti,
z dosedanjimi najemniki (ki stanovanje najemajo glede na izveden obdcinski razpis) dogovori za
podaljSanje najema ali pa stanovanje oddajo komu drugemu.

Kazalnik Zacetna 2023 2024 Vrednost | Vrednost
vrednost 2025 2030
St. obnovljenih oddanih stanovanj 0 0 2 4 14

» Subvencioniranje najemnine mladim in mladim druzinam.

Z ukrepom Zelimo mladim in mladim druZinam omogoditi laZji najem stanovanja na trgu in tako pozitivho
vplivati na njihovo osamosvajanje in odgovorno resitev stanovanjskega izziva. Subvencijo pridobijo
lahko vsi mladi oz. mlade druzine iz MONM oz. tisti, ki se ob sklenitvi najemne pogodbe stalno prijavijo
v MONM. Visina subvencije je vezana na kvadratni meter najetega stanovanja in je neodvisna od viSine
dogovorjene najemnine z najemodajalcem.

mladim in mladim druzinam

Kazalnik Zacetna 2023 2024 Vrednost | Vrednost
vrednost 2025 2030
St. podeljenih subvencij za najemnine 0 MONM MONM 10 40

» Povecanje dostopnosti do oskrbovanih in varovanih stanovanj

Na podlagi aktivnosti, ki jih investitorji Ze izvajajo, je v prihodnjih letih priCakovati izgradnjo vecjega
Stevila oskrbovanih stanovanj na Segovi ulici, na obmoc¢ju ZN Podbreznik, na obmoc¢ju OPPN Bucna
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vas —vzhod 1 in na obmog&ju OPPN Brod-Drage. Stevilo novih oskrbovanih stanovanj glede na dinamiko
investitorjev je razviden iz naslednjih kazalnikov:

Kazalnik Zacetna 2023 2024 Vrednost | Vrednost
vrednost 2025 2030
St. oskrbovanih stanovanj 0 MONM MONM 50 150

» Povecéanje dostopnosti stanovanj za invalide

Navedena aktivnosti MONM izvaja tako, da pri prenovi pritliénih stanovanj, ki pri dostopu nimajo vedcjih
viSinskih razlik, v stanovanja vgrajuje SirSa vrat in izvaja prilagojene kopalnice. Pri nartovanju novih
objektov na obmocju ZN Podbreznik pa nacrtuje tudi vecje Stevilo prilagojenih stanovanj, ki so prijazna
za uporabo gibalno oviranih oseb.

Kazalnik Zacetna 2023 2024 Vrednost | Vrednost
vrednost 2025 2030
St. prilagojenih stanovan;j 1 MONM MONM 3 5

» Aktivnosti in programi za socialno ogrozene

Mestna obcina Novo mesto bo na stanovanjskem podroc¢ju z najrazli¢nejSimi aktivnostmi in programi
skrbela tudi za najranljivejSo skupino ob&anov. Njene aktivnosti bodo preko razpisov usmerjene v
nadaljevanje zagotavljanja funkcionalno primernih neprofitnih najemnih stanovanjskih enot in drugih
bivanjskih oblik (zavetiS€a, bivalne enote ipd). Aktivnosti in programi se bodo izvajali v sodelovanju tudi
z institucijami, ki imajo vsakodnevni stik s socialno ogroZenimi, t.j. Center za socialno delo, Obmocna
enota RK in druge lokalne organizacije, ki se pri svojem delu srecujejo s temi osebami. Podpirala bo
aktivnosti, ki bodo usmerjene v socialno vzdrZnost najemnih razmerij ter nadaljevala z instrumentom
socialne pomodi po 104.¢l. SZ, ki omogoc€a, da najemniku neprofithega stanovanja, ki ni upravi¢en do
subvencioniranja najemnine, ali ki kljub subvenciji ni zmozen poravnati najemnine in drugih stroskov, ki
se pladujejo poleg najemnine, zaradi izjemnih okoli&€in, zacasno odobri izredno pomo¢& pri uporabi
stanovanja.

Kazalnik Zacetna 2023 2024 Vrednost 2025 Vrednost 2030
vrednost

Stevilo dodeljenih 6,67% 13% 0 > 50% 50%

neprofitnih najemnih

stanovanj glede na Stevilo

prijavljenih na razpis

St. bivalnih enot 0 0 1 2 6
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