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POVZETEK

Stanovanjska politika je ena od sektorskih politik, ki sestoji iz ciljev, ki izrazajo nacionalni
interes, instrumentov za njeno doseganje in postopkov spremljanja in nadzora, kako se cilji
uresnicujejo (Mandi¢, 1999, stran 147). V gradivu je prikazan sistem stanovanjske oskrbe v
Obcini Lendava in nekatere moZne reSitve in predlogi v naslednjem petletnem obdobju. Stvar
stanovanjske politike je, kako se bo stanovanjska oskrba razvijala v prihodnje. Za daljSe
prihodnje obdobje je dolofena z Nacionalnim stanovanjskim programom, ki je uradna strategija
razvoja stanovanjske politike. Na kratko je prikazana zgodovina stanovanjske preskrbe v Obcini
Lendava, predstavljeni so zakonski okviri stanovanjske politike, opisani nacini zagotavljanja
stanovanj v Ob¢ini Lendava ter nekaj odprtih moZnosti oskrbe s stanovanji.

SUMMARY

Housing policy is one of the sector policies comprising of goals that express a national interest,
instruments for reaching its goals and procedures for following and controlling the realisation of
such goals (Mandi¢ 1999, page 147). In the present work it is shown the system of providing
housing facilities in the Municipality Lendava and certain future proposals and solutions in the
next five years. The concern of the housing policy is to show how the housing supply will
develop in future. The housing policy is for a longer future period defined by the National
Housing Programme, which is also an official strategy of the housing development policy.
Shortly there is also showed the history of providing the housing facility in the Municipality
Lendava, introduced legal frameworks of the housing policy, described the way of assuring
lodgings in the Municipality Lendava and some opened possibilities of providing housing
facilities.



1 PRAVNA PODLAGA

Ustava Republike Slovenije v 78. ¢lenu (Uradni list RS, st. 33/91, 42/97, 66/00, 24/03) doloca,
da drZava ustvarja mozZnosti, da si drZzavljani lahko pridobijo primerno stanovanje.

Tudi Zakon o lokalni samoupravi (Uradni list RS, §t. 72/93, 6/94, 45/94, 57/94, 14/95, 20/95,
63/95, 73/95, 9/96, 39/96, 44/96, 26/97, 70/97, 10/98, 68/98, 74/98, 12/99, 36/99, 59/99, 70/00,
94/00, 100/00, 28/01, 87/01, 16/02, 51/02 in 108/03) v 3. poglavju z naslovom naloge obcCine
navaja, katere naloge obc¢ina opravlja za zadovoljevanje potreb svojih prebivalcev; med drugimi
navaja tudi (21. ¢len):

ustvarja pogoje za gradnjo stanovanj in skrbi za poveCanje najemnega socialnega sklada
stanovanj;
nacrtuje prostorski razvoj, v skladu z zakonom izvaja naloge na podroc¢ju posegov v prostor

.....

Stanovanjski zakon (Uradni list RS, $t. 69/03) v 154. ¢lenu navaja pristojnosti in naloge ob¢ine
na stanovanjskem podrocju, ki so naslednje:

sprejema in uresnicuje obcinski stanovanjski program;

zagotavlja sredstva za graditev, pridobitev in oddajanje neprofitnih stanovanj ter
stanovanjskih stavb, namenjenih zaCasnemu reSevanju stanovanjskih potreb socialno
ogrozenih oseb;

spodbuja razli¢ne oblike zagotavljanja lastnih in najemnih stanovanj;

zagotavlja sredstva za subvencioniranje najemnine in za izredno pomoC pri uporabi
stanovanja;

zagotavlja pogoje za razvijanje razli¢nih oblik gradnje in prenove z ustrezno zemljisko in
normativno politiko;

sprejema usmeritve za projektiranje, gradnjo in prenovo stanovanj, ki izhajajo iz njenih
lokalnih posebnosti, vklju¢no z zunanjim videzom stanovanjskih stavb;

doloca dovoljene dejavnosti, ki se lahko opravljajo v delu stanovanja;

vodi register stanovanj.

Obcina zagotavlja pridobivanje najemnih in lastnih stanovanj zlasti (154. ¢len):

s soinvestitorstvom s Stanovanjskim skladom Republike Slovenije, javnim skladom;
z rentnim odkupom stanovanj in njihovim oddajanjem v najem,;

s prodajo stanovanja na ¢asovni zakup (finan¢ni lizing);

s sovlaganjem javnih in zasebnih investitorjev in podobno;

s sredstvi drzavnega proracuna;

s sredstvi, namenjenimi za regionalni razvoj ter razvoj podezelja;

s sredstvi Evropske unije in podobno.

156. ¢len zakona nadalje navaja, da obc¢inski stanovanjski program sprejme obcinski svet. V
njem se na podlagi nacel nacionalnega stanovanjskega programa konkretizira stanovanjska
politika ob¢ine in tako zajema predvsem:

obseg, lokacijo in dinamiko graditve lastnih in najemnih stanovanj;

ukrepe obcine, ki spodbujajo gradnjo in prenovo stanovanj ter ustreznejSo zasedenost
obstojecih stanovanj v ob¢ini;

posebne stanovanjske programe v ob¢ini, ki upostevajo arhitektonske in druge posebnosti pri
zagotavljanju stanovanj za invalide;

nacin izvajanja izredne pomoci pri uporabi stanovanja;

nacin zagotavljanja ustreznih oblik pomo¢i za nastajanje in delovanje neprofitnih
stanovanjskih organizacij.



