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Stanovanje kot pomembna vrednota kakovostnega Zivljenja

Stanovanjska politika Mestne obcine Koper (MOK) je razvojno naravnana in prebivalcem prijazna.
Omogociti resitev stanovanjskega problema svojih obcanov je cilj, ki se skozi leta prepleta s ciljem zagotoviti
obcanom zadovoljevanje potreb na druzbenem in socialnem podrocju. Danes ugotavljamo, da je bil predhod-
nik Javnega stanovanjskega sklada Mestne obcine Koper (JSS MOK), to je Stanovanjski sklad Mestne obcine
Koper (stanovanjski sklad), mogoce ustanovljen nekoliko prepozno. Stanovanjski zakon iz leta 1991 je namrec
omogocil odprodajo takratnega druzbenega premoZenja, pridobljena sredstva iz tega naslova pa so se v MOK
nadalje namenila razvoju lokalne komunalne infrastrukture (ceste, vodovodi, kanalizacija...), druzbenim
dejavnostim (Sole, vrtci, Sportna dvorana...) in institucijam, ki so kasneje presle v drzavno last (npr. Splosna
bolnisnica Izola). Stanovanjski sklad je bil ustanovljen Sele leta 1995, zato je zamudil dobrsen del priliva sred-
stev iz tega naslova. Odprodaja druzbenega premoZenja je v veliki meri osiromasila lokalni stanovanjski fond,
zaradi Cesar se je stanovanjski sklad soocil z zahtevno nalogo, da skusa na novo vzpostaviti pogoje zadovoljive
oskrbe na podrocju zagotavljanja najemniskih stanovani.

Z leti je dozorela ideja o ustanovitvi samostojne pravne osebe, delovanje katere bi bilo usmerjeno predvsem
v izvajanje pristojnosti in nalog obcine na stanovanjskem podrocju. MOK je tako v ta namen, upostevaje
veljavno zakonodajo, leta 2002 ustanovila ]SS MOK. Slednji je z delovanjem pricel leta 2003. Istega leta je
bil sprejet Nacrt razvojnih programov stanovanjske gradnje v MOK za obdobje 2003-2006, ki je bil pomem-
ben za zagon investicijske dejavnosti nove stanovanjske politike na lokalni ravni, ki jo je JSS MOK izvedel
v naslednjih letih. Gre za prvi tovrstni dokument, ki ga je MOK pridobila po letu 1991. Z ustanovitvijo JSS
MOK je izvajanje obcinske stanovanjske politike postalo bolj prepoznavno, odgovornejse in ucinkovitejse.
V slabih desetih letih delovanja je JSS MOK sam, v nekaterih primerih pa tudi v soinvestitorstvu s Stano-
vanjskim skladom RS, javnim skladom (SSRS), zagotovil 250 novih, pretezno neprofitnih najemniskih stano-
vanj. V navedeno stevilo je vstetih tudi 50 takih stanovanj, ki so bila po ugodni ceni prodana obéanom MOK.
Obnovljen je bil tudi pomemben del starega stanovanjskega fonda. Glede na razpoloZljiva denarna sredstva
in relativno malostevilnost razpoloZljivega kadra ]SS MOK, je bilo v dosedanjem obdobju na podrocju stano-
vanjske politike MOK storjenega veliko dobrega, kar predstavlja pomembno osnovo za nadaljnje delo. Vse to
pa vsekakor ne bi bilo moZno brez tvornega sodelovanja, v prvi vrsti z MOK, ki za primer realizacije neprofit-
nega stanovanjskega projekta JSS MOK zagotovi brezplacen prenos zemljis¢a za gradnjo in oprostitev placila
komunalnega prispevka. Ne gre prezreti niti dobre prakse, ki jo ima JSS MOK z drugimi skladi, predvsem s
SSRS, s katerim je uspesno izvedel ve¢ skupnih projektov.

Stanovanjsko vprasanje je nenehno prisotno, zato se JSS MOK zaveda, da je potrebno Ze dosezeno in real-
izirano na tem podrocju vzdrzevati, posodobiti in nadgraditi. Rezultat teh prizadevanj, v katera je vpeto delo
slehernega zaposlenega na JSS MOK, je tudi pricujoci dokument Poslovna politika ]SS MOK v srednjerocnem
obdobju 2012-2016. Skozi dokument so podrobneje prikazani in obrazloZeni cilji, ki jih bo JSS MOK zasle-
doval v prihajajocih letih. Gre za realno zadane, predvsem pa uresnicljive cilje. JSS MOK se je v letih svojega
delovanja strokovno organiziral in izpopolnil v toliksni meri, da bi bil, seveda ob ustrezni kadrovski dopol-
nitvi, sposoben prevzemati in izvajati nove naloge. V kolikor bi sla prizadevanja drZavne politike v smeri
nadaljnjega razvijanja lokalne samouprave oz. ustanavljanja pokrajin, lahko JSS MOK pripomore in je tudi
sam nosilec uresnicevanja stanovanjske politike na Sirsem obmocju.

Darko Kavre/ direktor

]
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1. UVOD

Javni stanovanjski sklad Mestne obcine Koper (JSS MOK), ki ga je Mestna obcina Koper ustanovila z Odlokom
o ustanovitvi Javnega stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Koper (Uradne objave, §t. 42/00 in 29/02 ter Uradni
list RS, §t. 75/04 in 49/05), je pravni naslednik Stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Koper (v nadaljevanju
pravni prednik), ustanovljenega z Odlokom o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Koper z dne
15. 6. 1995 (mati¢na Stevilka 5839114). Zaradi uskladitve organiziranosti in delovanja JSS MOK z dolo¢bami
Zakona o javnih skladih (Uradni list RS, $t. 77/08 — ZJS-1), je Ob¢inski svet MOK sprejel Odlok o ustanovitvi

in organiziranosti Javnega stanovanjskega sklada Mestne ob¢ine Koper (Uradni list RS, §t. 61/09).

JSS MOK, ki je danes osrednja lokalna institucija za izvajanje Nacionalnega stanovanjskega programa na
ob¢inski ravni, je bil ustanovljen z namenom doseganja ciljev na stanovanjskem podrocju, za uresnic¢evanje
nacionalnega stanovanjskega programa, ki doloca izhodisca, pogoje in ukrepe aktivne stanovanjske politike, za
opravljanje strokovnih nalog v zvezi s pridobivanjem in gospodarjenjem s stanovanji in v zvezi z dodeljevan-
jem stanovanj ter za izvajanje upravnih nalog na stanovanjskem podrocju. Na podrocju stanovanjske oskrbe
JSS MOK zagotavlja gradnjo neprofitnih najemnih stanovanj in bivalnih enot, gradnjo oskrbovanih stanovanj
in stanovanj za trg, namenjenih posameznim ciljnim skupinam, prenovo in vzdrzevanje lastnih stanovanj ter

stanovanjskih his, spodbuja stanovanjsko gradnjo in skrbi za izboljsanje kvalitete obstojecih zasebnih stanovan,j.
Bistvene naloge JSS MOK, kot izhajajo iz odloka o njegovi ustanovitvi in organiziranosti, so:

o pripravljati in izvajati stanovanjski program Mestne ob¢ine Koper;

« investirati in soinvestirati v gradnjo nepremicnin;

o kupovati ali na drugi na¢in pridobivati stanovanjske hise, stanovanja in stanovanjske enote, z oddajo katerih
zagotavlja predvsem neprofitna najemna stanovanja;

o poslovati, vzdrzevati in gospodariti s stanovanji in z drugimi nepremi¢ninami, ki predstavljajo namensko
premozenje javnega sklada;

o izvajati vse postopke za dodelitve in zamenjave stanovanj;

o izvajati kreditiranje in dodeljevanje drugih finan¢nih ugodnosti ob¢anom za resevanje stanovanjske prob-
lematike;

o upravljati s stvarnim premozenjem ustanovitelja in po pooblastilu s premozenjem drugih pravnih oseb;

« pridobivati kredite za investicije na stanovanjskem podrocju;

« opravljati upravne naloge s stanovanjskega podro¢ja iz pristojnosti ustanovitelja;

« prodajati stanovanja;

« zagotavljati kadrovska in trzna najemna stanovanja;

. javno - zasebno partnerstvo;

o opravljati druge zakonske naloge in naloge za izvajanje nacionalnega stanovanjskega programa.
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Vrednost namenskega premozenja JSS MOK, ki danes $teje cca 700 stanovanjskih enot, je ocenjeno na cca
67.714.000 EUR. ODb ustanovitvi pa je Obcinski svet MOK za takratni zagon delovanja JSS MOK v njegovo last
in upravljanje prenesel stanovanjske hise in druge nepremicnine, v vrednosti 3.830.114.182,00 SIT oziroma
15.982.783,27 EUR. JSS MOK poleg tega, da racionalno in vestno gospodari s svojim stanovanjskim fondom,
obenem pogodbeno upravlja tudi z 89 neprofitnimi najemnimi stanovanji, ki so last Stanovanjskega sklada

Republike Slovenije, javnega sklada.

Zaradi sprejema Z]JS-1 in posledi¢no uskladitve obstojecih aktov JSS MOK z novo zakonodajo, so bili, poleg
zgoraj ze navedenega Odloka o ustanovitvi in organiziranosti JSS MOK, v letu 2008 sprejeti tudi novi Splo$ni
pogoji poslovanja JSS MOK ter Pravilnik o notranji organizaciji in sistematizaciji delovnih mest JSS MOK.

Obenem so bili usklajeni in dopolnjeni tudi drugi akti, ki so potrebni za nemoteno delovanje javnega sklada.

1.1 Predstavitev Javnega stanovanjskega sklada Mestne obcine Koper
Organa javnega sklada sta nadzorni svet in direktor.
Nadzorni svet Javnega stanovanjskega sklada MOK

Nadzorni svet, ki $teje 7 clanov, je Ob¢inski svet MOK imenoval s sklepom, $t. 013-4/2006 z dne 21. 12. 2010 za

dobo &tirih let, z moznostjo podaljsanja.

Predsednik NS:

e Zdravko Hocevar

Namestnik predsednika NS:

o Slobodan Popovic¢

Clani:

 Darij Novinec

o Ivan Pavli¢

« Milojka Lahajnar Spacapan
« Natasa Likar

« Sebastjan Veznaver
Direktor

Direktorja imenuje in razresuje ustanovitelj na predlog nadzornega sveta javnega sklada. Ustanovitelj imenuje

direktorja za dobo stirih let, z moZnostjo ponovnega imenovanja.
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Direktor JSS MOK:

o Darko Kavre

Organigram Javnega stanovanjskega sklada MOK
Leta 2003 je bilo v zacetni organiziranosti JSS MOK zaposlenih 6 javnih usluzbencev, ob koncu leta 2007 je

njihovo $tevilo naraslo na 10, danes pa je na skladu poleg direktorja zaposlenih 13 javnih usluzbencev.

Huihe

e lday s

Na dan 31.10.2011 je na Javnem stanovanjskem skladu MOK 14 zaposlenih

1.2 Pregled stanovanjskega fonda

MOK je na JSS MOK ob njegovi ustanovitvi prenesla tako obstojeca najemna stanovanja, za katera so bila
sklenjena najemna razmerja ze leta 1991, kot tudi druge nepremicnine, potrebne za nemoteno izpolnjevanje
ob¢inske stanovanjske politike. Ker je potreba po najemnih stanovanjih z neprofitno najemnino vedno prisot-
na, je JSS MOK postopoma pristopil tudi h gradnji novih stanovanj. Vseskozi pa JSS MOK skrbi tudi za sprotna
redna vzdrzevalna in investicijsko-vzdrzevalna dela na starejsih objektih. Kjer se izkaze, da je prenova dotra-

janega objekta neracionalna, JSS MOK tak objekt proda.
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LETO 2006 2007 2008 2009 2010
Stanovanj Skupaj 654 679 662 656 697
Stanovanja v lasti JSS 592 590 573 567 608
e 62 5 o e 5
Novozgrajena stanovanja 104 73 0 0 24
Celovite obnove stanovanj 11 17 6 10 12
Odprodana stanovanja 0 48 17 6 48*

*prodana stanovanja za mlade druzine - skupni projekt JSS MOK in SSRS

1.2.1 Novogradnje

JSS MOK je v slabih desetih letih svojega poslovanja na novo zgradil cca 250 stanovanj. V nadaljevanju pred-

stavljamo dinamiko gradnje oziroma podroben opis samih investicij:

a) Stanovanjska soseska Nad Dolinsko cesto

Soseska je zgrajena v treh nizih. V zgornjem in spodnjem nizu sta po dva para vecstanovanjskih stavb, med
njima pa je zgrajen objekt podkletenih parkirnih mest. V vsakem vhodu posameznega objekta je 13 stanovan,;.
Poleg 57 podkletenih parkirnih mest v garazi je za mirujoc¢i promet zgrajenih 108 zunanjih parkirnih mest.
V sklopu izgradnje stanovanjske soseske je bila urejena tudi celotna zunanja okolica z osrednjim trgom in z
otroskim igris¢em. Investitorja gradnje sta bila JSS MOK ter SSRS, MOK pa je za namen gradnje neprofitnih
stanovanj zagotovila komunalno urejeno zemljisce. Celoten projekt gradnje stanovanjske soseske Nad Dolins-
ko, ki obsega 104 neprofitna najemna stanovanja v izmeri od 40 do 78 m” ter pripadajoc¢a podkletena in zunanja

parkirisca, je bil zakljucen septembra 2006.

Objekt: Dolinska cesta 3¢ in 3d (leto izgradnje maj 2006)
Gradnja objekta je bila zaklju¢ena maja 2006. Vrednost projekta izgradnje
objekta je znasala 1.750.000 EUR.

Objekt: Dolinska cesta 3e in 3f ter objekt Dolinska cesta 3g in 3h (leto
izgradnje oktober 2006)

V objektih je skupno 52 stanovanj s skupno 3296 m?* stanovanjske povrsine.
JSS MOK je skupaj s soinvestitorjem Stanovanjskim skladom Republike
Slovenije, javnim skladom, objekte zgradil in jih oddal najemnikom iz

MOK septembra 2006. Vrednost projekta je znasala 3.600.000 EUR.
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b) Stanovanjska soseska Olmo
Na obmo¢ju Olma je Javni stanovanjski sklad Mestne ob¢ine Koper skupaj s soinvestitorjem Stanovanjskim
skladom Republike Slovenije pridobil novih 73 neprofitnih najemnih stanovanj. Mestna ob¢ina Koper je za-

.....

obstojecega stanovanjskega naselja vrstnih stanovanj na Dolinski cesti ter v Ulici Generala Levi¢nika v Olmu.

Objekt: Dolinska cesta 60 in Dolinska cesta 62 (leto izgradnje junij 2007)
Objekta sta zasnovana kot vecstanovanjski stavbi z garazo. Objekt Dolin-
ska cesta 60 je vecstanovanjski objekt s podkleteno garazo, dvignjenim
pritli¢jem, nadstropjem in mansardo. V objektu je 13 neprofitnih najem-
nih stanovanj ter garaza z 12 parkirnimi mesti. Objekt Dolinska cesta 62

ey

nih najemnih stanovanj, v garazi pa 20 parkirnih mest. Oba objekta imata

urejene tudi javne parkirne povrsine. Gradnja je bila zakljuc¢ena junija
2007. Vrednost projekta je znasala 2.860.000 EUR.

Objekt: Olj¢na pot 67 in 67a in Olj¢na pot 69 in 69a (leto izgradnje junij 2007)
V obeh objektih je skupno 32 najemnih neprofitnih stanovanj. V vsakem
objektu je po 16 stanovanj s skupno 895 m? stanovanjske povrsine. Pod
obema objektoma se v kletnih prostorih nahaja garaza s 46 parkirnimi
mesti. Garaza je zaprtega tipa in je namenjena izklju¢no najemnikom
teh dveh objektov. Med obema objektoma je urejena pokrita kolesarnica,
pred objektoma pa javne parkirne povrsine. Gradnja je bila zaklju¢ena
junija 2007. Vrednost projekta je znasala 2.620.000 EUR.

Objekt: Dolinska cesta 3iin 3j (leto izgradnje september 2010)

V dveh vecéstanovanjskih objektih na obmocju Nad Dolinsko cesto v Kop-
ru sta Javni stanovanjski sklad Mestne ob¢ine Koper in Stanovanjski sklad
Republike Slovenije, javni sklad, zgradila 48 stanovanj za trg. Pri nakupu
stanovanj so imeli prednost ob¢ani MOK, med njimi pa mlade druzine
in mladi. Zaradi vlozka Mestne ob¢ine Koper pri prodaji zemljisca so la-
hko kupci iz MOK uveljavljali popust. Tako je cena stanovanj za kupce
iz MOK znasala 1.700 EUR (brez DDV) na m? stanovanjske povrsine in
1.825 EUR (brez DDV) za vse ostale. V dveh kletnih etazah je 80 parkirnih mest. Struktura stanovanj v obeh

objektih je: 2 garsonjeri (cca 34 m?), 10 enosobnih stanovanj s kabinetom (cca 40 m?), 16 dvosobnih stanovanj
(cca 60 m?), 16 dvosobnih stanovanj s kabinetom (cca 64 m?) in 4 trosobna stanovanja (cca 75 m?). Vrednost

celotne investicije, ki sta jo vsak do polovice sofinancirala oba stanovanjska sklada, je znasala 5.800.000 EUR.
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¢) Oskrbovana stanovanja

Oskrbovana stanovanja so glede na definicijo v 3. odstavku 8. ¢lena Stanovanjskega zakona stanovanja za
starejse, v katerih lahko dobijo stanovalci pomo¢ 24 ur dnevno iz dolo¢ene ustanove, pod pogojem, da so arhi-
tektonsko prilagojena kot stanovanja za starejse ljudi z lastnim gospodinjstvom v vecstanovanjski stavbi ali v

drugi obliki strnjene gradnje.

Objekt: Oskrbovana stanovanja Olmo

Glede na demografske procese staranja prebivalstva in posledi¢no
potrebe po oskrbovanih stanovanjih za starejse, je v MOK dozorela
ideja po izgradnji prvih tovrstnih stanovan;.

Projekt izgradnje objekta z oskrbovanimi stanovanji na lokaciji
Olmo bo JSS MOK realiziral v soinvestitorstvu z Nepremic¢ninskim

skladom pokojninskega in invalidskega zavarovanja d.o.o. iz Lju-

bljane. MOK je za realizacijo projekta zagotovila ter na JSS MOK
neodplacno prenesla komunalno urejeno zemljis¢e. Ker je MOK oba investitorja oprostila placila prispevka
za komunalno opremljenost zemljis¢a, bodo ustvarjeni pogoji, da bo najemnina za oskrbovana stanovanja
doloc¢ena v vidini neprofitne najemnine. Prednost pri prvem in vseh nadaljnjih najemih bodo imeli obc¢ani
MOK. Gradnja objekta se je pricela avgusta 2011 in bo zaklju¢ena predvidoma septembra 2012.

V objektu bo 30 oskrbovanih stanovanj, ki bodo v celoti prilagojena starejsim osebam. V kletni etazi bo parkir-
na hisa s 25 parkirnimi mesti. Objekt bo imel tudi skupni prostor za druzenje, pralnico in kolesarnico. Vrednost

projekta je ocenjena na 2.600.000 EUR.

1.2.2 Celovita prenova stanovanj

Ker je v stanovanjskem fondu JSS MOK tudi precejSen odstotek starejsih stanovanj, ki so potrebna celovite

prenove, JSS MOK kot lastnik pristopi k temeljiti prenovi vsakega izpraznjenega stanovanja. Po potrebi se v

celoti prenovijo tudi druga stanovanja. JSS MOK je po letih prenovil:

leta 2006 - 11 stanovanj,
o leta 2007 - 17 stanovanj,
« leta 2008 - 6 stanovanj,

leta 2009 - 10 stanovanj,

o leta 2010 - 12 stanovanj.

Celovita prenova stanovanja obsega zamenjavo oz. obnovo tlakov (brusenje parketa, zamenjavo talne
keramike...), sanacijo kopalnice (zamenjava odtokov, keramike in sanitarnih elementov, zamenjava bojlerja),
po potrebi pa je vkljucena tudi zamenjava stavbnega pohistva (notranja in vhodna vrata, okna) ter popravilo

strehe in fasade.
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1.2.3 Poraba sredstev za celovito prenovo in sredstev za vzdrzevanje stanovanjskega fonda

Stevilo Poraba sredstev za Stevilo vzdrzevalnih
. . Poraba sredstev za
Leto celovitih celovito posegov v . . .
. .. vzdrzevanje stanovanj
prenov prenovo stanovanj stanovanjih
2006 11 207.884,00 € 157 87.900,00 €
2007 17 313.305,00 € 127 143.350,00 €
2008 6 161.997,00 € 139 112.754,00 €
2009 10 242.734,00 € 144 213.896,00 €
2010 12 154.882,00 € 151 235.840,00 €
Skupaj 56 1.080.802,00 € 718 793.740,00 €

V starejsih stanovanjih je JSS MOK v zadnjih petih letih za manjsa popravila (parket, plos¢ice, okna...) po-
rabil povprecno po 1.105,50 EUR na stanovanje. V tem obdobju je celovito prenovil 56 stanovanj, za kar je
porabil 1.080.802,00 EUR. Glede na povprecno povrsino stanovanja, ki znasa cca 55,40 m? je bilo porabljenih

povprec¢no 348 EUR/m? stanovanja.

