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NEKATERI NUJNI UKREPI DRZAVE NA PODROCJIH:

- investicijskega okolja

- urejanja prostora

- gradnje objektov

- stanovanjske politike in oskrbe s stanovanji
- energetske in druge prenove stavb

A. Prednostne naloge
1. Realizacija v zakonih Ze doloc¢ene sistemske infrastrukture, ki bo omogocila boljSe investicijsko okolje
v Republiki Sloveniji

Zakaj investicijsko okolje v Sloveniji ne deluje:
1. Organizacija izvajanja zakonodaje

- na drzavni ravni MOP $e ni vzpostavil organizacijsko shemo, ki jo predvideva ZUreP -2 (Komisija za
prostorski razvoj pri Vladi RS in Prostorski svet pri MOP),

- horizontalna in vertikalna koordinacija nosilcev urejanja prostora — KLJUCNI PROBLEM

2. Nedokoncani in nepovezani informacijski sistemi — nedigitalizirano izvajanje procesov na podrocju
urejanja prostora in graditve

- Informacijski sistemi s podrocja prostora, graditve in okolja Se niso dokoncani in med seboj niso
povezani, zato se izgublja veliko ¢asa, Ceprav veliko ljudi dela na projektu. Izvajanje procesov e ni
digitalizirano, kar zahteva dodaten ¢as in zaposlene.

- VSloveniji imamo sicer Ze precej digitaliziranih prostorskih podatkov, a v zadnjih letih se je izkazalo, da
jih nekaj manjka oziroma niso ustrezne kvalitete, zaradi ¢esar $e ni mozno ucinkovito izvajati zakonodajo
in urediti evidence za izboljsavo sedanjega sistema NUSZ ter uvedbo bodocega davka na nepremicnine.
Prehod na digitalno platformo z novimi algoritmi je nujen, v nasprotnem bomo imeli dva sistema, kjer
izgubljamo dodaten cas in dve vrsti strokovnjakov, »analogne in digitalne, saj vsaka platforma zahteva
specifi¢na znanja.

3. Neusposobljenost obcin za izvajanje nalog na podrocju urejanja prostora in stavbnih zemljis¢

- Obcine 3e niso sposobne pripravljati investicijskega okolja na lokalni ravni, zaradi ¢esar so ustrezno
urejena stavbna zemljis¢a tezko dostopna, njihova cena je previsoka. Ker regij $e nimamo, bo potrebno
obcinam zagotoviti na tem segmentu pomoc drzave (enotna platforma za izobrazevanje, izobrazevanje
preko interneta za 100 ali 500 oseb njih hkrati ter zagotovljeno interaktivnostjo, ipd.). .

- Velik primanjkljaj stavbnih zemljis¢ je ena klju¢nih ovir na podro¢ju investicij, ki hkrati ustvarja visoka
korupcijska tveganja (v primeru, da poslovni interes je ali da je celo zelo visok).

Konkretni ukrepi za izboljsanje investicijskega okolja v Sloveniji

1. Imenovati Komisijo Vlade za prostorski razvoj (38. ¢len ZUreP-2)
o zzakonom je bil dolocen rok za zacetek delovanja 1.9.2018 (skoraj 2 leti zamude)
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o klju¢na za medresorsko usklajevanje in upostevanje ciljev urejanja prostora in Strategije prostorskega
razvoja Slovenije (HORIZONTALNA KOORDINACIJA)

o sestava: drzavni sekretarji in predstojniki drugih organov - in organizacij - drzavnih nosilcev urejanja
prostora + MJU + MGRT + SVRK

NUJNO: vkljuciti takoj pri posameznih zadevah tudi predstavnike:

o razvojnih regij

o GZSinOPZ

o strokovnih zbornic (5. odst. 38. ¢lena), IZS, ZAPS, itd.

2. Ustanoviti oz. imenovati (MOP) PROSTORSKI SVET (41. ¢len ZUreP-2) — strokovno-posvetovalni organ

MOP

- Sestava: 3. odst. 41. ¢lena (14 ¢lanov)

- poslati poziv institucijam za predlaganje kandidatov

3. Implementacija projekta e-prostor v prakso. Takoj zagotoviti sredstva za pospeSeno uvedbo sistema e-
plan in e-graditev in njuno nadgradnjo ter povezavo z informacijskim sistemom s podrocja varstva okolja
(e-okolje):