Obcinski stanovanjski program se torej oblikuje na podlagi nacel nacionalnega stanovanjskega
programa.

Nacionalni stanovanjski program (Uradni list RS, §t. 43/00) doloc¢a vse s Stanovanjskim
zakonom doloc¢ene in druge pomembne vsebine in znacilnosti stanovanjske politike za obdobje
od leta 2000 do leta 2009, v sklepih in priporocilih pa doloca tudi neposredne naloge njegovih
glavnih izvajalcev, t.j. drzave in ob¢in.

Za uresnicevanje Nacionalnega stanovanjskega programa, njegovega namena in ciljev so
dolocena priporo¢ila ob¢inam; ukrepi lokalnih skupnosti naj bi bili:

- pridobivanje socialnih stanovanj,

- zagotavljanje subvencij,

- sofinanciranje pridobivanja neprofitnih najemnih stanovanj

- zagotavljanje stavbnih zemljiS¢ in potrebne komunalne infrastrukture.

Namen nacionalnega stanovanjskega programa je omogociti oblikovanje in vodenje aktivne
stanovanjske politike z udelezbo javnega in zasebnega sektorja. Stanovanjska oskrba je Se napre;j
predvsem v neposredni pristojnosti lokalnih skupnosti, drzava pa s svojimi inStrumenti ob¢inam
omogoca izvajati aktivno stanovanjsko politiko.

Veljavni Stanovanjski zakon v 83. ¢lenu opredeljuje vrste najemnih stanovanj, ki so:

- neprofitna najemna stanovanja: to je stanovanje, ki se oddaja za neprofitno najemnino in
stanovanje, ki se oddaja upravi¢encu do najema neprofitnega stanovanja;

- trZno najemno stanovanje: to je stanovanje, ki se prosto oddaja na trgu;

- sluzbeno najemno stanovanje: to je stanovanje, ki je namenjeno za oddajo zaradi
zadovoljevanja sluzbenih potreb;

- namensko najemno stanovanje: to je stanovanje, namenjeno institucionalnemu varstvu
starejSih oseb, upokojencem ali posebnim skupinam odraslega prebivalstva.

4. Clen nekdanjega Stanovanjskega zakona pojasnjuje kategorizacijo stanovanj, in sicer glede

lastninske in drugih stvarnih pravic lo¢i lastno in najemno stanovanje.

Lastno stanovanje je stanovanje, ki ga stalno uporabljajo lastnik ali njegovi 0zji druzinski ¢lani

za trajno zadovoljevanje svojih stanovanjskih potreb.

Najemno stanovanje pa je:

- profitno stanovanje: to je stanovanje, ki ga lastnik oddaja zaradi pridobivanja profita;

- sluzbeno stanovanje: to je stanovanje, ki ga delodajalec namenja za oddajo zaradi
zadovoljevanja sluZzbenih potreb;

- neprofitno stanovanje: to je stanovanje, ki ga zgradijo oz. oddajo neprofitne stanovanjske
organizacije; to so stanovanja oddana v najem za neprofitno najemnino;

- socialno stanovanje: to je stanovanje, ki se namenja za oddajo socialnemu upravicencu.

Opomba:

Zaradi laZje obravnave Nacionalnega stanovanjskega programa in laZje analize pridobljenih
podatkov, ki sledijo terminologiji nekdanjega Stanovanjskega zakona, se ponekod Se vedno
uporablja terminologija stanovanj po nekdanjem Stanovanjskem zakonu.



2 ZAGOTAVLJANJE STANOVANJ V OBCINI LENDAVA
2.1 Organizacija izvajanja te funkcije

S stanovanjskim fondom obc¢ine Lendava trenutno Se upravlja Razvojni, financni in
nepremicCninski javni sklad ob¢in Lendava, CrenSovci, Kobilje, TurniS¢e, Velika Polana in
Dobrovnik (RJS Lendava). RJS Lendava zagotavlja prebivalcem obc¢ine Lendava stanovanja in
nudi tudi druge storitve, ki so povezane z zagotavljanjem stanovanj.

RJS Lendava je neprofitna organizacija, ustanovljena z odlokom o ustanovitvi Razvojni,
finan¢ni in nepremicninski javni sklad obcin Lendava, Crensovci, Kobilje, Turnis¢e, Velika
Polana in Dobrovnik (UL RS §t. 07/2001, UL RS S§t. 117/2004). Zakonska podlaga za
ustanovitev RJS Lendava je bil tedaj 99. ¢len Stanovanjskega zakona, ki je doloc¢al, da lahko
obCina ustanovi stanovanjski sklad, za njegovo delovanje pa se smiselno uporabljajo dolocila
Stanovanjskega zakona. Druga zakonska podlaga za novoustanovljeni RJS Lendava je bil tudi
takratni Zakon o javnih skladih (UL RS §t. 22/00), ki je med drugim dolocal tudi rok, do
katerega so se morali skladi, ki so jih ustanovile lokalne skupnosti, preoblikovati v javne sklade.
Na podlagi omenjenega odloka so ustanoviteljice imenovale organe sklada, ki je februarja 2001
kot tak tudi pricel nastopati v pravnem prometu.

