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UvoD

1 NA(VEELA IN IZHOVQIé(v:A ZA SPREJEM STANOVANJSKEGA PROGRAMA
OBCINE AJDOVSCINA

Pravna podlaga za obveznosti in pristojnosti ob&ine na stanovanjskem podrocju ter sploSne
cilie in usmeritve na tem podro¢ju predstavljajo in podajajo:

- Ustava RS

- Zakon o lokalni samoupravi (ZLS)

- Stanovanjski zakon (SZ-1)

- Resolucija o0 nacionalnem stanovanjskem programu (ReNSP15-25)

- Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem (Pravilnik)

- Uredba o metodologiji za oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in

postopku za uveljavljanje subvencioniranih najemnin (Uredba)

1.1 USTAVA REPUBLIKE SLOVENIJE

Ustava Republike Slovenije (Uradni list RS, §t. 33/91 in spr. ) v 78. €lenu dolo¢a, da drzava
ustvarja moznosti, da si drzavljani lahko pridobijo primerno stanovanje. Obravnavana ustavna
odlo¢ba pomeni neposredno izpeljavo nacela socialne drzave iz 2. ¢lena Ustave RS in njegovo
konkretizacijo na enem od podrocij pravnega urejanja, to je na podrocju stanovanjske politike.
Ukrepi so lahko razliéni in lahko posegajo na razlicna podro¢ja pravnega urejanja
(stanovanjska zakonodaja, pravna ureditev najemnih razmerij, dodeljevanje stanovanjskih
enot, ki niso najemna neprofitna stanovanja, denarne pomoci in subvencije pri nakupu oz.
najemu stanovanja, ugodnejSa stanovanjska posojila, posredno vplivanje na cene stanovanj
in najemnin na trgu z ukrepi drzave, dav€ne olajSave idr....). Poudariti je tudi potrebno, da
pridobitev primernega stanovanja ne pomeni le pridobitev lastniSkega stanovanja, ampak
obsega stanovanja, nastanitev oziroma domovanje na kakrsni koli pravni podlagi, torej tudi
npr. najemnisko stanovanje.

1.2 ZAKON O LOKALNI SAMOUPRAVI

Zakon o lokalni samoupravi (Url. I. RS, §t. 94/07-UPB in spr.) je dolo€il, da ob&ina samostojno
opravlja lokalne zadeve javnega pomena (izvirne naloge), ki jih dolo&i s sploSnim aktom obcine
ali pa so dolo¢ene z zakonom. Zakon o lokalni samoupravi med nalogami ob¢&ine v 21. ¢lenu
dolo¢a, da obc¢ina za zadovoljevanje potreb svojih prebivalcev:

- upravlja ob&insko premozenie;

- naCrtuje prostorski razvoj, v skladu z zakonom izvaja naloge na podro¢ju posegov v prostor
in graditve objektov ter zagotavlja javno sluzbo gospodarjenja s stavbnimi zemljisci (tretja
alineja 2. odstavka 21. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi);

- ustvarja pogoje za gradnjo stanovanj in skrbi za pove€anje najemnega socialnega sklada
stanovanj; (Cetrta alineja 2. odstavka 21. ¢lena Zakona o lokalni samoupravi);

- pospesuje sluzbe socialnega skrbstva, predsolskega varstva, za socialno ogrozene, invalide
in ostarele...

1.3 STANOVANJSKI ZAKON

Stanovanjski zakon (Uradni list RS, &t. 69/03 in spr.) v 154. ¢lenu podrobneje doloca
pristojnosti in naloge ob¢ine na stanovanjskem podro¢ju, tako, da ob¢ina:

- sprejema in uresnicuje obcinski stanovanjski program;

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



- spodbuja razli€ne oblike zagotavljanja lastnih in najemnih stanovan;;

- zagotavlja sredstva za subvencioniranje najemnine in za izredno pomo¢ pri uporabi
stanovanja;

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

- sprejema usmeritve za projektiranje, gradnjo in prenovo stanovanj, ki izhajajo iz njenih
lokalnih posebnosti, vkljuéno z zunanjim videzom stanovanjskih stavb;

- vodi register stanovan;.

Obcina zagotavlja pridobivanje najemnih in lastnih stanovanj zlasti:

- s soinvestitorstvom s Stanovanjskim skladom Republike Slovenije, javnim skladom;

- z rentnim odkupom stanovanj in njihovim oddajanjem v najem;

- Z najemom stanovanj na trgu z namenom oddajanja upravi¢encem do neprofitnih stanovanj,
pri Eemer obcina dolo¢i podrobnej$a merila njihovega najema in podnajema;

- s prodajo stanovanja na ¢asovni zakup (financni lizing);

- s sovlaganjem javnih in zasebnih investitorjev in podobno;

- s sredstvi drzavnega proracuna;

- s sredstvi, namenjenimi za regionalni razvoj ter razvoj podezelja;

- s sredstvi Evropske unije in podobno.