- Aktivnosti:
o usposabljanje uporabnikov sistema e-plan in e-graditev — UE, ob¢ine, nosilci urejanja prostora,
projektanti ...,
o povezava informacijskih sistemov UE in nosilcev urejanja prostora s sistemoma e-plan in e-graditev
(servisi za izmenjavo podatkov in usposabljanje kadrov),
o povezava sistema e-Plan in e-Graditev s sistemom e-Okolje, s ¢imer se bodo tudi na
organizacijskem in procesnem nivoju postopki sinhronizirali in povezali
o vzpostavitev podatkov o obmocjih pristojnosti posameznih nosilcev urejanja prostora in
mnenjedajalcev
o po potrebi sprememba zakonodaje tako, da bo omogocala povezovanje in informatizacijo
procesov
Cilj vseh teh aktivnosti je, da vsi zaposleni, ki delujejo na tem podrocju, prestopijo na digitalno
platformo. Komunikacije, podpisovanje in druge aktivnosti morajo potekati samo Se v elektronski
obliki.
- Finan¢ni viri:
o Kohezijska sredstva EU iz tekoce financne perspektive (2014-2020) - Se nerazporejena
- Nujne naloge:
o takoj izdelati Dokument identifikacije investicijskega projekta (DIIP) za projekt, ki je nadgradnja
projekta e-Prostor tako, da se pospesi izvedba nastetih aktivnosti
o za izvedbo projekta se nemudoma pristopi k pregledu realizacije in ocene tveganj neporabe
sredstev EU po posameznih podrogjih in programih/projektih, katerih nosilec je MOP; ta sredstva
se nameni za izvedbo projekta

4. Projekt e-prostor 2 za usposobitev obcin. Priprava in izvedba drzavno-obcinskega projekta, katerega cilj je

pospesitev izvajanja ZUreP-2 s podrocja dela MOP (predvsem Direktorata za prostor, graditev in stanovanja).

IZVAJANJE ZUreP-2
Obcinska raven
o Vzpostavitev obcinskih evidenc-zbirke prostorskih aktov in posredovanje podatkov v PIS (nadaljevanje
projekta e-plan) - 250.¢len ZUreP-2
o Vzpostavitev evidence stavbnih zemljis¢ - prioritetno se vzpostavijo podatki o komunalno opremljenih
zemljisCih, ki so Ze pripravljena za graditev (252. in 292.¢len)
o lIzboljsava podatkov zemljiskega katastra pod cestami ter zajem podatkov o obdinskih cestah
(dokoncanje nalog po ZEDRZ)
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= Vzpostavitev informacijskega sistema za evidentiranje gradbenih parcel - 1.odst. 291.¢lena
e nosilca: MOP in GURS
e rok: 1. januar 2021
(pogoj za zacetek uporabe dolo¢b 180.-185.¢lena: Gradbena parcela stavbe)
= Uskladitev dolo¢b obcinskih prostorsko izvedbenih aktov glede dolocanja velikosti in
oblike gradbenih parcel po 37.¢lenu zakona
e nosilec: MOP
e rok: 1.januar 2021
o lzdelava naértov izvajanja ukrepov zemljiske politike na podlagi podatkov evidence stavbnih zemljis¢ za
ZUREP-2 (izdelava programov oskrbe z zemljis¢i)
Izvajanje komasacij stavbnih zeml;jis¢ (nacrtovanje in izvedba)
Izdelava OPPN za pomembnejse lokacije
Opremljanje zemljis¢ za gradnjo in odmera akontacije komunalnega prispevka
Vzpostavitev (med)obcinskih centrov in informacijskih sistemov za podporo izvajanju ZUREP 2, ZMVN-1
in ZEDRZ in povezava s sistemi na drzavni ravni (implementacija e-plan in e-graditev na lokalno raven)
o Usposabljanje ob¢inskih kadrov za izvajanje nalog po ZUREP 2, ZMVN-1 in drugih povezanih predpisih
Cilj pri tem je, da na dolo¢en datum v prihodnosti ugasnemo analogne dokumente in vzpostavimo samo digitalno

o O O O

platformo z dokumenti in izklju¢no digitalno komunikacijo. Imeti moramo nek nacrt, ki bo motivacijsko deloval tudi
za zaposlene, da se bodo morali nauciti digitalnega poslovanja.

Drzavna raven

o Vzpostavitev sistema za vpogled v podatke o stavbnih zemlji$¢ih na drzavni ravni in objava pripravljenih
lokacij na posebnem drZzavnem portalu za investitorje (stavbna zemljis¢a najvisje stopnje)

o Vzpostavitev enotnega sloja dejanske rabe prostora, ki pokriva celotno Slovenijo (pravila, operativno
usklajevanje)

o lzboljsava podatkov zemljisSkega katastra pod vodnimi zemljis¢i ter prilagoditev podatkov o vodnih

o Vpeljava in izdelava obveznih strokovnih podlag za vse nosilce urejanja prostora, obvezen projektni
medresorski pristop k izdelavi ustreznih strokovnih podlag za pohitritev investicij in razbremenitev
investitorjev.

o Navodila obc¢inam za redukcijo vsebin OPPN-jev tako, da bodo bolj generalni in fleksibilni (gradbena
parcela, minimalni in maksimalni tlorisi in zmogljivost, dejavnost, regulacijske linije) ter jih bodo lahko
obdine pripravile na zalogo, ne pa da se njihova priprava zac¢ne Sele s prihodom investitorja.