1.2.4 Prodaja starih stanovanj v lasti JSS MOK

JSS MOK se je kot javni sklad pri razpolaganju s stvarnim premozenjem, to je pri prodaji stanovanjskih ob-
jektov, dolzan ravnati po dolocilih Zakona o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skup-
nosti (Uradni list RS, $t. 86/10) in Uredbe o stvarnem premozenju drzave in samoupravnih lokalnih skupnosti
(Uradni list RS, st. 34/11). Citirana predpisa sta naslednika Zakona o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in
ob¢in (Uradni list RS, §t. 14/07) in Uredbe o stvarnem premozenju drzave, pokrajin in ob¢in (Uradni list RS,
§t. 84/07).

Sredstva, ki jih JSS MOK dobi od prodaje dotrajanih objektov, so kot eden od pomembnih virov prihodkov

namenjena za obnovo obstojecega stanovanjskega fonda oziroma za pridobitev novih stanovanjskih enot.

Cpnes Stara Cpns Stara

Stevilo ) Stevilo . ..
Leto stanovani stanovanja - stanovani stanovanja - Povprecje

) mesto Koper ) podezelje
2010 1 1.274,16 €/m? 1 641,65 €/m* 969,90 €/m?
2009 4 1.058,49 €/m? 2 752,29 €/m? 956,43 €/m?
2008 4 2.049,45 €/m* / / 2.049,45 €/m?
2007 / / / / /
2006 4 665,19 €/m? / / 665,19 €/m?
Skupaj 13 1.258,98 €/m> 3 715,41 €/m’ 1.157,06 €/m*

JSS MOK je od leta 2006 do 2010 prodal 16 objektov. Vsi objekti so bili v zelo slabem stanju, njihova prenova

pa bi bila za sklad draga in neracionalna.
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1.2.5 Starostna struktura zasedenih stanovanj v lasti in upravljanju JSS MOK

LETA STEVILO STANOVAN]J DELEZ SKUPNA POVRSINA PI(,) S"I;II:;(I;IZA
0-10 208 32% 12.289,85m? 59,09m?
11-20 64 10% 3.019,35m? 47,18m*
21-30 62 9% 3.566,26m* 57,52m>
31-40 67 10% 3.500,73m?* 52,25m?
41 -50 43 7% 1.986,69m* 46,21m?
51 -60 39 6% 2.551,94m?* 65,44m*
61 -100 9 1% 579,35m? 64,38m*
101 - 150 127 19% 6.420,91m? 50,56m>
151 - 200 23 3% 1.331,42m* 57,89m?
Nad 200 11 2% 673,72m? 61,25m>
SKUPAJ 653 100% 34.675,22 m? 55,40m”

Povprec¢na starost stanovanj je 50,78 let

Struktura stanovanj stanovanjskega fonda JSS MOK po starosti

m0-10 m11-20 m21-30 m31-40 m41-50

u51-60 ®mHl-100 ®101-150 151-200 H201inved

1.2.6 Struktura stanovanjskega fonda po povrsini

STEVILO

POVRSINA STANOVAN] DELEZ
Do 25m? 47 7%
25,01 - 35m? 54 8%
35,01 — 45m? 130 20%
45,01 - 60m> 165 25%
60,01 — 80m? 201 31%
80,01 — 100m> 43 7%
100,01 - 150m? 11 2%
Nad 150,01m? 2 0%

SKUPAJ 653 100%
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Najmanjse stanovanje v lasti JSS MOK meri 8,49 m* Kvadratura najvecjega stanovaja, ki ga ima v lasti JSS

MOK, pa je 245,94 m? Povrsina ve¢ kot polovice, to je 53% stanovanj, je od 25 do 60 m®.

1.2.7 Struktura stanovanjskega fonda po lokaciji

MOK je glede na podatke Statisticnega urada RS za leto 2008 ena izmed enajstih mestnih ob¢in v Sloveniji.
Po povr$ini meri 311 km?. Steje 105 naselij in 23 krajevnih skupnosti. V obravnavanem letu je bilo v ob¢ini
436 stanovanj na 1.000 prebivalcev. Priblizno 61% stanovanj je imelo najmanj tri sobe, povpre¢na velikost

stanovanja pa je bila 77 m>.

Stanovanja JSS MOK se nahajajo na ve¢ lokacijah MOK. Pretezen del, kar 81% stanovanjskega fonda, je
umescenega v mestu Koper (KS Koper Center, KS Semedela, KS Za Gradom, KS Olmo-Prisoje in KS Zusterna).

LOKACIJA STEVILO STANOVAN] DELEZ
Ankaran 45 7%
Bertoki 6 1%
Bosamarin 1 0%
Cerej 1 0%
Cezarji 1 0%
Crni Kal 1 0%
Dekani 15 3%
Gracisce 1 0%
Hrvatini 9 2%
Kolomban 1 0%
Koper 530 81%
Kostabona 1 0%
Krkavce 1 0%
Osp 1 0%
Pomjan 3 0,5%
Prade 2 0%
Premancan 4 1%
Spodnje Skofije 24 4%
Zgornje Skofije 2 0%
Salara 1 0%
Srgasi 3 0,5%

SKUPAJ 653 100%
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1.3 Najemniki

JSS MOK oddaja v najem stanovanja glede na dolo¢be Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, §t. 69/03 in spre-

membe - SZ-1), Pravilnika o dodeljevanju neprofitnih najemnih stanovanj v najem (Uradni list RS, §t. 14/04 in

spremembe) ter svojih Splo$nih pogojev poslovanja (Uradni list RS, $t. 33/10).

1.3.1)avni razpisi

JSS MOK je objavil zadnja dva razpisa za dodelitev neprofitnih stanovanj leta 2005 in 2006.

Razpis 2005:
Na razpis je prispelo 392 prijav.

Stevilo uvri¢enih Lista A Stevilo uvricenih Lista B

307 52

Stevilo dodeljenih stanovanj
Lista A

43

Stevilo dodeljenih stanovanj
Lista B

15

Razpis 2006:
Na razpis je prispelo 475 prijav.

Stevilo uvri¢enih Lista A Stevilo uvr$¢enih Lista B

380 63

Stevilo dodeljenih stanovanj
Lista A

101

Stevilo dodeljenih stanovanj
Lista B

46

1.3.2 Struktura najemnikov

Stanovanja JSS MOK so poleg najemnikov neprofitnih stanovanj, ki predstavljajo ve¢ji delez, zasedena tudi z

drugimi najemniki, kot izhaja iz spodnje tabele.

LETO 2010
Neprofitna stanovanja 610
Sluzbena stanovanja 34
Trzna stanovanja 3
Pravne osebe 3
Profitna stanovanja 3

SKUPAJ 653
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1.3.3 Struktura najemnine
Vrednost tocke, ki je dolocena v Uredbi o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter
merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin (Uradni list RS, §t.131/2003 in spremembe),

se je zacela uporabljati s 1. 1. 2005.

Struktura najvisje letne stopnje neprofitne najemnine v odstotkih:

Elementi najemnine Stanovanja stara nad 60 let (v%) Stanovanja stara do 60 let (v%)
Stroski vzdrzevanja do 1,81 do 1,11
Stroski za opravljanje upravniskih storitev do 0,40 do 0,40
Amortizacija do 0,97 do 1,67
Stroski financiranja do1,50 do1,50
SKUPAJ do 4,68 do 4,68

*V strukturi najemnine je upo$tevana amortizacijska doba 60 let.

Vrednost tocke je 2,63€ in je nespremenjena ze vec¢ kot 6 let, kar pomeni realno padanje vrednosti najemnin.
Neprofitna najemnina pokriva stroske za:

o vzdrzevanje stanovanja in skupnih delov z zavarovanjem skupnih delov stavbe,

« opravljanje upravniskih storitev,

« amortizacijo,

« stroske financiranja.

vzdrzevanje upravljanje amortizacijo financiranje skupaj
Stanovanja mlajsa od 60 let (90%) 1,11% 0,4% 1,67% 1,5% 4,68%
Stanovanja starej$a od 60 let (10%) 1,81% 0,4% 0,97% 1,5% 4,68%

JSS MOK na podlagi sklepa svojega Nadzornega sveta, ob predpostavki letnega prihodka iz naslova stanovan-
jskih najemnin v vi$ini 1.080.000 EUR, pri planiranju odhodkov za bodoce leto nameni ve¢ sredstev kot mu to

narekuje veljavna zakonodaja. Slednje je nazorno prikazano v spodnji tabeli.

Stroski Stroski za opravljanje Stroski

vzdrzevanja upravniskih storitev Amortizacija financiranja SKUPAJ
23,72% - 38,68% 8,55% 35,69-20,73% 32,04% 100%
230.558,40 346.906,80
Plan 2010 92.340,00 346.032,00 1.080.000 €
41.774,40 22.388,40
Skupaj 272.332,80 92.340,00 369.295,20 346.032,00 1.080.000 €

V okviru finan¢nega nacrta za leto 2010 je sklad pri planiranju odhodkov za tekoce in investicijsko vzdrzevanje
uposteval tudi navedene izracune ter tako predvidel, da bo iz naslova vzdrzevanja in upravljanja v letu 2010

porabil sredstva v vi$ini 433.044 EUR, kar je vec¢ kot doloca struktura najemnine po SZ-1.
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Tockovanje

Tockovanje stanovanj se opravlja skladno s Pravilnikom o merilih za ugotavljanje vrednosti stanovanj in

stanovanjskih stavb (Uradni list RS, §t. 127/04 in spremembe). Vrednost stanovanja se ugotavlja z enacbo:

VS =St x Vt x Up x Kf x L, pri ¢emer pomeni:

VS - vrednost stanovanja,

o St - 3tevilo to&k, pripisanih gradbenemu delu stanovanja na enoto (m?),

o Vt - vrednost tocke,

o Up - uporabna korigirana neto tlorisna povrsina stanovanja,

o Kf - vpliv velikosti stanovanja (korekcijski faktor),

« L - vpliv lokacije stanovanja (od 1 do 1,3), ki je natanc¢neje doloc¢en v Uredbi o metodologiji za oblikovan-
je najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin
(Uradni list RS, §t. 131/03 in spremembe). Stanovanja in stanovanjske stavbe na podlagi tega pravilnika
lahko toc¢kujejo pooblasceni ocenjevalci vrednosti nepremicnin, registrirani pri Slovenskem institutu za re-

vizijo ter sodni cenilci gradbene stroke.

1.3.4 Najemnine

Najemnine predstavljajo vir prihodka po najemnih pogodbah za neprofitna, sluzbena, trzna, namenska na-
jemna - oskrbovana stanovanja in stanovanja ali stanovanjske stavbe za posebne namene. V vsakoletnem

finan¢nem nacrtu JSS MOK ta vir predstavlja najvecji delez sredstev na prihodkovni strani.

Leto Obracunane najemnine Realizacija najemnin
2006 960.903 € 844.164 €

2007 1.102.974 € 984.865 €

2008 1.200.505 € 1.210.730 €
2009 1.190.800 € 1.178.816 €
2010 1.187.155 € 1.188.952 €

1.3.5 Subvencije

SZ-1v 1. odstavku 121. ¢lena doloca, da je do subvencioniranja najemnine upravic¢en najemnik v neprofitnem
stanovanju, namenskem najemnem stanovanju do viSine neprofitne najemnine ali bivalni enoti, namenjeni
zaCasnemu re$evanju stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb, ¢e njegov dohodek in dohodek oseb, ki so
navedene v najemni pogodbi, ne presega viSine njihovega minimalnega dohodka, povecanega za 30% njihovega

ugotovoljenega dohodka in za znesek najemnine, doloc¢ene v 3. odstavku predmetnega ¢lena.

Poleg nastetih upravic¢encev, pripada subvencija tudi najemnikom trznega stanovanja, ki placujejo visjo na-

jemnino od priznane neprofitne najemnine, in izpolnjujejo pogoje iz 121. ¢lena SZ-1 (glej 11. ¢len Uredbe o
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metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje sub-

vencioniranih najemnin).

Leto Stevilo vlog za subvencijo Stevilo odobrenih vlog za subvencijo

2006 140 113

2007 181 134

2008 145 101

2009 162 122

2010 217 157

Leto Odobren povprecen znesek Odobren znesek v % od Visina povprecne najemnine kot osnova
za subvencijo najemnine za subvencijo za subvencijo

2006 94,34 € 68,85% 137,02 €

2007 114,87 € 68,69% 167,24 €

2008 112,95 € 66,74% 169,24 €

2009 126,17 € 73,53% 171,58 €

2010 114,04 € 66,53% 171,41 €

1.4 Finance
Pri financah gre za dejavnost, ki se ukvarja z denarnimi sredstvi.
1.4.1 Realizacija financ¢nih nacrtov JSS MOK 2006 - 2010

Finan¢ni nadrt je akt JSS MOK, s katerim so predvideni njegovi prihodki in drugi prejemki ter odhodki in drugi

izdatki za eno leto.

Zaklju¢ni racun je prikaz prihodkov, odhodkov in poslovnega izida v dolo¢enem razdobju ter sredstev in ob-

veznosti do njihovih virov.

Oba navedena dokumenta obravnava in sprejema Nadzorni svet JSS MOK, ki ju nato posreduje v soglasje
Ob¢inskemu svetu MOK.

Zaklju¢ni racun JSS MOK po letih - prihodki

Transferni Prihodki od

Leto prihodki T Prihodki od prodaje Ostali prihodki SKUPAJ

2006 333.834 € 720.133 € 663.431 € 1.044.866 € 2.762.264 €
2007 333.834 € 1.003.446 € 940.959 € 1.200.549 € 3.478.788 €
2008 333.834 € 1.242.863 € 442.353 € 442.410 € 2.461.460 €
2009 - 1.200.208 € 1.897.645 € 300.393 € 3.398.246 €

2010 = 1.207.551 € 3.892.111 € 323911 € 5.423.573 €
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Zaklju¢ni racun JSS MOK po letih - odhodki

Leto N(.)vogradnj a Blago in storitve Stroski dela Ostali stroski SKUPAJ
in nakup

2006 1.609.501 € 236.977 € 194.818 € 326.307 € 2.367.603 €

2007 1.366.074 € 349.811 € 233.956 € 400.899 € 2.350.740 €

2008 676.196 € 511.085 € 292.825 € 554.843 € 2.034.949 €

2009 1.785.945 € 720.920 € 324.966 € 621.679 € 3.453.510 €

2010 2.165.326 € 667.274 € 319.629 € 631.798 € 3.784.027 €

Primerjava med JSS MOK, JMSS MB in JSS MOL (na podlagi sprejetih finan¢nih naértov za leti 2009 in 2010)

glede na prihodke in Stevilo zaposlenih

a) JSS MOK
2009 2010
1. St.zaposlenih JSS MOK 13 12
2. Prihodki 15.000.641 € 10.366.219 €
3. Odhodki za place + prispevki 397.591 € 413.652 €
4. Prihodki na zaposlenega 1.153.895 € 863.852 €
5. Strosek dela v prihodkih v % 3/2 2,65% 3,99%

b) JMSS MB (Javni medobcinski stanovanjski sklad Mestne ob¢ine Maribor)

2009 2010
1. St. zaposlenih JMSS Maribor 26 26
2. Prihodki 8.243.693 € 5.713.440 €
3. Odhodki za place+prispevki 815.000 € 780.000 €
4. Prihodki na zaposlenega 317.065 € 219.748 €
5. Strosek dela v prihodkih v % 3/2 10% 13,65%

¢) JSS MOL (Javni stanovanjski sklad Mestne obline Ljubljana)

2009 2010
1. St. zaposlenih JSS MOL 59 66
2. Prihodki 18.043.491 € 25.891.139 €
3. Odhodki za place + prispevki 1.432.348 € 1.632.691 €
4. Prihodki na zaposlenega 305.822 € 392.290 €
5. Strosek dela v prihodkih v % 3/2 7,94% 6,31%

Iz zgornje primerjave je razvidno, da JSS MOK pri poslovanju, ki je primerljivo ve¢jima skladoma, dosega

enake rezultate z bistveno manjsim $tevilom zaposlenih delavcev.
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1.4.2 Zadolzevanje J]SS MOK 2012 - 2016

Zadolzenost JSS MOK na dan 1. 1. 2012 bo 2.060.823 €.

Leto Kreditna zmoznost JSS MOK do leta 2016
2013 2.000.000 €
2014 1.500.000 €
2015 650.000 €
2016 450.000 €
SKUPAJ 4.600.000 €

Upostevajo¢ dejstvo, da bo zadolzenost JSS MOK na dan 1. 1. 2012 cca 2.061.000 EUR in da se lahko javni
skladi skladno s 37. ¢clenom ZJS-1 zadolzijo do 10% kapitala javnega sklada, je kreditna zmoznost JSS MOK v
srednjero¢nem obdobju 2012 - 2016, kot izhaja iz zgornje tabele.

1.4.3 Financiranje

Ocenjujemo, da v MOK obstaja potreba po vsaj 200 novih neprofitnih najemnih stanovanjih, zato smo za
primer simulacije prikazali izra¢un financiranja nakupa 150 neprofitnih stanovanj. Pri tem smo uporabili dva
parametra, in sicer povprecno velikost stanovanja 55 m?” in stro$ek nakupa ali izgradnje stanovanja 1.800 EUR/

m’ neto stanovanjske povrsine brez upostevanja garaznih mest.

« Potreben znesek za izgradnjo oziroma nakup 150 stanovanj je 14.850.000,00 EUR.

 Povprec¢na neprofitna najemnina na m? je sedaj 3,50 EUR.

 Povprec¢na neprofitna najemnina za stanovanje velikosti 55 m* je sedaj 192,50 EUR.

« Povprecna oglasevana trzna najemnina v MOK je 9 EUR/m?

» Povprecna oglasevana trzna najemnina, preracunana za stanovanje velikosti 55m?” je 495 EUR.

*vir: http://www.gohome.si/nepremicnine.aspx?q=stanovanje+v+najem+Koper

Informativni izracun kredita za znesek 14.850.000,00 EUR

10 let 15 let 20 let 25 let
Stevilo obrokov: 120 180 240 300
Skupni stroki kredita: 2.741.042 € 4.330.890 € 5.912.393 € 7.567.513 €
Eﬁgziﬁﬁﬁl;}g‘;ﬁe‘sora 17.591.042 € 19.180.890 € 20.762.393 € 22.417.513 €
Najemnina na m? 17,77 € 12,92 € 10,49 € 9,06 €
Najemnina (55m?) 977,35 € 710,60 € 576,95 € 498,30 €

Vir: NLB d.d.
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Pri izra¢unu smo uporabili obrestno mero Euribor + 2,30%, kar letno nominalno znasa 3,44%. Pri izracunu

obrestne mere se uporablja 6 mese¢ni Euribor.

Efektivna obrestna mera ali EOM jeletna stopnja, ki odraza dejansko ceno denarja in se izra¢una z upostevanjem
pogojev kredita, to je skupnega zneska kredita, roka ¢rpanja, roka vracila, Stevila mesecnih obveznosti, obrestne
mere, stroskov odobritve in zavarovanja kredita; njen izracun pa je kot informacija namenjen kreditojemalcu in
za izpolnitev zahteve po izracunu EOM v skladu z zakonskimi dolo¢bami.

Skupni stroski kredita so vsi stroski, vklju¢no z obrestmi, provizijami, davki in drugimi vrstami pristojbin, ki

jih mora kreditojemalec placati v zvezi s kreditno pogodbo in so banki znani.

1.4.4 Ponudba EKO sklada

EKO sklad je javni sklad, ki spodbuja razvoj na podroc¢ju varstva okolja z dajanjem kreditov oziroma porostev
za okoljske nalozbe in z drugimi oblikami pomoc¢i. Sklad vzpodbuja nalozbe, ki so skladne z nacionalnim pro-

gramom varstva okolja in z okoljsko politiko Evropske unije.

Predmet razpisov EKO sklada so med drugim tudi krediti za okoljske nalozbe pravnih oseb, samostojnih pod-
jetnikov posameznikov in zasebnikov na obmocju Republike Slovenije. Do kreditov so upravic¢ene ob¢ine, gos-
podarske druzbe in druge pravne osebe ter samostojni podjetniki posamezniki, v skladu s 4. clenom Splo$nih
pogojev poslovanja za spodbujanje razvoja na podrocju varstva okolja, §t. 0141-1/2010-5 (objavljeni na spletni
strani http://www.ekosklad.si/dokumenti/spp.pd. Za JSS MOK je najbolj zanimivo kreditiranje, s katerim je
mogoce financirati nalozbe oz. v projektu opredeljene faze nalozb za zmanjsanje emisij toplogrednih plinov za
naslednje namene:

1. postavitev oz. rekonstrukcijo sistemov in naprav za ogrevanje ali hlajenje prostorov in pripravo sanitarne
tople vode, ki kot primarni energent uporabljajo biomaso, son¢no ali geotermalno energijo, toploto pod-
talnice ali povr$inske vode (toplotne ¢rpalke po sistemu voda - voda), zemlje oziroma kamnitih masivov
(toplotne ¢rpalke po sistemu zemlja - voda) vklju¢no z morebitnim sistemom daljinskega ogrevanja ali hla-
jenja, t. j. razdelilnim omrezjem, prikljucki pri odjemalcih, krmilnimi sistemi ipd.;

2. postavitev oz. rekonstrukcijo objektov in naprav za proizvodnjo elektri¢ne energije iz obnovljivih virov ener-
gije, ki bodo pridobile ali ohranile deklaracijo za proizvodno napravo za pridobivanje elektri¢ne energije na
obnovljive vire, skladno z vsakokrat veljavnimi predpisi;

3. postavitev oz. rekonstrukcijo objektov in naprav za soproizvodnjo toplote in elektricne energije iz obnov-
ljivih virov, fosilnih goriv ali kombinacije fosilnega goriva in obnovljivih virov oz. alternativnih goriv, ki bodo
pridobile ali ohranile deklaracijo za proizvodno napravo za soproizvodnjo toplote in elektri¢ne energije z
visokim izkoristkom, skladno z vsakokrat veljavnimi predpisi, vklju¢no z morebitnim sistemom daljinskega

ogrevanja.
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1.5 Trg nepremicnin

Trg nepremicnin predstavlja kupovanje in prodajanje nepremic¢nin glede na ponudbo in povprasevanje v Re-
publiki Sloveniji.