1.4 STANOVANJSKI PROGRAM OBCINE

Konkretno pravno podlago za sprejem Stanovanjskega programa obcine daje 156. €len
Stanovanjskega zakona, v katerem se na podlagi nacel Resolucije o nacionalnem
stanovanjskem programu 2015-2025 (ReNSP15-25) konkretizira stanovanjska politika ob&ine
in dolo¢a, da obcinski stanovanjski program sprejme obdinski svet. Namen stanovanjskega
programa ni samo opis zate€enega stanja ampak se z njim dolo¢a dolgoro¢na stanovanjska
politika obcine, s katero le-ta javno posega na lokalno stanovanjsko podrocje in sku$a v okviru
finan€énih moznosti reSevati osnovno potrebo ob&anov po resitvi stanovanjskega problema. Pri
tem izhaja tako iz potreb lokalne skupnosti po zagotovitvi kadrov, ki prispevajo k njenemu
razvoju, kot potreb mladih druzin in socialno ranljivih ob&anov, ki si ne morejo samostojno
zagotoviti primernega stanovanja. Obginski stanovanjski program je dolgoro¢no in stratesko
naravnan, to pa ne pomeni, da se ga ne da po potrebi tudi spreminjati in dopolnjevati. Lahko
se spremeni zakonodaja, gospodarske in druge razmere ali pa ¢as pokaze nove moznosti
reSitve problemov. Zato pri ob¢inskem stanovanjskem programu lahko govorimo o Zivem
dokumentu, ki ustrezno podprt s prostorskimi dokumenti in ukrepi ter z rednim pritokom
finan€nih sredstev aktivno prispeva k razvoju ob¢inske stanovanjske politike.

2 STATISTICNI PREGLED PODATKOV OBCINE AJDOVSCINA

Obcina Ajdovscina lezi v zahodnem delu Slovenije na strateSko pomembnem prehodu med
Furlanijo in osrednjo Slovenijo. Meri 245 km2 in Steje 18.959 prebivalcev. Obsega 45 naselij,
ki so organizirana v 26-ih krajevnih skupnostih. Najvecje naselje je ob&insko sredis§¢e — mesto
Ajdovscina — ki Steje ve€ kot 6.600 prebivalcev. Reliefno je ajdovska obcina zelo razgibana.
Zajema osredniji del Vipavske doline, ki jo od vzhoda proti severu oklepajo visoke planote
Nanosa, HruSice in Trnovskega gozda, na jugu pa Vipavski gri¢i. Obmocje je eno
najrodovitnejsih podrodij v Sloveniji, saj vegetacijska doba v teh krajih traja skoraj dva meseca
dlje kot v osredniji Sloveniji.

V poglavju so predstavljeni statisti¢ni podatki Obc&ine Ajdov&cina, ki jih belezi Statisti¢ni urad
Republike Slovenije in podatki iz uradnih evidenc obcine ter preteklih javnih razpisov za
neprofitna stanovanja. Prikazani podatki so razdeljeni v dva vecja sklopa in sicer:

- demografski podatki, zaposlovanje in trg dela,



2.1

stanovanjske razmere v obcini Ajdovsc¢ina

DEMOGRAFSKI PODATKI, ZAPOSLOVANJE IN TRG DELA (GIBANJE
PREBIVALSTVA)

V sklopu demografskih podatkov so predstavljeni podatki o Stevilu prebivalstva v obgini
Ajdovscina, po razlicnih predpostavkah, kot na primer po starostnih skupinah, po obmocju
bivanja, po izobrazbi, po statusu aktivnosti ter tudi Stevilo novorojencev od leta 2004 naprej.

Prebivalstvo po letnih podatkih za ob¢ino
1.1.2014| 1.1.2015
Povprecna starost (leta) 41,8 41,9
Indeks staranja 103,9 104,0
Delez prebivalcev, starih 0-14 let (%) 16,4 16,7
Delez prebivalcev, starih 15-64 let 66,7 66,0
(%)
Obéina Devlei prebivalcev, starih 65 let ali 17 17,3
Ajdovsgina Vet (o) , ,
Delez prebivalcev, starih 80 let ali 4.8 4,9
vec (%)
Koeficient starostne odvisnosti 50 51,6
Koeficient starostne odvisnosti 24,5 25,3
mladih
Koeficient starostne odvisnosti starih 25,5 26,3
Vir: Statisti¢ni urad RS

Obrazlozitve:

Vir:

Povpreéna starost je tehtana aritmeti¢na sredina starosti dolocene skupine prebivalstva.
Indeks staranja je razmerje med starim (stari 65 let ali ve€) in mladim prebivalstvom (stari
od 0 do 14 let) pomnozeno s 100.

Koeficient starostne odvisnosti je razmerje med Stevilom otrok (0 do 14 let) in starejSih
(65 let ali vec) ter Stevilom delovno sposobnih prebivalcev, torej prebivalcev, starih 15 do
64 let, pomnozeno s 100. Koeficient starostne odvisnosti pove, koliko otrok in starejsih
prebivalcev je odvisnih od 100 delovno sposobnih.

Koeficient starostne odvisnosti mladih je razmerje med Stevilom otrok (0 do 14 let) in
Stevilom delovno sposobnih prebivalcev, torej prebivalcev, starih 15 do 64 let, pomnozeno
s 100. Koeficient starostne odvisnosti mladih pove, koliko otrok je odvisnih od 100 delovno
sposobnih prebivalcev.

Koeficient starostne odvisnosti starih je razmerje med Stevilom starejSih (65 let ali vec)
in Stevilom delovno sposobnih prebivalcev, torej prebivalcev, starih 15 do 64 let,
pomnozeno s 100. Koeficient starostne odvisnosti starih pove, koliko starejSih je odvisnih
od 100 delovno sposobnih prebivalcev.

http://www.stat.si/doc/metod_pojasnila/05-007-MP.htm

Iz predhodne tabele lahko razberemo, da se v obgini procentualno najbolj povecuje Stevilo
prebivalcev starih med 0 in 14 let ter 65 let ali ve€, zmanjSuje pa se populacija med 15. in 64.
letom.



Zivorojeni otroci ha dan 1.1.