o Sofinanciranje investicij ob¢inam, ki sodelujejo v projektu (v sodelovanju z MGRT, SSRS in MKGP):

= zagotovitev dolgoroc¢nih virov sredstev obc¢inam za izgradnjo komunalne infrastrukture za
ciljne investicije za povecanje ponudbe komunalno opremljenih zemljis¢ ter s tem posledi¢no
omogocanje gradbenemu sektorju, da izvede gradnjo stavb ter jih ponudi na trgu nepremicnin
(posebna kreditna linija SID banke)

= zagotovitev dolgorocnih virov sredstev za izvedbo komasacij stavbnih zemljis¢ in odkupe
zemljis¢

= zagotovitev proracunskih virov sredstev za izdelavo OPPN

- Financni viri:
o Aktivnosti se umesti v Nacrt razvojnih programov Republike Slovenije za obdobje 2021-2027, ki jih
pripravlja SVRK za uporabo kohezijskih sredstev EU
o Aktivnosti se financirajo iz sredstev kohezijske politike 2021-2027

5. Posodobitev sistema NUSZ
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Pomoc¢ obc¢inam pri vzpostavitvi podlag za posodobitev dajatev na nepremicnine (NUSZ)

a. Sprejem novega dogovora med obcinami o moznih razmerjih obremenitve z NUSZ glede na vrsto
nepremic¢nine (konvergenca viSine dajatev, ki mora preprosto dolociti minimum in maksimum za
posamezne vrste nepremicnin po CC-SI klasifikaciji)

b. Tipizacija obcinskih odlokov (vzor¢ni odlok s pojasnili in prilogami)

Vzpostavitev samo ene evidence podatkov za NUSZ za potrebe odmere dajatev (gre za evidenco, ki
temelji na podatkih GURS, ki so bili zbrani za potrebe mnozi¢nega vrednotenja nepremicnin in evidence
stavbnih zemljis¢, ta evidenca se mora po potrebi nadgrajevati in na njej se mora izboljsevati kakovost
podatkov; dosedanje obcinske evidence se morajo na dolocen preseéni datum ukiniti- motivacija za
delo na kakovosti podatkov GURS)

B. Spremembe in dopolnitve prostorske in gradbene zakonodaje
B.1. Zakon o urejanju prostora (ZUreP-2)
Ocena: pripravljene spremembe in dopolnitve tega zakona so sicer pretezno sprejemljive in koristne, toda niso
odlocilnega pomena za bistveno vedjo ucinkovitost postopkov sprejemanja drzavnih in obcinskih prostorskih
nacrtov.

PREDLOGI:

- lzvesti postopek sprejemanja Ze pripravljenih sprememb po skrajSanem postopku brez ponovitve Sirse
javne razprave

- Imenovati takoj Prostorski svet pri MOP, ki naj obravnava delovni osnutek sprememb tega zakona

B.2. Gradbeni zakon
Ocena: Pripravljene spremembe in dopolnitve GZ so pretezno sprejemljive, razen glede:
- imenovanja revidenta projektne dokumentacije s strani projektanta je nesprejemiljivo,
- izdajanja uporabnih dovoljenj za enostanovanjske hiSe na podlagi izjav nadzora in projektanta brez izjave
obdine o skladnosti izvrSene gradnje skladno s PIA in GD in brez strogih sankcij.

C. Stanovanjska politika in oskrba s stanovanji
Predlogi:
1. Stanovanijski svet pri Vladi RS
o takojimenovati Stanovanjski svet pri Vladi RS kot medresorsko in nadresorsko telo za vodenje in
usmerjanje stanovanjske politike skladno z dolocili ReNSP 15-25.
2. Stanovanjski zakon
o c¢impreje sprejeti samo dolo¢ene spremembe in dopolnitve veljavnega SZ-1:
» vedje zadolZevanje javnih stanovanjskih skladov
= pridobivanje podatkov
= zacetek delovanja javne najemniske sluzbe
o sprejem novega SZ-2:
*  po rednem postopku
3. Gradnja najemnih stanovanj:
o pripraviti projekt gradnje 5.000 novih najemnih stanovanj
o virifinanciranja:
= vlaganja zavarovalnic, pokojninskih skladov, razpis obveznic (hipotekarnih obveznic), kjer
pa je prej potrebno prilagoditi neprimeren zakonodajni okvir. Zaradi neprilagojenega
okvirja slovenski pokojninski skladi nalagajo sredstva v nepremiénine v tujini, kljub temu,
da je razprsenost nalozb v Sloveniji zagotovljena.
4. Register stanovanjskih enot in prebivalstva
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o pripraviti zasnovo projekta za vzpostavitev Registra stanovanjskih enot in prebivalstva
o sprejeti poseben zakon:
=  Register potrebujemo zaradi vodenja razli¢nih nacionalnih politik:
e razvojne
e stanovanjske
e socialne
e podnebne in energetske
e statiCne in energetske prenove
e zdravstvene.
5. Javna najemniska sluzba - pilotni projekt
o Vv letu 2020 zaceti z izvedbo pilotnega projekta Javne najemniske sluzbe za pridobivanje
nezasedenih zasebnih stanovanj in hi$ v dolocenih ob¢inah z ugotovljenimi potrebami po javnih
najemnih stanovanjih.

