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STANOVANJA 2026 - 2030

Opomba: Sestavek povzema staliS¢a ZLAN do reSevanja stanovanjske problematike v
Sloveniji. Pripravljen je z namenom, da bi se javnost in politi¢ne stranke pred
volitvami v drZavni zbor seznanile s predlogi, ki jih zagovarjamo. Prosili jih
bomo, da se o njih izrecejo in jih po svoji presoji vkljucijo v svoj volilni
program. O njithovem mnenju bomo obvestili nase ¢lanstvo in javnost.

PREDLOGI

Predlogi so povzeti v Sestih tockah. Dodana jim je kratka obrazloZitev, ki pojasnjuje glavni
namen predlogov. Kot uvod v zapis predlogov navajamo izhodis¢a, ki so nas vodila pri
njihovem oblikovanju in za katere menimo, da bi morala biti sploSno sprejemljiva.

Izhodisca — temeljna nacela stanovanjske politike za obdobje 2026 — 2030

Stanovanjsko problematiko je treba reSevati z uporabo kapitala, investiranega v obstojeca
stanovanja. Ta kapital je veCinoma v rokah privatnih lastnikov, zato morajo biti ti vkljuceni v
izvajanje stanovanjske politike tako, da bodo zas¢iteni tudi njihovi interesi. Investiranje zgolj
Vv javna najemna stanovanja ne more reSiti stanovanjske stiske. Nasprotujemo politiki, ki
izkljuCuje privatni sektor in prekomerno omejuje ali celo izkljuuje njegove ekonomske
interese. Ugotavljamo, da je bila politika sedanje vlade oziroma ministrstva, pristojnega za
stanovanjsko problematiko, nasim nacelom nasprotna, kar se kaze tudi v tem, da smo bili v
mandatu te vlade prvic v zgodovini nase drzave izkljueni iz posvetovalnega telesa,
ustanovljenega za komunikacijo z vsemi dejavniki stanovanjskega podrodja. Zelimo se
potruditi za reSitve, ki bodo v naSem in javnem interesu. Zelimo, da bodo predlogi, ki jih
navajamo v nadaljevanju, razumljeni kot nas$ prispevek v tej smeri.



1. Cilj stanovanjske politike naj bo uresni¢evanje 78. ¢lena Ustave: Drzava
ustvarja moznosti, da si drzavljani lahko pridobijo primerno stanovanje.
Njena uspeSnost naj se meri z razmerjem med potrebnimi izdatki za nakup stanovanja
oziroma placilo najemnine in povprecno placo.

Nasa formulacija cilja stanovanjske politike temelji na prepricanju, da se je treba osredotociti
na polozaj povpre¢nega drzavljana in ne le na ranljive skupine prebivalstva. Slednji naj bolj
kot doslej postanejo skrb socialnih sluzb. Te naj pomagajo tistim v socialnih stiskah prek
subvencioniranja najemnin ali prek najema socialnih stanovan;.

2. Stimulirati gradnjo novih stanovanj in sprejeti ustrezne ukrepe zemljiSke
politike.

Visoke cene stanovanj na prodajnem in najemnem trgu so posledica nezadostne ponudbe.
Zoper to je mozno delovati s spodbudami za gradnjo novih stanovanj in obnovo obstojecih.
Potrebne so torej investicije javnega in zasebnega sektorja. Usmeritev, da so zasebne
investicije v stanovanja, mimo osebnih potreb investitorja, nezaZelene, je po naSem mnenju
napacna. Prav tako so neustrezni predlogi o progresivnem obdavCevanju stanovanj, saj
odvracajo investitorje od vlaganj v stanovanjski sektor.

Vlada naj spremlja pobude evropskih institucij za pomo¢ pri zagotavljanju dostopnih
stanovanj (The European Affordable Housing Plan), ki bi bila na voljo vsem ¢lanicam EU iz
kohezijskih sredstev. IntenzivnejSo in cenejSo stanovanjsko gradnjo ovira pomanjkanje
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sprejeti ustrezne ukrepe zemljiSke politike.

3. Stanovanjsko stisko prebivalstva je treba reSevati s Kkrepitvijo stanovanjskega
gospodarstva.
Stanovanjsko gospodarstvo je gospodarska veja, ki mora biti pod javnim nadzorom.
Stanovanjsko gospodarstvo tvorijo zasebniki ter privatne in javne gospodarske druzbe,
vklju¢no s stanovanjskimi skladi.