.. I Zivorojeni na 1.000

Zivorojeni - SKUPAJ prebivalcev

SLOVENIJA | Ajdovséina| SLOVENIJA | Ajdovscina

2004 17961 182 9 10
2005 18157 177 9,1 9,7
2006 18932 181 9,4 9,9
2007 19823 195 9,8 10,5
2008 21817 218 10,8 11,7
2009 21856 224 10,7 11,9
2010 22343 261 10,9 13,8
2011 21947 240 10,7 12,7
2012 21938 271 10,7 14,3
2013 21111 235 10,3 12,4
2014 21165 233 10,3 12,3

Viri: Statisti¢ni urad Republike Slovenije

Obcina Ajdovscina je ena izmed slovenskih obgin, ki se lahko pohvali s pozitivno rodnostjo,
kar je razvidno iz predhodne tabele.

V obdobju zadnjih desetih let se je Stevilo Zivorojenih otrok v ob¢ini povecalo za 2,3 odstotka,
kar je za 1 odstotno tocko ve€ od povecanja Stevila na ravni drzave Slovenije.

Stevilo prebivalcev v Obé&ini Ajdovééina po starostnih skupinah na dan 1.1.2015

Prebivalstvo
Dimenzije: STAROST. .
Spol - SKUPAJ, AjdovEcina, 2015H1. (Stevile)
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Skupni prirast prebivalstva za Obc¢ino Ajdovséina

Ajdovscina
2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
Naravni prirast 66 67 90 91 117 56 70
Selitveni prirast s tujino 270 135 -37 10 -27 -4 17
Selitveni prirast med ob¢inami -292 -68 19 -94 -91| -158 19
Skupni prirast 44| 134 72 7 -1] -106| 106
Skupni prirast na 1000 prebivalcev 2,4 7.1 3,8 0,4| -0,1 -5,6 5,6

Vir: Statisti¢ni urad Republike Slovenije.

Naravni prirast je razlika med Stevilom zivorojenih otrok in Stevilom umrlih na dolo€enem

obmodju v koledarskem letu

Skupni prirast je seStevek naravnega in selitvenega prirasta na dolo¢enem obmocju v

koledarskem letu

Selitveni prirast je razlika med Stevilom priseljenih in odseljenih na doloéenem obmocju v

koledarskem letu
Vir: Statistiéni urad RS

Iz zgornje tabele je razvidno, da se je v letu 2014 zacela slika skupnega prirasta obcine
Ajdovscine ponovno izboljSevati. Najvecji negativni selitveni prirast med ob¢inami je bil v letu
2008 in 2013, ki je bilo tudi sicer kriticno leto za odseljevanje iz ob&ine. Verjetno posledica
ste€ajev vecjih podjetij in sploSne gospodarske krize. Posledica preseljevanja pa je po drugi
strani tudi prenasi¢enost drugih obcin in se prebivalci po€asi vracajo nazaj. Ob&ina nima dovolj
neprofitnih stanovanj za vse prosilce, kar bi zelo pripomoglo k vrnitvi odseljenih prebivalcev.

Zaradi boljSega razumevanja razmer na podrocju zaposlovanja in trga dela so zbrani podatki
izobrazbeni strukturi prebivalstva, statusu aktivnosti, registriranin brezposelnih osebah po
ravneh izobrazbe in po starosti ter delovno aktivno prebivalstvo prikazano po letih.

PREBIVALSTVO OBCINE AJDOVSCINA STARO VEC
KOT 15 LET, PO IZOBRAZBI NA DAN 1.1.2014

AJDOVSCINA

OSNOVNOSOLSKA ALI MANJ -
SKUPAJ

BREZ IZOBRAZBE, NEPOPOLNA
OSNOVNOSOLSKA

OSNOVNOSOLSKA
SREDNJESOLSKA - SKUPAJ

NIZJA POKLICNA, SREDNJA
POKLICNA

SREDNJA STROKOVNA, SREDNJA
SPLOSNA

VISJESOLSKA, VISOKOSOLSKA -
SKUPAJ

VISOKOSOLSKA 1. STOPNJE IPD.

VISOKOSOLSKA 2. STOPNJE IPD.
VISOKOSOLSKA 3. STOPNJE IPD.

VIR: STATISTICNI URAD REPUBLIKE SLOVENIJE.

Spol -
SKUPAJ
2014

4870

437

4433
7952
3677

4275
2943

1340
1418
185




Prebivalstvo ob¢ine starejse od 15 let po statusu aktivnosti na
dan 1.1.:

2011 2012 2013 2014
Prebivalci stari 15+ let - SKUPAJ 16016 15985 15906 15765
Aktivni - Skupaj 8744 8653 8416 8337
- zaposleni 7822 7566 7102 7169
- brezposelni 922 1087 1314 1169
Neaktivni - Skupaj 7272 7332 7490 7428
- ucenci, dijaki in Studenti 1632 1625 1577 1416
- upokojenci 4568 4860 4940 4987
- drugi neaktivni 1072 847 973 1025

Vir: Statisti¢ni urad RS

Registrirane brezposelne osebe po ravneh izobrazbe

Registrirane brezposelne osebe po ravneh izobrazbe, ob¢ina Ajdovsc¢ina, od
2010 - 2014, podatki za prvi mesec v letu, podatki za prvi mesec v letu

6+7+8 -
5 - srednje visokoSolsko
142 0S 3+4 - nizje, tehnigko, izobr. prve, :
ali manj S?ZGSS:EEZ?/EEnO strokovno, druge,?retje Skupaj
1€ splosno izobr. stopnje in
bolonjski Studij
2010 289 204 177 75 745
2011 405 285 235 137 1.062
2012 412 305 241 134 1.092
2013 437 397 325 164 1.323
2014 336 310 327 189 1.162

Vir: Statistiéni urad RS

Registrirane brezposelne osebe po starosti

Registrirane brezposelne osebe v obéini Ajdovscina po starostnih
skupinah od 2010 — 2014, podatki za prvi mesec v letu

starostne 2010 2011 2012 2013 2014
skupine / leto

15-24 90 90 85 119 88
25-29 100 115 134 142 199
30-34 89 104 141 148 131
35-39 69 78 94 114 109
40-44 62 88 107 124 105
45-49 83 85 107 145 121
50-54 121 182 197 237 173
55-59 119 216 205 266 217
60+ 12 24 22 28 19

Vir: Statisti¢ni urad RS




Kljub temu, da je izobrazbena struktura prebivalcev obgine Ajdovsc&ina visoka, skoraj 70%
prebivalstva nad 15 let ima vsaj srednjeSolsko izobrazbo, se Se vedno sreCujemo z veliko
brezposelnostjo.

