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ZADEVA: Konéno porocilo o delovanju Delovne skupine viade za zagotavljanje zemljiS¢ za
gradnjo javnih najemnih stanovanj in sluzbenih stanovanj — predlog za obravnavo

1. Predlog sklepov viade:

Na podlagi Cetrtega in Sestega odstavka 21. ¢lena Zakona o Vladi Republike Slovenije (Uradni list
RS, §t. 24/05 — uradno preciS¢eno besedilo, 109/08, 38/10 — ZUKN, 8/12, 21/13, 47/13 — ZDU-1G,
65/14, 55/17, 163/22 in 57/25 — ZF) in 6. ¢lena Poslovnika Vlade Republike Slovenije (Uradni list RS,
8t. 43/01, 23/02 — popr., 54/03, 103/03, 114/04, 26/06, 21/07, 32/10, 73/10, 95/11, 64/12, 10/14,
164/20, 35/21, 51/21 in 114/21) je Vlada Republike Slovenije na .............. seji,

dne.................. sprejela nasledniji

SKLEP:

1. Vlada Republike Slovenije je sprejela Kon¢no porocilo o delovanju Delovne skupine viade za
zagotavljanje zemljiS¢ za gradnjo javnih najemnih stanovanj in sluzbenih stanovanj.

2. Vlada Republike Slovenije je ugotovila, da je Delovna skupina vlade za zagotavljanje zemlji§¢
za gradnjo javnih najemnih stanovanj in sluzbenih stanovanj prenehala s svojim delovanjem.

3. Sklep o ustanovitvi Delovne skupine vlade za zagotavljanje zemljiS¢ za gradnjo javnih
najemnih stanovanj in sluzbenih stanovanj §t. 02401-10/2024/4 z dne 14. 11. 2024, preneha
veljati.

Barbara Kolenko Helbl
generalna sekretarka

Priloga:

- Koné&no poroéilo o delovanju Delovne skupine vlade za zagotavljanje zemljiS¢ za gradnjo javnih
najemnih stanovanj in sluZzbenih stanovanj

Prejmejo:
— Ministrstvo za solidarno prihodnost
— Ministrstvo za notranje zadeve,
— Ministrstvo za obrambo,
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— Ministrstvo za javno upravo,

— Ministrstvo za naravne vire in prostor,

— Ministrstvo za finance,

— Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad,
— Sluzba Vlade RS za zakonodajo.

2. Predlog za obravnavo predloga zakona po nujnem ali skrajSanem postopku v drzavhem
zboru z obrazlozitvijo razlogov:

3.a Osebe, odgovorne za strokovno pripravo in usklajenost gradiva:

- Simon Maljevac, minister za Solidarno prihodnost;
- Dr. Klemen Plostajner, drzavni sekretar na Ministrstvu za solidarno prihodnost;
- Ziva Matjasi¢, generalna direktorica direktorata za stanovanja.

3.b Zunaniji strokovnjaki, ki so sodelovali pri pripravi dela ali celothega gradiva:

/

4. Predstavniki vliade, ki bodo sodelovali pri delu drzavnhega zbora:

/

5. Kratek povzetek gradiva:

Vlada Republike Slovenije je 14. 11. 2024 sprejela sklep st. 02401-10/2024/4 o ustanovitvi delovne
skupine vlade za zagotavljanje zemljiS¢ za gradnjo javnih najemnih stanovanj in sluzbenih stanovan;.
V tocki VIl tega sklepa je dolo€eno, da delovna skupina pripravi porocilo o izvajanju nalog iz tocke Il
sklepa.

Namen delovne skupine je pregled in doloCitev primernih zemljiS¢ ali drugih nepremicnin za potrebe
gradnje javnih najemnih stanovanj in sluzbenih stanovan;.

Delovna skupina v skladu z navedenim sklepom posreduje Vladi Republike Slovenije konéno porocilo
o opravljenih nalogah.

V okviru pregleda potencialnih zemljiS¢ za izvedbo sodelovanja med SSRS in ministrstvi se ni naslo
primernih zemljiS¢&, ki bi jih bilo mogoce aktivirati na kratek rok oziroma ker delovna skupina ni dosegla
soglasja glede nacina izvedbe projekta, se predlaga, da delovna skupina zakljuci s svojim delom.