Sedanja stanovanjska politika temelji na konceptu, da je treba z javnimi sredstvi podpreti tiste
sloje prebivalstva, ki si sami ne zmorejo reSiti svojega stanovanjskega problema. Ta pristop ne
daje in tudi ne more dajati zadovoljivega rezultata, ker zahteva vec sredstev, kot jih zmorejo
javne blagajne. Po naSem mnenju je nujno treba v reSevanje vkljuciti tudi zasebni kapital in
predvsem zagotoviti, da bodo posamezniki in gospodarske druzbe s podroc¢ja nepremicnin,
zlasti stanovanj, poslovale ekonomsko uspesno in omogocale ve¢jo ponudbo stanovanj na
nakupnem in najemnem trgu po dostopnejSih cenah. Zapolniti je treba vrzel gospodarskih
druzb in samostojnih podjetnikov, ki ponujajo najem dostopnih stanovanj ter zagotoviti
razmere v katerih bodo tudi javni stanovanjski skladi lahko poslovali brez subvencij iz javnih
sredstev ter nudili stanovanja po najemninah, ki bodo zagotavljale kritje obratovalnih
stroSkov, amortizacije in reproducirale vloZeni kapital. Pri vsem tem pa je treba ohraniti javni



nadzor nad poslovanjem stanovanjskega gospodarstva, prepreevati monopole in ekscesne
dobicke.

4. Aktivirati je treba kapital, vlozen v stanovanjski sektor in pri tem zagotoviti
javni interes stanovanjske oskrbe.

Vrednost kapitala, vloZenega v stanovanja v Sloveniji je po ocenah GURS blizu 100 milijard
EUR. Po nekaterih ocenah to predstavlja pribliZzno polovico vsega privatnega kapitala.
Prispevek tega kapitala k ustvarjeni dodatni vrednosti je nesorazmerno nizek. Posledi¢no je
tudi nizek njegov prispevek v javno blagajno. Mnenja smo, da je treba spremeniti razmere v
katerih ta kapital deluje tako, da se poveca njegova ucinkovitost.

Tudi v bodoce ne moremo pricakovati registriranih in obdavc¢ljivih dobickov od stanovanj, ki
pokrivajo stanovanjske potrebe njihovih lastnikov in njihovih druzinskih ¢lanov, pac pa bi
morali skrbeti, da bi bila stanovanja racionalno izkoriS¢ena (manj praznih stanovanj), bolje
vzdrzevana in prenavljana. Dokaj razsirjeno je stanje, ko je stanovanje preveliko za starejSe
lastnike in je zaradi slabega gmotnega polozaja lastnika slabo vzdrZevano, ali celo propada.
Pri tem ostaja mlajSa generacija brez moznosti, da si uredi svoje lastno bivaliS¢e. Proste
kapacitete, nastale s prenovo in racionalnejSo uporabo, bi morale krepiti najemni sektor.
Dobicke, nastale z oddajanjem, bi morali usmeriti v obnovo obstojeCih stanovanj in nove
investicije v stanovanjsko gospodarstvo. To nacelo je moZno uresniCevati z raznimi
spodbudami, predvsem pa z ustrezno dav¢no politiko.

Aktiviranje kapitala, ki je vlozen v obstojeca lastniSka stanovanja je pomembno tudi zaradi
ohranjanja obstojece lastnisSke strukture, v kateri prevladujejo lastniki, ki v svojih stanovanjih
bivajo s svojimi druzinami. Takih je blizu 80 %. To pomeni, da je velika vecina prebivalstva
povezana z lastniStvom stanovanj prek druZinskih in drugih vezi. Ce temu kapitalu
omogoc¢imo, da se reproducira, to je da ustvari dodatno vrednost in to vrednost z olajSavami in
drugimi finan¢nimi mehanizmi usmerimo v stanovanjske potrebe druzinskih ¢lanov, bo s tem
olajSano Sirokemu krogu interesentov, zlasti mladim, da pridejo do lastnistva stanovanja. Ce
pa se bo kdo od lastnikov odlo¢il investirati v najemna stanovanja, bo to tudi dobrodosel
prispevek h krepitvi stanovanjskega gospodarstva, vreden dav¢nih olajSav.

5. Urediti oddajanje stanovanj v dolgoro¢ni najem
Prenoviti zakonski okvir najemodajalstva v stanovanjskem zakonu in davcénih
predpisih.

Veljavna dolocila stanovanjskega zakona, ki urejajo najem, so zastarela in neustrezna.
Njihova posledica je majhno Stevilo dolgoro¢nih stanovanjskih pogodb, uporaba stanovanj
brez najemnih pogodb, prikrivanje najemnin, nejasnost pri prevzemanju obratovalnih stroSkov
in stroSkov obnove, pomanjkanje pravne varnosti najemnikov in najemodajalcev, uporaba
stanovanj v nestanovanjske namene ter podobno. Obstaja vrsta predlogov, ki so bili
oblikovani za izboljSanje razmer na najemnem trgu in profesionalizacijo najemodajalstva.
Vlada se do njih doslej ni opredelila. Mnenja smo, da jih je treba prouciti in oblikovati v
predpise, ki bodo zagotavljali dolgoro¢ne interese pogodbenikov in s tem tudi javni interes.
Med temi Zelimo kot primer posebej omeniti javno najemno sluzbo, namenjeno aktiviranju



prostih (privatnih) stanovanjskih kapacitet v socialne namene, ki se pri nas ne izvaja samo
zato, ker Zeli pristojno ministrstvo prepreciti, da bi privatni lastnik s tem kaj zasluzil.