Brezposelnost v letu 2014 se je glede na leto 2013 sicer znizala, zaskrbljujo¢ pa je podatek,
da je brezposelnih vedno ve¢ mladih (25-29 let).

Stopnja brezposelnosti je od leta 2010, ko je znaSala 8,7%, zacela narascati in je najvi§jo
stopnjo dosegla leta 2013, ko je znaSala 15,9%, v letu 2014 pa se je ponovno znizala na
12,9%.

2.2 STATISTICNI PODATKI O éTE\v/IvLU STANOVANJ IN STANOVANJSKIH
RAZMERAH V OBCINI AJDOVSCINA

Podatki o stanovanjskih razmerah na obmocju obc&ine zajemajo skupno Stevilo stanovanj v
obcini, stanovanja v obcinski lasti in podatke o Stevilu stanovanj v obcini razvr§€enih po
razliénih kriterijih (zasedena, nezasedena, §t. sob, velikost, tipu lastnistva).

Stanovanjski standard v ob¢ini Ajdovscina na dan 1.1.2011

Stevilo stanovan; 7266
Stevilo stanovanj na 1.000

prebivalcev 383,7
Stevilo naseljenih stanovan; 5698
Stevilo nenaseljenih stanovan; 1427
Stevilo pogitnigkih stanovanj 141
Povpre€na uporabna povrsina (m2)

stanovanja 87,4
Povpre€na uporabna povrsina (m2)

naseljenega stanovanja 90,4
Povpre¢na uporabna povrsina (m2)

na stanovalca 27,6
Povprecno Stevilo oseb v stanovanju 3,2
Delez tri ali ve€sobnih stanovanj (%) 72,3
Delez novih stanovanj, grajenih po

letu 2005 (%) 4,3

Delez naseljenih stanovanj, ki nimajo
vseh elementov osnovne
infrastrukture (%) 5,4
Delez naseljenih stanovanj z manj kot
10 m2 uporabne povrSine na osebo
(%) 3
STANOVANJSKI STANDARDI

Osnovni elementi infrastrukture: notranje straniS¢e, kopalnica, voda in
elektrika.

Vir: Statisti¢ni urad Republike Slovenije.




Naseljena stanovanja v obcini Ajdovsc¢ina po tipu lastnistva v
__letu 2011
Stevilo stanovanj | Stevilo prebivalcev
Tip lastnistva —-SKUPAJ 5698 18469
Lastniska stanovanja 4671 15951
Najeta stanovanja 358 940
Stanovanja z drugimi tipi 669 1578
lastniStva

Vir: Statisti¢ni urad RS

LastniSka struktura stanovanj v Sloveniji je glavha ovira za normalno delovanje
stanovanjskega trga. Statisticni podatki iz leta 2011 kaZejo, da je 78% vseh naseljenih
stanovanj lastniskih in le dobrih 9% stanovanj v najemu.

V obéini imamo presenetljivo veliko praznih stanovanj, po podatkih iz leta 2011, kar 1427
stanovanj (kar predstavlja skoraj 20% vseh stanovanj). Glede na to, da ob¢ina praznih
stanovanj nima, lahko predvidimo, da so prazna stanovanja predvsem v lasti fizi€nih oseb. Po
poznavanju stanja na terenu predvidevamo, da so prazna stanovanja ve€inoma neuporabne
ruSevine oz. stanovanjske enote potrebne vecjega popravila.

2.2.1 STANOVANJSKI FOND OBCINE AJDOVSCINA

Obcina Ajdov&cina ima v lasti 117 stanovanj, od tega je 114 stanovanj neprofitnih, 3 pa so
sluzbena. Stanovanjski fond Obcine Ajdovscine sestavlja veC sosesk, ki so razdeljene po
celotni Ajdovscini, 7 stanovanj je na podezelju (1 v Selu, 2 v Batujah, 1 v Dobravljah in 3 v
Lokavcu).

- soseska Ribnik je najvecja soseska v Ajdovscini, kjer imamo tudi najvec, 41 stanovan;.
Grajena so bila od leta 1979 do 1988. Stanovanja imajo centralno ogrevanje. Grajena so
v petih nadstropjih in nimajo dvigala.

- soseska Vilharjeva — obcina ima 15 stanovanj. Grajena so bila leta 1997. V stanovanijih je
zelo problemati¢na vlaga. Grajena so v treh nadstropjih in nimajo dvigala. Imajo centralo
ogrevanje.

- GoriSka cesta — 10 stanovanij, grajenih v treh nadstropjih v letih od 1965 pa do soseske C2
v letu 1990. Stanovanja so po kvaliteti zelo razli€na, nimajo ogrevanja in ne dvigala.

- Cesta IV. Prekomorske — 4 stanovanja, ki so bila grajena 1958, nimajo centralnega
ogrevanja. Grajena so v §tirih nadstropjih in nimajo dvigal. Vsa stanovanja smo Ze obnovili.

- soseska Ob Hublju — 4 stanovanja, ki so bila grajena leta 1976. Imajo centralno ogrevanije.
Grajena v treh nadstropjih in nimajo dvigala.