6. Presoja posledic za:

a) javnofinanéna sredstva nad 40.000 EUR v tekofem in
. . NE
naslednjih treh letih
b) usklajenost slovenskega pravnega reda s pravnim redom DA
Evropske unije
c) administrativhe posledice NE
€) gospodarstvo, zlasti mala in srednja podjetia ter
N - NE
konkurenénost podjetij
d) okolje, vklju€no s prostorskimi in varstvenimi vidiki NE
e) socialno podrocje NE
f) dokumente razvojnega nacrtovanja:
— nacionalne dokumente razvojnega nacrtovanja
— razvojne politike na ravni programov po strukturi DA
razvojne klasifikacije programskega proracuna
— razvojne  dokumente  Evropske unije in
mednarodnih organizacij

7.a Predstavitev ocene finanénih posledic nad 40.000 EUR:




I. Ocena finan¢nih posledic, ki niso nacrtovane v sprejetem proracunu

Tekoce leto (t) t+1 t+2 t+3
Predvideno povecanje (+) ali
zmanjs$anje (=) prihodkov
drZzavnega proracuna
Predvideno povec&anje (+) ali
zmanijSanje () prihodkov
obcinskih proracunov
Predvideno povecanje (+) ali
zmanj$anje (=) odhodkov
drZavnega proracuna
Predvideno povecanje (+) ali
zmanj$anje (-) odhodkov
ob¢inskih proracunov
Predvideno povecanje (+) ali
zmanj8anje (-) obveznosti za
druga javnofinan¢na sredstva
Il. Finan¢ne posledice za drzavni proracun
Il.a Pravice porabe za izvedbo predlaganih resSitev so zagotovljene:
Sifra in
. Sp . . Znesek za
Ime proracunskega Sifra in naziv ukrepa, naziv “
. . Y tekoce leto Znesek zat + 1
uporabnika projekta proracunske (t)
postavke
SKUPAJ
Il.b Manjkajoce pravice porabe bodo zagotovljene s prerazporeditvijo:
Sifra in
. AP . . Znesek za
Ime proraCunskega Sifra in naziv ukrepa, naziv N
. . N tekoce leto Znesek zat + 1
uporabnika projekta proracunske )
postavke
SKUPAJ

Il.c Na¢rtovana nadomestitev zmanjsanih prihodkov in povecanih odhodkov proraéuna:

Novi prihodki

Znesek za tekoce leto

(t)

Znesekzat+ 1

SKUPAJ




7.b Predstavitev ocene finanénih posledic pod 40.000 EUR:
/

8. Predstavitev sodelovanja z zdruzeniji obéin:

Vsebina predloZzenega gradiva (predpisa) vpliva na: NE
- pristojnosti obcin,
- delovanje obdin,
- financiranje obcin.

Gradivo (predpis) je bilo poslano v mnenje:

—  Skupnosti ob¢in Slovenije SOS: NE

—  Zdruzenju ob¢in Slovenije ZOS: NE

—  Zdruzenju mestnih ob¢in Slovenije ZMOS: NE

9. Predstavitev sodelovanja javnosti:

Gradivo je bilo predhodno objavljeno na spletni strani predlagatelja: | NE

10. Pri pripravi gradiva so bile upostevane zahteve iz Resolucije o DA
normativni dejavnosti:
11. Gradivo je uvr§€eno v delovni program vlade: NE

Dr. Klemen Plostajner
drzavni sekretar




KONCNO POROCILO

o delovanju Delovne skupine vliade za zagotavljanje zemljiS¢ za gradnjo javnih najemnih
stanovanj in sluzbenih stanovanj

. Splosno

Delovna skupina vlade za zagotavljanje zemljiS¢ za gradnjo javnih najemnih stanovanj in sluzbenih
stanovanj (v nadaljevanju: delovna skupina) je bila ustanovljena 14. 11. 2024 na podlagi Cetrtega
odstavka 21. ¢lena Zakona o Vladi Republike Slovenije (Uradni list RS, &t. 24/05 — uradno precis¢eno
besedilo, 109/08, 38/10 — ZUKN, 8/12, 21/13, 47/13 — ZDU-1G, 65/14, 55/17, 163/22 in 57/25 — ZF) in
6. ¢lena Poslovnika Vlade Republike Slovenije (Uradni list RS, §t. 43/01, 23/02 — popr., 54/03, 103/03,
114/04, 26/06, 21/07, 32/10, 73/10, 95/11, 64/12, 10/14, 164/20, 35/21, 51/21 in 114/21) s sklepom
Vlade Republike Slovenije st. 02401-10/2024/4 (v nadaljevanju: sklep).