1.5.1 Prodaja stanovanj za mlade druzine in mlade

V letu 2010 sta JSS MOK in SSRS objavila razpis za prodajo 48 novih stanovanj v Kopru nad Dolinsko cesto, ki
sta jih zgradila v soinvestitorstvu. Prodanih je bilo vseh 48 stanovanj. Pri tem projektu je bilo opazeno, da je zelo
velik interes za nakup manjsih stanovanj (garsonjere, enosobna stanovanja do cca 40m? velikosti) do vrednosti
100.000 EUR in precej manjsi interes za nakup vecjih stanovanj (3- do 4-sobna stanovanja nad 60m? velikosti)
nad vrednostjo 130.000 EUR.

Po podatkih Geodetske uprave Republike Slovenije je povpre¢na cena kvadratnega metra stanovanjske povrsine
pri vzorcu realiziranih transakcij rabljenih stanovanj v prvem cetrtletju leta 2010 znasala 2.336 EUR, kar je 27%

ve¢ kot je bila cena nase novogradnje za prebivalce Kopra.

1.5.2. Stroskovna kalkulacija novogradnje

Zemljisce in InZiniring in Projektna in ostala GO.I,’, Nepredvideni
.. temelji in g SKUPAJ
kom. opr. nadzor dokumentacija 9 stroski
garaza
Cena na m’ 300 € 41 € 57 € 1.169 € 133 € 1.700 €
v % 17,65 % 2,42 % 3,35% 68,79 % 7,82 % 100 %

V tabeli je prikazana kalkulacija, ki jo je v povprec¢ju dosegel JSS MOK pri vodenju investicij za gradnjo novih
stanovanj v letih 2008-2010.

1.5.3 Letno porocilo GURS-a za 1. polletje 2011 (povzetek)

Graf: Stevilo in povrsine 1,200,000 - T 2,500
novozgrajenih stavb in St
1,000,000 - \ L + 2,000
izdanih dovoljenj, g
polletni 2007 - 2011 . 800000 S ™
E L \ +1,500 =
v R Sloveniji > |- Mg o esmen] L]
£ 600,000 1 — ] — °
i -g
>
£ T 1,000 &
400,000 | —1 | ] ] s
200,000 — | | ] J»— ﬂ”_ TR
0 b e e s s
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[ Stanovanjske stavbe_povréina 3 Mestanovanjske stavbe_povr§ina
Vir: Statisti¢ni urad RS —— Stanovanjske stavbe_stevilo —— Nestanovanjske stavbe Stevile
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Zmanj$evanje obsega gradnje, ki je bilo v zadnjih letih odgovor investitorjev na zaostrene razmere na
nepremic¢ninskem trgu, se nadaljuje, a se pocasi ustavlja. Kljub stopnjevanju krize v gradbenistvu, nadaljevanju
stecajev velikih gradbenih podjetij in slabi dostopnosti posojilnih virov financiranja, nekateri investitorji o¢itno
ocenjujejo, da bo na trgu vendarle obstajalo povprasevanje po novih stanovanjih in poslovnih prostorih, ki
ustrezajo sodobnim uporabnikim standardom. Stevilo nestanovanjskih stavb v izdanih gradbenih dovoljenjih
je v prvem polletju leto$njega leta v primerjavi z drugim polletjem preteklega leta padlo za 5%, predvidene
povrsine pa za 1%. V primerjavi z drugim polletjem 2007 je stevilo izdanih dovoljenj za nestanovanjske stavbe
manjse za 26%, povrsine pa za 41%. Delez predvidenih povrsin za trgovske in druge stavbe za storitveno deja-
vnost je znasal le 2%, medtem ko je bil v prvem polletju 2007 $e 21%. Delez stavb splosnega druzbenega pome-

na se je v enakem obdobju povecal iz 11% na 24%, delez garaz pa iz 1% na 8%.

Velik padec deleza trgovskih in drugih stavb za storitveno dejavnost na racun povecevanja deleza stavb splosnega
druzbenega pomena in garaznih stavb, kjer kot investitor ve¢inoma nastopajo ob¢ine oziroma drzava, kaze na

prilagajanje ponudbe z zmanjsevanjem gradnje za trg tudi pri nestanovanjskih stavbah.

Podobne trende kot za nestanovanjske, kaze tudi predvidena gradnja za stanovanjske stavbe. Stevilo izdanih
gradbenih dovoljenj za stanovanjske stavbe je bilo v prvem polletju 2011 za 1,4% manjse kot v drugem polletju
2010, medtem ko so bile predvidene stanovanjske povrsine manjse za priblizno 13%. V primerjavi z drugim
polletjem 2007, ko je gradbena ekspanzija v Sloveniji dosegla vrhunec, je $tevilo izdanih gradbenih dovoljenj

manj$e za 38%, predvidene povrsine pa kar za 57%.

Na podro¢ju stanovanjske gradnje se poleg zmanjsevanja obsega spreminja tudi struktura gradnje. V ve¢jih
mestih je zacela prevladovati gradnja manjsih ve¢stanovanjskih objektov, novih velikih stanovanjskih projektov
pa prakticno ni. Izven mestnih sredis¢ je spet aktualnejsa gradnja stanovanjskih hi$ v lastni reziji. Glede na
cene novogradenj je ta bistveno cenejsa, hiSe pa v teh kriznih casih postajajo tudi vse manj$e in niso vec pre-
dimenzionirane kot v preteklosti. Ce je bilo na vrhuncu razcveta nepremi¢ninskega trga v letu 2007 razmerje
med novozgrajenimi povr$inami hi§ v samogradnji in stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah zgrajenih za trg
priblizno ena proti ena, je bil delez stanovanjskih povrsin, ki so jih zgradile pravne osebe, v prvem polletju leta
2011 samo e 20%.

Kot kaze, bo kot posledica zmanjSevanja gradbene dejavnosti stevilo dokoncanih stanovanj letos padlo Ze tretje
leto zapored. Preteklo leto je bilo Ze za ve¢ kot tretjino manjse kot leta 2008 in ¢eprav je ob koncu leta 2009
prislo do ozivitve nepremi¢ninskega trga, se zaloge neprodanih novih stanovanj, ki so se pred tem nakopicile,
le poc¢asi zmanj$ujejo. Prodaja novih stanovanj je namre¢ relativno slaba in le malo presega njihov priliv na
trg. Ozivitev prometa na stanovanjskem trgu gre pripisati ve¢ji dejavnosti sekundarnega trga, medtem ko se je

promet na primarnem trgu letos celo bistveno znizal.
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1.5.4 Prodaja stanovanj v Mestni ob¢ini Koper

Rabljena stanovanja na ra¢un obmorskih letoviskih krajev e vedno dosegajo najvisjo raven cen na obalnem
cenovnem obmod¢ju (Piran in Portoroz: 2.850 EUR/m?, Izola: 2.700 EUR/m?), ¢etudi so se njihove cene v pri-
merjavi s prvo polovico preteklega leta v povprecju znizale za 4%. Zmanjsal se je tudi evidentirani promet,
¢eprav so v prvi polovici leta v MOK evidentirali celo za 5% vecje Stevilo prodaj stanovanj kot v primerljivem
obdobju lani. Za MOK je sicer znacilno, da obseg prometa zelo niha in da se tu med vsemi mestnimi ob¢inami

proda najmanjse Stevilo stanovanj glede na velikost stanovanjskega fonda.

Po drugi strani so za MOK znacilne, tudi glede na velikost fonda, relativno najvecje zaloge neprodanih novih
stanovanj. Po oceni GURS je neprodanih blizu 800 stanovanj, ki so bila zgrajena od leta 2007 dalje. Na obalnem
cenovnem obmocju ob¢ine na javnih drazbah, kljub nizanju izklicnih cen, $e vedno relativho neuspe$no ponu-
jajo zazidljiva zemljis¢a. Povprasevanja velikih investitorjev prakti¢no ni, zato se v glavnem prodajajo manjsa
zemljis¢a v zaledju in tudi zaradi tega je trenutno povprecna cena (75 EUR/m?) nizja kot bi bilo morda na tem
obmocju pricakovati. Na splo$no v primerjavi s preteklim letom promet in cene zemljis¢ za gradnjo padajo,

njihova razmerja med cenovnimi obmogdji pa ostajajo bolj ali manj nespremenjena.
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Preglednica: Polletni prodajni podatki za rabljena stanovanja 2007 - 2011 v RS

Analiting Velikost
ohimotje fania Karalnik 2007_1 2007 _nj200m 1 2009 _1 2010_1 F ]

SLOVENLLA 321197 100% Bidentian promet 5384 5R50 4000 P70 2034 354d 657 3429 168F
Veluagt vaorca 3028 937 PAO1 D004 1536 2478 zms PEan 2554 1221
Cena €] 1700 [EGSONSIES0N 1820 1700 1700 1750 1770 1750 1780
LIVELI, 2750 MO%  Ewidentian promel 14080 1026 1045 | 650 452 | BT 107D 103 8§10 500
Vellkpat vzorca 798 T 760 488 3| 650 RO 785 | m9 373
Cena [ 2630 2700 [EFEDY 2es0 FEMIEN 2460 2as0 2470 2520 2530
MAEFIROR 30572 1% Rdidenficnpromel 712 WIS 852 195 172 M6 418 43T AW 218
Vilikost vnica A I TR s T B S R T < R
Cena [im 1240 1300 PESEON 1380 1250 1250 1240 [HEGEN 1230 1m0
[FLE 12847 A%  Bedenfian promiet | 104 269 27 150 148 180 190 188 181 B3
Valgst vioea L S IS 1 VOIS TR 1 S 1 S b S 5
Cena [ 80 1370 [AME0Y 1380 1260 120 1220 1330 1260 1750
KILAN 10366 7% Bidenfonpmmet 229 0 P44 15 84 71 03 149 13 142 T
Valikost vrones nF M0 M A 68 75 & M 14 58
cena (€ 1770 1720 QIS0 1ss0 [EEN 1750 1A00 1810 1790 1500
NOPER 8000 2% Eddentran pomet 134 192 17 80 67 08 97 89 | 89 43
Vellkost vzorc gzl ] el | e (e e o7
Gena (i) (U500 2460 2630 2530 [ZBG0C 2440 2400 2480 2450 2300
NOVE MESTD 8074 % Bidentimnpromet  f04 W9 75 58 52 @ 61 s W 1
Vallkost veorca 49 4 43 4 42 5 4 W A ]

Cena(€im)  [FIMEON 1540 1620 FEGTON 1540 1500 1490 1460 1520 1520
NOUA GORIGA 6206 2% Efdenimnpomel 67 8 76 41 @ & 6 B 66 3
7 okolico Vet vaora A2 0| Neranl A L an et o ] (S e (s 16
Cemafeim) G0N 1040 2000 (24907 1960 1880 1930 1840 1860 1970
MURSKA S0B0 3356 1% Bidentronpmmet 63 74 079 40 B 2 M1 @ ;12
Vefikiat wzoica 4 4 N /W R B B/ A @m0
Gena fe ] [EERN 990 1060 1140 1050 1000 1130 [§HSOM 1080 110 Vir: GURS

 maksinen
B
Opombe:
o *V zadnjem stolpcu so podatki za drugo Cetrtletje 2011;
« **»Nova Gorica z okolico« vklju¢uje naselja: Solkan, Kromberk, Rozna dolina, Sempeter pri Novi Gorici, Pristava in Vrtojba;
»Velikost fonda« predstavlja $tevilo stanovanj v tri ali ve¢stanovanjskih stavbah, registriranih v registru nepremic¢nin na dan 1. 2. 2011;
« »Delez fonda« predstavlja delez analiticnega obmocja v skupnem $tevilu stanovanj v drzavi;
« »Evidentiran promet« predstavlja Stevilo vseh evidentiranih prodaj stanovanj, vklju¢no z novogradnjami;

 »Velikost vzorca« predstavlja Stevilo upostevanih podatkov o prodajah rabljenih stanovanj za izra¢un povpredij.

1.6 Energetsko ucinkovite stavbe (pasivne stavbe)

Pri zagotavljanju ucinkovite rabe energije v stavbah je potrebno upostevati celotno zivljenjsko dobo stavbe,
njeno namembnost, podnebne podatke, materiale konstrukcije in ovoja, lego in orientiranost, parametre no-
tranjega okolja, vgrajene sisteme in naprave ter uporabo obnovljivih virov energije, kar doloc¢a tudi 6. ¢len

Pravilnika o ucinkoviti rabi energije v stavbah (Uradni list RS, $t. 52/10).
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1.6.1 Zeleno narocanje

Cilj evropske energetske politike je, da do leta 2020 v primerjavi z letom 1990 v razvitih drzavah doseze 30%
znizanje emisij toplogrednih plinov.

V Sloveniji mora biti energetska ucinkovitost javnih stavb vsaj 10% bolj$a od minimalnih zahtev, predvide-
na Uredba o zelenem javnem narocanju pa prinasa Se dodatne zahteve oz. merila za izbor. Vlada RS je dne
21. 5. 2009 sprejela Akcijski nacrt za zeleno javno narocanje za obdobje 2009-2012, ki sledi smernicam in
pri¢akovanjem Evropske komisije v zvezi z naro¢anjem okolju prijaznega blaga, storitev in gradenj. Klju¢ni cilj
Akcijskega nadrta je zmanj$ati vpliv javnega sektorja na okolje s pomocjo vkljuc¢evanja okoljskih meril v javno
narocanje, in sicer v razpisne pogoje, merila, tehni¢ne specifikacije in dolo¢ila pogodbe. Tudi JSS MOK se trudi
slediti vsem tem okoljskim smernicam. S premisljenimi nakupi se bo v bodoce trudil prihraniti pri materialih
in energiji, zmanjsati koli¢ino odpadkov ter onesnazevanje in s tem poskusal spodbuditi trajnostne vedenjske
vzorce pri zaposlenih.

JSS MOK si kot lastnik stanovanj Zeli imeti ¢im ve¢ objektov z optimalno rabo energije, t. j. da se ob ¢im nizjih
stro$kih doseze ¢im visje udobje. Vse to se bo skusalo upostevati pri gradnji novih stanovanj, kakor tudi pri

sanaciji obstojecega stanovanjskega fonda.
1.6.2 Soncna energija

Soncna energija je eden izmed obnovljivih virov energije. Son¢na energija je v nasprotju z drugimi (tudi ob-
novljivimi) viri energij prisotna povsod in hkrati v izjemno velikih koli¢inah. Koli¢ina son¢nega obsevanja, ki
prihaja na zemljo, je namre¢ kar 10.000-krat vecja od trenutnih letnih potreb ¢lovestva po energiji.

JSS MOK razmislja, da bi lahko ravne strehe novozgrajenih objektov ponudil potencialnemu investitorju za
gradnjo son¢ne elektrarne. V kolikor bi JSS MOK, kot lastnik strehe, in investitor v son¢no elektrarno prisla
do sprejemljivega medsebojnega kompromisa, je moznost oddaje strehe v najem za potrebe izgradnje son¢ne

energije realna resitev.
1.6.3 Energetska izkaznica za stavbe

Energetski zakon (Uradni list RS, $t. 79/99 in spremembe) v skladu z evropsko direktivo uvaja energetske izka-

znice za stavbe, ki jih morajo izkazati:

« lastniki novogradenj pred vlozitvijo zahteve za izdajo uporabnega dovoljenja. Izkazovati morajo izpolnjevan-
je zahtev predpisa, ki ureja uc¢inkovito rabo energije v stavbah. Energetska izkaznica je obvezna sestavina
projekta izvedenih del (PID);

« lastniki stavbe ali njenega posameznega dela v primeru prodaje ali oddaje v najem v trajanju vec kot enega
leta, in sicer pred podpisom pogodbe. Izjema so oddaja stavbe v najem za obdobje, krajse od enega leta, pro-
daja stavbe ali njenega dela namesto razlastitve ali prodaja stavbe oziroma njenega dela v postopku izvrsbe
ali v stecajnem postopku.

Osnovni namen energetske izkaznice je informirati kupce oz. najemnike stavbe o njeni energetski u¢inkovitosti

in posredno o pric¢akovani vi$ini stro$kov za energijo ter o morebitnih nalozbah, potrebnih za energetsko

posodobitev stavbe in naprav v njej.
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Vzorec energetske izkaznice:

ENERGETSKA IZKAZNICA STAVBE
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1.7 Mozne lokacije za gradnjo novih stanovanij

Ker bo v prihajajo¢em srednjero¢nem obdobju primarna naloga JSS MOK zagotovo zadostitev potrebe po za-
gotovitvi novih neprofitnih, oskrbovanih in trznih najemnih stanovanj, bivalnih enot ter tudi stanovanj za trg,
v nadaljevanju sledi opis moznih lokacij gradnje. Na JSS MOK ne izklju¢ujemo niti moznosti gradnje objektov,

ki bi bili namenjeni uresnic¢evanju preostale socialne politike MOK.
1.7.1 KS Koper Center

K.O. Koper 36/1

632 m*

Celovita prenova objekta Nazorjev trg 5 (Tomosov neboti¢nik) - 90 stanovanj.

Z zdruzevanjem manjsih enot v vecje je mozno pridobiti 60 stanovanj (4 garsonjere in 2 enosobni stanovanji na
nadstropje) v pritli¢ju poslovne prostore za JSS MOK (odprta zasnova pisarn) in na strehi gostinski lokal (70
m? + terasa).

Namen: za samske osebe in mlade pare (25-35 let)
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1.7.2 KS Skocjan

K.O. Bertoki 3890/1, 3890/13, 3890/12, 3890/10, 3890/8, 3890/9, 3890/11, 3890/6, 3889/2, 3890/2
2.182 m?

o AL ELIHAAPREERD AR - BT O . i
- podatk a ohEina Koper & & 3BBE/6
. = g ol e

Center »NOVA PRILOZNOST« K+P+2 (tloris etaze 900 m? ; skupaj 3.600 m*- novogradnja)
Namen:
Poslovni prostor (Objekt, razdeljen po vertikali - 200 m? v vsaki etazi - skupaj 800 m?* ; K: skladisce, servisni

prostori, skupna pralnica..., P: gostinski lokal, P1 in P2 sobe Youth Hostel - cca 16 sob).
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Center Nova priloznost: K: (700 m?) skladisce, P: (700 m?), pisarne dobrodelne organizacije (Rdeci kriz ali podobne
organizacije civilne druzbe), razdelilnica hrane, no¢ni prostori (razdeljeni za moske in Zenske, s pogradi) z ja-

vnimi sanitarijami za brezdomce, P1 in P2: 2x700 m? - cca 40 bivalnih enot (25 m?) s skupnimi sanitarijami.

1.7.3 KS Olmo - Prisoje:

K.O. Semedela 1473

21.150 m?

Pozidanost 1/3, gradnja P+4, izkori$¢enost bruto povrsine 85%, povpre¢no stanovanje velikosti 50 m?
Moznost izgradnje cca 550 stanovanj

Namen: najemniska stanovanja (50 neprofitna, 150 trZni najem, 300 prodaja)

K.O. Semedela 2013/1, 1968/1 1969, 1970/1, 1970/2, 1981/1 del, 2012/14

35.303 m?

Pozidanost 1/3, gradnja P+4, izkori$¢enost bruto povrsine 85%, povpre¢no stanovanje velikosti 50 m?
Moznost izgradnje cca 990 stanovanj

Namen: za prodajo

El ¥ " ol
i lazo 11478738

1470763

SEMEDENAY

s e

o
A ._
i -~ ]
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1.7.4 KS Sv. Anton:

K.O. Sv. Anton 1005/2, 3726
1.426 m?

3 P& L iad
: {1"22_?:/-2 A
>
e S y -

999

Po preselitvi $ole v novo poslopje se stavba v celoti obnovi, povpre¢no stanovanje velikosti 50 m?
Moznost gradnje 40 stanovanj

Namen: za oskrbovana stanovanja

K.O. Sv. Anton 626/4, 626/6, 626/5
1.750 m?

~
Vir pod
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Pozidanost 1/3, gradnja P+2, izkoriS¢enost bruto povrsine 85%, povpre¢no stanovanje velikosti 50 m*
Moznost izgradnje cca 30 stanovanj

Namen: neprofitna stanovanja

1.7.5 KS Ankaran:

K.O. Oltra 1364/1

4.036 m?

Pozidanost 1/3, gradnja P+4, izkori$¢enost bruto povrsine 85%, povpre¢no stanovanje velikosti 50 m?
Moznost izgradnje cca 110 stanovanj

Namen: najemniska stanovanja (40 neprofitna, 40 trzni najem, 20 oskrbovana stanovanja)

ALY,

MOGP-CURE, MOD-ARED, Mes BHOLAS KoDE -.-. = 4:’1

136318
131424

-
‘

ron guwr_ f"‘&r' 364728
136473

36341580

# H1364/5

1364723

i) S o . - N +8& 131574

K.O. Oltra 1365/1
3.420 m?

Pozidanost 1/3, gradnja P+2, izkori$¢enost bruto povrsine 85%, povprecno stanovanje velikosti 50 m?
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Moznost izgradnje cca 55 stanovanj

Namen: najemniska stanovanja (55 neprofitna)

K.O. Oltra 1365/8

1.673 m?

