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Financiranje projekta

Projeke je bil pridobljen leta 2024 na
razpisu za ciljnoraziskovalne programe
(CRP) ter ga 50-odstotno financira
Javna agencija za znanstvenoraziskoval-
no in inovacijsko dejavnost Republike
Slovenije in 50-odstotno Ministrstvo za
solidarno prihodnost.

Izhodisca projekta

Po Srni Mandi¢ (2011) spada stano-
vanje nedvomno med najpomembnejse
dejavnike kakovosti Zivljenja in blagin-
je ljudi. Peter Saunders (1990: 39) sta-
novanje opiSe kot »fizi¢ni in socialni
prostor, ki ga posameznik obvladuje,
v njem izraza svojo osebno identiteto,
zasebnost in varnost«. Pravico do sta-
novanja Stejemo med temeljne ¢love-
kove pravice. Kot navaja Scott Leckie
(1994), je ustrezno, cenovno dosegljivo
in dostopno stanovanje splosno pri-
znano kot temeljna sestavina zivljenja
vV miru, dostojanstvu in varnosti. Kot
tako je stanovanje priznano tudi v Re-
soluciji o nacionalnem stanovanjskem
programu 2015-2025 (ReNSP15-25;
Ur. 1. RS, $t. 92/2015), brezdomstvo in
slaba dostopnost do stanovanj za social-
no $ibke in ranljive skupine pa kot huda
oblika socialne izklju¢enosti, saj ze Usta-
va Republike Slovenije drzavi narekuje
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ustvarjanje moznosti, da si drzavljani
lahko pridobijo primerno stanovanje.
Dostop do primernega stanovanja je
torej kljuénega pomena za dostojno Zivl-
jenje. In kot je poudaril Nelson Mande-
la (1994): »Noben narod ne more biti
resni¢no svoboden, dokler vsi njegovi
prebivalci nimajo dostopa do primer-
nega stanovanja.«

V Sloveniji so bile dejavnosti drzave na
podro¢ju stanovanjske politike v pre-
teklem obdobju usmerjene predvsem
v zagotavljanje stanovanjske varnosti
prebivalstva, zapostavljena pa sta bila
gospodarski in prostorski vpliv. Da-
nes zato primanjkuje najemnih stano-
vanj in stanovanj na lokacijah, kjer je
povprasevanje po njih najvedje. Veljav-
na zakonodaja obenem tudi ne podpira
razvoja najemnega trga. Delez zasebnih
stanovanj je visok, stanovanjski fond je
star, interesa investitorjev za vlaganjc \
stanovanjsko gradnjo v javnem interesu
pa ni. Nasteta dejstva ne pripomorejo k
visanju stopnje stanovanjske mobilnos-
ti prebivalstva, ta pa je Ze tradicionalno
zelo nizka. Poseben izziv so mlade gene-
racije, ki so pri reSevanju stanovanjskega
problema mo¢no omejene zaradi nizke
kreditne sposobnosti ter premajhne-
ga $tevila zanje primernih in cenovno
dostopnih stanovanj. Resolucija omenja
tudi problematiko pogostega oddajanja
na ¢rno, izpostavljenost starejih prebi-
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valcev tveganju za revscino, nezadostno
stevilo oskrbovanih stanovanj, pomanj-
kanje zatasnih bivalnih enot in ¢edalje
vedji pritisk migracijskih tokov, ki veca
stanovanjsko problematiko priseljencev

(ReNSP15-25, Ur. L. RS, §t. 92/2015).