Clani delovne skupine so:

— dr. Klemen Plostajner, drzavni sekretar na Ministrstvu za solidarno prihodnost, vodja;

- Andrej GrdiSa, sekretar, Direktorat za stanovanja na Ministrstvu za solidarno prihodnost,
namestnik vodje;

- Maja Pogacar, generalna direktorica Direktorata za stvarno premozenje na Ministrstvu za javno
upravo, Clanica;

- Biserka GoriSek, sekretarka, Direktorat za stvarno premozenje na Ministrstvu za javno upravo,
Clanica;

- mag. Zeljko Kralj, generalni direktor Direktorata za logistiko na Ministrstvu za obrambo, &lan;

— Lara DoSen, sekretarka na Direktoratu za logistiko na Ministrstvu za obrambo, &lanica;

- Tina Heferle, drzavna sekretarka na Ministrstvu za notranje zadeve, ¢lanica;

- Nika Losi¢ Oslak, generalna direktorica Direktorata za logistiko na Ministrstvu za notranje
zadeve, Clanica;

- mag. Miran Gajsek, drzavni sekretar na Ministrstvu za naravne vire in prostor, ¢lan;

- mag. Mojca Stritof Brus, namestnica generalnega sekretarja na Ministrstvu za naravne vire in
prostor, ¢lanica.

Delovna skupina se je sestala dvakrat, in sicer 12. 12. 2024 in 22. 1. 2025.

Obeh sej delovne skupine sta se udelezila tudi predstavnika Stanovanjskega Sklada Republike
Slovenije, javnega sklada (v nadaljevanju: SSRS).

Namen delovne skupine je pregled in dolo€itev primernih zemljiS¢ ali drugih nepremiénin za potrebe
gradnje javnih najemnih stanovanj in sluzbenih stanovan;.

Naloge delovne skupine, kot izhajajo iz sklepa, so:

— proucitev potreb po sluzbenih stanovanjih Ministrstva za notranje zadeve, Ministrstva za
obrambo, Ministrstva za javno upravo glede na lokacijo in Stevilo;

— pregled primernih nepremic¢nin v upravljanju Ministrstva za notranje zadeve, Ministrstva za
obrambo, Ministrstva za javno upravo in drugih upravljavcev premozenja v lasti Republike
Slovenije, ki bi bile primerne za zagotavljanje javnih najemnih stanovanj in sluzbenih stanovanj,
ter oblikovanje predloga prioritethega seznama nepremicnin za aktivacijo;

— preucitev razli¢nih oblik sodelovanja med SSRS, MJU, MORS in MNZ ter priprava predloga
najbolj primernega nacina sodelovanja;

- priprava terminskega nacrta sodelovanja in osnutkov ustrezne dokumentacije (npr. vladna
gradiva, pogodbe, interni dokumenti);

— spremljanje in koordinacija izvajanja sodelovanja med SSRS, MJU, MORS in MNZ.



Vmesno porocilo v skladu s to€ko VIII sklepa ni bilo pripravljeno, ker delovna skupina ni dosegla svojega
namena.

il Opis po nalogah

1. Potrebe po stanovanjih:

— Ministrstvo za javno upravo
Ministrstvu za javno upravo primanjkuje 80 sluzbenih stanovanj v Ljubljani. Gre za stanovanja do 45
m2. V letu 2026 nameravajo kupiti 10 stanovanj iz lastnih sredstev.

— Ministrstvo za notranje zadeve

Ministrstvo za notranje zadeve ima potrebo po 10 sluZzbenih stanovanjih v Ljubljani in 3 sluzbenih
stanovanijih v Kranju.

- Ministrstvo za obrambo
Ministrstvo za obrambo potrebuje skupaj 430 sluzbenih stanovanj, od tega 150 stanovan;j v Ljubljani, 80
stanovanj na Vrhniki, 50 stanovanj v Celju, 50 stanovanj v Mariboru, 50 stanovanj v Kranju in 50
stanovanj v Kopru.

— Pregled potreb po javnih najemnih stanovanjih.
Ministrstvo za solidarno prihodnost je v letu 2025 izvedlo anketo o potrebah po javnih najemnih
stanovanijih. V okviru ankete, na katero so odgovarjale obcine, je bila ugotovljena potreba po 20.407

stanovanjih.