Pozidanost 1/3, gradnja P+2, izkori$¢enost bruto povrsine 85%, povpre¢no stanovanje velikosti 50 m?
Moznost izgradnje cca 35 stanovanj

Namen: najemniska stanovanja (35 trzni najem)
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1.7.6 KS Skofije:

K.O. Skofije 1665/6, 1656/12, 1656/14

3.311 m?

Pozidanost 1/3, gradnja P+2, izkori$¢enost bruto povrsine 85%, povpre¢no stanovanje velikosti 50 m?
Moznost izgradnje cca 55 stanovanj

Namen: najemniska stanovanja (55 trzni najem)

WA ECEEETGEY A X

F Vir podatkow: MOP-GURS, MOP-ARS0, Mestna obiina Koper

e e a6a97oV s ag 7R A 163971




m POSLOVNA POLITIKA JAVNEGA STANOVANJSKEGA SKLADA MESTNE OBCINE KOPER ZA SREDNJEROCNO OBDOBJE 2012 - 2016 37

MOK

K.O. gkoﬁje 1662/4, 767/5, 767/2, 738/1, 771, 767/4, 767/6, 767/1, 768/1, 768/3, 768/2, 772/6, 772/1, 772/3,
772/4,772]7,772/8, 773, 774/1

41.017 m?

Pozidanost 1/3, gradnja %-P+2 in %-P+3, izkori§¢enost bruto povrsine 85%, povpre¢no stanovanje velikosti
50 m?

Moznost izgradnje cca 800 stanovanj

Namen: najemniska stanovanja (50 neprofitna, 150 trzni najem, 100 oskrbovana stanovanja, 400 prodaja)

T ,.ﬁhl:lf,tl Ak »
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2. ANKETNA RAZISKAVA MED NAJEMNIKI JSS MOK

2.1 Nacrtovanje vzorca in potek anketne raziskave

V mesecu juliju 2010 je JSS MOK izvedel pisno anketo med svojimi najemniki. Poslanih je bilo 697 anket, od

tega je bilo vrnjenih 367 oziroma 53%, izmed katerih sta bili neveljavni 2.

Tabela 2.1: Statistika:

Frekvence
Stevilo poslanih anket 697
Stevilo vrnjenih anket 367
Stevilo neveljavnih anket 2
Stevilo neodgovorjenih anket 328

Tabela 2.2: Tip najema:

Frekvence Odstotki
Neprofitno stanovanje 337 92
Sluzbeno stanovanje 17 5
Profitno oz. trzno stanovanje 9 2
Brez odgovora 2 1
Skupaj 365 100

Najvec anketiranih, to je 92%, ima v najemu neprofitno stanovanje, 5% anketiranih je najemnikov sluzbenega

stanovanja, 2% anketiranih pa ima v najemu profitno oziroma trzno stanovanje.

Tabela 2.3: Stanovanje imam v najemu:

Frekvence Odstotki
Do 5 let 100 28
0Od 5 dol0 let 61 17
0Od 10 do 20 let 77 22
Vet kot 20 let 96 27
Brez odgovora 18 5
Skupaj 352 100

Najvecji delez respondentov (28%) ima stanovanje v najemu do 5 let, le odstotek manj (27%) je tistih, ki imajo

stanovanje v najemu vec kot 20 let. Med 10 in 20 let ima stanovanje v najemu 22% anketiranih, 17% anketiranih

pamed5 in 10 let.
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Tabela 2.4: Starost najemniskega stanovanja je:

Frekvence
122
161

69
7
359

Najvecji delez (45%) anketiranih ima najemnisko stanovanje, staro med 10 in 60 let, 34% anketiranih ima

stanovanje, staro do 10 let, 19% pa je najemnikov stanovanj, katerih starost presega 60 let.

Tabela 2.5: Uveljavljanje subvencije

Frekvence
85
254
339

Med anketiranimi je 25% tistih, ki uveljavljajo pravico do subvencije pri placilu najemnine. Vecina (75 %) re-

spondentov pa te pravice ne uveljavlja.

Tabela 2.6: Stevilo ¢lanov gospodinjstva

Frekvence
64
83
99
81
27
7
2
363

Kot je razvidno iz tabele 2.6, je najve¢ gospodinjstev s tremi druzinskimi ¢lani (27%), sledijo gospodinjstva z dve-
ma druzinskima ¢lanoma (23%) in nato s Stirimi druzinskimi ¢lani (22%). Gospodinjstev, v katerih prebiva zgolj

en druzinski ¢lan, je 18%, medtem ko je delez gospodinjstev s 5 in ve¢ druzinskimi ¢lani relativno nizek (3%).
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Tabela 2.7: Ali ste zadovoljni z najemom neprofitnega stanovanja v smislu resitve vasega stanovanjskega

vprasanja?
Frekvence Odstotki
Da 197 54
Ne 132 36
Brez odgovora 37 10
Skupaj 366 100

Zanimalo nas je tudi zadovoljstvo glede najema neprofitnega stanovanja in sicer v smislu resitve stanovanjskega
vprasanja. Pokazalo se je, da je vec¢ kot polovica (54%) anketiranih na vprasanje odgovorila pritrdilno, 36%

anketiranih pa je izrazilo svoje nezadovoljstvo.

V nadaljevanju (tabele od 2.8 do 2.10) so nas zanimala stali$¢a zgolj tistih vprasanih, ki so na prej$nje vprasanje

(2.7) odgovorili negativno. Pri tem smo skusali identificirati glavne vzroke njihovega nezadovoljstva.

Tabela 2.8: V kolikor niste zadovoljni s sedanjim stanovanjem, bi Zeleli, da se stanovanje celovito prenovi?

Frekvence Odstotki
Da 145 43
Ne 71 21
Brez odgovora 122 36
Skupaj 338 100

Iz zgornje tabele je razvidno, da kar 43% vprasanih meni, da bi bilo potrebno njihovo sedanje stanovanje v ce-
loti prenoviti. Da njihovo stanovanje ne potrebuje prenove, meni 21% vprasanih. Opozoriti je potrebno tudi na

relativno visok delez (36 %) respondentov, ki svojega mnenja niso izrazili.

Tabela 2.9: V kolikor niste zadovoljni s sedanjim stanovanjem, bi Zeleli stanovanje odkupiti po trzni

vrednosti?
Frekvence Odstotki
Da 126 36
Ne 88 25
Brez odgovora 133 38
Skupaj 347 100

Na zastavljeno vprasanje je 36% anketiranih odgovorilo, da bi stanovanje Zeleli odkupiti po trzni vrednosti,
medtem ko se je 25% anketiranih izreklo, da ne namerava odkupiti stanovanja po trzni vrednosti. Tistih, ki

svojega odgovora niso Zeleli podati, je bilo 38%.
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Tabela 2.10: V kolikor niste zadovoljni s sedanjim stanovanjem, bi Zeleli stanovanje zamenjati?

Frekvence Odstotki
Da 126 36
Ne 88 25
Brez odgovora 133 38
Skupaj 347 100

Zeljo po zamenjavi stanovanja je izrazilo 36% anketiranih, 25% pa nima Zelje po zamenjavi. Visok delez (38%)

ostaja tistih, ki na zastavljeno vprasanje niso odgovorili.

Tabela 2.11: V kolikor bi stanovanje zamenijali, bi Zeleli najeti oskrbovano stanovanje (za starejse od 65 let)?

Frekvence Odstotki
Da 13 4
Ne 165 53
Brez odgovora 135 43
Skupaj 313 100

Nekaj ve¢ kot polovica vprasanih (53%) nima Zelje po najemu oskrbovanega stanovanja. Zeljo po najemu os-
krbovanega stanovanja je izrazil mahjen delez (4%) anketiranih, medtem ko visok delez (43%) anketiranih na

vprasanje ni odgovorilo.

Tabela 2.12: V kolikor bi stanovanje zamenjali, ali bi ga zamenjali za staro stanovanje?

Frekvence Odstotki
Do 10 let 104 33
0Od 10 do 60 let 72 23
Starejse od 60 let 5 2
Brez odgovora 132 42
Skupaj 313 100

Od anketirancev smo zZeleli izvedeti, ali so svoje dosedanje stanovanje pripravljeni zamenjati in kaks$na naj bi
bila starost nadomestnega stanovanja. Najvecji odstotek (42%) anketiranih svojega mnenja ni podalo. Med os-
talimi, ki so izrazili svoje stalisce, prevladujejo tisti anketiranci (33%), ki bi sedanje stanovanje Zeleli zamenjati
za stanovanje, staro do 10 let, sledijo jim (23%) anketiranci, ki bi sedanje stanovanje zamenjali za stanovanje,

staro med 10 in 60 let. Le 2% vprasanih pa bi zamenjala sedanje stanovanje za stanovanje, starejse od 60 let.
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Tabela 2.13: V kolikor bi stanovanje zamenjali, bi Zeleli stanovanje zamenjati za lokacijo ...?

Frekvence Odstotki
Mestno jedro 70 21
Ozja okolica Kopra (Semedela, 113 34
Olmo, Zusterna, Salara,...)
Sira okolica Kopra (Ankaran, 17 5
Skoﬁje, Hrvatini,....)
Brez odgovora 137 41
Skupaj 337 100

Kot je razvidno iz podatkov v zgornji tabeli, je med anketiranci najbolj zazelena lokacija v ozji okolici Kopra
(34%). Za lokacijo v mestnem jedru bi se odlocilo 21% anketiranih in le 5% za lokacijo stanovanja v $irsi okolici

Kopra. Visok delez (41%) je tudi tistih, ki na vprasanje niso odgovorili.

Tabela 2.14: V kolikor bi stanovanje zamenjali, bi Zeleli stanovanje zamenjati za stanovanje v ...?

Frekvence Odstotki
Vecstanovanjskem bloku 78 24
V samostojni hisi 106 33
Brez odgovora 138 43
Skupaj 322 100

Najvedji delez (43%) vprasanih na zastavljeno vprasanje ni odgovorilo. Izmed tistih, ki so podali svoje mnen-
je, je najvecji delez (43%) takih, ki bi dosedanje stanovanje zamenjali za stanovanje v samostojni hisi, 24%

vprasanih pa bi dosedanje stanovanje Zelelo zamenjati za stanovanje v ve¢stanovanjskem bloku.

Tabela 2.15: V kolikor bi stanovanje zamenjali, bi Zeleli zamenjati stanovanje za stanovanje veliko ...?

Frekvence Odstotki

Do 30 m2 9 3

30-50 m2 51 17
50- 65 m2 78 26
66-80 m2 70 23
Vec kot 80 m2 24 8

Brez odgovora 68 23
Skupaj 300 100

Iz zgornje tabele je razvidno, da je najve¢ anketiranih (26%) izrazilo Zeljo po zamenjavi sedanjega stanovanja za
stanovanje v velikosti 50 - 65 m?. Sledijo tisti anketiranci, ki bi dosedanje stanovanje Zeleli zamenjati za stanova-
nje v velikosti 66 — 80 m* (23%), 17% anketiranih pa je izrazilo Zeljo po zamenjavi stanovanja za stanovanje v
velikosti 30 - 50 m*. Relativno majhen delez (8%) anketirancev bi Zelelo zamenjavo sedanjega stanovanja za vecje

od 80 m?, prav tako je majhen delez tistih, ki bi zZeleli zamenjavo za stanovanje, manjse od 30 m*
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Tabela 2.16: Razlog za zamenjavo

Frekvence Odstotki
Zaradi previsoke najemnine in 31 8
ostalih stroskov
Zaradi spremembe Stevila 61 16
druzinskih ¢lanov
Zaradi slabega stanja stanovanja 39 10
Zaradi lokacije stanovanja 53 14
Drugo 59 16
Brez odgovora 129 35
Skupaj 372 100

V nadaljevanju so nas zanimali razlogi, zaradi katerih bi posamezna gospodinjstva Zelela zamenjati sedanja
stanovanja. Najvecji delez (16%) vprasanih je navedlo spremembo $tevila druzinskih ¢lanov oziroma druge
razloge. Vpliv lokacije stanovanja je podalo 14% vprasanih, 10% pa jih kot razlog za zamenjavo navaja slabo
stanje dosedanjega stanovanja. Delez tistih, ki menijo, da bi stanovanje zamenjali zaradi previsoke najemnine

in ostalih stroskov, je 8%.
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3. TELEFONSKA ANKETNA RAZISKAVA MED PREBIVALCI MOK

V mesecu maju 2010 je Center za raziskovanje javnega mnenja UP ZRS po narocilu JSS MOK opravil razis-
kavo, katere namen je bil opraviti posnetek stanja na podrocju stanovanjske oskrbe v MOK. Ta raziskava bo
v veliki meri sluzila oziroma pripomogla kot strokovna podlaga nadaljnjim strategijam in usmeritvam de-
lovanja JSS MOK. Cilj raziskave je bil izpostaviti klju¢na sodobna razvojna vprasanja stanovanjske oskrbe MOK
ter ugotoviti (morebitne) tezave in razvojne moznosti tega podroéja. S tem namenom so se s socioloskega in
urbanisti¢no-arhitekturnega vidika obravnavali naslednji tematski sklopi:

« trenutno stanje na podrocju bivalnih pogojev prebivalcev MOK,

« potrebe po stanovanjih v ob¢ini in

« stopnja prepoznavnosti JSS MOK.

V nadaljevanju je podan metodoloski opis anketne raziskave, sledi analiza rezultatov po posameznih sklopih

ter sklepna analiza s strokovnimi podlagami za bodoca strateska nacrtovanja dejavnosti JSS MOK.

3.1 Vprasalnik

Vprasalnik za telefonsko anketo je obsegal 36 vprasanj (od tega 6 demografskih), ki so bila ve¢inoma zaprtega
tipa. Pred pricetkom anketiranja je bil vprasalnik preizkusen na vzorcu 50 oseb, s ¢imer se je ugotovil odziv
anketirancev (stopnja odgovorov) ter primernost in jasnost zastavljenih vprasanj. Rezultati pilotne raziskave

so pokazali na manj$e nejasnosti predvsem pri formulaciji vprasanj, ki so bile naknadno uspesno odpravljene.

3.2 Potek in izvedba anketiranja

Anketiranje je na UP ZRS potekalo v obdobju od 28. 4. 2010 do 11. 5. 2010, izvajalo pa ga je 12 izkusenih
anketarjev. Vsi anketarji so se pred pricetkom raziskave udelezili izobrazevalnega seminarja, na katerem so se

podrobneje seznanili z raziskavo in vprasalnikom.

3.3 Metodolosko pojasnilo

Nizka stopnja realizacije je ena od pomanjkljivosti telefonskega anketiranja, zato je bilo potrebno uporabiti
ustrezne strategije za zmanjSevanje t.i. neodgovorov. Z vsemi potencialnimi anketiranci se je v primeru njihove
odsotnosti, pomanjkanja ¢asa za odgovarjanje ipd. poskusalo priti v stik do petkrat. Pri tem gre izpostaviti,
da je bil razmik med klici toliksen, da je bilo mo¢ zajeti tudi anketirance, ki so bili odsotni do enega tedna. S
posamezniki, ki so izrazili Zeljo, da bi v raziskavi Zeleli sodelovati kasneje, se je doloc¢il termin, ki jim je najbolj

ustrezal.
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Eden izmed nacinov, s katerim se je zagotovila legitimnost raziskave med anketiranci, je bil pojasnitev cilja
in namena raziskave ter predstavitev izvajalca. Pri tem sta bila izrecno poudarjena tudi strokovnost raziskave
ter zagotovilo anonimnosti in zaupnosti podatkov. S slednjim se je Zelelo odpraviti morebitne pomisleke ter
zadrzke v zvezi z nadaljnjo uporabo podatkov. Anketarji so pomagali razresiti tudi morebitne nejasnosti v zvezi

z raziskavo in so po potrebi anketirancem nudili podrobnej$e informacije o raziskavi.

Tabela 3.1: Statistika klicev

N %
Realizirani vprasalniki 501 14,07 %
Nedosegljiv (zasedeno 5 krat) 393 11,04 %
Zavrnitev sodelovanja 2016 56,63 %
oo e ey e
SKUPA] 3560 100,00%

Kot je razvidno iz podatkov, prikazanih v tabeli 3.1, je bilo izmed vseh telefonskih klicev realiziranih anketnih
vprasalnikov 14,07%. Na tem mestu gre izpostaviti, da je pri anketiranjih preko telefona natan¢na ocena vzro-
kov "neodgovorov” precej tezavno in kompleksno opravilo. Med pomembnejsimi vzroki za zavracanje oz. ne-
sodelovanje v tovrstnih raziskavah je gotovo vse vecja zasedenost, kot tudi zasicenost s tovrstnimi aktivnostmi,
na kar opozarjajo tudi razli¢ni strokovnjaki s tega podrocja. »Neodgovori so pri anketnem raziskovanju resen
in narascajo¢ problem, saj so posamezniki vse manj pripravljeni sodelovati v raziskavah. Temeljna tezava z
neodgovori je v nevarnosti, da se stali¢a anketirancev, ki so pri anketi sodelovali, razlikujejo od tistih, ki niso
sodelovali. V takih primerih lahko sklepanje, ki temelji zgolj na odgovorih sodelujocih anketirancev, daje pris-
transke ocene populacijskih parametrov« (Komac, 484: 2007). Ob tem pa je potrebno upostevati tudi dejstvo,
da zadnja leta $tevilo stacionarnih telefonskih prikljuckov pada, kar je tudi eden od razlogov, ki vse bolj otezuje

(verodostojno) zbiranje podatkov preko telefona.

3.4 Lastnosti vzorca

V nadaljevanju so podrobneje predstavljene lastnosti vzorca, na podlagi katerega je bila opravljena anketna ra-
ziskava. Za boljse razumevanje dobljenih rezultatov je potrebno najprej podati krajsi pregled dejanskega stanja
s podrocja prebivalstva MOK.

3.4.1 Demografske znacilnosti Mestne obcine Koper

Stevilo prebivalcev v MOK se od leta 2004 konstantno povecuje (tabela 3.2). Vzrok narad¢anja gre v najvedji

meri pripisati selitvenemu prirastu (tabela 3.3.), predvsem v zadnjih letih pa k temu v dolo¢eni meri prispeva

tudi vecanje stopnje naravnega prirasta (tabela 3.2).
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Tabela 3.2: Stevilo prebivalcev MOK v obdobju 2004 - 2010

Leto 2004 2005 2006 2007 2008 2009

2010

Skupaj 48.943 49.090 49.479 49.800 50.708 51.354
Vir: SURS.

Tabela 3.3: Stopnja naravnega in selitvenega prirasta v MOK

Skupni selitveni

Leto Naravni prirast et

2004 -14 177

2005 -40 449

2006 -1 422

2007 17 879

2008 100 1.250
Vir: SURS.

52.212

Glede demografske strukture prebivalcev MOK je iz podatkov (graf 3.4) Statisticnega urada Republike Slo-

venije razvidno, da se najvecji delez prebivalcev uvrsca v starostni rang med 30 in 64 let.

Graf 3.4: Stevilo prebivalcev MOK glede na starost
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Z vidika raziskave je relevanten tudi vpogled v strukturo gospodinjstev. In sicer je po zadnjih dostopnih podat-
kih (popis iz leta 2002), ki so prikazani v tabeli 3.5, v MOK skupno 17.391 gospodinjstev. Najve¢ gospodinjstev
(4.020) sestoji iz $tirih ¢lanov, najman;j (380) pa iz Sestih in vec clanov. V povprecju pa v gospodinjstvu v MOK

Zivita 2,7 ¢lana.

Tabela 3.5: Druzinska in nedruzinska gospodinjstva v MOK po $tevilu ¢lanov

Velikost Stevilo
gospodinjstva gospodinjstev

1 ¢lan 3.920

2 ¢lana 3.984

3 ¢lani 3.891

4 ¢lani 4.020

5 ¢lanov 897

6 in ve¢ ¢lanov 380
Skupaj gospodinjstva 17.391

Vir: SURS.

3.4.2 Demografske znacilnosti vzorca

Populacija, ki jo je zajela raziskava in na katero se nanasajo dobljene ugotovitve, so polnoletni drzavljani MOK.
Vzoréenje je bilo izvedeno z metodo enostavnega slu¢ajnega vzorcenja na telefonskem imeniku Slovenije iz leta
2009 - v vzorec so bili torej vkljuceni prebivalci MOK, ki Zivijo v gospodinjstvih z vsaj enim fiksnim telefon-
skim prikljuckom. Naértovani vzorec je bil velikosti 500 oseb. V nadaljevanju sledi natan¢nejsi pregled struk-
ture vzorca glede na spol (tabela 3.6), starost (tabela 3.7), zakonski stan (tabela 3.8), stopnjo izobrazbe (tabela
3.9), zaposlitveni status (tabela 3.10) in kraj bivanja (tabela 3.11).

Tabela 3.6: Spol anketirancev

Frekvence Odstotki
moski 163 32,5
Zenski 338 67,5
Skupaj 501 100,0

Vzorec je zajemal vecji delez zZensk (67,5%) kot moskih (32,5%).

Tabela 3.7: Starost anketirancev

Frekvence Odstotki
18-39 let 93 18,8
40-61 let 255 51,6
62 let in vec 146 29,5

Skupaj 494 100,0
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Najve¢ anketiranih je starih med 40 in 61 let (51,6%), sledi starostna skupina 62 let in ve¢ (29,5%), najmanj pa
starih od 18 do 39 let (18,8%). Na vprasanje ni odgovorilo 7 anketiranih.