D. Energetska prenova stavb
CiLJi:
o Bistveno pospesiti energetsko prenovo stavb, 3e zlasti vecstanovanjskih stavb, v skladu z Direktivo
EU in Podnebnim nac¢rtom do 2050
o Sedanja dinamika energetske prenove velstanovanjskih stavb je zelo nezadovoljiva in ne dosega
niti 3% celotnega fonda (30 letna doba prenove ?!)
NALOGA: (pripraviti)
o 7 letni Nacionalni strateski razvojni nacrt energetske prenove stavb in ga vkljuciti v nacrt Nacionalnih
razvojnih programov 2021-2027 za uporabo Kohezijskih in drugih sredstev EU
o poseben zakon za energetsko in drugo prenovo stavb, ki bo vkljucil tudi davéne spodbude.

E. Kohezijska politika

Predlog projektov na podrocju prostora, graditve in stanovanj z mozno podporo kohezijskih virov je v prilogi tega
dokumenta.

S spostovanjem!

predsednik:

mag. Marko Novak
11. 05. 2020
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Podpisal: MARKO NOVAK



http://www.fiabci.si/#_blank

SLOVENSKO NEPREMICNINSKO ZDRUZENJE ¥ 2
FIABCI SLOVENI)A

www.fiabci.si FIABCI-SLOVENIA

INTERNATIONAL REAL ESTATE FEDERATION

PRILOGA: Predlog projektov na podroc¢ju prostora, graditve in stanovanj z mozno podporo kohezijskih virov

Projekt 1:
Revizija stanja na podrocju uresni¢evanja Operativhega programa 2014-2020

Vsebina:

- lzvede se poglobljen pregled izvajanja evropske kohezijske politike 2014-2020 na podrogjih, ki sodijo pod
Ministrstvo za okolje in prostor, posebej podrocja prostora, graditve in stanovanj.

- Analizira se stanje uspesnosti izvajanja posameznih projektov (operacij) in oceni tveganje neuresnicitve
projektov oz. nekoris¢enje razpolozljivih kohezijskih sredstev, ki so dodeljena posredniskemu organu (MOP).

- lzdela se izvedbeni program koris¢enja neizkoris¢enih kohezijskih sredstev, ki so dodeljena posredniskemu
organu (MOP).

- Proudi se moznost prenosa sredstev na MOP s podrocij (drugih organov), kjer je zaznana nizja raven
ucinkovitosti koris¢enja kohezijskih sredstev.

Projekt 2:
Revizija in posodobitev Operativhega programa 2021-2027 in Nacrta prioritet na podrocju prostora,
graditve in stanovanj

Vlada RS je s sklepom Stevilka 54402-7/2019/6 z dne 18. 7. 2019 nalozila SVRK, da v sodelovanju z ministrstvi,
vladnimi sluzbami in partnerji pripravi programske dokumente za izvajanje evropske kohezijske politike za
obdobje 2021-2027 za Kohezijski sklad (KS), Evropski sklad za regionalni razvoj (ESRR) in Evropski socialni sklad
plus (ESS+).

Paket dokumentov, ki jih mora Slovenija v okviru programiranja pripraviti, obsega:

1. programske dokumente, tj. dokumente, na podlagi katerih se sredstva Sloveniji dodelijo v
deljeno upravljanje, in sicer operativni program in sporazum o partnerstvu;

2. dokumente (strategije, akcijski nacrti, resolucije ipd.) in predpise, ki zagotavljajo izpolnjevanje tematskih
omogocitvenih pogojev;

3. opiseizpolnjevanja horizontalnih omogocitvenih pogojev;

4, predloge za poenostavljene oblike stroskov.

SVRK je avgusta lani skupaj z resorji, kohezijskima regijama in ZMOS pripravil dokument nalozbene potrebe za
obdobje 2021-2027, ki sledi predlogom iz zakonodajnega sveznja. Dokument je bil pripravljen kot delovno
gradivo za namen prvega sestanka z EK, ki je potekal septembra 2019. V naslednjih fazah je predvidena
ustrezna nadgradnja in konkretizacija dokumenta. Po znani dodelitvi sredstev Sloveniji za obdobje 2021-2027
bo tudi ustrezno financno ovrednoten.

