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Odgovor na poslansko vprasanje Danijela Krivca v zvezi s problematiko visokih cen
nepremicnin v Sloveniji

Poslanec Drzavnega zbora Republike Slovenije Danijel Krivec je na Vlado Republike Slovenije
naslovil pisno poslansko vpraSanje v zvezi s vpraSanji glede dostopnosti nepremicnin za
drzavljane Republike Slovenije.

Poslanec opisuje tematiko slovenskega nepremi¢ninskega trga, ki je med najdrazjimi v Evropi.
Za nakup 70-kvadratnega stanovanja s povpre¢no ceno, je v Nemdiji in na Nizozemskem
potrebno odsteti od 4 do 5 letnih bruto plaé. Nekaj ve€ kot pet letnih bruto pla¢ morajo za
stanovanje nameniti v Spaniji, Belgiji, na Danskem, Portugalskem in v Avstriji. Slovenci, za
nakup istega stanovanja potrebujemo 7,9 letne bruto plae. Vendar pa omenjeni podatki niti
zdale¢ ne pokazejo realnega stanja, saj povprecna slovenska bruto plata zna8a 1.585 evrov,
povprecna neto placa pa 1.030 evrov. Davki in prispevki znaSajo vec kot tretjino dohodkov, kar
pomeni, da mora Slovenec dejansko delati kar 12 let za takSno stanovanje. Le prebivalci Velike
Britanije in Cegke potrebujejo za nakup stanovanja oziroma nepremiénine ve¢ plaé kot pa
Slovenci. Omenjeni podatki dokazujejo, da imamo prebivalci Slovenije visoke cene nepremicnin
v primerjavi s povpre¢no letno neto plao. Ali se vlada te problematike zaveda in ali bo kaj
naredila za vecjo dostopnost nepremicnin za drzavljane Slovenije, vsaj za tiste, ki prvi¢ resujejo
svoj stanovanjski problem?

Vlada Republike Slovenije v nadaljevanju podaja odgovor na navedena vprasanja.

Primerjava razlicnih nepremiéninskih trgov v EU ni mogoca na nacin, kot ste ga predstavili.
Drzave EU v preteklosti niso omogocale svojim drZzavljanom nakup stanovanja pod ugodnejSimi
pogoji. Ni nepomembno dejstvo, da nepremicninski trgi v EU nimajo enakega razmerja med
najemnimi in lastnimi stanovaniji. Glede na navedeno, vasa primerjava na takSen nacin, kot je
predstavljena, ne odraza dejanskega stanja, niti ne pojasnjuje, da lahko mladi ali tisti, ki prvi¢
reSujejo svoj stanovanjski problem, zaradi boljSega razmerja med povpre¢no placo in
povprecno ceno stanovanja, lazje reSujejo svoj stanovanjski problem v drugih drzavah EU.

V nadaljevanju vam predstavljamo podatke, ki so pridobljeni na podlagi podatkov GURS-a in
statisticnih podatkov glede viSine povprecne place v Republiki Sloveniji.

Glede na letno poroc€ilo GURS-a za leto 2016 (Porocilo o slovenskem trgu nepremi¢nin za leto
2016) in statisticne podatke o povprecni placi je ugotoviti naslednje.

V tabeli je prikazano Stevilo prodanih stanovanj v izbranih letih (velikost vzorca). Podatki o
prodaji se nanaSajo na celotno obmocje Slovenije. Nadalje je prikazana povpre¢na cena na
kvadratni meter, leto izgradnje in uporabna povrsina prodanega stanovanja.



Cenovni

1.dno

2.dno

Cenovno

Kazalnik 1 2008 | krize 2009 |krize 2013 | 291% | dno2015 | 2016
Velikost vzorca 4897 4014 4902 5967 5745 5827
Povprecna
cena (v 1820 1670 1510 1460 1450 1510
EUR/m?)

Leto zgraditve
(mediana) 1975 1975 1976 1976 1975 1975
Uporabna
povrsina (v m?) 53 51 52 52 52 53
Povprecna
bruto placa (v 1.391,43 1.438,96 1523,14 1540,50 1555,89 1584,66
EUR)
Povprecna
neto placa (v 899,80 930,00 996,98 1005,64 1013,23 1030,16
EUR)
Pri pregledu vseh potrebnih podatkov je ugotoviti, da bi bil izracun nasledniji:
Cenovni 1. dno 2.dno Cenovno
Kazalnik vrh 2008 krize krize 2014 dno 2015 2016
2009 2013
velikost
stanovanja 70 70 70 70 70 70
Povprecna
cena (v 1820 1670 1510 1460 1450 1510
EUR/m2)
Leto
zgraditve 1975 1975 1976 1976 1975 1975
(mediana)
Erl‘tho)p'aca (V| 139143 | 143896 | 152314 | 154050 | 155589 | 1584,66
E‘atOR)p'aca V| g99s 930 996,98 | 1005,64 | 101323 | 1030,16
cena
stanovanja (v | 127400 116900 105700 102200 101500 105700
EUR)
glea”éa;,[‘eto 141,59 | 12570 | 106,02 | 101,63 | 100,17 | 102,61
potrebna leta
prihrankov
(glede na 11,80 10,47 8,84 8,47 8,35 8,55
povprecno
neto placo)