RJS Lendava je lastnik 238 nepremicnin, ki jih je prvotno pridobil kot sredstva v upravljanje od
obcCin ustanoviteljic. Struktura in Stevilo nepremicnin se je z leti spreminjala, odvisno od prodaje

in nakupa nepremicnin. DanasSnja struktura nepremicnin na RJS je sledeca:

Tabela 1: Nepremic¢nine po posameznih ob¢inah v lasti RJS Lendava

Ob¢ina Stanovanja Stano‘.’? njske POSlOVIl.l Garaze Skupaj
hise prostori

Lendava 91 3 3 29 126
Crengovci' 31 / / 12 43
Turni§ce” 26 / / 10 36
Kobilje’ 3 / / 1 4

Dobrovnik® 9 / 1 4 14
Velika Polana’ 12 / / 3 15
Skupaj 172 3 4 59 238

— 13 stanovanj in vse garaZe se nahaja na obmocju ob¢ine Lendava
— 11 stanovanj in 9 garaZ se nahaja na obmocju ob¢ine Lendava

— 3 stanovanja in 1 garaZa se nahajajo na obmocju ob¢ine Lendava
— vse garaze se nahajajo na obmocju ob¢ine Lendava

1
2
3
4
3 _7 stanovanj in vse garaZe se nahajajo na obmo&ju ob¢ine Lendava

RJS Lendava ima predvsem naslednje naloge:

= oblikovanje in izvajanje ukrepov in spodbud za stanovanjsko gradnjo, prenovo in
vzdrzevanje stanovanj,
vlozenimi v sklad,

= pridobivanje in zagotavljanje kontinuirane gradnje socialnih in neprofitnih stanovanj,

= nakup in prodaja stanovanj ter sklepanje najemnih pogodb.



Po ukinitvi Razvojnega javnega sklada Lendava, ki zaradi novih pogojev v noveli Zakona o
javnih skladih ne more ve€ obstajati, bo dosedanje naloge RJS Lendava prevzelo javno podjetje
EKO PARK Lendava d.o.o., kjer se bodo naloge opravljale v okviru posebnega stroSkovnega
mesta.

Predvidoma bodo za potrebe delovanja oz. upravljanja s stanovanji ob¢ine Lendava potrebni 2-3
izvajalci oz. zaposleni (gradbeni inZenir, pravnik in/ali ekonomist).

Posledi¢no zaradi ukinitve, bodo morale ob¢ine ustanoviteljice RJS Lendava prevzeti nazaj v
lastniStvo stanovanja (ki jih v nadaljevanju lahko prenesejo v upravljanje drugi pravni osebi), ki
so jih leta 2001 predala v last RJS Lendava, ki je s temi stanovanji upravljal in gospodaril.
Nekaj tega stanovanjskega fonda se tudi od drugih ob¢in nahaja v ob¢ini Lendava. Obstaja
nevarnost, da bodo ob¢ine po ukinitvi RJS zacele pospeseno prodajati stanovanja, ki jih imajo
na obmocju obCine Lendava. Nakup stanovanj je po eni strani smiseln zaradi potreb po Siritvi
obcinskega stanovanjskega fonda, po drugi strani pa predstavlja nevarnost dodatne obremenitve
obCinskega proracuna, saj se bodo s tem povecali stroski tako tekoCega, kakor tudi
investicijskega vzdrzevanja. Ne malo skrb pa je ob tem potrebno nameniti tudi dejstvu, da so se
z novim stanovanjskim zakonom spremenila nekatera dolzniSko-upniSka razmerja glede placil
tekocih stroskov, ki so v primeru neplacevanja s strani uporabnikov oz. najemnikov, prenesena
na breme lastnikov, torej tudi ob¢in.

2.2 Fizi¢ni kazalniki

Grafikon 1: Stanovanjski fond v ob¢ini Lendava v letu 2007 po Stevilu sob
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Vir: Statisti¢ni letopis 2007.

Grafikon stanovanjskega fonda po Stevilu sob kaze, da je v obcini Lendava najve¢ dvosobnih
stanovanj, sledijo trisobna stanovanja, eno- in S$tirisobna in na koncu pet in ve¢ sobna
stanovanja. Vse od leta 1995 in do leta 2007 se je po podatkih sodeC kazalo, da je razmerje
stanovanj glede na Stevilo sob nekje enako oz. se ni bistveno spreminjalo, kar tudi kaZe na nek
ustaljen nacin gradnje tako individualnih his§, ki je dominiral v tem obdobju. V ob¢ini Lendava
se namre¢ od leta 1995 pa vse do danes ni gradilo veCstanovanjskih zgradb. Naveden podatek
nam bo v veliko pomo¢ pri nacrtovanju gradnje vecstanovanjskih stavb v prihodnje, prav tako
podatek o gospodinjstvih po Stevilu ¢lanov.