Vsebina:

- lzvede se poglobljena revizija osnutka Operativnega programa 2021-2027

- lzvede se poglobljena revizija osnutka Nacrta prioritet

- Oblikujejo se konkretne pobude za sprememb in dopolnitve osnutka Operativhega programa 2021-2027 in
osnutka Nacrta prioritet

- Pripravijo se strokovne podlage za utemeljitev predlaganih sprememb in dopolnitev strateskih dokumentov
(Operativnega programa 2021-2027 in Nacrta prioritet) za potrebe MOP, skupaj z n dokumenti identifikacije
investicijskih projektov (DIIP)

F. Prostor in bivanje
Projekt 1:
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Model spremljanja najemnin
Klju¢ne besede: najemnina, stanovanja, model

Kratek opis stanja: Spremljanje in analize trgov nepremiénin so postali izredno pomembni v vsakem trznem
gospodarstvu, predvsem da bi tako omogocili preglednost trga, u¢inkovitost institucij in prispevali k u¢inkovitosti
trga nepremicnin. Stanovanjski fond obsega 852.200 stanovanj, od tega jih je 680.000 naseljenih. Najvec
prebivalcev (65,8 %) Zivi v eno- ali dvostanovanjskih stavbah (hisah), 30,6 % v veéstanovanjskih stavbah, preostali
(3,6 %) pa v skupinskih in drugih posebnih oblikah nastanitev. Lastniki velike vecina vseh stanovanj (92 %) so
fizicne osebe. Stanovanjska politika lahko vpliva na stanovanjske pogoje na strani povprasevanja (stanovanjski
dodatki in davéne olajsave) po stanovanjih in hisah, z razli¢nimi ukrepi za spodbujanje njihove ponudbe (npr.
politika nacrtovanja in doloc¢anja rab zeml;jis¢) in tudi z neposredno trzno intervencijo (regulacija najemnin in cen
ter zascita najemnikov). GURS izpostavlja problem odsotnosti sistemskih evidenc in nepreglednosti trga oddaje
in najema nepremicnin, ki je onemogocal sistemati¢no spremljanje trznih najemnin. Z uveljavitvijo Zakona o
mnozi¢nem vrednotenju nepremi¢nin (ZMVN-1, Uradni list RS, 8t. 77/2017) v januarju 2018 je prenehala
obveznost porocanija fizi¢nih oseb o najemnih poslih s stavbami in deli stavb Geodetski upravi RS v Evidenco trga
nepremicnin. Za najemne posle s stavbami in deli stavb, ki so jih najemodajalci - fizicne osebe od 1. januarja 2018
dalje sklenili z najemojemalci - pravnimi osebami oziroma osebami, ki se v skladu s predpisi, ki urejajo davéni
postopek, Stejejo kot pla¢niki davka v obracunu davénega odtegljaja dohodnine od dohodka iz oddajanja
premozZenja v najem, so od uveljavitve zakona dolzni porocati najemojemalci. Za najemne posle s stavbami in
deli stavb, ki jih najemodajalci - fizicne osebe v koledarskem letu od 1. januarja do 31. decembra sklenejo z
najemojemalci - fizi¢cnimi osebami so najemodajalci po ZMVN-1 dolzni porocati Financ¢ni upravi RS ob oddaji
napovedi za odmero dohodnine od dohodka iz oddajanja premozZenja v najem (do 28. februarja za preteklo leto).

CILJI:

- Oblikovanje modela zajema podatkov o najemnih poslih na ravni lokalnih skupnosti in naselij (za mestne
obcine)

- Oblikovanje predloga sistemskih reSitev za zajem in upravljanje podatkov o najemnih pravnih poslih v
Sloveniji

- Oblikovanje tehnoloske resitve zajema in upravljanja s podatkovnimi nizi o najemnih pravnih poslih

- Pilotni model spremljanja najemnih pravnih poslov

VIR FINANCIRANJA:

- Ministrstvo za okolje in prostor (Program drzavne geodetske sluzbe 2020) - 1. del (inicialna faza)
Visina: 60.000 EUR

- Evropski sklad za regionalni razvoj

Celoten projekt: 750.000 EUR

Projekt 2:
Javna najemniska sluzba - pilotni projekt

Klju¢ne besede: stanovanje, javna stanovanjska storitev, prazna stanovanja

Kratek opis stanja: Javno najemnisko sluzbo dolo¢a Resolucija o Nacionalnem stanovanjskem programu 2015 -
2025, kot nova oblika pomoci drzave pri zagotavljanju najemnih stanovanj zlasti za mlade in mlade druzine ter
druge socialno ranljive oz. stanovanjsko prikrajsane skupine prebivalstva. Predvideno je, da bo opravljala vlogo
povezovalca in izvajalca storitev med najemnikom in najemodajalcem v celotnem procesu upravljanja z

7


http://www.fiabci.si/#_blank

SLOVENSKO NEPREMICNINSKO ZDRUZENJE R
FIABCI SLOVENI)A
www.fiabcisi FIABCI-SLOVENIA

INTERNATIONAL REAL ESTATE FEDERATION

najemnim stanovanjem. Informativni letak predstavlja podporo razumevanju zasnove javne najemniske sluzbe.
Organizacijo Javne najemniske sluzbe bo uvedel novi Stanovanjski zakon. V letu 2019 je bil izveden projekt
»Razvoj okolja za podporo vzpostavitvi javne najemniske sluzbe v Sloveniji« (naroénik: Stanovanjski sklad RS,
izvajalec: Geodetski institut Slovenije