Tabela 3.8: Zakonski stan anketirancev

Frekvence Odstotki
Porocen-a 300 60,4
Izvenzakonska skupnost 32 6,4
Vdovec-a 62 12,5
Razvezan-a 36 7,2
Samski-a, nikoli nisem bil-a porocen-a 67 13,5
Skupaj 497 100,0

Vec kot polovica anketiranih (60,4%) je poroc¢enih, 13,5% samskih oz. nikoli porocenih, 12,5% vdov/vdovcey,

7,2% razvezanih, 6,4% anketiranih pa zivi v izvenzakonski skupnosti. Na vprasanje niso odgovorile 4 osebe.

Tabela 3.9: Izobrazba anketirancev

Frekvence Odstotki
Osnovnosolska izobrazba ali manj 12 2,4
Poklicna ali srednjesolska izobrazba 307 61,5
VisjeSolska ali visokoSolska izobrazba 109 21,8
Univerzitetna izobrazba ali ve¢ 71 14,2
Skupaj 499 100,0

Med anketiranimi jih ima najve¢ srednjesolsko izobrazbo (61,5%), sledijo tisti z visjeSolsko in visokoSolsko
izobrazbo (21,8%), univerzitetno izobrazbo ali ve¢ (14,2%) in osnovnosolsko izobrazbo ali manj (2,4%). Dve

osebi na vprasanje nista odgovorili.

Tabela 3.10: Zaposlitveni status anketirancev

Frekvence Odstotki
za dolocen cas 17 3,4
za nedolocen ¢as 215 42,9
nisem zaposlen 83 16,6
upokojen 162 32,3
drugo 24 4,8
Skupaj 501 100,0

Med anketiranimi je najvec zaposlenih za nedolocen ¢as (42,9%) in upokojenih (32,3%), sledijo nezaposleni, ki

jih je kar 16,6% in zaposleni za dolocen ¢as (3,4%). V kategorijo “drugo” se je uvrstilo 4,8% anketiranih.
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Tabela 3.11: Kraj bivanja anketirancev

Frekvence Odstotki
Mesto 108 21,6
Primestje 216 43,3
Vas 175 35,1
Skupaj 499 100,0

Najvec anketiranih Zivi v primestju, nekoliko manj jih Zivi na vasi, najmanj pa v mestu. Na vprasanje nista od-
govorila dva anketirana.
3.5 Analiza obstojecega stanja in potreb po stanovanjih v MOK

V nadaljevanju raziskave se je analiziralo obstojece stanje na podro¢ju bivalnih pogojev in stanovanjske potrebe

prebivalcev MOK. V tem smislu je bilo zanimivo najprej ugotoviti, koliko oseb Zivi v enem gospodinjstvu.

Tabela 3.12: Stevilo oseb v gospodinjstvu

Frekvence Odstotki
1 78 15,6
2 147 29,3
3 84 16,8
4 139 2757
5 33 6,6
6 14 2,8
7 5 1,0
Brez odgovora 1 0,2
Skupaj 501 100,0

Kot je razvidno iz tabele 3.12, je bilo med anketiranimi najve¢ gospodinjstev z dvema druzinskima ¢lanoma
(29,3%), sledijo gospodinjstva s $tirimi druzinskimi ¢lani (27,7%) in nato s tremi (16,8%). Najmanj je gospo-

dinjstev z enim druzinskim ¢lanom (15,6%).

Tabela 3.13: Osebe v gospodinjstvu, ki bi potrebovale namestitev v oskrbovanem stanovanju

Frekvence Odstotki
Da 26 5,2
Ne 475 94,8

Skupaj 501 100,0



50

POSLOVNA POLITIKA JAVNEGA STANOVANJSKEGA SKLADA MESTNE OBCINE KOPER ZA SREDNJEROCNO OBDOBJE 2012 - 2016 |2

5
JSS,

MOK

V nadaljevanju je bil namen raziskave izvedeti tudi, ali v gospodinjstvih anketiranih Zzivijo osebe, ki bi
potrebovale oskrbovana stanovanja. Izmed anketiranih gospodinjstev je bilo le 5,2% takih, v katerih so dejali,
da v njihovem gospodinjstvu Zzivi vsaj ena oseba, ki bi potrebovala namestitev v oskrbovanem stanovanju, pa

nima te moznosti.

Tabela 3.14: Stevilo oseb, ki bi potrebovale oskrbovana stanovanja

Frekvence Odstotki
1 15 57,7
2 10 38,5
3 1 3,8
Skupaj 26 100,0

Delezu posameznikov, ki je odgovoril, da je v njihovem gospodinjstvu oseba, ki bi potrebovala namestitev v
oskrbovanem stanovanju, se je zastavilo vprasanje, koliko je taksnih oseb v gospodinjstvu. Ve¢ kot polovica
vprasanih (15 oseb) je dejala, da je v njihovem gospodinjstvu ena taka oseba, 10 jih je dejalo, da sta dve taki

osebi, 1 pa, da so v njihovem gospodinjstvu tri take osebe.

Tabela 3.15: Polnoletne osebe v gospodinjstvu, ki se Zelijo odseliti na svoje

Frekvence Odstotki
Da 97 19,4
Ne 403 80,4
Brez odgovora 1 0,2
Skupaj 501 100,0

Zanimivo je bilo izvedeti tudi, v koliko gospodinjstvih zivijo mladi, ki se Zelijo odseliti na svoje, pa se iz razli¢nih
razlogov ne morejo. Iz zgornje tabele je razvidno, da v skoraj petini gospodinjstev (19,4%) zivi nekdo, ki je Ze

polnoleten in bi se Zelel odseliti na svoje, pa nima te moznosti.

Tabela 3.16: Stevilo polnoletnih oseb, ki se Zelijo odseliti na svoje

Frekvence Odstotki
1 60 61,9
2 32 33,0
3 4 4,1
4 1 1,0
Skupaj 97 100,0

Med gospodinjstvi, zajetimi v vzorec, je bilo najvec, 61,9% takih, ki so dejali, da je v njihovem gospodinjstvu

ena taka oseba, 33,0% jih je odgovorilo, da sta v njihovem gospodinjstvu dve taki osebi, 4,1%, da se v njihovem
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gospodinjstvu tri osebe Zelijo odseliti na svoje, pa nimajo te moznosti, 1% anketiranih pa je dejal, da so v nji-

hovem gospodinjstvu $tiri take osebe.

Tabela 3.17: Cas, v katerem se Zelijo odseliti na svoje

Frekvence Odstotki
Cim prej, kmalu, takoj 44 46,3
1-2leti 26 27,4
3 -4leta 6 6,3
5-8let 9 9,5
V nekaj letih 2 2,1
Ob priloznosti 2 2,1
Ne vem, brez odgovora 6 6,3
Skupaj 95 100,0

Anketirane, ki so dejali, da v njihovem gospodinjstvu zivi oseba, ki bi se rada odselila na svoje, se je povprasalo,
v koliksnem casu se te osebe Zelijo odseliti, pri ¢emer so imeli moznost odprtih odgovorov. Pri¢akovano jih je
najvedji delez, 46,3% dejalo, da se Zelijo odseliti kmalu, ¢im prej oziroma takoj. Dobra Cetrtina je dejala, da se na-

merava taka oseba odseliti v 1 - 2 letih. V to kategorijo so bili zdruzeni odgovori v 1 letu, v 2 letih ter v 1- 2 letih.

Tabela 3.18: Bivanje anketiranih

Frekvence Odstotki
Lastno stanovanje v ve¢stanovanjski hisi oz. bloku 167 33,3
Najemnisko stanovanje v ve¢stanovanjski hisi oz. bloku 24 4,8
Lastno stanovanje v individualni hisi 258 51,5
Skupno gospodinjstvo s starsi 27 5,4
Loceno gospodinjstvo pri star§ih 17 3,4
Drugo 8 1,6
Skupaj 501 100,0

Vec¢ kot polovica vprasanih (51,5%) zivi v lastnem stanovanju v individualni hisi, 33,3% jih Zzivi v lastnem
stanovanju v ve¢stanovanjski hisi ali bloku. V najemniskem stanovanju v ve¢stanovanjski hisi ali bloku zivi
4,8% anketiranih, medtem ko jih 5,3% zivi v skupnem gospodinjstvu s starsi, 3,4% pa v lo¢enem gospodi-
njstvu pri star$ih. Odgovori drugo so vkljucevali: lo¢eno gospodinjstvo v skupni hisi z bratom oziroma sestro,

sluzbeno stanovanje, neprofitno stanovanje, lo¢eno gospodinjstvo v skupni hisi s h¢erjo, sestrino stanovanje itd.
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Tabela 3.19: Velikost stanovanja

Frekvence Odstotki
Do 50 m? 45 9,0
51 - 60 56 11,2
61 -70 60 12,0
71 - 80 85 17,0
81 -99 42 8,4
100 - 120 m? 116 23,2
121 - 150 m? 39 7,8
151 - 200 m? 26 52
201 - 300 m? 12 2,4
301 - 500 m? 4 0,8
Brez odgovora 16 3,2
Skupaj 501 100,0

Odgovori na vprasanje o velikosti (kvadraturi) stanovanja, v katerem Zzivijo anketirani, niso bili ponujeni in so
bili naknadno razvrceni v ve¢ kategorij. Najvecji delez anketiranih, 23,2% zivi v hisi ali stanovanju velikosti med
100 in 120 m?, 17% jih Zivi v bivalis¢u velikosti 71 — 80 m?, 12% v stanovanju ali hisi velikosti med 61 in 70 m?,
11,2% v bivaliscu velikosti 51 - 60 m? 9% pa v bivalis¢u velikosti 50 m?. Razmeroma majhen delez anketiranih,
7,8% ima stanovanje ali hi$o veliko med 121 in 150 m?, Se nekoliko manj, 5,2% med 151 in 200 m?, 2,4% med

201 in 300 m? ter 0,8% stanovanje ali hiSo v velikosti nad 300 m?.

Tabela 3.20: Stevilo sob v stanovanju

Frekvence Odstotki
Garsonjera 3 0,6
1-sobno 21 4,2
2-sobno 82 16,4
3-sobno 175 34,9
4-sobno ali ve¢ 216 43,1
Brez odgovora 4 0,8
Skupaj 501 100,0

Poleg velikosti je anketa zajemala tudi vprasanje o $tevilu sob v stanovanju. Najve¢ vprasanih, 43,1% je dejalo,
da zivijo v 4- ali ve¢ sobnem stanovanju, nekoliko manjsi delez, 34,9% jih zivi v 3-sobnem stanovanju, 16,4% jih

zivi v dvosobnem stanovanju in 4,2% v enosobnem stanovanju. V garsonjeri Zivi zgolj 0,6% anketiranih.
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Tabela 3.21: Potrebe po gradnji razli¢nih vrst stanovanj v MOK

Da Ne Brez odgovora Skupaj
f % f % f % f %
Stanovanja za druZine v finan¢ni stiski 470 93,8 21 42 10 2,0 501 100,0
Stanovanja za mlade druZine 459 91,6 33 6,6 9 1,8 501 100,0
Stanovanja za ljudi s posebnimi potrebami 453 90,4 22 4,4 26 52 501 100,0
Oskrbovana stanovanja za starej$e obcane 452 90,2 22 4.4 27 54 501 100,0
i?;;jf?ﬁ’;ﬁ :zzig"dajala podugodnimi 0 g94 36 72 17 34 501 1000
Najemniska stanovanja za socialno ogrozene 435 86,8 47 9,4 19 3,8 501 100,0
Neprofitna najemniska stanovanja 407 81,2 72 14,4 22 4.4 501 100,0
Luksuzna stanovanja 53 10,6 411 82,0 37 7,4 501 100,0

V preglednici 3.21 so predstavljena mnenja glede potreb po gradnji stanovanj v MOK. Anketirani so mnenja,
da v MOK obstaja potreba po gradnji stanovanj za druzine v financni stiski (93,8%), stanovanj za mlade druzine
(91,6%), stanovanj za ljudi s posebnimi potrebami (90,4%), oskrbovanih stanovanj za starej$e obcane (90,2%).
Nekoliko manj, vendar v veliki meri, podpirajo tudi gradnjo stanovanj, ki bi se prodajala pod ugodnimi pogoji
(89,4%), najemniskih stanovanj za socialno ogrozene (86,8%), neprofitnih najemniskih stanovanj (81,2%).Ve-

lika ve¢ina anketiranih pa ne podpira gradnje luksuznih stanovanj (10,6%).

Tabela 3.22: Pomen razli¢nih dejavnikov pri nakupu stanovanja

Frekvence Povprecje

Velikost spalnic 497 2,96
Moznost uporabe skupnih prostorov (npr. kolesarnica, klopce pred blokom, igrala

pred blokom ipd.) 488 e
Blizina rekreacijskih povr$in 496 3,67
Moznost kasnejSega preurejanja stanovanja 495 3,80
Videz objekta 497 3,87
Blizina cestnih povezav (avtocesta, obvoznica ipd.) 496 3,89
Velik bivalni prostor, ki vklju¢uje tudi kuhinjo 496 3,99
BliZina Sole - vrtca 495 3,99
Lastna klet 494 4,09
Blizina zdravstvenih storitev 497 4,15
Uporaba naravnih materialov 495 4,37
Mirna okolica 497 4,42
Urejeno parkiri$ée 494 4,49
Cena stanovanja oz. najemnina 492 4,60

V nadaljevanju so anketirani ocenjevali pomen razli¢nih dejavnikov pri odlo¢anju za nakup stanovanja. V tabeli
so predstavljene povprecne vrednosti, ki so jih anketirali dodelili posameznim dejavnikom na lestvici od 1 do 5

(ocena 1 pomeni, da dejavnik sploh ni pomemben, 5 pa, da je zelo pomemben). Za anketirane je dale¢ najbolj
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pomembna cena stanovanja oziroma najemnina (povprecna vrednost 4,60), sledijo pa urejeno parkirisce (4,49),
mirna okolica (4,42), uporaba naravnih materialov (4,37) in blizina zdravstvenih storitev (4,09).

Pri nakupu stanovanj je za anketirane najmanj pomembna velikost spalnic (povpre¢na ocena 2,96). Nekoliko
manj pomembni dejavniki pri nakupu so tudi moznost uporabe skupnih prostorov (3,63), blizina rekreacijskih
povrsin (3,67), moznost kasnejSega preurejanja stanovanja (3,80), videz objekta (3,87), blizina cestnih povezav

(3,89), velik bivalni prostor, ki vklju¢uje tudi kuhinjo (3,99), blizina $ole - vrtca (3,99).

Tabela 3.23: Zadovoljstvo s kakovostjo sedanjega bivanja

Frekvence Odstotki
Sploh nisem zadovoljen/na 8 1,6
Nisem zadovoljen/na 11 2,2
Nisem zadovoljen/na niti nezadovoljen/na 70 14,0
Sem zadovoljen/na 182 36,5
Sem zelo zadovoljen/na 228 45,7
Skupaj 499 100,0

Anketirani so ocenjevali tudi zadovoljstvo s kakovostjo sedanjega bivanja. Najvec jih je s kakovostjo sedanjega
bivanja zelo zadovoljnih (45,7%) ali zadovoljnih (36,5%). Nezadovoljnih je le 2,2% anketiranih, sploh ni zado-
voljnih pa zgolj 1,6% anketiranih.

Tabela 3.24: Namera glede nakupa stanovanja ali hiSe v naslednjih 5 letih

Frekvence Odstotki
Da, stanovanje 42 8,4
Da, hiso 31 6,2
Ne 425 84,8
Brez odgovora 3 0,6
Skupaj 501 100,0

Anketirani so bili povprasani tudi glede nameravanih nakupov stanovanja ali hiSe v bliznji prihodnosti. V

naslednjih 5 letih namerava hiso kupiti 6,2% anketiranih, stanovanje pa 8,4% anketiranih.

Tabela 3.25: Namera glede izvedbe financiranja

Frekvence Odstotki
S prodajo ali zamenjavo sedanjega stanovanja ali hise 24 32,9
Z gotovino 17 23,3
Z lastnim stanovanjskim kreditom v okviru NSVS 7 9,6
S stanovanjskim kreditom drugih oseb v okviru NSVS 5 6,8
Z ban¢nim stanovanjskim kreditom 36 49,3
Brez odgovora 8 11,0

Drugo 2 2,7
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Anketirani so pri navedenem vprasanju lahko izbrali ve¢ odgovorov. Najve¢ tistih, ki nameravajo kupiti hiso
ali stanovanje, zeli izvesti financiranje z ban¢nim stanovanjskim kreditom (49,3%), s prodajo ali zamenjavo
sedanjega stanovanja ali hiSe (32,9%) in z gotovino (23,3%). Z lastnim stanovanjskim kreditom v okviru NSVS
zeli izvesti financiranje 9,6% oseb, 6,8% pa jih namerava uporabiti stanovanjski kredit drugih oseb v okviru
NSVS. 11,0% anketiranih na vprasanje ni odgovorilo. Odgovori »drugo« pa so bili $e: z lastnimi privarc¢evanimi

sredstvi, s kreditom starSev.

Tabela 3.26: Odlocitev za staro stanovanje ali novogradnjo

Frekvence Odstotki
Novogradnjo 31 42,5
Staro oz. rabljeno 13 17,8
Vseeno 26 35,6
Brez odgovora 3 4,1
skupaj 73 100,0

Precejen delez anketiranih, ki nameravajo kupiti stanovanje ali hiSo, se bo odlo¢il za novogradnjo (42,5%),
sledijo tisti, ki jim je vseeno, ali bo novogradnja ali staro stanovanje (35,6%), najmanj pa jih je dejalo, da se bodo

odlo¢ili za staro oziroma rabljeno stanovanje (17,8%). 4,1% anketiranih na vprasanje ni odgovorilo.

Tabela 3.27: Velikost stanovanja, ki ga nameravate kupiti

Frekvence Odstotki
Do 50 m? 6 8,1
50 m2 - 100 m? 28 37,8
Ved kot 100 m? 31 41,9
Ne vem, brez odgovora 6 9,5
Drugo 2 2,7
Skupaj 74 100

Anketiranci so se opredelili tudi o velikosti stanovanja ali hise, ki ga nameravajo kupiti. Najve¢ anketiranih, ki
se v naslednjih petih letih odloc¢ajo za nakup stanovanja ali hise (41,9%), se bo odlocilo za kvadraturo hise ali
stanovanja nad 100 m? 37,8% se jih odloca za stanovanje ali hiSo v velikosti 50 m* do 100 m? najmanj pa za
bivalis¢e do 50 m? (8,1%).



56

POSLOVNA POLITIKA JAVNEGA STANOVANJSKEGA SKLADA MESTNE OBCINE KOPER ZA SREDNJEROCNO OBDOBJE 2012 - 2016

Tabela 3.28: Kategorije oseb, ki bi jih Zeleli imeti za sosede

0

7]
o

Da Ne Brez odgovora Skupaj
f % f % f % f %
Enostarsevske druzine 478 95,4 21 4,2 2 0,4 501 100,0
Stare ljudi 470 93,8 27 5,4 4 0,8 501 100,0
Socialno ogroZene druZine 443 88,4 54 10,8 4 0,8 501 100,0
;I:;‘ell')l::l’g ears il et i 437 87,2 54 10,8 10 2,0 501 100,0
Druzine z veliko otroki 422 84,2 73 14,6 6 1,2 501 100,0
Posameznike z dusevno motnjo v razvoju 406 81,0 76 15,2 19 3,8 501 100,0
Priseljence iz Anglije, Nemcije, Spanije 394 78,6 93 18,6 14 2,8 501 100,0
Priseljence iz Romunije, Bosne, Albanije 315 62,9 174 34,7 12 2,4 501 100,0
Sorodnike 294 58,7 201 40,1 6 1,2 501 100,0
Nekdanje zapornike 238 47,5 234 46,7 29 5,8 501 100,0
Zdravljene narkomane 244 48,7 239 47,7 18 3,6 501 100,0

V tabeli 3.28 je predstavljenih vec kategorij oseb, za katere se je anketirane povprasalo, ali bi jih Zeleli imeti za
sosede. Najvec¢ anketiranih je dejalo, da bi imelo za sosede enostarsevske druzine (95,4%). Sledijo tisti, ki so
dejali, da bi imeli za sosede stare ljudi (93,8%), socialno ogrozene druzine (88,4%), ljudi s posebnimi potrebami
(87,2%), druzine z veliko otroki (84,2%), posameznike z motnjo v dusevnem razvoju (81,0%). Manj kot 80%
anketiranih bi imelo za sosede priseljence iz Anglije, Nemcije ali Spanije (78,6%) ter priseljence iz Romunije,

Bosne ali Albanije (62,9%). Anketirani so najmanj pogosto dejali, da bi imeli za sosede sorodnike (58,7%),

zdravljene narkomane (48,7%) ali pa nekdanje zapornike (47,5%).

3.6 Prepoznavnost in delovanje JSS MOK

Tretji sklop anketnega vprasalnika je bil namenjen merjenju prepoznavnosti JSS MOK. Sklop je sestavljen iz

devetih vprasanj in podvprasan,;.

V prvem, splo$no postavljenem vprasanju se je ugotavljalo, v koliksni meri so prebivalci MOK seznanjeni z

delovanjem JSS MOK.

Tabela 3.29: Seznanjenost z delovanjem JSS MOK

Frekvence Odstotki
Da 145 28,9
Ne 356 71,1

Skupaj 501 100,0

O
=
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Iz podatkov, predstavljenih v tabeli 3.29, je razvidno, da velika vecina oz. 71% anketiranih ni seznanjena z de-

lovanjem JSS MOK, medtem ko znasa delez seznanjenih 28,9%.