Tabela 2: Stanovanja, Ki so v lasti ob¢ine Lendava po Stevilu sob

Vrsta stanovanja Garsonjera 1-sobno 2-sobno 3-sobno Skupaj

Vedéstanovanjska ’ 37 48 4 91
zgradba

Individualna hisa / / 3 / 3
Skupaj 2 37 51 4 94

Vir: Razvojni javni sklad Lendava, november 2009

V navedenih stanovanjih je trenutno 225 uporabnikov oz. najemnikov stanovanj.

V letu 2002 je Razvojni javni sklad Lendava izvedel javni razpis za nakup stanovanj za
zagotavljanje neprofitnih najemnih stanovanj upravi¢encem na obmocju obc¢ine. Na razpisu je
bilo kupljenih 6 stanovanj.

2.3 Operativni prihodki in odhodki

V letih 2006, 2007 in 2008 je bilo prodanih skupaj 13 stanovanjskih enot in 3 garaze. Nekateri
so v teh letih v celoti odplacali tudi stanovanja, ki so jih kupili v devetdesetih letih, vendar je le
del te kupnine oz. anuitet (70%) je ostal na Razvojnem javnem skladu, ostali del kupnine pa je
bil prihodek Slovenske odskodninske druzbe (10%) in Stanovanjskega sklada RS (20%) v
skladu z dolocili Zakona o denacionalizaciji. Stanovanja so bila prodana v skupni vrednosti
303.678,02 EUR.

Tabela 3: Prihodki RJS Lendava iz gospodarjenja s stanovanji in garazami 2004-2008

1‘)]:151:2 dka 2004 2005 2006 2007 2008 Skupaj

Najemnine1 111.745,85 | 130.095,08 | 136.393,49 | 131.020,09 | 154.529,16 663.783,67

Anuitete od”

prodaje 39.670,67 32.015,89 25.529,89 41.962,31 22.868,00 162.046,76
stanovanj

Kupnine od’

prodanih 0,0 0,0 | 154.340,74 | 117.801,09 31.536,19 303.678,02
stanovanj

Skupaj 151.416,52 | 162.110,97 | 316.264,12 | 290.783,49 | 208.933,35 | 1.129.508.45

Vir: Razvojni javni sklad Lendava, november 2009

V letu 2009 je bilo prodanih dodatno 5 stanovanj, ki so posredno v lasti obCine Lendava, v
vrednosti 148.781,13 EUR. Ce torej seStejemo vrednosti prodanih stanovanj iz zgornje tabele in
prej navedeno vsoto, dobimo 452.459,15 EUR.

' Pri najemninah sta upoitevani tako najemnine iz naslova stanovanj, kakor tudi najemnine od garaZ. Prihodki iz
naslova najemnin se nanasajo na ves stanovanjski sklad, ki se nahaja na RJS Lendava, kajti le-ti niso knjiZeno
lo¢eno glede na posredno lastni§tvo po posamezni ob¢ini, zato smo glede na sorazmerni del Stevila stanovanj pri
najemninah upoStevali ponder 0,6.

* Anuitete so e iz devetdesetih let, ko je potekal mnoZi¢ni nakup stanovanj s strani takratnih najemnikov oz. drugih
upravicencev do nakupa takratnih druzbenih stanovanj.

3V tej kategoriji so zajete kupnine od prodaje stanovanj in gara’.




Tabela 4: Investicijski odhodki na RJS Lendava na stanovanjskem podrocju v obdobju

2004-2008

Vrsta odhodka® | 2004 2005 2006 2007 2008 | Skupaj
Pridobitev, nakup 00| 31.296,95 0.0 0.0 00| 31.296,95
stanovanj

Prenova in inv.

vzdrz. neprofitnih 0.0 0,0| 1879441 76.684,77| 95.907,70| 191.386,88
stanovanj

Skupaj 0.0] 31.29695| 18.79441| 76.684,77| 95.907.70| 222.683,83

Vir: Razvojni javni sklad Lendava, november 2009

Tabela 5: Tekoci odhodki na RJS Lendava na stanovanjskem podrocju v obdobju
2005-2009

Vrsta odhodka 2004 2005 2006 2007 2008 Skupaj

Stroski upravljanja
stanovanj z RS

Stroski tekoCega
vzdrZevanja 91.080,11| 85.115,06| 17.884,23| 3.270,90| 73.013,38|270.363,68
stanovanj

Skupaj 91.080,11| 85.115,06| 17.884,23| 3.270,90| 73.013,38|270.363,68

Vir: Razvojni javni sklad Lendava, november 2009

Stroski upravljanja s stanovanji so v tabeli namerno prikazani, ceprav vrednosti niso prikazane.
Po Stanovanjskem zakonu (SZ-1) je upravljanje vecstanovanjskih zgradb obvezno, kar pomeni,
da so morali etazni lastniki izbrati upravljavca zgradbe. Na RIJS Lendava so bili stroski
upravljanja vkljuceni med tekoCe vzdrZevanje stanovanj. Od septembra leta 2005 pa do avgusta
2008 je upravljanje z vecstanovanjskimi zgradbami upravljal sam RJS Lendava, kar pomeni, da
teh stroSkov neposredno ni bilo, so pa e vedno ostali vsi ostali stroski tekoCega vzdrZzevanja
stanovanj.