CILJI:

- Pilotni model izvedbe javne najemniske sluzbe z delezniki

- Oblikovanje modela javne najemniske sluzbe

- Oblikovanje predloga sistemskih resitev za vzpostavitev javne najemniske sluzbe s spremembami in
dopolnitvami SZ-1

- Oblikovanje kompetencénega centra javne najemniske sluzbe

- Konceptualni in izvedbeni model komunikacijskih aktivnosti

VIRI FINANCIRANJA:

- Predvidena sredstva za priCetek izvedbe pilotskega projekta — Stanovanjski sklad RS v visini 120.000 EUR;
skladno s Programom dela drzavne geodetske sluzbe za leto 2020

- Celoten projekt - Evropski sklad za regionalni razvoj in Evropski socialni sklad:
2,1 MIO EUR

Projekt 3:
Okolje stalnega spremljanja praznih stanovanj

Klju¢ne besede: prazna stanovanja, informacijski sistem

Kratek opis stanja: Z nacionalnim stanovanjskim programom (ReNSP 2015-2025) je bila v Sloveniji oblikovana
politika, s katero drzava Zeli v srednjero¢nem obdobju do leta 2025 zasledovati cilje, zastavljene v svojih razvojnih,
zlasti prostorskih in socialnih programih. Cilji nove stanovanjske politike po ReNSP 2015-2025 so med drugim
lazja dostopnost do stanovanj, kakovostna in funkcionalna stanovanja in vecja stanovanjska mobilnost
prebivalstva. Za realizacijo zastavljenih ciljev ReNSP 2015-2025 opredeljuje med drugim projekte, ki naj bi bili
realizirani do leta 2025: Aktivacija obstojeCega stanovanjskega fonda, ki vkljucuje zagotavljanje veje varnosti
najemnih razmerij ter vzpostavitev javne sluzbe za najemnisko upravljanje; ve¢ja dostopnost do stanovanj za
ranljive skupine prebivalstva vkljuCuje vzpostavitev nove najemninske politike, sheme za mlade in sheme
namenskih stanovanjskih enot ter zagotavljanje primernega bivalnega okolja za starejse. Nenaseljenih stanovanj
je v Sloveniji okrog 170.000.

Z vzpostavitvijo metodolosko, informacijsko, tehnolosko in prostorsko-¢asovno vec¢podroéno podprtega okolja
stalnega spremljanja stanja na podrocju nezasedenih stanovanj na razli¢nih ravneh podrobnosti obravnave
(naselja, obcine, statisticne regije, drzava), se oblikuje analiti¢no in odlocitveno orodje za oceno potenciala
zasedbe nezasedenega stanovanjskega fonda, z oblikovanjem mehanizmov javnih podpornih storitev in
medpodro¢no povezanih ukrepov. Okolje je namenjeno stanovanjskim skladom, ob¢inam ter pripravljavcem
politik.

CILJI:

- Metodologija spremljanja stanja na podro¢ju nezasedenih stanovanj

- Analiza praznih stanovanj skozi ¢as in prostor

- Analiza potreb po stanovanjih po razli¢nih skupinah prebivalstva (starost, socialni status)
- Oblikovaje sodobnega informacijskega in odlocitvenega modela

- Integracija podatkovnega modela praznih in oskrbovanih stanovanj
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VIR FINANCIRANJA:

- Ministrstvo za okolje in prostor - inicialna faza
Visina: 60.000 EUR

VIR FINANCIRANJA:

- Evropski sklad za regionalni razvoj
Celoten projekt: 1,2 MIO EUR

Projekt 4:
Register stanovanjskih enot

Klju¢ne besede: prazna podatki, zbirka podatkov, stanovanja

Kratek opis stanja: Ustrezno oblikovan in urejen sistem upravljanja nepremicnin zagotavlja: pregleden sistem
registracije nepremicnin, kakovostne in medopravilne zbirke podatkov o nepremicninah, sodobne spletne storitve v
povezavi z nepremi¢ninami, uc¢inkovit sistem varovanja pravic na nepremicninah, razumljiv in ucinkovit sistem
obveznosti (tudi davénih), povezanih z nepremic¢ninami, ucinkovit nacin evidentiranja in kartografskega prikaza
nepremicnin, reSevanje sporov ter spostovanje enakosti spolov. Ustrezno oblikovan sistem upravljanja nepremicnin
med drugim zagotavlja tudi varovanje zasebne lastnine na nepremi¢ninah, omogoca lastniku, da upravlja in
gospodari z nepremicnino v smislu dobrega gospodarja, omogoca drzavi in lokalnim skupnostim varovanje javnega
interesa, zagotavljanje ekonomske, ekoloske in socialne funkcije lastnine ter omogoca, v skladu z zakonom in
mednarodnimi naceli, poseg v zasebno lastnino.