- soseska TovarniSka cesta — 22 stanovanj. Prva stanovanja na Stevilki 2, 4, 10 in 12 so bila
grajena v letu 1912, vsa so obnovljena, a kljub obnovi v slabSem stanju kot vsa ostala
stanovanja v obcini. Nekatera stanovanja nimajo straniS€a v stanovanju ampak poleg
stanovanja v stopniS€u. Najemniki imajo klju¢ za svoje straniS€e. V stanovanjih ni
centralnega ogrevanja. Stanovanja so primernejSa za bivalne enote kot neprofitna
stanovanja. Grajena so v dveh nadstropjih — takratna delavska stanovanja.

Stanovanja na Stevilkah 3a in 3c so grajena leta 1973 in bistveno bolj ohranjena. Grajena
so v petih nadstropjih in nimajo dvigala.

- ostala stanovanja so $e na ZupanciCevi ulici (4 stanovanja), Lokarjevem drevoredu (2
stanovaniji), ldrijski cesti (5 stanovanj) in Na Livadi (1 stanovanje)

- edina novejSa stanovanja imamo v soseski Kresnice na Ulici Milana Klemenci¢a, kjer
imamo 2 stanovanji, od tega eno invalidsko. Stanovanja imajo dvigalo in centralno
ogrevanje.



Tabela: Stevilo obéinskih stanovanj po $tevilu sob

§t. stanovanj %
garsonjera 12 10,3
enosobno 37 31,6
dvosobno 51 43,6
trosobno 16 13,65
Stirisobno 1 0,85
skupaj 117 100

Grafi€ni prikaz:

ST. STANOVANJ GLEDE NA ST. SOB
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TABELA: PREBIVALSTVO OBCINE AJDOVSCINA PO TIPIH DRUZIN

Druzine po Stevilu otrok na dan 1.1.
Ajdovscina
2011 2015

Druzine z otroki - SKUPAJ 4042 4014
1 otrok 1933 1985
2 otroka 1567 1511
3 otroci 441 415
4 + otrok 101 103

Vir: Statisti¢ni urad Republike Slovenije.

Obcina Ajdovsc¢ina ima najve¢ dvosobnih in enosobnih stanovanj, kar je sorazmerno s
podatkom, da imamo v ob¢&ini najve€ druzin z enim ali dvema otrokoma. Iz primerjave tabele
druzin po Stevilu otrok je razvidno, da so bile od leta 2011 do 2014 najbolj v porastu druzine z
enim otrokom.



2.3 OCENA STANOVANJSKEGA PRIMANJKLJAJA

Podatki zajemajo gibanje prosilcev za neprofitna stanovanja po letih in Stevilo dodeljenih
neprofitnih stanovanj glede na upravi¢ence, povpre¢no ¢akalno dobo prosilcev za neprofitna
stanovanja ter ustreznost zasedenosti ob¢inskih stanovanj po povrsini.

Stevilo dodeljenih neprofitnih stanovanj Obéine Ajdovséina glede na stevilo
upraviéencev, po letih, od 2005 naprej

upravi€enci za neprofitna stanovanja po letih
Stevilo Stevilo dodeljenih % reSenih

leto upravi€encev | stanovanj upravicencev
2006 25 10 40%
2008* 1 1 100%
2009 21 13 61%
2011 34 15 44%
2013 36 10 27%

*razpis enega invalidskega stanovanja

|z tabele razberemo, da obcina Ajdovs¢ina ne objavlja javnega razpisa za dodelitev neprofitnih
stanovanj v najem vsako leto, ker je kvota razpolozljivih stanovanj premajhna za vsakoletni
razpis. Kvota razpolozljivih neprofitnih stanovanj obcine je odvisna zgolj od odseljenih,
preseljenih ali umrlih najemnikov, saj sredstev za gradnjo novih ali nakup vecje koli¢ine
stanovanj ob¢ina nima. V letu 2015 smo kupili 1 stanovanje.

Prikaz Stevila upravi€encev glede na Stevilo ¢lanov druZine po letih razpisa

§t. ¢lanov druzine 2009 2011 2013 skupaj
5 2 4 2 8
4 5 6 6 17
3 6 16 11 33
2 6 5 6 17
1 2 2 11 15
21 33 36 90

10



Stevilo prosilcev na razpisih glede na st. ¢lanov druZine

Stevilo prosilcev
=
[e)]

| |
2009 2011 2013 skupaj

leto razpisa

5m4 m3 m2 ml

Tudi iz tabele, v kateri je prikazano kateri tipi druzin so v posameznem letu razpisa prosili za
stanovanije je razvidno, da ima najvec¢ upravi¢encev 3 ¢lansko druzino, sledijo 4 in 2 ¢lanske
druzine. Trije prosilci se pojavijo tako na listi upravi¢encev v letu 2011 in 2013. Dva od teh
(druzine) sta dobila stanovanje, eden (samski moski) pa Se vedno ne. Drasti¢no pa se je na
zadnjem razpisu povecalo Stevilo samskih prosilcev.

Neprofitna stanovanja so_zaradi stanovanjske zakonodaje samskim in miajSim prosilcem
prakticno nedostopna. Stevilo prosilcev za neprofithna stanovanja bistveno presega
razpoloZljive kapacitete, saj povpre¢no ne ugodimo niti polovici prosilcem. Ob tem pa lahko
upostevamo tudi to, da se mnogi samski in mladi niti ne odlo€ijo za oddajo vloge za neprofitno
stanovanje, ker sami presodijo, da ne bodo zbrali dovolj razpisnih tock.

Na zadnjih treh razpisih za dodelitev stanovanj so vsi samski upravi¢enci iz list ostali brez
stanovanj zaradi premajhnega Stevila tock.