* Pomembno je omeniti, da so podatki iz razpoloZljivih knjigovodskih evidenc, pri &emer je bil v letu 2004 in 2005
najverjetneje tudi del investicijskega vzdrZevanja najverjetneje knjiZzen pod tekoce vzdrZevanje, zato ga v tej tabeli
ne prikazujemo.




3 VIZIJA RAZVOJA IN STRATESKI CILJI

Vizija razvoja:

Z intenzivnejSo gradnjo novih stanovanj in prenovo obstojecega stanovanjskega fonda z
urejenimi funkcionalnimi povrSinami in pripadajoco infrastrukturo omogociti ob¢anom
lazji dostop do stanovanj in izboljSati kvaliteto bivanja v oblini in s tem povecati
privla¢nost ob¢ine za bivanje.

StratesKi cilji:

odpraviti stanovanjski primanjkljaj;

glavnina stanovanjske izgradnje naj se izvaja v okviru gradnje za trg in individualne
gradnje

s pomoc¢jo hipotekarnih kreditov komercialnih bank, kreditov Stanovanjskega sklada
RS in kreditov nacionalne stanovanjske varcevalne sheme;

s primerno davéno politiko pospeSiti promet s stanovanji in s tem zaustaviti rast cen
stanovanj in vzpodbuditi uporabo praznih stanovanj;

ooooo

zaustaviti rast cen stavbnih zemljis¢ in vzpodbuditi pozidavo nezazidanih stavbnih
zemljisc;

v prostorskem planu zagotoviti zadostne povrsSine stavbnih zemljis¢ za stanovanjsko
namembnost, ki pa mora biti strnjena in racionalna;

zagotavljanje sredstev za izvedbo komunalne opreme stavbnih zemljiS¢ za
stanovanjsko gradnjo;

zagotavljanje sredstev za izgradnjo neprofitnih najemnih stanovanj

pospesevanje razvoja in vlaganj na podrocju javno-zasebnega partnerstva.



4 UKREPI OBCINSKEGA STANOVANJSKEGA PROGRAMA

Demografske analize kaZejo, da se spreminja struktura prebivalstva. Stanovanjske politike ne
moremo graditi le na druZinah, temvec je potrebno upostevati tudi potrebe po stanovanjih drugih
ciljnih skupin, npr. samskih. V obcini se kaze pomanjkanje prav enosobnih stanovanj oz.
stanovanj za enoClansko gospodinjstvo. Kajti primerjava strukture gospodinjstev po Stevilu
njihovih ¢lanov in strukture stanovanj po Stevilu sob kaZe, da v ob¢ini primanjkuje garsonjer oz.
enosobnih stanovanj, hkrati pa Stevilo dvosobnih in trisobnih stanovanj presega Stevilo
gospodinjstev. Analiza prosilcev na razpisu za dodelitev neprofitnega najemnega stanovanja pa
kaze najvecje Stevilo trilanskih druzin, visok deleZ predstavljajo Se Stiri in enoclanska
gospodinjstva.

Ce torej Zelimo, da se obginski stanovanjski program uresniuje, so za realizacijo strateskih
ciliev. pomembni tudi ukrepi za izvajanje stanovanjskega programa. Pri tem je pomembno
izpostaviti Casovni potek uresni¢evanja obCinskega stanovanjskega programa, kjer je potrebno
upostevati, da je oblikovanje aktivne stanovanjske politike pogojeno s predhodno izvedbo
nekaterih sistemskih ukrepov; da je v izogib nadaljnji rasti cen stanovanj oz. za spodbujanje
ponudbe stanovanj treba najprej zagotoviti zadostno ponudbo zazidljivih stavbnih zemljiS¢ ter
da je za celovito izvajanje obcinskega stanovanjskega programa potrebno zagotoviti sinergijo
vseh predhodno vzpostavljenih sistemskih ukrepov in izvedbenih instrumentov. Analiza na
primeru ob¢ine Lendava je pokazala, da ob¢ina razpolaga z zadostnimi povrSinami za
stanovanjsko gradnjo, vendar so za to potrebni Se nekateri ukrepi, kot npr. sprejetje prostorsko
izvedbenih aktov oz. nacrtov, izvajanje aktivne zemljiSke politike ter zagotovitev finan¢nih
sredstev.

S povecanim obsegom gradnje bo mozno kompleksnejse reSevanje vseh ciljnih skupin. Vendar
pa bo v obcinsko financiranje pridobivanja stanovanj potrebno vkljucevati soinvestitorje in
potencialne interesente (stanovanjska var¢evalna shema in zasebni podjetniski sektor).

4.1. SISTEMSKI UKREPI OBCINE

4.1.1 V prostorskem planu zagotoviti dodatna stavbna zemljiS¢a za stanovanjsko
namembnost

Glede na to, da se polovica novo predvidenih stavbnih zemljiS¢ ureja z lokacijskimi nacrti
(organizirana stanovanjska gradnja), je potrebno zagotoviti njihovo sprejetje, kakor tudi
sprejetje ustreznih sprememb in dopolnitev prostorskih ureditvenih pogojev, ki so v pripravi.
Zagotoviti je potrebno strokovno pripravo novih urbanisti¢nih dokumentov, ki bodo omogocili
kvalitetno zasnovo sosesk za gradnjo razli¢nih vrst stanovanj na zaokrozenih kompleksih, kar bo
pripomoglo k racionalnosti gradnje. Sprejeti bo potrebno tudi ustrezne akte za dograditev
komunalne infrastrukture.
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4.1.2 Obdavditev nezazidanih stavbnih zemljis¢

cev v

rast cen stavbnih zemljiSc.