Stanovanjski zakon doloca (2003; 163. In 164. ¢len), da se podatki o stavbah in stanovanjih vodijo v katastru stavb in
registru stanovanj. Kataster stavb in centralni register stanovanj vodi Geodetska uprava Republike Slovenije v skladu
zdolocili zakona, ki ureja evidentiranje nepremicnin. Register stanovanj vodi ob¢ina, na obmocju katere se stanovanje
nahaja. V registru stanovanj se vodijo podatki za posamezna stanovanja prevzeti iz katastra stavb s smiselno uporabo
dolo¢b 163. ¢lena in drugi podatki o stavbah in stanovanjih, ki jih dolo¢i obcina z odlokom oziroma so doloceni z
drugimi predpisi. Etazni lastniki oziroma najemniki so dolzni obcini na njeno zahtevo posredovati podatke, ki se
vpisujejo v register. Register stanovanj $e ni vzpostavljen.

CILJI:
- Analiza upravljanja podatkov o stanovanjskih enotah v izbranih drzavah EU
- Pregled podatkovnih virov o stanovanjskih enotah z analizo kakovosti podatkov
- Metodologija zajema, upravljanja in vzdrzevanja podatkov o stanovanjskih enotah
- Konceptualni in podatkovni model registra stanovanjskih enot
- Priprava pravnih in drugih podlag za vzpostavitev, upravljanje in vzdrzevanje registra stanovanjskih enotah
- Informacijska podpora za upravljanje registra stanovanjskih enotah
- Analiticno okolje za podporo spremljanju in odlo¢anju

VIR FINANCIRANJA:
- Ministrstvo za okolje in prostor) - inicialna faza
Visina: __ EUR
VIR FINANCIRANJA:
- Evropski sklad za regionalni razvoj
Celoten projekt: EUR

Projekt 5:
Okolje celostnega in enovitega upravljanja prostorskih podatkov na ravni lokalnih skupnosti za potrebe
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davcne in drugih politik

Prostorski podatki niso neposredno povezani le s prostorskim nacrtovanjem, temvec z urejanjem prostora na splosno
in s tem tudi s sistemom obdavéenja nepremicnin. Kakovost prostorskih podatkov vpliva na ucinkovitost sistema
obdavéenja nepremicnin, njegovo izdatnost, pravi¢nost in racionalnost. Sistem nadomestila za uporabo stavbnega
zemljis¢a temelji na zbirkah prostorskih in drugih podatkov obcin. Zbirke podatkov za odmero nadomestila za
uporabo stavbnega zemljis¢a povecini slonijo na podatkih, ki jih posredujejo zavezanci sami. Dolo¢be Zakona o
graditvi objektov (2004) (218 c. in ¢. ¢len) napotujejo, da obcine pri odmeri nadomestila za uporabo stavbnega
zemljis¢a uporabljajo podatke iz uradnih evidenc (zemljiski kataster, kataster stavb in register nepremicnin).
Ugotovitve kazejo, da je velina pritozb, ki jih prejme daviéni organ v Sloveniji, povezana z nepravilno odmero
nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a. Velina pritozb je utemeljena, pri Cemer se pritozbeni razlogi
najpogosteje nanasajo na napacno ugotovljeno dejansko stanje. To kaze, da ob¢ine nimajo ustrezno urejenih evidenc
stvarnega stanja v prostoru, ki je osnova za odmero nadomestila za uporabo stavbnega zemljis¢a. Prihodki od NUSZ
znasajo v povpredju skoraj 90 % vseh prihodkov od davkov od premozenja ob¢in oziroma 15 % vseh davcnih
prihodkov obcin.

2010 (2011 |2012 |2013 |2014 |2015 |2016 |2017 |2018 |2019
Odmera NUSZv MIO EUR | 177 1794 [192,9 |192,1 | 1988 |205 |208,7 |216,7 |216,7 |223,8

Raziskave kaZejo, da je kakovost zbirk podatkov, ki jih ob¢ine v Sloveniji uporabljajo za upravljanje sistema NUSZ,
razmeroma nizka in raznovrstna po vseh obravnavanih elementih kakovosti: popolnosti, logi¢ne usklajenosti in
tematske natancénosti. Po vecini za namen odmere NUSZ obcine vodijo lastne zbirke podatkov. Te zbirke so bile
vecinoma vzpostavljene v 90. letih prejSnjega stoletja in vzdrzevane predvsem na zahtevo zavezancev za pladilo
NUSZ. Neustrezna kakovost prostorskih podatkov, ki jih obcine uporabljajo za odmero NUSZ, ima lahko velrazsezne
posledice. Neposredno vpliva na povecanje Stevila pritozb zoper odlo¢be o odmeri NUSZ. Poveca se verjetnost krsitve
nacel sodobnega davénega sistema in ustavnih nacel, predvsem zakonitosti in enakosti pred zakonom. Zbirke
podatkov obcin, ki jih obcine vodijo za odmero NUSZ, se stalno spreminjajo. To terja ustrezne pristope upravljanja,
temeljece na sodobni GIS-tehnologiji. Izvedene raziskave so pokazale, da je z uporabo kakovostnejsih podatkovnih
nizov (iz referencnih zbirk podatkov) mo¢ povecati prihodke od NUSZ na ravni obcine celo do 70 %.