Obgina je v letu 2015, na podlagi podatkov razpisa za dodelitev neprofitnih stanovanj in
raziskave na pristojnem CSD, Rde€emu krizu in ostalih institucijah, odprla hiSo za brezdomne
»Malorca«, ki ima kapaciteto za 10 brezdomnih oseb. HiSo ima v upravljanju Karitas, ki v njej
izvaja tudi program za trenutno 8 vklju¢enih brezdomnih oseb.

2.3.1 USTREZNOST ZASEDENOSTI OBCINSKIH STANOVANJ PO POVRSINI

Zasedenost obcinskih sluzbenih in neprofitnih stanovanj po primerni povrsini glede na Stevilo
najemnikov ni kriti¢na, Se vedno pa 16% najemnikov neprofitnih stanovanj zivi v povrSinsko
neprimernih — premajhnih stanovanijih.

V letu 2015 je Obcina 105 najemnikom neprofitnih ob&inskih stanovanj poslala vprasalnike, s
katerimi so lahko izrazili Zeljo po odkupu ali zamenjavi stanovanja, ¢e se jim je le to zdelo
neprimerno. Vprasalnika se ni poSiljalo najemnikom proti katerim je vioZzena tozba za izselitev.
Izpolnjene vpraSalnike je vrnilo 61 najemnikov. Resen interes po odkupu so izrazili 4 najemniki.
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Za zamenjavo stanovanja se je zanimalo 17 najemnikov. Izrazili so Zeljo po ve¢jem stanovanju
in v nizjem nadstropju. 3 najemnikom je bilo ponujeno vecje stanovanije, 2 triclanski druzini sta
zamenjavo zavrnili, 1 najemnik — 4 ¢lanska druzina pa je vecje stanovanje sprejela. Ugodili
smo lahko samo Zeljam po povrSinskih normativih, saj stanovanj v nizjih nadstropjih Zal
nimamo na razpolago.

Vedji problem kot povrsine stanovanj predstavljajo stanovanja v vi§jih nadstropjih, ki so vsa, z
iziemo soseske Kresnice, brez dvigal. Problemati¢ni so starej$i ter invalidni najemniki, ter
druzine z majhnimi otroci.

2.3.2 OCENA TRENUTNEGA PRIMANKLJAJA STANOVANJ

Glede na situacijo zadnjega izvedenega razpisa v letu 2014 bi v obcini Ajdovscina, za
takojsnjo resitev stanovanjske stiske prebivalcev potrebovali 15 stanovanj, od tega
najve¢ enosobnih in dvosobnih stanovanj. Podobne potrebe se izkazujejo tudi na
preteklih razpisih.

2.3.3 OCENA POTREB GLEDE NA PREDVIDENO GIBANJE STEVILA PREBIVALSTVA
V PRIHODNOSTI

Glede na to, da se rodnost v ob¢ini Ajdovscina v zadnjih 10 letih konstantno povecuje
in je vecja od slovenskega povprecja, bi bilo nujno tudi v prihodnosti zagotavljati nova
stanovanja, naj bo z novogradnjo ali nakupom praznih stanovanj. Populacija mladih v
obgéini je, kljub veliki stopnji izobrazenosti, zaskrbljujo¢e brezposelna. Prav oni pa so
tisti, ki tvorijo novo jedro nase druzbe. Z namenom preprecevanja odseljevanja iz
obéine mora obé¢ina sprejemati ukrepe v smeri zagotavljanja ¢imbolj primernih
stanovanj za njihove nove druzine. V naslednjih 10 letih bi zato morali, vsako leto
zagotoviti vsaj 3 dodatna (nova) stanovanja za druzine in 3 stanovanja za samske.

Del obstojecega stanovanjskega fonda ob¢ine je v zelo slabem stanju in si komaj Se
zasluzi naziv stanovanje. Bolj bi bil primeren za bivalne enote, saj imajo nekatera
stanovanja stranisca izven stanovanja, na skupnem stopniscu, uporabljajo pa jih lahko
le najemniki stanovanja. Socialna situacija najemnikov v ob¢ini se v zadnjih letih
spreminja, zato bi potrebovali tudi bivalne enote.

3 CILJI IN UKREPI STANOVANJSKEGA PROGRAMA

3.1 TEMELJNI CILJI

- povecati Stevilo neprofitnih najemnih stanovanj

- zagotoviti bivalne enote ter stanovanja za ranljive skupine prebivalstva

- ohranjati obstojeCi stanovanjski fond z vzdrzevanjem in prenovo

- zagotavljanje pogojev za novogradnje na stanovanjskem podrocju

- zagotavljanje pogojev za pridobitev lastniskih stanovanj

- v okviru zakonskih moznosti sodelovati v procesu oblikovanja stanovanijskih zadrug
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3.2 POVECA[‘IJE FONDA NEPROFITNIH STANOVANJ V LASTI OBCINE
AJDOVSCINA

3.2.1 IZGRADNJA NOVIH STANOVANJ

Obcina Ajdov&¢ina v proracunu nima zagotovljenih lastnih finan¢nih sredstev v zadovoljivem
obsegu, na podlagi katerih bi lahko samostojno gradila neprofitna stanovanja. Variante gradnje
novih neprofitnih in namenskih stanovan;j so:

- obcina v sodelovanju s Stanovanjskim skladom RS zgradi nova neprofitna in namenska
stanovanja;

- obcina ponudi komunalno opremljeno zemlji§€e zasebnim investitorjem v zameno za nova
neprofitna in namenska stanovanja bodisi na nacin klasicne menjave oziroma z izpeljavo
javno — zasebnega partnerstva.