Zaradi navedenega se stanovanjska
politika v Sloveniji vse bolj usmerja k
vecanju $tevila javnih najemnih stano-
vanj, kar omogoca dostop do primerne-
ga bivalnega prostora za socialno ran-
ljive skupine prebivalstva. Kot namre¢
ugotavljata Richard Sendi in Bostjan
Kerbler (2022), je eden od klju¢nih
izzivov stanovanjske politike drzave za-
gotavljanje ustrezne oskrbe s stanovan-
ji, zlasti oskrbe s cenovno dostopnimi
javnimi najemnimi stanovanji. Ajda
Kafol Stojanovi¢ idr. (2024) navajajo,
da javna najemna stanovanja prispevajo
k socialni stabilnosti, uravnotezenemu
razvoju mest in izboljSanju kakovosti
zivljenja v sodobni druzbi. Zagotoviti
jih je mogoce v skladu z naceli kroznega
gospodarjenja s prostorom na obmogjih,
ki so ze pozidana, ali z nadomestnimi
gradnjami na obmo¢jih prej$njih objek-
tov, ki niso ve¢ primerni za bivanje in jih
ni smiselno ali upraviéeno prenavljati.

To pomeni, da je za javno stanovanjsko
gradnjo kljuénega pomena zagotavljanje

zadostnega Stevila zazidljivih zemljis¢, se
posebej komunalno opremljenih in pri-
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merno razporejenih. V' ReNSP15-25
(Ur. L RS, $t. 92/2015) je poudarjeno,
da bi se morala posebna pozornost po-
svecati aktivaciji razvrednotenih urba-
nih obmodij, ki je pomembna za irSo
urbano in socialno prenovo mest. Dr-
zavna ali ob¢inska zemljis¢a za javno sta-
novanjsko gradnjo namre¢ omogocajo
zniZanje cen stanovanj, saj se vrednost
zemlji$a ne preliva neposredno v ceno
stanovanja. Poleg tega Rick Ball (2002)
navaja, da uspe$na ponovna naselitev
in ponovna uporaba prej praznih indu-
strijskih stavb, zlasti kadar ta spremeni
razvrednotene prostore v mestu v upo-
rabne prostore, ki prispevajo k razvoju,
pomembno pripomore k revitalizaciji
mest. Predvsem stanovanjska gradnja
na takih obmod¢jih lahko prispeva k iz-

boljsanju kakovosti bivanja.
Problem

Ceprav tevilo stanovanj v Sloveniji
presega Stevilo gospodinjstev, se ta Se
vedno soo¢a s pomanjkanjem najemnih
stanovanj. Podatki ob¢in kazejo, da na
javno najemno stanovanje ¢aka nekaj
tiso¢ gospodinjstev, od tega najve¢ v
Ljubljani. Stanovanjska politika ne
omogola pogojev, ki bi privedli do
zadostnega interesa za investiranje
v gradnjo novih javnih najemnih
stanovanj, zato potrebe po teh mo¢no
presegajo ponudbo, stanje pa se ze dalj
¢asa ne izboljSuje. Predvsem pri javnih
stanovanjih izvira problem iz neskladja
med lokacijami, na katerih so stano-
vanja na voljo, in dejanskimi potreba-
mi prebivalstva. Vedja mesta in mestna
sredisca, kjer je povprasevanje najvedje,
imajo namre¢ nezadostno ponudbo
(ReNSP15-25, Ur. L. RS, st. 92/2015).
Na podlagi ankete javnega stanovanjske-
ga sklada iz leta 2023 naj bi v Sloveniji
primanjkovalo 10.819 javnih najemnih
stanovanjih (Topolovec idr., 2023).

Potreba po javnih najemnih stanovan-
jih je torej ¢edalje vedja. Zato se je Ze v
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pri gradnji novih stanovanj poudarjalo
povecevanje javnega najemnega stano-
vanjskega fonda, kar pa je velik pritisk
na prostor. Ajda Kafol Stojanovi¢ idr.
(2024) navajajo, da so pritiski na prostor
za gradnjo javnih najemnih stanovanj
posledica ve¢ dejavnikov. Pomemben
problem je povecana pozidava kmetij-
skih zemljis¢, za katero je bilo od leta
2015 izdanih kar 30 % vseh gradbenih
dovoljenj. Kmetijska zemljis¢a so pose-
bej izpostavljena pritiskom za gradnjo,
saj so pogosto na obmogjih, ki so najbol;
privla¢na za poselitev. Problemati¢no je
tudi dejstvo, da so mestna jedra, ki imajo
velik potencial za ponovno vzpostavitev
stanovanjskih enot, pogosto zapus¢ena
zaradi suburbanizacije in selitve sto-
ritvenega sektorja na obrobja mest.