*Ceno stanovanja v konkretnem letu delimo s povprec¢no neto placo v konkretnem letu

Zakljuciti je, da za nakup stanovanja potrebujemo skoraj 12 let (v letu 2008), v letu 2016 smo
potrebovali 8,5 let za nakup stanovanja v predlagani izmeri 70 m2. Ministrstvo za okolje in
prostor je ta izraun upoStevalo neto povprecno placo, saj je izraCun glede na bruto prihodek

neprimeren.




Ministrstvo za okolje in prostor glede problematike dostopnosti primernega stanovanja
pojasnjuje, da Resolucija o Nacionalnem stanovanjskem programu (v nadaljevanju: ReNSP 15-
25) vsebuje Akcijski nacrt aktivnosti, ki se izvajajo po predvideni €asovnici. Nacionalni
stanovanjski program izhaja iz ustavne dolo¢be, da drZzava ustvarja moZnosti, da si drzavljani
lahko pridobijo primerno stanovanje. Pri opredeljevanju kvalitete stanovanjske gradnje izhaja iz
upostevanja razvojnih trendov v nacinu Zivljenja in diferenciacije potreb oziroma standardov, v
okviru humanizacije bivalnega in delovnega okolja.

Za posamezne ciljne skupine prebivalstva je treba zagotoviti dostop do stanovanj razlicnega
tipa, in sicer s pomocjo spodbujanja razlicnih finanénih ukrepov, zakonodajnih sprememb in
izvedbe pilotnih projektov ter z usklajenim izvajanjem javnih politik, kot so socialna, finan¢na,
prostorska, Solska in zdravstvena.

S srednjero€no usmerjenostjo bodo v obdobju petih let izvedeni izbrani projekti za stabilizacijo
razmer na podrocju stanovanjske oskrbe v Sloveniji. V novih okvirih bo zagotovljena
enakopravna obravnava prebivalcev pri reSevanju stanovanjskega problema. Hkrati bodo ukrepi
usmerjeni v urejenost in transparentnost podatkov ter vklju€evanje zunanjih investitorjev v
zagotavljanje stanovanjske oskrbe, kar bo posledi¢no prispevalo k razbremenitvi javnih financ.

Za pripravo in izvedbo ukrepov za izboljSanje stanovanjske problematike mladih, je bila na
podlagi sklepa Vlade RS §t. 35200-1/2016/3 z dne 10.3.2016, ustanovljena Delovna skupina za
mlade za izvedbo pilotnih projektov po ReNSP 15-25. Delovno skupino pod vodstvom
Ministrstva za okolje in prostor, sestavljajo Se predstavniki Stanovanjskega sklada RS (v
nadaljevanju: SSRS), Urada za mladino RS, Mladinskega sveta Slovenije, Studentske
organizacije Slovenije, Skupnosti ob¢in Slovenije, Zdruzenja obcin Slovenije in Zdruzenja
mestnih obcin Slovenije.

V okviru Delovne skupine za mlade se trenutno izvajata dva pilotna projekta, predvidena v
akcijskem nacrtu ReNSP 15-25. Po zaklju€eni izvedbeni fazi projektov bo delovna skupina na
podlagi celovite evalvacije oziroma ocene pripravila konkretne predloge za oblikovanje
sistemskih reSitev za reSevanje stanovanjskega problema mladih in mladih druzin, ki prvi¢
reSujejo svoje stanovanjsko vpraSanje ter sistemske reSitve za zagotavljanje stanovanjskih
skupnosti za mlade.

SSRS v okviru prostih kapacitet in v sodelovanju z Obc¢ino Idrija, zagotavlja trinajst stanovanj za
pilotni projekt, kjer se na podlagi Javnega razpisa za oddajo stanovanj - najem za mlade in
dokumentacije usklajene na delovni skupini, preverja interes mladih za najem. Stanovanja so na
lokacijah Borovnica, Kranj, Novo mesto, Maribor, Jesenice, Ljubljana in Idrija in so funkcionalno
opremljena, najemnina je neprofitna. Mozen je posamicni in skupinski najem. Ciljna skupina so
mlade osebe do 29. leta, ki prvi€ reSujejo stanovanjski problem in so popolnoma poslovno
sposobne osebe. Na osnovi odziva in potreb mladih, se bo oblikoval dolgoro¢ni nacrt
zagotavljanja zadostnega Stevila stanovanj na obmocgjih, kjer bo izkazano povprasevanje.