CILJI:

- Udinkovitejse in enotno upravljanje podatkov o stavbnih zemljis¢ih na ravni ob¢in

- Pregled podatkovnih virov za potrebe odmere NUSZ na ravni ob¢in

- Konceptualni in podatkovni model centralnega registra stavnih zemljis¢ na ravni ob¢in

- Enotno na GIS-tehnologiji temeljece okolje za upravljanje podatkov za potrebe odmere NUSZ in drugih
namenov na ravni ob¢in

- Oblikovanje kompetencnega centra za potrebe izvajanja procesov na ravni obcin

- Dvig kakovosti podatkov za namen odmere NUSZ, odprava administrativnih ovir, zmanjsanje porabe virov
na ravni obcin, GURS in FURS, enotnejsi pristop

- Dvig prihodkov od NUSZ

VIR FINANCIRANJA:
- Evropski sklad za regionalni razvoj
Celoten projekt: MIO EUR

Projekt 6:
Konceptualni pristop k spremljanju ponudbe stanovanj v modelih ekonomije delitve
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Kratek opis stanja: ekonomije delitve opredeljujemo kot dostopanje do storitev ali dobrin na podlagi izposoje,
izmenjave ali najema, ki se na stanovanjskem podrocju v Sloveniji in svetu pojavlja skozi storitev, ki jo ponuja podjetje
Airbnb in Booking. Raziskave kazejo vplive storitev delitvene ekonomije stanovanj na razlicnih druzbenih in
ekonomskih podrogjih, v odvisnosti od zakonodajne ureditve, gospodarskega okolja ter znacilnosti nastanitvenega
trga. V Sloveniji $e ni bilo izdelane analize stanja in razvoja ponudbe stanovanjskih nepremic¢nin na spletnih
platformah Airbnb in podobnih ter njihov vpliv na visino cen nepremic¢nin, najemniski trg stanovanj ter na druga
podro¢ja (cene turisti¢nih in drugih storitev). Podatki kazejo na strmo rast ponudbe stanovanjskih enot, ki se v
Ljubljani in drugih turisti¢cnih okoljih ponujajo v okviru spletnih platform Airbnb in podobnih. Hkrati se kaze
soodvisnost rasti ponudbe stanovanjskih enot in rasti cen stanovanjskih nepremic¢nin in drugih s tem povezanih
storitev. Drzave v Evropski uniji in svetu so na razlicne nacine pristopile k urejanju podrocja ponudbe stanovanj v
okviru obravnavanih spletnih platform.

Ljubljana
Stevilo enot 2.478 Povpreéna dnevna najemnina Zasedenost Mesecni prihodek
. ./‘ Dec: 83 EUR Avg: 90 % Avg: 1.892 EUR
P I N
Vet 72 EUR 72% v/\ 1.145 EUR
¢ L4
,,,,,,, Feb: 56 EUR Jan: 36% Jan:527 EUR
Koper
Stevilo enot Povpreéna dnevna najemnina Zasedenost Mesecni prihodek
543
- Jul: 89 EUR Feb: 100% Avg: 1,837 EUR
N\ e
e 27ER 61% \‘/\,A 1.031 EUR
oo
Feb:62 EUR Jan: 18% » :,(z)uouu:t
Maribor
Steviloenot 181 Povprecna dnevna najemnina Zasedenost Meseéni prihodek
./.\ N -/.
) S —— Dec: 62 EUR Avg: 75% Avg: 1.087 EUR
0/" A
0o / 55 EUR 57 % ’\N—/\ 711 EUR

Sep: 51 EUR

Jan: 32%
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o
Nov: 440 EUR
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Slika 1: Ponudba stanovanjskih enot na spletni platformi Airbnb (december, 2019)

CILJI:
- Pregled stanja in razvoja ponudbe stanovanjskih enot na izbranih spletnih platformah (Airbnb, Booking.com
idr.) v Sloveniji
- Pregled podatkovnih virov za potrebe nadzora stanja
Konceptualni in podatkovni model evidence nastanitvenih enot
Oblikovanje upravljavskega okolja za ucinkovit nadzor ponudbe stanovanjskih enot na izbranih spletnih
platformah
Oblikovanje sistemskih predlogov na obravnavanem podrocju

VIR FINANCIRANJA:
- Evropski sklad za regionalni razvoj
Celoten projekt: 450.000 EUR
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