Po mnenju Ajde Kafol Stojanovi¢ idr.
(2024) obtine in drzava ne izvajajo
ukrepov zemljiske politike za razvoj
stavbnih zemljis¢ ter zagotovitev za-
dostne koli¢ine ustrezno razvitih zeml-
ji8¢ za stanovanjske in gospodarske po-
trebe. Dodatna tezava je tudi trenutna
dav¢na politika, ki lastnikov nepremic-
nin ne spodbuja k intenzivne;jsi uporabi
teh. Hkrati ReNSP15-25 (Ur. . RS, $t.
92/2015) navaja, da je v Sloveniji pre-
tezen delez nepremicnin v zasebni lasti,
kar otezuje izvajanje celovitih projektov
stanovanjske prenove v javno korist in
aktivno vodenje zemljiske politike.

Ajda Kafol Stojanovi¢ idr. (2024) na-
vajajo tudi, da neustrezna parcelna in
lastni$ka struktura ovira obnovo obsto-
je¢ega stavbnega fonda in ponovno rabo
razvrednotenih obmodij. Prepricani so
tudi, da sistem sofinanciranja investicij v
razvoj nepremicnin ne pospesuje preno-
ve razvrednotenih zemljis¢, kar otezuje
izvajanje resornih politik in omejevanje
pozidave zemljis¢.

Resitve

Prav razvrednotena obmodja so po-
tencial za gradnjo javnih najemnih
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stanovanj. Ajda Kafol Stojanovi¢ idr.
(2024) navajajo, da je v Sloveniji po
podatkih evidence 1.070 funkcionalno
razvrednotenih obmodij (v nadaljevan-
ju: FRO) s skupno povrdino 3.225 ha,
kar je 0,16 % Slovenije. Na podlagi
stopnje opus¢enosti se FRO razvrica-
jo v tri kategorije: ni opus¢eno, delno
opusteno in pretezno opuséeno. Njih-
ova minimalna velikost je 2.000 m* v
mestnih naseljih in 5.000 m’ zunaj teh.
V Sloveniji so torej FRO nezadostno
izkori$¢ena ali imajo zmanj$ano upo-
rabno vrednost, ¢eprav so potencial za
nadaljnji razvoj, med drugim tudi (kot
omenjeno) za gradnjo javnih najemnih
stanovanj. Po mnenju Ministrstva za na-
ravne vire in prostor (2023) bi morala
biti zato prenova FRO za zagotavljanje
zadostnega $tevila stanovanj prednost-
na. Kot navajata Norsidah Ujang in
Khalilah Zakariya (2015), se prenova
razvrednotenih obmodij ne sme omeji-
ti le na fizi¢no obliko in meje, temved
mora upostevati tudi ¢lovesko izkusnjo
kraja, saj so fizi¢ni elementi obmodja
povezani tudi z druzbeno-kulturnimi
in psiholoskimi elementi. Pri prenovi
FRO je zato treba upostevati izku$njo
in zaznavanje tistih, ki bodo tam Ziveli.

Prenova razvrednotenih obmodij je eden
od ukrepov kroinega gospodarjenja s
prostorom. Koncept kroznega gospo-
darjenja s prostorom se kaze kot osred-
nje vodilo vseh dejavnosti v prostoru,
vklju¢no s prostorskim naértovanjem,
ukrepi zemljiske politike in gradnjo. Z
uvedbo tega koncepta se namre¢ omo-
goca boljsa izraba obstoje¢ih urbanih
obmodij in zmanjuje potreba po po-
zidavi novih zemljis¢ (Kafol Stojanovi¢
idr.,, 2024). V okviru kroznega gospo-
darjenja s prostorom se torej spodbuja
prenova razvrednotenih obmodij, pri
novih posegih v prostor pa ima notranj
razvoj naselij na nezadostno izkorisce-
nih obmod¢jih prednost pred posegi na
nezazidana stavbna zemljis¢a. Z njim
je torej mogoce tudi zmanjsati pritiske
javne stanovanjske gradnje na prostor.
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Poleg prenove razvrednotenih obmodij
se lahko javna najemna stanovanja
po nalelih kroznega gospodarjenja s
prostorom zagotovijo tudi s ponovno
uporabo obstojecega stavbnega fon-
da - praznih stanovanj. Po podatkih
Ajde Kafol Stojanovi¢ idr. (2024) je bilo
teh leta 2018 152.200. Avtorji navaja-
jo, da je dolgoro¢ni cilj, da se prav na
podlagi nacel kroznega gospodarjenja s
prostorom do leta 2050 s prenovo tega
stanovanjskega fonda, predvsem za jav-
na najemna stanovanja, Stevilo praznih
stanovanj zmanjsa na 80.000.