V nadaljevanju se je anketirancem ponudil nabor storitev JSS MOK, ki naj bi bile z vidika povpre¢nega obc¢ana
najbolj zanimive, merilo pa se je njihovo prepoznavnost. Kot je razvidno iz podatkov, prikazanih v tabelah od
3.30 do 3.33, velika vecina anketirancev ni seznanjena z nobeno izmed nastetih storitev. Med ponujenimi sto-
ritvami je $e najbolj prepoznavna moznost nakupa stanovanj, s ¢imer je seznanjenih 24,5% anketirancev (tabela
3.30), z 21% odstotki sledi moznost najema neprofitnih stanovanj (tabela 3.31), 19% vprasanih je seznanjenih
z moznostjo subvencioniranja najemnine stanovanja (tabela 3.32), najniZjo stopnjo prepoznavnosti pa s 15,8%

delezem predstavlja storitev najema oskrbovanih stanovanj (tabela 3.33).

Tabela 3.30: Seznanjenost z mozZnostjo nakupa stanovanj

Frekvence Odstotki
Da 122 24,4
Ne 378 75,4
Brez odgovora 1 0,2
Skupaj 501 100,0

Tabela 3.31: Seznanjenost z moZnostjo najema neprofitnih stanovanj

Frekvence Odstotki
Da 105 21,0
Ne 395 78,8
Brez odgovora 0,2
Skupaj 501 100,0

Tabela 3.32: Seznanjenost z moznostjo subvencioniranja najemnine stanovanja

Frekvence Odstotki
Da 95 19,0
Ne 405 80,8
Brez odgovora 1 0,2

Skupaj 501 100,0
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Tabela 3.33: Seznanjenost z moznostjo najema oskrbovanih stanovanj

Frekvence Odstotki
Da 79 15,8
Ne 420 83,8
Brez odgovora 2 0,4
Skupaj 501 100,0

Z namenom ugotoviti, v kolik$ni meri anketiranci uporabljajo storitve JSS MOK in katere izmed storitev so
najpogosteje uporabljene, so bili anketiranci najprej vprasani, ali so Ze uporabili katero izmed storitev, ki jih
ponuja JSS MOK.

Tabela 3.34: Delez anketirancey, ki so Ze uporabili katero izmed storitev JSS MOK

Frekvence Odstotki
Da 32 6,4
Ne 469 93,6
Skupaj 501 100,0

Iz tabele 3.34 je razvidno, da je od 501 vprasanih zgolj 32 (6,4%) posameznikov Ze uporabilo katero izmed
storitev JSS MOK. Slednje se je dodatno povprasalo, katere storitve so uporabili, pri ¢emer se je pokazalo, da je
najvec (10) anketirancev preko JSS MOK kupilo stanovanje, sledita najem stanovanja oz. kredita (oboje 8 an-

ketirancev), en anketiranec pa je izkoristil subvencijo za adaptacijo objekta. Pet odgovorov je bilo neveljavnih.

Z namenom izbolj$anja prepoznavnosti JSS MOK se je anketirance vprasalo, na kaksen nacin bi si zeleli prido-

biti informacije o dejavnostih JSS MOK v primeru, da bi jih potrebovali.

Tabela 3.35: Zeleni nacini pridobivanja informacij o delovanju JSS MOK

Frekvence Odstotki
Pisno po posti 148 18,5
Preko e-poste 113 14,1
Preko spletne strani 186 23,2
Oglasi v tiskanih medijih 106 13,2
Oglasi preko tv in radia 98 12,2
Tovrstne informacije me ne zanimajo 89 11,1
Brez odgovora 8 1,0
Drugo 54 6,7

Skupaj 802 100,0
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Najve¢ anketirancev in sicer 23,3% je izrazilo zeljo po pridobivanju informacij o delovanju JSS MOK preko
spletne strani, z 18,5% jim sledi pisno po posti, 14,1% anketirancev bi tovrstne informacije najraje prejemalo
preko elektronske poste, 13,2% preko tiskanih medijev in 12,2 % preko oglasov na TV in radiu. Pri odprtem
vprasanju “drugo” je 6,7% vprasanih izrazilo Zeljo po osebnem obisku in pogovoru v pisarni JSS MOK, medtem

ko 11,1% anketiranih tovrstne informacije ne zanimajo.

Tabela 3.36: Delez anketirancev, ki varcujejo v Nacionalni varcevalni stanovanjski shemi

Frekvence Odstotki
Da 39 7,8
Ne 461 92,0
Brez odgovora 1 0,2
Skupaj 501 100,0

Glede na dobljene podatke (tabela 3.36) je med anketirancile 7,8% taksnih, ki var¢ujejo v Nacionalni varcevalni

stanovanjski shemi.

Tabela 3.37: Namen koriSc¢anja posojila JSS RS

Frekvence Odstotki

Poplacilo Ze najetih stanovanjskih posojil 0 0

Adaptacija ali rekonstrukcija stanovanja ali hi$e (nadgradnja, dozidava) 9 23,1
Nakup stanovanja 14 35,9
Izgradnja-nakup hise 7 17,9
Brez odgovora 5 12,8
Drugo 4 10,2
Skupaj 39 100,0

Anketiranci, ki var¢ujejo v Nacionalni varcevalni stanovanjski shemi, so bili v nadaljevanju ankete vprasani,
v kaksen namen bodo koristili posojilo. V tabeli 3.37 so prikazane moznosti, ki so jim bile ponujene. Kot je
razvidno, namerava 76,9% anketirancev posojilo izkoristiti v stanovanjske namene. In sicer 35,9% za nakup
stanovanja, 23,1% za adaptacijo ali rekonstrukcijo in 17,9% za izgradnjo oz. nakup hise. Na vprasanje ni zelelo

odgovoriti 10,2% vpradanih, medtem ko jih 12,8% $e ne ve, zakaj bo koristilo posojilo.
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Tabela 3.38: Interes za nakup stanovanja preko JSS MOK

Frekvence Odstotki
Da 78 15,6
Ne 413 82,4
Brez odgovora 10 2,0
Skupaj 501 100,0

Izhajajo¢ iz osnovne dejavnosti JSS MOK se je anketirance sprasevalo, ali je v njihovi druzini kdo zainteresiran
za najem oz. nakup stanovanja ter za najem oskrbovanega stanovanja. Kot je razvidno iz podatkov, prikazanih v
tabelah od 3.38 do 3.40, je med anketiranci, ki so izrazili interes za katero izmed omenjenih storitev JSS MOK,
najvedji delez (15,6%) tistih, ki so izjavili, da je v njihovi druzini kdo, ki je zainteresiran za nakup stanovanja
(tabela 3.38).

Tabela 3.39: Interes za najem stanovanja preko JSS MOK

Frekvence Odstotki
Da 57 11,4
Ne 436 87,0
Brez odgovora 8 1,6
Skupaj 501 100,0

Interesu za nakup stanovanja sledi interes za najem stanovanja (tabela 3.39), saj se je 11,4% anketirancev iz-

reklo, da je v njihovi druzini kdo, ki je zainteresiran za najem stanovanja preko JSS MOK.

Tabela 3.40: Interes za najem oskrbovanega stanovanja JSS MOK

Frekvence Odstotki
Da 30 6,0
Ne 459 91,6
Brez odgovora 12 2,4
Skupaj 501 100,0

Med anketiranci vlada najmanjsi interes (6%) za najem oskrbovanega stanovanja (tabela 3.40).

V nadaljevanju so bile za rezultat ankete zanimive najbolj zazelene lokacije najema oz. nakupa stanovanja ali
najema oskrbovanega stanovanja preko JSS MOK. Pri tem je potrebno pojasniti, da sta bili za vsako lokacijo

anketirancem zastavljeni dve loceni vprasanji (posebej za najem oz. nakup in najem oskrbovanega stanovanja),
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vendar so zaradi vecje preglednosti v tabeli 3.41 prikazani zgolj odgovori anketirancev, ki so izrazili interes za

katero izmed obeh storitev. Na vsako izmed zastavljenih vprasanj so odgovorili vsi anketiranci (N = 501).

Tabela 3.41: Lokacijske preference najema oz. nakupa stanovanja in najema oskrbovanega stanovanja

Najem oz. nakup stanovanja Najem oskrbovanega stanovanja
f % f %
Ankaran 208 41,5 204 40,7
Bertoki 191 38,1 180 35,9
Pobegi-CezZarji 186 37,1 177 35,3
Semedela 186 37,1 183 36,5
Hrvatini 182 36,3 174 34,7
Skofije 182 36,3 167 33,3
Skocjan 179 35,7 171 34,1
Smarje 177 35,3 168 33,5
Zusterna 175 34,9 179 35,7
Vanganel 175 34,9 164 32,7
Marezige 175 34,9 162 32,3
Sveti Anton 174 34,7 167 33,3
Center Kopra 162 32,3 166 33,1
Olmo-Prisoje 159 31,7 182 36,3
Dekani 150 29,9 149 29,7
Za Gradom 145 28,9 146 29,1

Kot je razvidno iz podatkov v zgornji tabeli, je med anketiranci prisoten najvecji interes tako za nakup oz.
najem stanovanja (41,5%), kot tudi za najem oskrbovanega stanovanja (40,7%) v Ankaranu. Glede najema oz.
nakupa stanovanja Ankaranu sledijo Bertoki (38,1%), Pobegi-Cezarji in Semedela (37,1%), Hrvatini in Skofije
(36,3%), Skocjan (35,7%), Smarje (35,3%), Zusterna, Vanganel in Marezige (34,9%), Sveti Anton (34,7%), Cen-
ter Kopra (32,3%), Olmo-Prisoje (31,7%), Dekani (29,9%) in Za Gradom (28,9%).

Pri najemu oskrbovanega stanovanja je vrstni red nekoliko drugacen. In sicer Ankaranu (40,7%) sledijo Se-
medela (36,5%), Olmo-Prisoje (36,3%), Bertoki (35,9%), Zusterna (35,7%), Pobegi-éeiarji (35,3%), Hrvatini
(34,7%), Skocjan (34,1%), Smarje (33,5%), Skofije in Sveti Anton (33,3%), Center Kopra (33,1%), Vanganel
(32,7%), Marezige (32,3%), Dekani (29,7%) in Za Gradom (29,1%).

Pri prejsnjem vprasanju se je predvidevalo, da bodo anketiranci izrazili vedji interes za najem oz. nakup
stanovanja in za najem oskrbovanega stanovanja v mestu, kot pa v primestju oz. na podezelju. Anketiranci, ki
so pri zgornjem vprasanju izrazili interes za nakup oz. najem stanovanja ali za najem oskrbovanega stanovanja,
so bili dodatno povprasani, ali bi bili pripravljeni najeti oz. kupiti stanovanje v primestju preko JSS MOK, kate-

rega cena je 30% nizja kot v mestu.
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Tabela 3.42: Pripravljenost za najem oz. nakup stanovanja v primestju preko JSS MOK, katerega cena je

30% nizja kot v mestu

Frekvence Odstotki
Da 384 76,6
Ne 97 19,4
Brez odgovora 20 4,0
Skupaj 501 100,0

Podatki iz tabele 3.42 kazejo, da bi bila vecina anketirancev (76,6%) pripravljena najeti oz. kupiti stanovanje
v primestju preko JSS MOK, katerega cena je 30% nizja kot v mestu. Taks$na porazdelitev odgovorov je glede
na lokacijske preference nakupa oz. najema stanovanja, prikazane v tabeli 3.42, tudi pricakovana, saj bi velika
vecina anketirancev najraje kupila oz. najela stanovanje v primestju. Na koncu je bilo potrebno izvedeti e
najpomembnejse razloge za nastanitev v stanovanju, ki bi ga anketiranci bodisi najeli bodisi kupili preko JSS
MOK. V zaprtem vprasanju jim je bil ponujen nabor odgovorov, ki se v raziskavah kazejo kot najpomembnejsi,

vendar s to razliko, da jim je bila dana moznost izbire zgolj enega odgovora.

Tabela 3.43: Najpomembnejsi dejavniki pri nakupu oz. najemu stanovanja in pri najemu oskrbovanega

stanovanja
Nakup oz. najem stanovanja Najem oskrbovanega stanovanja
Frekvence Odstotki Frekvence Odstotki
Ugodna cena najema-nakupa 203 40,5 161 32,1
Ugodna lokacija 194 38,7 230 459
Primerna velikost 32 6,4 19 3,8
Dobri sosedi 34 6,8 35 7,0
Brez odgovora 16 3,2 23 4.6
Drugo 22 4,4 33 6,6
Skupaj 501 100,0 501 100,0

Iz tabele 3.43 je razvidno, da je najpomembnejsi dejavnik pri nakupu oz. najemu stanovanja ugodna cena najema/
nakupa (40,5%), kateri sledijo ugodna lokacija (38,7%), dobri sosedi (6,8%) in primerna velikost stanovanja
(6,4%), medtem ko je 4,4% odstotkov anketiranih izbralo moznost “drugo”, pri ¢emer so v veliki vecini navajali,

da so pomembni vsi nasteti dejavniki oz. njihove kombinacije.

0

5
JSS,
MOK
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4. KRITERIJI ZA OBLIKOVANJE GRAJENEGA OKOLJA NA PODLAGI REZULTATOV
ANKETNE RAZISKAVE MED PREBIVALCI MOK

Na podlagi anketne raziskave se obravnavano podroc¢je shematsko razdeli na tri cone (tabela 4.1): mestno jedro
(rdece), primestje (rumeno) in vas (modro). Najve¢ji delez anketirancev izhaja iz primestja (43,3%), sledi vas
(35,1%) in nazadnje mesto (21,6%). Vec kot polovica vprasanih Zivi v lastnem stanovanju v individualni hisi
(51,5%) s prevladujoco kvadraturo 100 - 120 m? in sicer v primestju oziroma vasi, zato so prevladujoci od-

govori glede nakupa stanovanja negativni (84,8%), saj imajo anketiranci v ve¢ini zagotovljene bivalne pogoje.
Odlocitve glede umestitve posameznih tipov stanovanj so prikazane na modelu, pridobljenem iz obstojecih
rezultatov, za specificne lokacijske preveritve pa bi bilo potrebno izvesti poglobljeno $tudijo, ki bi se usmerjala

v konkretne fokusne skupine za posamezen tip stanovanja.

Tabela 4.1: Prostorska razdelitev obmocja obravnave na podlagi anketnih odgovorov

Na podlagi izvedene ankete Zivijo vprasani v 4- in 3-sobnem stanovanju. Gre za anketirane, ki predstavljajo
eno ali dvoclansko druzino v MOK. Iz odgovorov je razvidno, da se polnoletne osebe, ki zivijo v skupnem
gospodinjstvu, ne Zelijo odseliti na svoje (80,4%). Gre za skupno ali lo¢eno gospodinjstvo s starsi (8,8%), kjer
je pomembno poudariti, da bi se strategija najemnih stanovanj JSS MOK morala bolj izpostaviti, da bi s tem

omogocila vecjo prepoznavnost in tako pospesila odlocitve glede najemanja tovrstnih stanovan,j.
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Zaradi zgoraj navedenih vzrokov se v nadaljevanju osredoto¢amo na nabor kriterijev, ki so po mnenju anketi-

rancev pomembni za oblikovanje in umesc¢anje stanovanj JSS MOK.

Za anketirance so najpomembnejsi kriteriji pri nakupu stanovanja: cena stanovanja, sledi urejenost infra-
strukture (ustrezno urejena parkirisca in blizina ustreznih storitev - $ola, vrtec, zdravstvo) in Sele nato obli-
kovne smernice. Moznost urejanja stanovanj je pomembna predvsem z vidika uporabe naravnih materialov in
ne toliko z vidika organizacije notranjega prostora. Iz slednjega je mogoce razbrati mozne umestitve razlicnih

stanovanjskih enot, ne pa konkretnega oblikovanja objektov.

Pomembna zahteva anketirancev se izraza v Zelji, da bi ob nakupu raje izbrali novogradnjo (42,5%) kot staro
stanovanje (17,8%). S tem se oblikuje izhodisce za potencialno zasnovo stanovanjskih enot na slede¢ nacin:
vedja moznost novogradnje se kaze v rumeni in modri coni, medtem ko rdeca cona predstavlja moznost za
prenovo obstojece strukture stanovanj. Za JSS MOK je torej smiselno usmerjati ve¢inski razvoj v rumeni coni
obravnave — primestje. S pristopi prenove pa je smiselno pristopati tudi k posameznim objektom v mestnem
jedru, kjer se lahko z vlaganji v obstojeco strukturo zagotovi boljse bivalne pogoje in moznosti za dolo¢ene sku-
pine uporabnikov, ki lahko dolgoro¢no pripomorejo h kvaliteti bivanja v mestnem jedru. Smiselno je izpostaviti
mlade druzine, ki ustvarjajo potrebo po razvoju razlicnih primarnih vsebin mesta, ljudem s posebnimi potre-

bami pa se omogoc¢i blizino osnovnih oskrbovalnih funkcij, ki jih potrebujejo.

Glede na prevladujo¢ kriterij cene nakupa oziroma najemnine je tako smiselno izhajati iz tega, da je primestje

(rumena cona) tisto obmodje, kjer se kaze presek vseh kriterijev anketirancev.

Tabela 4.2: Najpomembnejsi kriteriji pri nakupu stanovanja

moznost urejenosti parkiris¢ izbira lokacije glede na mirnost okolice blizina infrastrukture in storitev

Na podlagi kriterijev izbire nakupa stanovanja se s krizanjem dejavnikov in lokacij pridobi sliko najustreznejsih
umestitev dolocenih stanovanjskih enot. Po mnenju anketiranih predstavlja najustreznejse obmocje, ki zadosti
vecini potreb, primestje, saj se lahko na tem obmocju zagotovi ustrezno infrastrukturno povezanost, zagoto-
vljen je tudi faktor blizine posameznih mestnih dejavnosti, obenem pa je upostevana tudi Zelja po urejeni in

mirni soseski.

o4 2
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Tabela 4.3: KriZanje najpomembnejsih kriterijev in dolocitev presecnega obmocja, ki se najbolj pribliza
Zeljam anketiranih

Glede na izbiro umestitve posameznih stanovanj v dolocene
lokacije pa mora JSS MOK predvideti ustrezne parametre,
ki omogocajo zadovoljevanje potreb potencialnih kupcev
in so osnova za arhitekturne zasnove v posamezni coni.
Osnovni fizi¢ni parametri so urejenost parkiranja, blizina
izobraZevalnim ali zdravstvenim ustanovam, bliZina komu-
nikacijskim povezavam, mirnost in urejenost okolice, lastna
klet ter uporaba naravnih materialov.

presek med dejavniki

Tabela 4.4: Definicije oblikovanja grajenega okolja na podlagi kriterija oblikovanja parkirnih povrsin

Zaobmodje v rdeci coni je moznost parkiranja precej manjsa,
parkira se lahko na manjsih javnih parkiri§¢ih v mestu ali
javnem mestnem parkiri$¢u ob trznici. V primeru garaznih

his, ki se bodo potencialno uredile pod mestnim jedrom,
e e

]

obstaja tudi ta moznost, vendar v dolgoro¢ni viziji razvoja
mesta. Rumena cona omogoc¢a umesc¢anje vecjih stanovan-

jskih struktur, kar omogoca bodisi parkiranje pred objekti

bodisi parkiranje v kletnih prostorih. V. modri coni se zaradi
ureditev parkiranja vecjega prostorskega potenciala predvideva parkiranje pred
objekti, kletni prostori pa lahko po mnenju anketirancev os-

tanejo funkcionalni prostori za shranjevanje.

Tabela 4.5: Definicija oblikovanja grajenega okolja na podlagi kriterija komunikacijskih povezav

Komunikacijske povezave in tudi dostopnost so najustre-
znejse v primestnem delu. Od tam poteka najve¢ povezav z
mestom kot tudi z zaledjem. Pri zasnovi stanovanjskih enot
je poleg ustreznega parkiri§¢a pomembno definirati tudi
blizino obstojece infrastrukture javnega prevoza. S tem se
omogoci ve¢jo mobilnost in manjsanje obremenitve mesta

z avtomobiliziranim prometom. Ravno v tem kontekstu la-

hko primestna cona z umestitvijo stanovanjskih enot zaradi
komunikacijske povezave blizine razlicnim funkcijam mesta pripomore k ozaves¢anju
za uporabo javnega prevoza ali poseganja po alternativnih

virih mobilnosti (pespoti, kolesarske poti, ipd.).
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Tabela 4.6: Definicija oblikovanja grajenega okolja na podlagi kriterija urejanja javnih povrsin

Pri umescanju stanovanjskih enot je analizirana struk-
tura objektov za vse tri cone posebej. Rdeca cona zaradi
visoke gostote omogoca prenovo posameznih objektov in
ustrezno ureditev javnih prostorov, ki se nahajajo ob njih.
Ceprav je zahtevnost prenove (zadovoljevanje kriterijev
anketirancev) ve¢ja in kratkoro¢no nerentabilna, predstav-
lja ta cona primerno obmocje za uporabnike, ki lahko z
dolgoro¢nim vlaganjem prispevajo k prenovi obmocja. V

tem kontekstu je smiselno razvijati stanovanja za uporab-

nike, ki s svojimi zahtevami pospesijo razvoj mestotvornih
urejanje povrsin dejavnosti (trgovine, gostinstvo, izobrazevanje). Gre pred-

vsem za mlade druzine in $tudentsko populacijo. V rumeni
coni je zaradi drugacne strukture in razpolozZljivosti prostora prilagajanje posameznim uporabnikom lazje.
Upostevan je tudi dejavnik posedovanja kleti, ki je v tej coni izvedljiv. V kontekstu urejanja odprtega zunanjega
prostora in navezav na $irsi kontekst mesta je za to cono najbolj izvedljiv, saj omogoca vecjo fleksibilnost zas-
nove. Pri modri coni je predvsem pomembno, da ostajata velikost in struktura objektov v sozvocju z ostalim
grajenim okoljem, kar pomeni pretezno individualno gradnjo na podezelju. Tukaj izstopa le obmocje Anka-

rana, ki se v svoji specifiki priblizuje klasifikaciji objektov v rumeni coni.