Tabela 1: Primerjava Stevila obstojecih stanovanj in ocenjene potrebe po javnih najemnih stanovanijih
po regijah

Stevilo ocenjenih
potreb po
Stevilo vseh dodatnih
stanovanj v lasti | stanovanjih lasti
Regija respondentov respondentov Skupaj Delei v %
Gorenjska 1.796 1.292 3.088 6,05
Goriska 1.131 1.447 2.578 5,05
Jugovzhodna Slovenija 1.356 1.415 2.771 5,43
Koroska 1.842 805 2.647 5,18
Obalno-kraska 2.104 3.342 5.446 10,67
Osrednjeslovenska 6.322 5.576 11.898 23,30
Podravska 4.620 1.942 6.562 12,85
Pomurska 1.177 991 2.168 4,25
Posavska 533 344 877 1,72
Primorsko-notranjska 824 375 1.199 2,35
Savinjska 5.789 2.484 8.273 16,20
Zasavska 3.156 394 3.550 6,95
Skupaj 30.650 20.407 51.057 100,00
DeleZ v % 60,03 39,97 100,00




2. Pregled primernih nepremicnin v upravljanju Ministrstva za notranje zadeve, Ministrstva
za obrambo, Ministrstva za javno upravo in drugih upravljavcev premozenja v lasti
Republike Slovenije, ki bi bile primerne za zagotavljanje javnih najemnih stanovanj in
sluzbenih stanovanj, ter oblikovanje predloga prioritethega seznama nepremicnin za
aktivacijo

Spodaj je naveden pregled primernih nepremicénin, ki so ga pripravili posamezni resorii:
— Ministrstvo za javno upravo

Ministrstvo za javno upravo v upravljanju nima primernih zemljiS€¢ za stanovanjsko gradnjo. Trenutno
imajo v upravljanju zgolj objekt v stanovanjski stavbi &t. 53 v k. 0. 1673 Velike Bloke, na naslovu Velike
Bloke 58, Nova vas. Stavba je potrebna rusitve. Nepremi¢nina se ne nahaja na obmocju, kjer bi bila
zaznana potreba po gradniji javnih najemnih stanovan,;.

- Ministrstvo za notranje zadeve
Ministrstvo za notranje zadeve v upravljanju nima primernih zemljiS¢ za stanovanjsko gradnjo.
— Ministrstvo za obrambo

Ministrstvo za obrambo razpolaga s potencialno primernim zemljiS$¢em za stanovanjsko gradnjo, in sicer
gre za zemlji$&e na lokaciji Sentvid: 34.964 m2 - od tega 19.416 m2 po namenski rabi stavbno zemljisce.
Gre za zemljiS€e ki bi ga bilo mozno aktivirati na srednji oziroma dolgi rok (komunalna oprema,
daljnovodi, Zeleznica, sodelovanje z MOL).

V zvezi z navedenim zemljiSéem je bil sprejet sklep Vlade RS §t. 47602-14/2006/13, z dne 20. 7. 2006,
ki dolo¢a povecanje namenskega premozenja SSRS, z neodplaénim prenosom omenjenega zemljis¢a.
Sklep od leta 2006 ni bil izvrSen. Ministrstvo za obrambo, ki upravlja z zadevnimi nepremi¢ninami,
ugotavlja, da zemljisCe potrebuje za lastne potrebe (gradnjo sluzbenih stanovanj), zato ne podpira vec
prenosa na SSRS v obliki pove€anja namenskega premozenja. Vlada RS mora sprejeti odlocitev glede
veljavnega sklepa na nacin, da sklep izvrsi ali pa ga spremeni.

Iz navedenega izhaja, da ministrstva ne razpolagajo s primernimi zemlji$ci, ki bi na kratek ali srednji rok
omogocala, da SSRS zaéne z izvajanjem novih projektov gradnje stanovan,.

Clani delovna skupine predlagajo, da bi bilo smiselno zaradi odsotnosti primernih nepremiénin, v
upravljanju posameznih organov drzavne uprave, katerih predstavniki so ¢lani delovne skupine, pregled
primernih nepremiénin razsiriti tudi na druge neposredne in posredne proradunske uporabnike.

3. Preuditev razliénih oblik sodelovanja med SSRS, MJU, MORS in MNZ ter priprava
predloga najbolj primernega naéina sodelovanja

Ministrstva Zelijo z ve€anjem stanovanjskega fonda nasloviti predvsem kadrovski primanjkljaj. Trenutno
ministrstva v skladu z zmoznostmi sama pristopajo k zagotavljanju sluzbenih stanovanj. Odlocajo se za
gradnjo (tezava z zagotovitvijo strokovnega kadra po ministrstvih) ali za nakup stanovanj na trgu. Da bi
ministrstva pridobila sredstva za pridobitev novih stanovanj, se posluzujejo tudi odprodaje starejSega
stanovanjskega fonda. Ministrstvo za obrambo Zeli uveljaviti tudi t. i. najem z odkupom. Gre za institut,
kjer bi najemnik lahko stanovanje odkupil, v kupnino pa bi se vétela Ze vplagana najemnina. Slo bi tore;
za nakup po subvencionirani, netrzni kupnini.