Predlagane lokacije gradnje neprofitnih stanovanj so:

- vecstanovanjska pozidava ob stanovanjski soseski Kresnice,
- vecstanovanjska pozidave ob stanovanjski soseski Ribnik,

- gradnja veCstanovanjskega objekta Ob Hublju,

- gradnja veCstanovanjskega objekta v Velikih Zabljah.

Soseska Kresnice in Ribnik

Vzhodno od stanovanjskih sosesk Kresnice in Ribnik ima ob¢ina v lasti 12.700 m2in 8.400 m?
nezazidanih stavbnih zemljiS¢ za potrebe ve€stanovanjske gradnje. Poleg tega je na obmocju
$e okrog 6.000 m2 nezazidanih stavbnih zemlji$¢, kjer so urejeni vrtovi, in okrog 7.000 m?2
nezazidanih stavbnih zemljiS¢, namenjenih Siritvi doma starejSih ob¢anov. Na celotnem
obmocju je mozno zgraditi preko 120 stanovanj, odvisno od zasnove obmocja in Stevila etaz
objektov.

Na obmocdju je v veljavi zastarel zazidalni na¢rt Ribnik SB Il (Uradno glasilo, &t. 3/91, Uradni
list RS, §t. 81/06). V letu 2016 nacrtujemo pripravo in sprejem obcinskega podrobnega
prostorskega nacrta ter zacetek priprave PGD in PZI dokumentacije. PriCetek gradnje
predvidevamo v letu 2017.
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Orto foto posnetek z prikazanim obmocjem novih stanoanjskih sosesk Kresnice in ibnik
Veéstanovanjski objekt Ob Hublju

Za gradnjo vecstanovanjskega objekta Ob Hublju je pridobljeno gradbeno dovoljenje §t. 351-
52/2010-47-V z dne 9.7.2013 s potekom veljavnosti v roku treh let po pravnomocnosti odlocbe.
ZemljiS¢e velikosti 2600 m? je v lasti druzba Primorje d.d.-v ste€aju, Vipavska cesta 3, 5270
Ajdov&cina. Predvidena je izgradnja ve€stanovanjskega objekta s 15 stanovaniji in garazami v
kleti.

4 ¥s)

Oro foto posnetek z prikazanim obmocjem novega v-ec“stanovanjskega objekta Ob Hublju
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Veéstanovanijski objekt v Velikih Zabljah

V Velikih Zabljah ima obgina v lasti nepremiénine, ki jih bo namenila veéstanovanjski gradnji
bodisi z obnovo bodisi z nadomestno gradnjo za najmanj 2 stanovanji, odvisno od pogojev
Zavoda za varstvo kulturne dedis¢ine RS.

1 N o
W . "% ‘!II.
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Orto foto posnetek z prikazanim oboéjem novega vecéstanovanjskega objekta v Velikih Zabljah

UKREP:

Obcina bo na obmodju stanovanjske soseske Ribnik in Kresnice v sodelovanju Stanovanjskim
skladom RS zgradila nova neprofitna in namenska stanovanja. Ob¢ina bo zainteresiranim
zasebnim investitorjem ponudila komunalno opremljeno zemlji$¢e v zameno za nova
neprofitna in namenska stanovanja.

Obcina bo odkupila zemljis¢e za gradnjo veCstanovanjskega objekta Ob Hublju.

Obcina bo v naselju Velike Zablje obnovila oziroma zgradila nov vecstanovanjski objekt.

3.2.2 NAKUP PRAZNIH LASTNISKIH STANOVANJ
Po statisti¢nih podatkih je v ob¢ini Ajdovsc¢ina veliko lastniskih stanovanj, ki so prazna. Ob¢ina
ima cilj odkupovati lastniSka stanovanja na trgu, za kar bi morala sredstva zagotoviti v

vsakoletnem ob¢inskem proracunu.

UKREP: Vsako leto bodo v proracunu Obcine zagotovljena sredstva za nakup vsaj dveh
starejSih stanovaniji, ki bosta po potrebi obnovljeni.
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3.3 ZAGOTAVLJANJE STANOVANJ ZA RANLJIVE SKUPINE PREBIVALSTVA
3.3.1 STANOVANJA ZA MLADE DO 29. LET

Za izboljSanje polozaja mladih, ki sodijo v skupino od 15. do 29. leta starosti, bomo izvedlIi
posebni javni razpis za oddajo stanovanj z neprofitno najemnino v najem, ki bo namenjen le
tej starostni skupini. Stanovanja za to skupino prebivalstva bomo predvidoma pridobili z
ukrepom 3.2.1. — izgradnja sosesk v sodelovanju s Stanovanjskim skladom RS in zasebnimi
investitorji.

UKREP: Sprejetje posebnega pravilnika o dodeljevanju namenskih najemnih stanovanj
mladim do 29. leta starosti.

Obgina zeli spodbuditi lastnike praznih stanovanj v obg&ini Ajdovs¢ina, ki so potrebna obnove
k oddaji v podnajem. Takih stanovanj je po podatkih statistichega urada v ob¢ini okoli 1.500.
Obcina Ajdov&c€ina bi financirala obnovo lastniSkega stanovanja v zameno za najemnino. Po
prenovi bi se stanovanje oddalo v podnajem mladi druzini na podlagi razpisa. Cilj obcine je
spodbuditi trg, lastnike prostih stanovanj k oddaji stanovan;. 1z razli¢nih razlogov se lastniki
namrec€, kljub praznim stanovanjem ne odloc¢ijo za oddajo in s tem prazna stanovanja
propadajo, mladi in mlade druzine pa nimajo zaradi pomanjkanja stanovanj nimajo moznosti
najema niti trznih stanovan;.