Velik izziv za drzavo doloca Strateski
nadrt kroznega gospodarjenja s prostorom
2024-2030 (glej Kafol Stojanovi¢ idr.,
2024), ki predvideva postopno znize-
vanje neto letne rasti povrsin pozida-
nih zemljis¢ do leta 2050, po tem letu
pa naj bi bila ta ni¢elna, kar izhaja iz
evropske strategije za tla ter je integrira-
no v nacionalni program varstva okolja
2030 in strategijo prostorskega razvoja
Slovenije 2050. Strateski naért krozne-
ga gospodarjenja s prostorom opredel-
juje tudi ukrepe za uvedbo in izvedbo
kroznega gospodarjenja s prostorom na
razliénih podro¢jih, med drugim tudi
pri zagotavljanju primernih zemljis¢ in
nepremi¢nin v javni lasti za javno stano-
vanjsko gradnjo.

Da bi lahko to dosegli, je treba najpre;
vzpostaviti skupno drzavno evidenco
primernih zemlji§¢ in nepremi¢nin v
javni lasti, ki bi omogocila u¢inkovito
nalrtovanje in izvedbo javne stanovanj-
ske gradnje, saj v Sloveniji $e nimamo
take evidence.

Namen in cilji projekta

Namen raziskovalnega projekta je zato
evidentirati primerna zemljiS¢a in ne-
premicnine v javni lasti (razvrednotena
obmodja, stavbna zemljis¢a, druga ze-
mljis¢a), ki bi ga bilo mogoce uporabiti
za javno stanovanjsko gradnjo.
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Cilji

o priprava celostnega popisa in
vzpostavitev evidence primernih
zemlji$¢ in nepremi¢nin v javni la-
sti za javno stanovanjsko gradnjo;

o analiza zemlji¢ glede na njihovo
ustreznost za aktivacijo za gradnjo
javnih najemnih stanovanj ali pre-
novo obstojecih stavb za javna na-
jemna stanovanja;

o analiza zemlji§¢ glede na skla-
dnost z Resolucijo o Strategiji
prostorskega  razvoja  Slovenije
2050 (predvsem z vidika lokacij)
in skladnost z naceli kroznega go-
spodarjenja $ prostorom;

o priprava strokovnih izhodi§¢ za
dolgoro¢ni naért umes¢anja javne
stanovanjske gradnje po regijah in
ob¢inah.

Vsebina projekta

Projeke je razdeljen v tri delovne pakete.
V nadaljevanju je predstavljena vsebina
posameznih delovnih paketov.

Delovni paket 1: Pregled in oblikova-
nje meril za umescanje javnih stano-
vanj

Namenjen je prouditvi obstojecih
programov, projektov in $tudij glede
potreb javne stanovanjske gradnje in
analizi podatkov, na podlagi katerih je
mogoce opredeliti nepremi¢nine v jav-
ni lasti, primerne za aktivacijo za javna
najemna stanovanja. Paket vkljucuje
tudi izdelavo naérta priprave evidence
nepremiénin v javni lasti, ki so primerne
za zagotavljanje javnih najemnih stano-
vanj.