Ministrstva predlagajo, da bi SSRS gradil oziroma pridobival stanovanja tudi za potrebe sluzbenih
stanovanj ministrstev. Predlaga se model skupnega izvajanja projektov, pri ¢emer se po zakljucku
projekta stanovanja razdelijo glede na vlozek posameznega akterja. Ministrstva bi v projekt vlozila
zemljis€a, SSRS bi prispeval ostal del, po zakljucku pa bi se stanovanja razdelila glede na vlozek
vsakega.

TakSen nacin sodelovanja je za Ministrstvo za solidarno prihodnost in SSRS problemati¢en, ker otezuje
zagotavljanje javnih najemnih stanovanj za sploSno populacijo, kar je tudi glavna naloga SSRS. SSRS
danes zagotavlja dostopna javna najemna stanovanja za razli¢ne skupine prebivalcev, do najema
njihovih stanovanj pa je upravicen Sirok krog ciljnih skupin in prebivalcev, med katerimi so tudi zaposleni
v javhem sektorju. SSRS na trgu pridobiva (gradi in kupuje) javna najemna stanovanja iz lastnih virov.
SSRS deluje na trgu in pokriva lastne investicije, vzdrzevanje fonda in tudi poslovanje iz lastnih virov, ki
v veliki veCini predstavljajo sredstva, zbrana iz pobranih najemnin. SSRS je danes kot glavni izvajalec
javne stanovanjske gradnje (slednja se je in se bo mo&no okrepila) tudi kadrovsko omejen, kar otezuje
prevzemanje novih nalog.

Dodaten izziv predstavlja cena za zemljiS¢e, ki bi se tako plagala v zgrajenih stanovanijih, stroSek teh
stanovanj bi se prelil na najemnike v javnih najemnih stanovanijih, ki morajo pokriti celotno investicijo.
TakSna oblika sodelovanja se z vidika SSRS in najemnikov v javnih najemnih stanovanjih ne razlikuje
od nakupa zemljiS€a na trgu, saj se strosek zemljiS¢a Se vedno prenese na najemnike. Razlika je ta, da
SSRS strosek pokrije z odsvaoijitvijo dela stanovanj, ne pa z denarnimi sredstvi.

Predlaga se model razpolagalne pravice, ki se je SSRS posluZuje pri sodelovanju z ob&inami. Pri tej
obliki sodelovanja SSRS zagotovi stanovanja na zemlji8€ih, ki jih prejme s strani ministrstev, del
stanovanj pa preda v razpolaganje izbranim ministrstvom. Slednja lahko stanovanja oddajajo v sluzbeni
najem skladno z lastnimi pravili, najemniki pa placujejo najemnino SSRS. Ta ostane lastnik stanovan;
in je tudi odgovoren za njihovo vzdrZzevanje. Ta model ni zanimiv za ostala ministrstva, saj si Zelijo
pridobiti stanovanja v last oziroma neposredno upravljanje.

Cilj sodelovanja med ministrstvi in SSRS je aktivacija obstojecih stavbnih zemlji§¢ za namen gradnje
javnih najemnih stanovanj in sluzbenih stanovanj. Nacin aktivacije ne more potekati na Skodo izvajanja
osnovne naloge SSRS, kar je zagotavljanje javnih najemnih stanovanj. Ravno tako bi bilo smiselno, da
je v primeru aktivacije zemljiS¢ v drzavni lasti stroSek zemljiS¢a nizek ali pa ga ni (primer tega je
da je za zagotavljanje sluzbenih stanovanj s strani SSRS potrebno zagotoviti SSRS sredstva in ustrezne
kadre za izvedbo te naloge.

Clani delovne skupine po opravljeni razpravi niso usklajeni glede primernega nadina sodelovanja med
SSRS in ministrstvi pri zagotavljanju javnih najemnih in sluzbenih stanovan,.

4. Priprava terminskega nacérta sodelovanja in osnutkov ustrezne dokumentacije (npr.
vladna gradiva, pogodbe, interni dokumenti)

Ni bilo aktivnosti.



5. Spremljanje in koordinacija izvajanja sodelovanja med MSP, SSRS, MJU, MORS in MNZ

Ni bilo aktivnosti.

. Zakljuéek

Ker se v okviru pregleda potencialnih zemljiS¢ za izvedbo sodelovanja med SSRS in ministrstvi ni naslo
primernih zeml;jiS&, ki bi jih bilo mogoce aktivirati na kratek rok in ker delovna skupina ni dosegla soglasja
glede nacina izvedbe svojih nalog, se predlaga, da delovna skupina zaklju€i s svojim delovanjem.

posameznih ministrstev.
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