4.1.3 V obdinskem proracunu zagotoviti ve¢ sredstev za komunalno opremljanje stavbnih
zemljis¢

V okviru integralnega proracuna obcine se del sredstev, pridobljenih od nadomestila za uporabo
stavbnega zemljiSCa, komunalnega prispevka in priklju¢nih taks, nameni za izgradnjo
nedograjene komunalne infrastrukture ter cest v obmocjih z neustrezno urejeno komunalno
infrastrukturo. Poleg tega nastopajo veliki stroSki pri sofinanciranju rekonstrukcij regionalnih
cest, kjer ob¢ina v okviru rekonstrukcije regionalne ceste skozi naselje financira izgradnjo
plo¢nikov in kolesarskih stez ter ustrezne komunalne infrastrukture v obmocju drZavne ceste.
Vse to so vlaganja v komunalno infrastrukturo obstojeCih ne zadostno urejenih naselij, za
komunalno opremljanje »novih zemljiS¢« pa je pogosto premalo sredstev.

S povecevanjem prihodka oblinskega proraCuna na strani nadomestila za uporabo stavbnih
zemljiS¢ za nezazidana zemljiS¢a bo moZno racunati na povecanje sredstev namenjenih za
komunalno opremljanje novih stavbnih zemljiS¢.

4.1.4 V obc¢inskem prorafunu zagotoviti ve¢ sredstev za vzdrZevanje obstojecega fonda
obcinskih stanovanj in za dograditev novih neprofitnih najemnih stanovanj

Obcine pridobivajo od drZave sredstva primerne porabe, ki so doloCena na podlagi viSine
dohodnine ob¢anov, ki prebivajo v ob¢Cini ter na podlagi kriterijev velikosti obcCine, dolZine
lokalnih cest ter deleZa mladih in starejSih prebivalcev ob¢ine. V primerni porabi ni dolo¢eno,
koliko sredstev je obCina dolZzna namenjati za stanovanjsko gospodarstvo, zato obcine
namenjajo razli¢no velike deleze proracunskih sredstev za stanovanjski namen.

Glede na velike potrebe po investicijah na podroCju gradnje cest, izgradnje objektov za
izobrazevanje in kulturo ter izgradnje komunalnih objektov je financna mo¢ obcine pogosto
presibka za zagotovitev ustreznih sredstev za zagotavljanje gradnje novih neprofitnih najemnih
stanovanj in vzdrZevanje obstojeCega stanovanjskega fonda.

Za zagotovitev ustreznega minimalnega stanovanjskega standarda in za preprecitev nastajanja
Skode na obcinskih stanovanjih je potrebno redno in investicijsko vzdrZevanje stanovanj.

Vecja obnovitvena in vzdrzevalna dela so obnove kopalnic, dotrajanosti balkonov, zamenjave in
obnove dotrajanih oken in vrat, obnova kerami¢nih oblog v kuhinjah in kopalnicah, obnova
odtokov, dovodnih inStalacij in ogrevalnih elementov.

Prenova obstojeCega fonda mora predstavljati pomemben delez v strukturi nalozb v

stanovanjsko podrocje, tudi v starih stanovanjih in stanovanjskih hiSah ter za varovanje kulturne
dediscine, t.j. prenovo starih mestnih jeder.
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4.2. STRATEGIJA VLAGANJ ZA OBDOBJE 2010 - 2015

4.2.1 Zagotovitev ustreznih urbanisticnih pogojev za gradnjo in dograditev stanovanj
znotraj obstojecih stanovanjskih sosesk

Pri tem je moZno izkoristiti Se nezazidana in neracionalno zazidana stavbna zemljiS¢a v naselju,
potrebno bo zaokrozZevanje obstojecih stavbnih zemljiS¢ v naseljih in zgostitev Ze urbaniziranih.

V okviru obstojecih objektov so mozne dozidave, nadzidave ter ureditev mansardnih stanovanj,
na prostih parcelah pa so mozne zapolnitve oz. dopolnilna gradnja istovrstnih objektov. Obrobja
naselij bi ob izgradnji komunalne infrastrukture lahko namenili kompleksni individualni gradnji.
Tudi poselitev na podezelju bo treba ohranjati v okvirih obstojeCe rabe stavbnih zemljiS¢ oz.
njihovih Se neizkorisc¢enih moZnosti, ve¢inoma v strnjenih poselitvenih obmocjih ter prilagojeno
obstojeci strukturi naselij.

Izgradnjo stanovanj financirajo preteZno individualni investitorji.

Naloge obdine: sprejetje ustreznih urbanisti¢nih aktov (PUP, lokacijski nacrti) ter dograditev
komunalne infrastrukture.