V zaletku izvajanja projekta se bodo
na podlagi obstoje¢ih programov, pro-
jektov in $tudij proucile potrebe jav-
ne stanovanjske gradnje (na primer z
vidika lokacije, dostopnosti, storitev
itd.). Analizirale se bodo tudi razvojne
stopnje pozidanih stavbnih zemljis¢ (po
Zakonu o urejanju prostora), ki opredel-
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jujejo, kako dale¢ je zemljiS¢e na poti
do urejenega zazidljivega zemljisca,
primernega za gradnjo. Za ugotavljanje
primernih na¢inov aktivacije nepremié-
nin za javna najemna stanovanja se bodo
proutila tudi nacela kroznega gospodar-
jenja s prostorom, kot jih opredeljuje
predlog Strateskega nacrta kroznega
gospodarjenja s prostorom 2024-2030.
Vse navedeno bo podlaga za dolotitev
meril za ustreznost zemljiS¢ in stavb za
umescanje javnih najemnih stanovanj,
pri ¢emer bodo upostevane usmeritve
zakonodaje s podrodja stanovanj, Re-
solucije o nacionalnem stanovanjskem
programu 2015-2025 (ReNSP15-25,
Ur. L RS, $t. 92/2015) in Strategije
prostorskega razvoja Slovenije (v na-

daljevanju: SPRS 2050).

V nadaljevanju bomo proudili podatke
katastra nepremicnin (parcele in stav-
be), pri ¢emer bomo ugotavljali last-
nistvo nepremicnin ter tako opredelili
zemlji¢a in stavbe v javni lasti. Za pri-
dobitev informacij o obstoju stavb, ki
jih je treba obnoviti (evidentirane kot
rufevine), v javni lasti bomo pregleda-
li tudi posamezne dejanske rabe delov
stavb, saj gre za stavbe, ki jih zaradi
dotrajanosti ni ve¢ mogoce uporablja-
ti, potencial za nadomestno gradnjo, s
¢imer se aktivira ponovna uporaba Ze
zasedenega prostora. Proucili bomo
tudi podatke namenske rabe prostora,
evidenco funkcionalno razvrednotenih
obmotij, evidenco pozidanih zemljis¢
z urbano dejansko rabo in druge re-
levantne vire podatkov, da bi pridobi-
li podatke in informacije o stanju in
primernosti zemlji$¢ in stavb za javna
najemna stanovanja. Podatki namenske
rabe prostora dolo¢ajo obmodja, na-
menjena stanovanjski gradnji. Evidenca
funkcionalno razvrednotenih obmodij
vsebuje obmodja, katerih prvotna raba
je opus¢ena, ki delno ali v celoti ne
opravljajo ve¢ svoje funkcije in so kot
taka lahko ustrezna za revitalizacijo za
izbrani namen. Evidenca pozidanih ze-
mljiS¢ z dejansko urbano rabo pa vsebu-
je podatke o zasedenosti prostora s ¢lo-
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vekovimi dejavnostmi. S tem namenom
bomo proucili tudi obstoje¢e programe
in projekte ter izvedene $tudije s pod-
ro¢ja stanovanjske politike, predvsem
na temo praznih stanovanj in moznosti
vzpostavitve baze podatkov o praznih
stanovanjih za ta projekt. Na podlagi
ugotovitev bodo opredeljeni podatkov-
ni sloji (na primer pozidana stavbna ze-
mlji$¢a z moznostmi dodatne pozidave,
funkcionalno razvrednotena zemljis¢a,
nepozidana stavbna zemljisca, stavbe,
potrebne prenove, itd.) ter podatki, ki se
veZejo na posamezno nepremic¢nino (na
primer lastnistvo, lega v naselju, okvirna
razvojna stopnja itd.) in se lahko upo-
rabijo za doloditev njene ustreznosti za
aktivacijo za javna najemna stanovanja.