Ukiniti je treba poseben status stanovanj, ki so bila zasedena z imetniki nekdanje stanovanjske
pravice (denacionalizirana stanovanja). Prehod na regularen nacin naj se uredi v postopkih
prek nekaj let, ob zagotavljanju odSkodnine prizadetim strankam.

Uporaba stanovanj v nestanovanjske namene je stranska dejavnost stanovanjskega
gospodarstva. Lahko se ureja tudi s posebnimi predpisi izven stanovanjskega zakona, glede na
obseg in znaCaj dejavnosti, za katero se namenja. Nasprotujemo pa omejevanju ali
prepovedim, ki imajo za cilj preprecevanje dohodka od kapitala vloZenega v stanovanja.

Davéna obremenitev prihodkov iz najemnin mora biti urejena tako, da bo stimulirala
vzdrZevanje in obnovo stanovanj. Namesto sedanjih normiranih stroSkov bi morali uvesti kot
odbitno postavko stroSkovno najemnino, ki bi se obraunavala v sorazmerju s posploSeno
vrednostjo stanovanja. Za dolgoro¢ni najem bi morali zagotoviti davéno ugodnejsSo
obravnavo.

6. Podpora stanovanjskemu sektorju iz javnih sredstev naj bo transparentna in
ulinkovita.
Javna sredstva zbrana v stanovanjskem sektorju naj temu tudi ostanejo.

Iz javnih sredstev naj se podpora stanovanjskemu sektorju nameni predvsem za pomoc¢ pri
prenovi stanovanj za racionalnejSo uporabo v obliki regresiranja dolocenih izdatkov na
podlagi odobrenih nacrtov. Tudi dav¢ni popusti in ugodnosti so pomo¢€ iz javnih sredstev.

Gospodarjenje z javnimi najemnimi stanovanji, ki niso na trgu in se dodeljujejo
administrativno, je sedaj dokaj nepregledno. Pomo¢ prosilcem se dodeljuje v obliki niZje
»neprofitne« najemnine, ki povzroc¢a zgubo stanovanjskim skladom ali drugim lastnikom teh
stanovanj. Po naSem mnenju bi morali ti poslovati ekonomsko upraviceno, to je na temelju
stroSkovne najemnine, ki omogoca tudi reprodukcijo fonda socialnih stanovanj. V primeru, da
najemnik socialnega stanovanja najemnine ne zmore, bi mu socialna sluzba namenila pomo¢
v obliki refundacije dela najemnine za doloCen Cas. Izpolnjevanje kriterijev za odobritev
pomoci bi sluzba redno preverjala. Socialna sluzba bi lahko pridobila stanovanja tudi tako, da
jih zakupi in oddaja prosilcem po nizji najemnini. Bistvo tega nasega predloga je,

1. da zagotavljanje socialne pomoci prebivalcem brez lastnega stanovanja in brez dohodkov
oz. s tako nizkimi dohodki, da ne bi zmogli stroSkovne najemnine v javnem najemnem
stanovanju, ne more iti na raCun izCrpavanja javnega stanovanjskega fonda z nerealno nizkimi
»neprofitnimi« najemninami. Skratka, javna najemna stanovanja se morajo vsem najemnikom
oddajati po ekonomsko utemeljeni »stroSkovni« najemnini, dodatno breme zagotavljanja
socialne pomoci v individualnih primerih pa mora prevzeti neposredno proracun z direktnim
subvencioniranjem takSnega najemnika (povedano drugace: javni najemni skladi ne morejo
oz. naj ne bi opravljali funkcije socialne sluzbe);



2. da mora biti direktno subvencioniranje najemnika podvrzeno rednemu preverjanju
izpolnjevanja kriterijev upravicenosti in ne tako kot dodelitev neprofitnega stanovanja, kjer se
v nadaljevanju ne spremlja (ali vsaj neredno) sprememb v najemnikovem ekonomskem
poloZaju.

Pri davénih in drugih prilivih v javne blagajne naj velja nacelo, da se morajo sredstva zbrana
od stanovanjskega gospodarstva porabiti za krepitev stanovanjskega sektorja. To nacelo naj
velja, vse dokler se stanovanjsko gospodarstvo ne okrepi do ravni drugih gospodarskih vej.
Ideje o razbremenitvi stroskov dela z ve¢anjem obremenitev stanovanjskega sektorja so temu
nasprotne.