4.2.2 Sanacija degradiranih urbanih obmocij

Gre za obmocja, ki v preteklosti zaradi razlicnih razlogov niso bila ustrezno urbanisti¢no
obdelana in pozidana. Predvsem so to: obmocje bivSe opekarne v Dolgi vasi in nekatera druga
manjSa obmoc¢ja v mestu in na vaseh. V navedenih obmocjih so na podlagi obstojecega oz.
planiranega prostorskega plana oznacene centralne dejavnosti, kjer je na doloCenih obmocjih
mozna tudi stanovanjska gradnja.

Izgradnjo stanovanj financirajo pretezno zasebni investitorji oz lastniki zemljiS¢ (gradnja za
trg).

Naloge obcine: pridobitev stavbnih zemlji$¢, sprejetje ustrezne urbanistiéne dokumentacije,
dograditev komunalne infrastrukture.

4.2.3 Gradnja neprofitnih najemnih stanovanj 2z vkljucitvijo sofinanciranja
Stanovanjskega sklada RS in soinvestitorstvo stanovanjske gradnje z gradbenimi
podjetji oz. nepremic¢ninskimi podjetji

Trenutno v obc¢ini Lendava ni predvidene nobene gradnje neprofitnih stanovanj. Nosilec gradnje
in investitor neprofitnih stanovanj je obc¢ina Lendava, seveda z moZnostjo sofinanciranja
Stanovanjskega sklada RS in drugih sofinancerjev.

Trenutno bi bilo potrebno v ob¢ini najnujneje storiti dvoje, in sicer:

= nujno urediti cca. 5-10 bivalnih enot za nujne socialno ogroZene druZine oz. posameznike in

= gradnja cca 20-30 stanovanjskih enot v veCstanovanjski zgradbi niZjega standardnega
razreda, kamor bi se preselili posamezniki in druZine, ki trenutno zaradi pospeSene prodaje
stanovanj s strani podjetij, ostajajo brez »strehe nad glavo«.

Naslednje, kar na nek nacin ogroza Ze naseljene najemnike neprofitnih stanovanj v ob¢ini pa je

ukinitev Razvojnega javnega sklada Lendava, ki bo zaradi novih pogojev v noveli Zakona o
javnih skladih, ukinjen. Posledi¢no zaradi ukinitve, bodo morale ob¢ine ustanoviteljice RJS
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Lendava prevzeti nazaj v lastniStvo stanovanja, ki so jih leta 2001 predala v last RJS Lendava, ki
je s temi stanovanji upravljal in gospodaril. Nekaj tega stanovanjskega fonda se tudi od drugih
obCin nahaja v obcCini Lendava. Obstaja nevarnost, da bodo obcine po ukinitvi RIS zacele
pospeSeno prodajati stanovanja, ki jih imajo na obmocju ob¢ine Lendava. Nakup stanovanj je
po eni strani smiseln zaradi potreb po Siritvi ob¢inskega stanovanjskega fonda, po drugi strani pa
predstavlja nevarnost dodatne obremenitve obcinskega proracuna, saj se bodo s tem povecali
stroSki tako tekocega, kakor tudi investicijskega vzdrZevanja. Ne malo skrb pa je ob tem
potrebno nameniti tudi dejstvu, da so se z novim stanovanjskim zakonom spremenila nekatera
dolznisko-upniska razmerja glede placil tekocih stroskov, ki so v primeru neplaevanja s strani
uporabnikov oz. najemnikov, prenesena na breme lastnikov, torej tudi ob¢in.

Obcina bo v skladu z ugodnimi mozZnostmi, ki se bodo izkazale na prostem trgu stanovanj,
pridobivala predvsem stanovanja manjSih kvadratur in slabse opremljenosti predvsem za
zagotavljanje in povecevanje fonda neprofitnih najemnih stanovan;.

4.2.4 Opremljanje nepozidanih stavbnih zemljiS¢ za potrebe stanovanjske gradnje

Na obmocju nepozidanih stavbnih zeml}iS¢ ter na obmocju stavbnih zemljis¢, ki so predvidena z
novim prostorskim planom za organizirano stanovanjsko gradnjo, bo ob¢ina Lendava na podlagi
uveljavljanja predkupne pravice pridobivala zemljiS¢a za potrebe stanovanjske gradnje ter
vlagala sredstva za izgradnjo komunalne infrastrukture. Plansko predvidena obmocja za
organizirano stanovanjsko gradnjo so naslednja: naselje TomSi¢eva, Cankarjevo naselje,
Rudarska ulica (biv§a uprava Nafte), Glavna ulica (TVD Partizan), Zupan¢i¢evo naselje (juzno
od sinagoge), krajevne skupnosti.

4.2.5 Redno in investicijsko vzdrzevanje obc¢inskih stanovanj
Za zagotovitev ustreznega minimalnega stanovanjskega standarda in za preprecitev nastajanja

Skode na obcinskih stanovanjih je potrebno za redno in investicijsko vzdrzevanje obcinskih
stanovanj v proracunu zagotoviti sredstva, kot so prikazana v tabeli 19.