Delovni paket 2: Izhodis¢a za dolgo-
ro¢ni nacrt umescanja javne stanovanj-

ske gradnje

Delovni paket 2 je namenjen testni
pridobitvi podatkov o nepremi¢ni-
nah v javni lasti za zagotovitev javnih
najemnih stanovanj in povezovanje teh
podatkov s kljuénimi informacijami gle-
de moznosti aktivacije teh nepremicnin.
Paket je namenjen tudi pripravi izhodis¢
za dolgoro¢ni natrt za ume$canje javne
stanovanjske gradnje po regijah in ob-
¢inah.

V sklopu dejavnosti delovnega paketa 2
se bodo pridobili podatki o nepremi¢-
nih v javni lasti, ki se bodo na podlagi
ugotovitev pri dejavnosti delovnega pa-
keta 1 opremili s klju¢nimi informaci-
jami o tem, kaksna je moznost njihove
aktivacije za javno stanovanjsko gradn-
jo (primer zemljis¢) oziroma prenovo
(primer funkcionalno razvrednotenih
obmodij ali obstojecih stavb, ki so do-
trajane). Moznost aktivacije bo prever-
jena tudi z vidika primernosti lokacije,
pri ¢emer bodo upostevane usmeritve za
stanovanjsko gradnjo in hierarhija na-
selij po ReNSP15-25 in SPRS 2050,
ter usmeritve za umescanje stanovanj-
ske gradnje v prostor v skladu z naceli
kroznega gospodarjenja s prostorom. V

nadaljevanju se bodo pripravila izhodis-
¢a za dolgoro¢ni naért za umescanje
javne stanovanjske gradnje po regijah
in ob¢inah.

Delovni paket 3: Priporo¢ila in dise-
minacija

Delovni paket 3 je namenjen kon¢nim
priporo¢ilom za naro¢nika in disemina-
ciji projekta.

Najpomembne;jsi
rezultati projekta

V okviru projekta bodo pripravljeni me-
rila za aktivacijo nepremi¢nin za javna
najemna stanovanja, analiza podatkov-
nih virov za evidence primernih nepre-
mi¢nin, naért za pripravo te evidence ter
prostorski sloj zemljis¢ in stavb v javni
lasti z vsemi kljuénimi informacijami.
Rezultat dela bodo strokovna izhodi-
$¢a za dolgoro¢ni nacrt za umestanje
javne stanovanjske gradnje po regijah
in ob¢inah, ki bodo vsebovala informa-
cije o prednostnih obmo¢jih za javno
stanovanjsko gradnjo. Poleg tega bodo
v izhodi§¢ih navedene podrobnosti o
trenutnem stanju glede razpolozZljivosti
nepremi¢nin za zagotavljanje javnih sta-
novanj, kar bo omogo¢ilo boljse nacrto-
vanje in izvedbo prihodnjih projektov.
Tako bo mogoce u¢inkoviteje izkoristiti
obstoje¢e nepremic¢nine in zadovoljiti
potrebe po javnih najemnih stanovanjih
v razli¢nih delih drzave, s ¢imer se bo
prispevalo k dolgoroénemu resevanju
stanovanjske problematike.
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Partnerji v projektu

V projektu sta partnerja Urbanisti¢ni
institut Republike Slovenije in Geo-
detski institut Slovenije.

Vodja projekta je dr. Igor Bizjak, univ.
dipl. inz. arh., zaposlen na Urbanisti¢-
nem institutu Republike Slovenije.

Z Urbanisti¢nega instituta Republike
Slovenije sodelujejo pri projektu tudi
ti sodelavci:

o dr. Bostjan Kerbler,

o dr. Liljana Jankovi¢ Grobelek,

¢ Simon Koblar,

o Bostjan Coti¢,

o dr. Sabina Mujki¢,

¢ Robi Kos¢ak.
Z Geodetskega instituta Slovenije pri
projektu sodelujejo:

o Barbara Cernié,

¢ Dominik Fajdiga,

e dr. Peter Lamovec,

o Ajda Kafol Stojanovic,

o Katarina Kuk,

o mag. Edvard Mivsek,

o mag. Roman Rener.

Dr. Igor Bizjak, univ. dipl. inZ. arh.
Urbanisti¢ni institut Republike Slovenije
E-posta: igor.bizjak@uirs.si
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