Glede na odgovore anketiranih sta izdelani dve mapi, ki prikazujeta mnenje anketiranih glede preferen¢nih
lokacij najema ali nakupa stanovanja oziroma najema oskrbovanega stanovanja v MOK. Glede najema oziroma
nakupa stanovanja prevladuje Ankaran, sledijo Bertoki, Semedela pa je skupaj s Pobegi in CeZarji $ele na tretjem
mestu. Interes za nakup stanovanja v centru Kopra ali Olmu-Prisojah je na zadnjem mestu, za kar je razlog tudi
v premajhni informiranosti o moznostih delovanja JSS MOK in moznostih urejanja stanovanjskih potreb. Z
ustreznim informiranjem javnosti o moznostih urejanja stanovanj v primestnem in mestnem obmocju se lahko
zacne razvijati ustrezno lokalno stanovanjsko politiko, ki omogoca gradnjo in ureditev vecjega Stevila stanovanj

z neprofitno najemnino in varovanih stanovanj.

Glede najema oskrbovanega stanovanja se podatki o Zeljah anketirancev razlikujejo. Na prvem mestu Se vedno
prevladuje Ankaran, sledijo pa Semedela in Olmo-Prisoje. Iz tega je razumljivo, da anketiranci razumejo po-
men blizine oskrbnih storitev in mestnih dejavnosti za uporabnike tovrstnih stanovanj. Gradnja oskrbovanih

stanovanj je najbolj primerna v mestih, saj se ljudje na podezelju bolj redko odloc¢ajo za tovrstna stanovanja.

7]
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Tabela 4.7: Izbira lokacije za najem ali nakup stanovanja na podlagi preferenc prebivalcev MOK
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Tabela 4.9: Zelene lokacije za najem ali nakup stanovanja na podlagi preferenc prebivalcev MOK in upora-
bnikov storitev JSS MOK

Tabela 4.10: Razvojni scenariji oblikovanja stanovanja za razli¢ne uporabnike v MOK

milade druZine

druZine v finanéni stiski

__-socialno ogroZeni

[

stare$i obéani

ljudje s posebnimi potrebam

predlog umesc¢anja za uporabnike

Na podlagi rezultatov anketirancev in v skladu s prostorskimi razvojnimi moZnostmi je izdelana shema poten-
cialnih razvojnih scenarijev za razlicne uporabnike. Oskrbovana stanovanja je smiselno predvideti v rumeni
coni zaradi blizine oskrbovalnih dejavnosti. Prav tako je za vse vprasane interesne skupine pomembno defini-
rati krizanje interesov in le-te upostevati pri projektiranju posameznih obmocij. Razvojni scenarij umescanja
razli¢nih tipov stanovanj lahko na tak nacin predvideva kombinacijo razli¢nih stanovanj za razli¢ne uporabnike
in ne oblikovanja zaprtih enklav dolocenih interesnih skupin. Na podlagi krizanja odgovorov anketirancev in
usmeritev za razvoj prostora je rumena cona obmocje, v katerega je smiselno umestiti bodoco gradnjo. Za bolj
specificno analizo obmo¢ja pa zaradi vzorca anketirancev ni pridobljenih dovolj informacij. Potrebna bi bila

poglobljena raziskava specificnega obmocja s fokusnimi skupinami za posamezen tip stanovanja.
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Pri oblikovanju grajenega okolja v MOK je iz anketne raziskave razvidna primarna razdelitev moznosti ob-
likovanja stanovanjske politike JSS MOK in sicer glede na dva tipa prostorskih danosti: prenova obstojecih
objektov (v vecini mestno jedro Kopra) in novogradnje (primestje ali celo vecji zaselki ob prometnih komu-
nikacijah). Prenova stanovanj v mestnem jedru lahko posameznim obmocjem, ki so trenutno degradirana in
neustrezno opremljena, predstavlja pomemben dejavnik prenove $irSega obmocja. Z umestitvijo neprofitnih
najemnih stanovanj ali stanovanj za mlade druzZine se lahko pripomore k vecanju uporabnikov mestnega jedra.
Ob tem se s fizi¢no prenovo mestnega jedra zagotovi tudi vsebinska prenova, saj se z naselitvijo novih upora-
bnikov pospesuje potreba po novih druzbenih vsebinah mesta. Neizkori$¢eni prostori lahko s tem postanejo
tudi aktivna mestna prizori$ca, ki omogocajo vecjo pestrost dogajanja, kar je predpogoj za oblikovanje fizi¢ne
prenove javnih prostorov mesta. Pomembni dejavniki, ki jih je potrebno upostevati pri urejanju grajene struk-
ture so zagotavljanje Stevila zelenih povrsin, povrsin za razlicne skupine (otroska igris¢a, ustrezna infrastruk-
tura parkovnih povrsin), odpravljanje fizi¢nih ovir pri oblikovanju javnih prostorov in zagotavljanje komuni-
kacijske povezave z javnim prevozom. Oblikovanje novih stanovanjskih obmocij zahteva ustrezne kriterije in

priporocila za gradnjo.
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5. POSLOVNA POLITIKA JAVNEGA STANOVANJSKEGA SKLADA MESTNE OBCINE
KOPER ZA SREDNJEROCNO OBDOBJE 2012 - 2016

5.1 Strategija poslovne politike ]SS MOK

Opravljena raziskava ima gotovo dolo¢ene omejitve oz. pomanjkljivosti, kljub temu pa je prispevala k iden-
tifikaciji poglavitnih trendov na podrocju stanovanjskih oz. bivanjskih razmer in potreb prebivalcev MOK
in uporabnikov, kot tudi njihovih mnenj glede delovanja in aktivnosti, ki jih izvaja JSS MOK. V tem smislu
predstavlja odli¢no izhodi$ce za izdelavo poslovne politike JSS MOK za naslednje srednjero¢no obdobje. Iz

predstavljenih rezultatov je potrebno izpostaviti predvsem naslednje ugotovitve:

5.1.1 Sprejem odloka o dolocitvi lokacijske rente

Zaradi upostevanja meril, ki vplivajo na kakovost bivanja, pravi¢nejsega obracuna najemnin, odpravljanja

zaostanka pri dolo¢anju najemnine (inflacija) in zagotavljanja realne vrednosti najemnine, bi bilo v skladu s 118.

¢lenom SZ-1 in 8. ¢lenom Uredbe o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter meri-

lih in postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin smotrno in racionalno, da MOK sprejme odlok,

s katerim bi se natanc¢neje opredelilo merilo lokacije stanovanja, kar bi se v bodoce upostevalo pri obracunu

najemnine. Obmocje MOK bi bilo za zagotovitev optimalne viSine najemnine smiselno razdeliti na 4 obmocja

s korekcijskimi faktorji, kot sledi:

« 1. obmocje - Mesto Koper (KS Center, KS Semedela, KS Za Gradom, KS Zusterna, KS Olmo-Prisoje) korek-
cijski faktor 1,30

« II. obmogje - primestje (KS Ankaran, KS Skocjan, KS Skofije, KS Bertoki) korekcijski faktor 1,20

« III. obmog¢je - bliznje zaledje (KS Smarje, KS Vanganel, KS Marezige, KS Hrvatini, KS Dekani, KS Pobegi-
Ceiarji, KS Sv. Anton) korekcijski faktor 1,15

« IV. obmocje - oddaljeno zaledje (KS Borst, KS Gradin, KS Gracisce, KS Rakitovec, KS Zazid, KS Crni Kal,
KS Podgorje) korekcijski faktor 1,00

Predvideti bi bilo potrebno tudi, da bi se obracun najemnine z upostevanjem novih faktorjev uvedel posto-

poma, npr. v 2-letnem obdobju. Priliv iz naslova najemnin bi se povecal za cca 250.000 EUR, kar bi JSS MOK

omogocilo zagon investicijskih del v $e ve¢jem obesegu.

5.1.2 Odprodaja starejSega stanovanjskega fonda JSS MOK

Objektov, starejsih od 50 let ni ekonomic¢no celovito prenavljati (poglavji 1.2.3. in 1.2.4.). V anketni raziskavi,
ki je bila opravljena med najemniki JSS MOK, je glede na dobljene rezultate opaziti velik interes po odku-
pu neprofitnega stanovanja. Odstotek takih anketirancev je 36% (tabela 2.9). V veliki ve¢ini primerov gre za

starej$a, slabo vzdrzevana, mestoma tudi nefunkcionalna in energijsko potratna stanovanja.
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JSS MOK ima v lasti kar 209 stanovanj oziroma 33% stanovanjskega fonda, starejsega od 50 let (poglavje
1.2.5), ki je potreben celovite prenove. Do absurdne situacije pride, ko je vi§ina najemnine v celoti prenovljen-
ega stanovanja niZja od viSine najemnine novogradnje. Gre za Se en podatek ve¢, ki pric¢a o neracionalnosti
temeljitih prenov dotrajanih stanovanj. S prodajo cca 150 starih stanovanj (cca 50 stanovanj letno) oziroma
9.000 m?* stanovanjske povrsine bi JSS MOK v prihajajo¢em srednjero¢nem obdobju pridobil okrog 10.000.000
EUR.

Ce temu znesku pristejemo sredstva, ki jih JSS MOK Ze sedaj letno porabi za celovite prenove stanovanj (ok-
virno ra¢unano za 5 let po 200.000 EUR letno), obenem pa vklju¢imo tudi sredstva, za katera se lahko JSS MOK
v prihodnjih letih lahko zadolZi, dobimo znesek v skupni vi$ini cca 15.000.000 EUR. V naslednjih letih bi JSS
MOK s pomocjo tega zneska lahko zgradil ali odkupil na trgu cca 180 novih stanovanj povprec¢ne povrsine
50 m? za katera med najemniki vlada najvecji interes. Ocenjujemo, da bi v primeru prodaje starih zasedenih
stanovanj 40% najemnikov teh stanovanj, le-ta odkupili. Z realizacijo takega projekta bi zagotovili cca 70
stanovanj za nove prosilce, izboljsali bi kvaliteto bivanja sedanjim najemnikom, povecali bi prihodke iz na-
jemnin (cca 100.000 EUR), zmanjsali stroske za prenovo stanovanj (cca 200.000 EUR letno) in krepko znizali
povprecno starost preteznega dela stanovanj v lasti JSS MOK iz sedanjih skoraj 51 let na povprecno starost med
20 in 25 let.

5.1.3 Prodaja novih stanovanj na trgu pod ugodnimi pogoji za ob¢ane MOK

Na obmo¢ju MOK bi bila potrebna aktivnejsa vloga obcine in JSS MOK pri izgradnji in prodaji trznih
stanovanj. Sedanje razmere na nepremic¢ninskem trgu ne obetajo hitrih sprememb in bistvenega znizanja cen
novih stanovanj. Stanovanjski projekti, ki so bili zastavljeni in dokoncani v letih 2007 in 2008, imajo za sedanjo
kupno moc¢ prebivalcev previsoke konc¢ne cene stanovanj (od 2.500 do 4.900 EUR/m?). V cenah so vkalkulirani
previsok stro$ek nakupa zemljis¢, visoki strogki financiranja (vecina projektov je bila financiranih z ban¢nimi
krediti) in prevelika pri¢akovanja pri zaslusku. Po ocenah razmer na trgu je pricakovati normalizacijo na trgu
nepremic¢nin $ele ¢ez 3 do 5 let. Izkusnje, ki jih je JSS MOK pridobil pri gradnji in prodaji trznih stanovanj v
letu 2010, kazejo, da trg deluje, a le pod pogojem, da so prodajne cene primerne (ca 1.800 EUR/m?). Za izvedbo
takih projektv JSS MOK naceloma sploh ne bi potreboval lastnih sredstev, ker je te projekte mozno financi-
rati z obro¢nim placevanjem kupnine s strani kupcev (13. ¢len Zakona o varstvu kupcev stanovanj in eno-
stanovanjskih stavb). Za realizacijo projekta izgradnje 100 stanovanj za nadaljnjo prodajo na trgu, s povpre¢no
stanovanjsko povrsino 55 m? in ocenjeno vrednostjo cca 10.000.000 EUR, bi JSS MOK potreboval 10% obrat-
nega kapitala. Pri izvedbi takih projektov pa je potrebno biti posebno pazljivi pri projektiranju. Projekti morajo
biti zastavljeni ¢im bolj natan¢no, in sicer tako, da se lahko pri izvedbi takega razpisa predvidi pogoj predaje ob-
jekta »na klju¢« z vnaprej to¢no dologeno konéno ceno. Ce zelimo dosedi cilj, da stanovanja ne ostanejo nepro-
dana in na zalogi ter tako v finan¢no breme JSS MOK, morajo biti projekti prilagojeni vsaj v toliko, da se lahko
posamezne funkcionalne celote gradi v odvisnosti od interesa potencialnih kupcev. Iz pridobljenih izkusenj pri

prodaji stanovanj za mlade druzine in mlade Nad Dolinsko so ugotovljene naslednje potrebe na trgu:
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« najvecje povprasevanje je za garsonjere in enosobna stanovanja (od 30 do 50 m?);

 kupna moc¢ oziroma kreditna sposobnost potencialnih kupcev je v visini med 90 in 120.000 EUR kon¢ne
cene (z DDV-jem, garaio..) za stanovanjsko enoto;

o potrebno je imeti diferencirane cene glede velikosti in lege (etaza, pogled) stanovanja.

Glede na rezultate ankete (tabela 3.24 in 3.38) je v naslednjih 5 letih izkazana potreba po nakupu stanovanja

preko JSS MOK od 8,4 do 15,6% oziroma je ocena povprasevanja cca od 1600 do 3000 stanovanjskih enot.

5.1.4 Povprasevanje po najemniskih stanovanijih

Glede stanovanjske mobilnosti so se potrdile ugotovitve sorodnih raziskav (Mandi¢; 2009) na nivoju Slovenije,
kjer avtorji ugotavljajo, da je le-ta relativno nizka v primerjavi z drzavami v Evropski uniji. Raziskava je po-
kazala (tabela 3.15), da v 19,4% gospodinjstev zivi nekdo, ki je Ze polnoleten in bi se ¢im prej zelel odseliti na
svoje, pa nima te moznosti (tabela 3.16). Izhajajo¢ iz $tevila gospodinjstev v MOK, ki znasa priblizno 19.300
enot (Popis prebivalstva 2002, povpre¢na druzina 2,7 ¢lana, preracunano povecanje na leto 2010), ugotavljamo,
da v 3750 gospodinjstvih Zivi 5.408 oseb, ki bi se Zelele odseliti na svoje, pa nimajo te moZnosti, od tega je
2.322 gospodinjstev z enim takim ¢lanom - 61,9%, 1.237 gospodinjstev z dvema ¢lanoma oziroma 2.475
oseb - 33%, 154 gospodinjstev s tremi ¢lani oziroma 461 oseb - 4,1% in 37 gospodinjstev s §tirimi ¢lani
oziroma 150 oseb - 1%. V letih 2005 - 2008 je bil v MOK naravni+selitveni prirast 1,51%, kar ocenjujemo kot

letni prirast potrebe po 56 stanovanjih oziroma je 82 oseb takih, ki bi se Zelele odseliti na svoje.

5.1.5 Povprasevanje po oskrbovanih stanovanjih

V nasi raziskavi se je 5,2 % anketirancev izreklo, da je v njihovem gospodinjstvu oseba, ki bi potrebovala na-
mestitev v oskrbovanem stanovanju (tabela 3.13). Izhajajoc iz $tevila gospodinjstev v MOK, ki znasa priblizno
19.300 enot (Popis prebivalstva 2002, povpre¢na druzina 2,7 ¢lana, prerac¢unano povecanje na leto 2010), infor-
mativni izra¢un kaze, da v 1.005 gospodinjstvih zivi 1.468 oseb, ki bi potrebovale namestitev v oskrbovanem
stanovanju, od tega 580 gospodinjstev z eno osebo - 57,7%, 387 gospodinjstev z dvema osebama oziroma
skupaj 774 oseb - 38,5% in 38 gospodinjstev s tremi osebami oziroma skupaj 114 oseb. V letih 2005 — 2008
je bil v MOK naravni+selitveni prirast 1,51%, kar pomeni letni prirast potrebe po 15 oskrbovanih stanovan-

jih oziroma je 22 oseb takih, ki bi potrebovale oskrbovana stanovanja.
5.1.6 Oddaja stanovanj na osnovi trzne najemnine
Zaradi zagotovitve dovoljsnjega $tevila najemnih stanovanj za zadovoljitev potreb obc¢anov bi bilo smiselno, da

JSS MOK pri¢ne z gradnjo najemniskih stanovanj, ki bi jih oddajal za trzno najemnino. Trzna najemnina bi

morala pokriti amortizacijsko dobo stanovanja v 30 letih (ra¢unovodska zakonodaja za amortizacijo stavb -

o4 &
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poglavje 1.3.3). Za financ¢no vzdrznost projekta bi moral ustanovitelj zagotoviti financiranje v visini 30% vred-
nosti projekta. Ostali del pa bi se pridobil z dolgoro¢nimi ban¢nimi krediti (25 let), ki bi jih bilo mozno vracati
s pobrano najemnino. Okvirna najemnina bi dosegala 70 do 75% (6,30 do 6,75 EUR/m?) trzne najemnine pri

zasebnikih (poglavje 1.4.3), ki danes v povpreéju znasa 9 EUR/m>

5.1.7 Prostorsko nacrtovanje

Pri prostorskem nacrtovanju bi bilo potrebno dolgoro¢neje planirati finan¢ne vire in bodoce investicije, ker

bi lahko tako za vse potencialne investicije v nekem srednjero¢nem obdobju 5 do 7 let na razli¢nih lokacijah

sprejeli le en obcinski podroben prostorski nacrt - OPPN in s tem privarcevali znatna sredstva za izdelavo le-
teh. Na podlagi prostorske analize je smiselno upostevati priporocila za gradnjo, ki sledijo klju¢nim izhodis¢em
oblikovanja objektov in njihovega umescanja v kontekst mesta:

« pri prenovi objektov v mestnem jedru je smiselno kombinirati stanovanja za razlicne uporabnike, s ¢cimer
bi se omogocilo vecanje raznovrstnosti in posledi¢no razvoj razli¢nih socialnih interakeij (mlade druzine,
neprofitna stanovanja, stanovanja za $tudente);

« upostevati je potrebno ustrezno razdaljo med objekti (objekti naj ne bodo postavljeni preblizu drug dru-
gemu), kar omogoci oblikovanje zunanjega odprtega prostora, ki lahko ob ustreznih idejah tudi vsebinsko
Zazivi;

« Ze z zasnovo samega objekta se morajo upostevati nacela trajnostne gradnje. Na$ cilj mora biti doseg visjih
standardov kot nam sedaj predpisuje veljavna zakonodaja za gradnjo stavb, in sicer je to razred Al in letna
poraba energije stavbe do 10kWh/m? Odlocitev bi bilo smiselno uvesti za vse novoprojektirane stavbe od leta
2014 dalje. Za doseganje standardov in izboljsanje kvalitete Zivljenja se predvidevajo naravno prezracevanje
in hlajenje ter morebitne moznosti uporabe son¢ne energije za ogrevanje (kolektorji se lahko vkljucujejo v
arhitekturno zasnovo - kolektorji na strehi, fasadi, mozni so tudi premazi na okenskih $ipah) ter proizvodnjo
elektri¢ne energije, geotermalno energijo itd;

« za vecjo socialno integracijo velja predlog povezovanja neprofitnih najemnih stanovanj za mlade druzine z
oskrbovanimi stanovanji (v vsakem primeru je smiselno povezovati razli¢ne uporabnike in ne jih lo¢evati na

razli¢ne cone, saj povezovanje lahko prinese pozitivne ucinke).

5.1.8 Obvescanje

V anketi nas je zanimalo tudi, na kaksen nacin bi anketiranci zeleli prejemati obvestila o dejavnostih JSS MOK.
Kot je razvidno iz rezultatov (tabela 3.35), je najvecji delez anketiranih zainteresiran za obves§c¢anje preko novih
medijev (spletna stran in elektronska posta), temu pa sledijo “stari” mediji (pisno po posti, oglasi v tiskanih
medijih, na televiziji in radiu). V zvezi s prepoznavnostjo JSS MOK bi torej v prvi vrsti veljalo razmisliti o pre-
novi spletne strani oz. njeni premestitvi z ob¢inske podstrani na lasten naslov. Trenutna spletna stran nedvom-

no vsebuje nujno potrebne informacije in obrazce, vendar kaze, da z vidika seznanjenosti potencialnih upo-
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rabnikov to ni dovolj. Spletna stran, ki ima svoj naslov (ni zgolj ena izmed podstrani obcinske spletne strani),
povecuje prepoznavnost in funkcionalnost v smislu $irjenja lastnih podstrani s klju¢nimi temami. Omenjene
strani prvega ranga se nato ¢lenijo naprej, kjer so vsebinsko in zakonsko podrobneje predstavljene storitve, ki
jih nudijo, vklju¢no s hiperpovezavami na vloge ali predloge obrazcev, ki zadevajo predstavljeno storitev. Na
takSen nacin se (potencialni) uporabnik na enem mestu podrobneje seznani s storitvijo, ki ga zanima, obenem
pa pridobi tudi obrazce, ki so zanjo potrebni. Obstojeca spletna stran JSS MOK, za razliko od primerljivih
strani, ne uposteva pravila funkcionalne spletne strani, ki pravi, da mora uporabnik priti do Zelene infor-
macije z minimalnim $tevilom klikov miske. Sklenemo lahko s tem, da ima JSS MOK v okviru spletne strani
$e relativno veliko neizkori$¢enih moznosti, preko katerih lahko izboljsa in optimizira svojo prepoznavnost

med potencialnimi uporabniki.