Stanovanjske skupnosti mladih kot nova oblika sobivanja, namenjena miladim, ki koncajo
Studijsko pot in ne izpolnjujejo ve€ pogojev za bivanje v Studentskih domovih in za mlade, ki ne
Studirajo in se vseeno Zelijo osamosvoijiti. Predmetna oblika bivanja ni hamenjena dolgoro¢ni
stanovanjski oskrbi, temve¢ kot prva pomo¢& pri zagotavljanju bivalne osamosvojitve mladih;
predvidena bo ¢asovna ali starostna omejitev bivanja. |zbrani projekti, ki bodo najbolj sledili
ciliem ReNSP15-25 in opisom aktivnosti v njej bodo uresni¢eni v sodelovanju z Ministrstvom za
okolje in prostor in SSRS, ki bosta spremljala izvedbo projekta, izvedla analize in pripravila
shemo na osnovi izkusSenj projekta za sistemske reSitve. Program sofinanciranja javnih
najemnih stanovanj SSRS omogoc¢a tudi izgradnjo stanovanjskih skupnosti za mlade.

Vlada RS je v oktobru 2017 sprejela sklep, na podlagi katerega bo SSRS pridobil v Ljubljani v
last zemlji8€a, na katerih bo pripravil in realiziral pilotni projekt, ki bo namenjen predvsem



preverjanju poslovnega modela Skupnosti za mlade, ki bo osnova za pripravo stalnih modelov
financiranja in sodelovanja ter doloCitve pogojev bivalnih skupnosti mladih na osnovi
ugotovljenih dejanskih potreb. SSRS trenutno pridobiva projektne resitve. Projekt ima namen
spodbujati ob&ine, ki Se ne razpolagajo s stanovanjskimi politikami za prihodnje obdobje, da
vkljucijo v svoje razvojne dokumente tudi cilje in projekte iz ReNSP15-25.

Stanovanjska problematika se lahko reSuje tudi skozi stanovanjske zadruge, kot eno izmed
naginov reSevanja stanovanjske problematike, ki bi lahko prispevala k doseganju zastavljenih
ciljev za izboljSanje stanovanjske oskrbe. V ta hamen se je oblikovala projektna skupina, ki bo
izvedla pilotni projekt ustanovitve stanovanjske zadruge. Namenjena je pridobivanju izkuSenj za
izvajanje podobnih projektov v prihodnosti ter pripravi zakonske ureditve za ustanavljanje
stanovanjskih zadrug. Namen pilotnega projekta ustanovitve stanovanjske zadruge je predvsem
na podlagi pilota oblikovati nacelno staliS¢e do njihovega ustanavljanja, nacinu njihovega
delovanja in obliki ter obsegu ugodnosti, ki naj bi jih bile delezne s strani javnega sektorja, to je
drzave in lokalnih skupnosti.

V letu 2017 so bile sprejete spremembe in dopolnitve Stanovanjskega zakona. Temeljni cilj
sprememb je bil izenacitev upravi¢encev do subvencije v neprofitnih in trznih stanovanijih. Poleg
tega pa tudi odprava nejasnosti in teZzav, ki so se kazale pri izvajanju obstojeCega
Stanovanjskega zakona v praksi na podrocju najema. V smislu nacela enakosti so z zakonom
izenaCeni najemniki v neprofitnih stanovanjih ne glede na to, kdaj je bilo sklenjeno najemno
razmerje, kar je omogocilo preverjanje upravi¢enosti do neprofitne najemnine tudi za tiste
najemnike, ki so sklenili najemno razmerje za neprofitno najemnino pred 14. 10. 2003, ko je
stopil v veljavo Stanovanjski zakon.

Omogoceno je poveCanje obsega zadolzevanja javnih stanovanjskih skladov, s ¢imer bomo
vzpodbudili in omogoCili graditev javnih najemnih stanovanj in tako omogo¢ili ve€ upravi¢encem
dostojno bivalisce, s ¢imer sledimo ReNSP 15-25, ki je bila sprejeta v letu 2015.

Osnutek izhodiS€¢ za prenovo stanovanjske zakonodaje je skupaj s prioritetnimi razvojnimi
obmocdji za namen stanovanjske oskrbe (PROSO) objavljen na spletnih straneh Ministrstva za
okolje in prostor. Ena klju¢nih sprememb glede dostopnosti stanovanj je Zelja po vpeljavi
stanovanjskega dodatka z namenom, da se zagotovi transparentnost nad uporabo javnih
sredstev in pravi¢nejSe urejanje pravic do uporabe javnih najemnih stanovanj za vse prebivalce.
Stanovanjski dodatek bi se moral poenotiti za vse najemnike, v neprofitnih stanovanijih ali pa v
trznih stanovanjih, pri ¢emer bi Se vedno bil odvisen od visine dohodkov. Hkrati pa se neprofitna
najemnina spremeni v stroSkovno.
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