Tabela 6: Napoved® tekotih in investicijskih odhodkov (v EUR) za vzdrZevanje obstojetega
stanovanjskega fonda obc¢ine Lendava v obdobju 2010-2015

Vrsta

odhodka 2010 2011 2012 2013 2014 2015 Skupaj

Stroski
investicijskeg
a vzdrZzevanja
stanovanj

60.000 60.000 60.000 70.000 70.000 70.000 390.000

Stroski
tekocCega
vzdrZzevanja
stanovanj

20.000 20.000 20.000 25.000 25.000 25.000 135.000

Skupaj 80.000 80.000 80.000 95.000 95.000 95.000 525.000

> Napoved je narejena na podlagi povpreénih zneskov tekocega in investicijskega vzdrZevanja stanovanj v preteklih
letih.
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Tabela 7: OPERATIVNI PLAN STANOVANJSKE GRADNJE V OBDOBJU 2010-2015

Zap. Vrsta gradnje Izhodisce Mozna lokacija Vrednost Vl.r ' Priloge
St. financiranja
Enostavna Doloci se na osnovi Predlog RJS
socialna Potreba, ki se ugotavlja v II)(rrZ(rlll%i\iJuSli];ie;lsava na razpisa (ali cenitve) in Denarna sredstva Lendava —
1. | stanovanja oz. | programu in pobuda Centra rad 1J1 ) oz. odkun 8 pogajanj — okvirna v RIS Lendava prikaz lokacije
bivalne enote v | za socialno delo gradnjo oz. P vrednost je 200.000 in tehni¢nih
. bivalnih enot .
Lendavi EUR reSitev
Priprava
nacrtov in Potreba, ki se ugotavlja v Priprava ideinih
komunalno programu, da se ljudem oz. P J . c e
opremljanje nekaterim najemnikom . . pro) el.(tovt nj.lhova Sltua?.lj S.kl nacrt
2. Zemisc v omogodi preselitev iz Cankarjevo naselje potrditev in izdelava Proracun 2010 lokacije in
Cankarjevem trenutnih v stanovanja z projektov v letu 2010 projektna naloga
naselju v nizZjim standardom (cca. 50.000 EUR)
Lendavi
Situacijski nacrt
) . lokacije sedanje
Idejne zasnove so Ze ” s
. . ) Ob¢éina bo v idejne zasnove,
Javno zasebno izdelane. Obc¢ina bi roiekt viozila Ancks z MS$ in
partnerstvo na | Ugotovitev v programu glede vstopila v JZ Eo rﬂl unalno SVIR za
3. | podrocju potreb po stanovanjih in TVD Partizan partnerstvo z opremliena brezplacni
stanovanjske drugih virih financiranja vrednostjo zemljis¢a premye p .
. zemljisca v letu prenos lastniStva
gradnje (cca. 150.000-200.000
2010 ter predlog za
EUR) .
izbor zasebnega
partnerja
Komunalno opremliena Priprava predloga Izris lokacije,
.. - premy Staro mestno jedro juzno | zazidalnega nacrta, y predlog
Individualna zemljiSc€a v starem mestnem ) . Proracun 2010, e
. . . . od sinagoge oz. v parcelacije, dodatnega . . parcelacije in
4. | stanovanjska jedru in program, ki nas . . JZP ali prodaja v
. } . nadaljevanju komunalnega . X dodatnega
gradnja usmerja v strukturiranje > " . Lo sedanjem stanju
Zupanciceve ulice opremljanja in izdelave komunalnega

stanovanjskega fonda.

tipskih nacrtov gradnje.

opremljanja ter




Zap. Vrsta gradnje Izhodisce Mozna lokacija Vrednost Vl.r ' Priloge
St. financiranja
(pomembno je upostevati Vredp .OSt Je poErebno
Naselje bi bilo namenjeno pogoje ZVKD — ocenitl v proracunu .
; .- . 2010 in vkljuciti v ceno pogoji ZVKD.
mladim druZinam. varovanje kulturne zemljizéa (100,000
dediscine). J ‘
EUR).
Situacijski nacrt
. lokacij in
Omogocanje « . C Bivsa uprava N afte v ” Zasebna oz. lastniski list ter
5 stanovanjske Povprgseyanje potencialnih | Rudarski .u11c1 in Obcina ne bp vlag.ala podietniska predlog
’ cadnie 7a tr investitorjev prostorski kompleks med | oz. ne bo soinvestitor vlasania ostopka za
gracny & DSS in Mercatorjem gany postop
spremembo
namembnosti
Omogocanje Potrebno je dolociti
stanovanjske potep C}alne lokacije po Program dela Tekoce Izdelava
. . .. KS-ih iz predloga . . .

6. | gradnje po Potrebe in moZnosti rostorskih planov in stanovanjskega sklada | financiranje katastra po vseh
krajevnih P . P . in KS-ov dejavnosti KS-ih
skupnostih narediti kataster praznih

P hi§ 0z. zemljisé
V sodelovanju z
Nizkocenovne Uradom vlade RS
ResSevanje Priprava srednierodne in stanovanjske hiSe na Priprava projektov za za narodnosti
7 »romske« dolp orotne ani lize potreb bo obmocju ob¢ine Lendava | preureditev ustanovitev Izbira moZnih
| stanovanjske sta fovan'ih p PO 1in izven, preureditev namembnosti VVE sklada za lokacij
problematike ) VVE Dolga vas v Dolga vas reSevanje
stanovanjske enote stanovanjskih
potreb Romov
Pripravila: mag. Anton BALAZEK
Aleksandra KRESLIN Zupan - Polgarmester