5.1.9 Obracun amortizacije

Amortizacijska doba objektov je predolga in v neskladju s Prilogo I (Stopnje rednega odpisa neopredmetenih
dolgoro¢nih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev) Pravilnika o nac¢inu in stopnjah odpisa neopredmete-
nih dolgoro¢nih sredstev in opredmetenih osnovnih sredstev (Uradni list RS, $t. 45/05 in spremembe; v nada-
ljevanju Pravilnik o nacinu in stopnjah odpisa), kjer je predpisana stopnja opredmetenega osnovnega sredstva
(stavbe) 3% letno in za opremo 12%. Zaradi razli¢nih resitev v podzakonskih aktih se pri obra¢unu najemnine
uposteva Uredba o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku
za uveljavljanje subvencioniranih najemnin (Uradni list RS, §t.131/03 in spremembe), v racunovodstvu pa se

uporablja Pravilnik o na¢inu in stopnjah odpisa.

5.1.10 Zakonodaja na stanovanjskem podrocju

Na stanovanjskem podrocju je zaznati nekonsistentnost zakonodaje, ki ze vpliva ali $e bo vplivala na bodoce
poslovanje JSS MOK. V prihajajocem obdobju bo potrebno prouciti moznosti JSS MOK kot osebe javnega
prava in posrednega prora¢unskega porabnika, da sprozi ustrezne postopke za omilitev oziroma preprecitev
posledic neskladnosti predpisov. Nekaj problemov je bilo Ze izpostavljenih (vrednost tocke in amortizacijska
doba).

Za JSS MOK je pomembno tudi vprasanje davka od dohodka pravnih oseb. Leta 2007 je Ministrstvo za finance
na podlagi 9. ¢lena Zakona o dohodku pravnih oseb sprejelo Pravilnik o opredelitvi pridobitne in nepridobitne
dejavnosti, kjer je v 4. ¢lenu kot pridobitno dejavnost med drugim opredelilo tudi dohodke iz opravljanja javne
sluzbe, namenska javna sredstva, najemnine in druga placila iz oddajanja prostorov zavezanca. To dolocilo je
posledi¢no prizadelo javne stanovanjske sklade, saj je ve¢ino netrzne osnovne dejavnosti javnih stanovanjskih
skladov (najemnina od oddaje neprofitnih stanovanj v najem, subvencije, investicijski transferji ob¢ine v sklad

itd.) Stelo med prihodke, ki so podvrzeni obdav¢itvi. V letu 2009 je moral JSS MOK iz tega naslova placati davek

o4
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na dobicek za poslovno leto 2008 v visini cca 90.000 EUR. Anomalija je bila delno odpravljena v letu 2009 s
spremembo pravilnika, s katero so iz obdavc¢ljivih prihodkov izlo¢ili sredstva za izvajanje javne sluzbe in na-
menska javna sredstva (npr.: subvencije, investicijski transferji...). Da je paradoks $e vecji, pa DURS v svojem
pojasnilu, §t. 4230-224/2008-1 z dne 17. 11. 2008 glede umescanja zavezancev za placilo DDV-ja, pravi: »Da bi
lahko osebo javnega prava obravnavali kot nezavezanko za DDV, morata biti torej najprej izpolnjena dva pogoja,
in sicer mora ta oseba imeti javno priznan status osebe javnega prava in opravljati dejavnost kot organ oblasti.
Ko sta izpolnjena navedena pogoja, mora biti izpolnjen $e tretji pogoj, in sicer da njeno obravnavanje kot neza-
vezanke za DDV ne povzroci znatnega izkrivljanja konkurence«. Ker so javni stanovanjski skladi pravne osebe
javnega prava, velja tudi za njih Pravilnik o na¢inu in stopnjah odpisa neopredmetenih dolgoro¢nih sredstev in
opredmetenih osnovnih sredstev, kjer je predvideno, da se amortizacija odpisuje v breme do virov sredstev, ne
pa kot odhodek (strosek). Iz tega sledi, da prihaja do trojnega oskodovanja:
« javni stanovanjski skladi so obdav¢eni z davkom na dobicek za prihodke (najemnina za neprofitna stanovan-
ja), ki se obravnavajo kot dejavnost na trgu, ¢eprav so dejavnosti neprofitne in dolocene z zakonom in odloki;
o pri odhodkih (stroskih) se ne uposteva amortizacije (pri dejavnostih, ki delujejo na trgu, je amortizacija
strosek), ampak jo je potrebno odpisovati v breme do virov sredstev kot osebe javnega prava;
o pri poracunu DDV-ja se javni stanovanjski skladi obravnavajo kot pravne osebe javnega prava in ni mogo¢
poracun DDV-ja za investicijsko vzdrzevanje za taista neprofitna stanovanja, kjer se najemnina uposteva kot

dejavnost na trgu.

Resitev te problematike je zagotovo ena od prioritet v prihodnje, in sicer bi bilo potrebno sproziti upravni spor
glede neskladnosti 3. in 4. ¢lena s popravki Pravilnika o opredelitvi pridobitne in nepridobitne dejavnosti z 9.

¢lenom Zakona o davku od dohodkov pravnih oseb, kjer so definirane pridobitne in nepridobitne dejavnosti.

Do DURS-a bi bilo potrebno vzpostaviti regresni zahtevek za povracilo vseh neupraviceno pobranih dajatey,
saj taka nekonsistentnost podzakonskih aktov povzroca veliko $kodo osebam javnega prava in prihaja do iz-
krivljanja poloZajev subjektov v javnem sektorju. Na tak nacin se namre¢ prikazuje visja dodeljena sredstva za

reSevanje dolocenih zakonskih obveznosti kot pa so bila realno porabljena.

V zadnjem casu je aktualna tema tudi davek na nepremic¢nine. Po predlogu Zakona o davku na nepremi¢nine
prenehajo veljati sistem nadomestila za uporabo stavbnih zemljis¢, davek od premozenja in pristojbina za
vzdrzevanje gozdnih cest. Zavezanec za placilo predmetnega davka je naceloma lastnik nepremicnine. Predlog
zakona ne omogoca prenosa obveznosti placila davka na dejanske uporabnike (najemnike), kot to dopusca Za-
kon o stavbnih zemljis¢ih. Glede na formulo odmere davka na nepremicnine, bo ta po predvidevanjih najmanj
1x vedji kot je nadomestilo za stavbno zemlji$ce. Prizadevanja JSS MOK v smeri, da se javni skladi oprostijo
placila predmetnega davka oziroma, da imajo moznost obveznost placila prenesti na najemnike stanovanj. Ker

bo prihodek iz tega naslova izklju¢no prihodek ob¢in, bo potrebnega tudi nekaj usklajevanja z MOK.
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5.1.11 Ureditev vknjizbe namenskega premozenja JSS MOK

Vknjizba namenskega premozenja predstavlja v prihajajo¢em srednjero¢nem obdobju enega pomembnejsih pro-
jektov JSS MOK. Ob ustanoviti je MOK na JSS MOK prenesla ve¢je $tevilo stanovanj, katerih zemljiskoknjizno
stanje ze takrat ni bilo urejeno. JSS MOK od ustanovitve dalje postopoma pristopa k ureditvi teh razmerij. Ker
gre za zapletene postopke (iskanje verige prodajnih pogodb, priprava nacrtov etazne delitve ...) je JSS MOK
letos sprejel dokument Projekt vknjizbe namenskega premozenja JSS MOK, st. 7113-178/2010 z dne 3. 10. 2011.
V dokumentu je dolo¢ena dinamika po posameznih fazah, kako naj bi potekal projekt vknjizbe, katere sluzbe so
nosilke posameznih nalog in splosen ¢asovni okvir, v kolik§énem ¢asu naj bi se postopek zaklju¢il. Na JSS MOK

ocenjujemo, da gre za projekt, ki bi moral biti zakljuc¢en ob izteku leta 2016.

5.2 Cilji JSS MOK v obdobju 2012 - 2016

Na podlagi izdelane analize si je JSS MOK v srednjero¢nem obdobju 2012 do 2016 zastavil spodaj nastete cilje.

CILJI:

o pridobitev najmanj 200 neprofitnih najemnigkih stanovanj,

« prodaja 70 novih stanovanj na trgu pod ugodnimi pogoji za obane MOK,

e zniZanje povprecne starostne strukture obstojecega stanovanjskega fonda,

« sprejetje obc¢inskega odloka za dolocitev realnejsih najemnin ob upostevanju lokacije
stanovanja,

« ureditev vpisa lastni$tva celotnega stanovanjskega fonda v zemljisko knjigo,

« teznja k odpravi neskladij zakonodaje na stanovanjskem podrocju.
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5.3 Nacrt razvojnih programov 2012 - 2016
5.3.1 Projekt Dolge njive - KS Ankaran

Gradnja neprofitnih stanovanj na obmocju ZN »Dolge njive — Campi lunghi, pod cerkvijo v Ankaranu« (Uradne

objave §t. 6/01, Uradni list RS §t. 47/06 — obvezna razlaga in st. 68/10 - spremembe in dopolnitve) je predvidena

gradnje je v lasti JSS MOK, saj je MOK s Pogodbo o neodpla¢nem prenosu nepremic¢nine st. 478-514/2010 z
dne 26. 11. 2010 na JSS MOK neodpla¢no prenesla omenjene parcele. MOK bo tudi za potrebe gradnje nepro-

fitnih najemnih stanovanj na tem obmocju JSS MOK oprostila plac¢ila komunalnega prispevka.

Obmocje parcel se nahaja na ureditvenem obmocju za poselitev, na obmocju predvidene stanovanjske gradnje.
Na obmocju je mogoce zgraditi cca 140 novih stanovanj. Po odloku je potrebno za vsako stanovanjsko enoto
zagotoviti minimalno 2 parkirni mesti ter dodatno 0,5 parkirnega mesta za obiskovalce. JSS MOK si Zeli, da bi
bila parkirna mesta v kletnih etazah objektov.

JSS MOK namerava gradnjo 140 stanovanj razdeliti na dve fazi.

Prva faza predvideva gradnjo 50 stanovanj. Zacetek gradnje prve faze je predviden v zacetku leta 2013. Gradnja
bi predvidoma trajala 13 mesecev.

Druga faza predvideva gradnjo 90 stanovanj z zacetkom gradnje v letu 2016.

Etapnost gradnje se bo izvajala po smiselnem zaporedju, tako da ne bo ovirano delovanje in uporaba obstojecih

stavb. Vsaka faza bo tvorila funkcionalno in prostorsko zaklju¢eno enoto.
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Programsko idejna reSitev: Projekt Dolge njive - Ankaran

I. FAZA

Vrednost investicije 1. faze je ocenjena na 3.956.000 EUR. Sredstva za realizacijo projekta se bodo v visini
1.956.000 EUR ¢rpala iz lastnih sredstev JSS MOK, preostala sredstva v visini 2.000.000 EUR pa bo JSS MOK
pridobil iz drugih virov. Predvidoma z zadolZzevanjem, iz prora¢una MOK oz. s soinvestiranjem drugih subjek-

tov. Zakljucek projekta je predviden v prvi polovici leta 2014.

II. FAZA
Izgradnja preostalih 90 stanovanj je predvidena v letu 2017. V letu 2016 se bo pricela pripravljati investicijska

in projektna dokumentacija.

5.3.2 Projekt nad Dolinsko cesto - KS Olmo - Prisoje

Gradnja cca 80 stanovanj je predvidena na obmocju, ki ga ureja ZN »Nad Dolinsko cesto« v Kopru (Uradne
objave §t. 4/1994, §t. 24/1998 - spremembe in dopolnitve, §t. 45/2006 - popravek, §t. 22/2008 — obvezna ra-
zlaga). Stanovanja bodo zgrajena na zemlji$¢u s parcelnimi $tevilkami 1983/1, 1982/3, 1982/2, 1981/5, 1981/1,
1970/2 in 1970/1, vse k.o. Semedela. Zemljisce je v celoti v lasti MOK in se bo za potrebe gradnje s pogodbo o
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neodpla¢nem prenosu neodpla¢no preneslo v last JSS MOK. Ker projekt predvideva v celoti gradnjo neprofi-
tnih najemnih stanovanj, bo MOK JSS MOK oprostila plac¢ila komunalnega prispevka.

Zemljisce se po prostorskih sestavinah planskih aktov obcine Koper nahaja na ureditvenem obmodju za

poselitev, na obmocju, predvidenem za stanovanjsko gradnjo.

Gradnja objektov naj bi se zacela v zacetku leta 2015 in naj bi trajala predvidoma 20 mesecev, kar pomeni, da bi
se projekt zakljucil konec leta 2016.
Ocenjena vrednost investicije 6.292.000 EUR.
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Sredstva za realizacijo projekta se bodo v vi$ini 1.292.000 EUR ¢rpala iz lastnih sredstev JSS MOK, preostala
sredstva v visini 5.000.000 EUR pa bo JSS MOK pridobil iz drugih virov. Predvidoma z zadolzevanjem, iz

proracuna MOK oz. s soinvestiranjem drugih subjektov.

5.3.3 Projekt Gric¢ - KS Semedela

TR AT 7 SR R,
: M

D-ARS0, Mestna obiéina Koper

gAa9727.
4587/6

Nakup 40 stanovanj na obmocju Semedele. Zemljisce s parcelno §t. 488/8 je v lasti MOK. Zaradi reSevanja

problematike parkiranja na sosednjem obmocju (Prisoje) je MOK pricel s pripravo projekta izgradnje cca 200
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parkirnih mest v garazi za sosednje obmocje Prisoj in cca 100 stanovanjskih enot. Projekt naj bi MOK speljala

v javno-zasebnem partnerstvu, JSS MOK pa bi za svoje potrebe odkupil en objekt s cca 40 stanovanji.

Vrednost nakupa 40 stanovanj je ocenjena na 3.917.000 EUR. Cena na m”* stanovanjske povrsine naj ne bi bila
vi§ja od 1.600 EUR/m’. Stanovanja naj bi bila dokonc¢ana sredi leta 2014. Sredstva za realizacijo projekta se
bodo v vi$ini 1.417.000 EUR ¢rpala iz lastnih sredstev JSS MOK, preostala sredstva v vi$ini 2.500.000 EUR pa

bo JSS MOK pridobil iz drugih virov. Predvidoma z zadolZevanjem, iz proracuna MOK oz. s soinvestiranjem

drugih subjektov.
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5.3.4 Financni in terminski plani projektov

PROJEKT DOLGE NJIVE - I. FAZA

St. stanovanj cca 50 stanovanj
Povrsina cca 3.900 m? povrsine
Ocenjena vrednost GOI 850 EUR/m?

Vrednost GOI del (+ 10% nepredvidenih del).............coooiiiiiiiiiiiiii e, 3.646.500 EUR
Vrednost investicijske dokumentacije (2 % GOI)..........cccooiiiiiiiiiiiiii 73.000 EUR
Vrednost projektne dokumentacije (3% GOI)........c.oouiiiiiiiiiiiiiii 109.000 EUR
Vrednostnadzoraininzeniringa(2,5% GOI) .........ouiiiiiiiiiiii e 91.000 EUR
Stroski financiranja, soglasij prikljuckov (1% GOI).......c.oooiiiiiiiiiiiiiii e 36.500 EUR
VREDNOST CELOTNE INVESTICIJE ....ccccuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniccceciciacea 3.956.000 EUR

Sredstva financiranja:
e 1.956.000 EUR lastna sredstva
 2.000.000 EUR drugi viri (zadolzevanje, MOK, soinvestitorstvo z drugimi subjekti)

Terminska predstavitev projekta

2012 2013 2014
JIFM(AM|J|J|A|SIOND|JIFMAM|J|J|A|[SIOND|JIFMAM|]J|J|ASON|D
Inves. projekt
Projektiranje
Gradnja
Sredstva JSS MOK 77.200 EUR 1.8781.800 EUR
Drugi viri* 1.200.000 EUR 800.000 EUR

* zadolzevanje, MOK, soinvestitorstvo z drugimi subjekti

Q5 o
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PROJEKT NAD DOLINSKO

St. stanovanj cca 80 stanovanj
Povrsina cca 6.200 m? povrsine
Ocenjena vrednost GOI 850 EUR/m?

Vrednost GOI del (+10% nepredvidenih del)............ooooiiiiiiiii 5.797.000 EUR
Vrednost investicijske dokumentacije (2 % GOI).........c.oeuviiiiiiiiiiiiiiiiii e 116.000 EUR
Vrednost projektne dokumentacije (3% GOI).........coouiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 174.000 EUR
Vrednost nadzora in inzeniringa (2,5% GOI) ......c.oeiiniiiiiiiiii e 145.000 EUR
Stroski financiranja, soglasij prikljuckov (1% GOI) ......c..ciuiiiiiiiiiiiiiii e 60.000 EUR
VREDNOST CELOTNE INVESTICIJE ....ccciuiuiuiiiiieierernrneneacareesesasnsnsosorersasasnsnses 6.292.000 EUR

Sredstva financiranja:
o 1.292.000 EUR lastna sredstva
 5.000.000 EUR drugi viri (zadolzevanje, MOK, soinvestitorstvo z drugimi subjekti)

Terminska predstavitev projekta

2013 2014 2015 2016
J|A|s|O/NID|J|E|M|AM|J|)|A|sS|OIN|D|J|FM|A|M|]|J|A|S|O|N|D|J|EF|M|AM|J|T|A|S|O|N|D
Projektiranje
Projektiranje
Gradnja
Nadzor _
Sredstva JSSMOK | 120.000 EUR 180.000 EUR 992.000 EUR
Drugi viri* 2.500.000 EUR 2.500.000 EUR

* zadolzevanje, MOK, soinvestitorstvo z drugimi subjekti
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PROJEKT GRIC - nakup stanovanj (javno zasebno partnerstvo)

Nakup cca 40 stanovanj
Prodajna stanovanjska povrsina cca 2.400 m?

Cena stanovanja z garaznim mestom 1.600 EUR/m? stanovanjske povrsine

Ocenjena vrednOost NAKUPA .......uiuiuiiniiiii e 3.840.000 EUR

Investicijska dokumentacija (290) ..........oouiiiiiiiiiiiiii
VREDNOST CELOTNE INVESTICIJE ......ccccivviiiiiiiiiiiiiiiciiecicicineaans

Sredstva financiranja:
« 1.417.000 EUR lastna sredstva
« 2.500.000 EUR drugi viri (zadolZevanje, MOK, soinvestitorstvo z drugimi subjekti)

Terminska predstavitev projekta

77.000 EUR

3.917.000 EUR

2013 2014 2015

2016

Gradnja

Sredstva

JSS MOK 77.000 EUR 1.340.000 EUR

Drugi
viri*

2.500.000 EUR

* zadolzevanje, MOK, soinvestitorstvo z drugimi subjekti

TERMINSKI PLAN PROJEKTOV

PROJEKT
DOLGE
NJIVE

I. faza

PROJEKT
NAD
DOLINSKO

PROJEKT
GRIC
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NACRT FINANCIRANJA PROJEKTOV

Izdatki za projekt
PROJEKT 2012 2013 2014 2015 2016 Vrednost
projekta
PROJEKT
3.078.800 800.000 3.956.000
DOLGE NJIVE 77.200 EUR EUR EUR .
I. faza
PROJEKT NAD 120.000 180.000 3.492.000 | 2.500.000 6.292.000
DOLINSKO EUR EUR EUR EUR EUR
. 3.840.000 3.917.000
PROJEKT GRIC 77.000 EUR EUR EUR
3.275.800 | 4.820.000 | 3.492.000 | 2.500.000 14.165.000
SKUPAJ | 77200 EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Viri financiranja
Vrednost
PROJEKT 2012 2013 2014 2015 2016 SKUPAJ .
projekta
LASTNI
PROJEKT VIRI 77.200 EUR l'égf]ﬁoo 1'91558'1200
DOLGE NJIVE JSS MOK 3.956.000
EUR
I faza DRUGI 1.200.000 800.000 2.000.000
VIRI EUR EUR EUR
L‘;SIEI\H 120.000 180.000 992.000 1.292.000
PROJEKT NAD 1SS MOK EUR EUR EUR EUR 6.292.000
DOLINSKO EUR
DRUGI 2.500.000 | 2.500.000 | 5.000.000
VIRI EUR EUR EUR
LASTNI
VIRI 77.000 EUR 1.338.1200 1'41;6'300
PROJEKT GRIC | JSS MOK 3'9]316'1{000
DRUGI 2.500.000 2.500.000
VIRI EUR EUR
SKUPAJ
2.075.800 1.520.000 992.000 4.665.000
LASTNI | 77.200 EUR EUR EUR EUR FUR
VIRI
;I;%PGAII 1.200.000 | 3.300.000 | 2.500.000 | 2.500.000 9.500.000
e EUR EUR EUR EUR EUR
3.275.800 | 4.820.000 | 3.492.000 | 2.500.000 14.165.000
SKUPAJ | 77200 EUR EUR EUR EUR EUR EUR