UKREP: Obc¢ina AjdovsCina je objavila informativno povpraSevanje za najem praznih
stanovanj. Informativhe ponudbe se zbirajo z namenom spodbude trga k oddajanju praznih
stanovanj in s tem zagotavljanja ve¢ najemnih stanovanj. Ob&ina bo stanovanja potrebna
obnove po oceni cenilca obnovila in jih oddala naprej v podnajem za daljSe obdobje 5-7 let.
Po izteku pogodbe se bi stanovanje vrnilo lastniku. Ob¢ina mora v pred postopkom oddaje
sprejeti Se pravilnik o dodeljevanju namenskih najemnih stanovanj mladim do 29. leta starosti.

3.3.2 BIVALNE ENOTE

Zaradi socialne slike obcine Ajdov&cina, se je povecala potreba po bivalnih enotah, ki pa jih
Obcina Ajdov&cina trenutno nima na razpolago. Najemniki v neprofitnih stanovanjin ne zmorejo
veC placevati najemnine in stroskov stanovanja, zato nastajajo vedno vecji dolgovi in
posledi¢no delozacije. Z dodelitvijo bivalne enote se tem osebam omogoci premostitev tezkih
zivljenjskih obdobij, da si poi§€ejo ustreznejSo resitev za bivanje.

Pravilnik o minimalnih tehni¢nih zahtevah, ki jih morajo izpolnjevati bivalne enote, namenjene
zaCasnemu reSevanju stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb (Ur. list RS, &t.
123/2004) glede na namen in nacin uporabe, priznava naslednje bivalne enote:

- bivalne enote s sanitarijami in mini kuhinjo;

- bivalne enote s souporabo sanitarij ali s souporabo kuhinje;

- bivalne enote s souporabo sanitarij in s souporabo kuhinje.

UKREP: Stanovanja v stanovanijski soseski TovarniSka cesta 10 in 12 so v slab8em stanju in
bi bilo smiselno v bodoCe tamkajSnje stanovalce preseliti v primernejSa stanovanja in ta
stanovanja, ki so v slabSem stanju (nekatera imajo straniS¢a na hodniku) preoblikovati v
bivalne enote za socialno najbolj ogrozene in cenejSa stanovanja. Nove bivalne enote bi lahko
zagotovili tudi v zgornjem nadstropju bivSega materinskega doma na Cesti.

3.3.3 NASTANITEV ZA BREZDOMNE

Obcina je v letu 2015 na javnem razpisu za dodelitev neprofitnih stanovanj zaznala povecan
problem brezdomstva. S tem namenom je ustanovila hiSo za brezdomne »Malorca«, v kateri
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trenutno biva 8 brezdomnih moskih. HiSa, ki jo ima v upravljanju Karitas, ima kapaciteto za 10
oseb. Ocenjujemo, da je s tako hiSo za potrebe brezdomstva v Obcini Ajdovs¢ina dobro
poskrbljeno.

UKREP: Zagotavljanje pogojev za delovanje hise.

3.4 OHRANJANJE IN INVESTICIJSKO VZDRZEVANJE OBSTOJECEGA
STANOVANJSKEGA FONDA

Za zagotovitev ustreznega minimalnega stanovanjskega standarda in za preprecitev
nastajanja Skode na obcinskih stanovanjih je potrebno redno in investicijsko vzdrzevanje
stanovanj. Vecja obnovitvena in vzdrzevalna dela so obnova kopalnic, obnova, saniranje viage
v stanovanjih, zamenjava in obnova dotrajanih oken in vrat, obnova kerami¢nih oblog v
kuhinjah, obnova odtokov, inStalacij. Prednostna vlaganja v stanovanja pa predstavljajo
predvsem vlaganja v obnovo stavb s ciliem energetsko boljSe ucinkovitosti stavbe in
zmanjSanjem stroskov in s tem cenejSega bivanja ne samo nasih najemnikov temvec tudi vseh
ostalih stanovalcev. Vsako leto se sprejme letni plan vzdrZzevalnih del in investicij v stanovanjih,
last Ob¢ine Ajdovscina, in skupnih delih ter napravah objektov, katerih obseg se pripravi glede
na predvidena sredstva, ki se bodo zbrala iz pobranih najemnin. Obcinski fond stanovanj je
zelo star in zato se sredstva, ki jih dobimo s pobrano najemnino za neprofitna stanovanja,
namenijo za obnove stanovanj in teko¢e vzdrzevanje obstojecega stanovanjskega fonda.

UKREP: v obdobju 2016 — 2021 se bo za vedja obnovitvena, vzdrZevalna dela ter popolno
obnovo stanovanj last Ob&ine Ajdovs¢ina namenilo del prihodkov najemnin z namenom, da se
stanovanja temeljito obnovi in s tem z leti zmanjSa vlaganja v manjSa obnovitvena in
vzdrzevalna dela.

3.5 ZAGOTAVLJANJE POGOJEV ZA IZVAJANJE NOVOGRADENJ STANOVANJSKIH
OBJEKTOV

Obcina Ajdovsc¢ina ima zagotovlene povrSine za novogradnje stanovanjskih in
vecCstanovanjskih objektov. Ugotavlja pa se, da ostajajo zemljiS¢a nezazidana. Za spodbudo
ob&anom oziroma potencialnim investitorjem h gradnji na prostih povrSinah je cilj ob¢ine:

- v prostorskih planskih aktih zagotoviti zadostne povrSine stavbnih zemljiS¢ za stanovanjsko
namembnost in opremljanje stavbnih zemlji§€ za potrebe stanovanjske gradnje,

- subvencije h komunalnemu prispevku za mlade do 29. let in mlade druzine

- spodbude za izgradnjo trznih stanovan;.

3.5.1 OBCINSKI PROSTORSKI NACRT

Obcina mora v prostorskih planskih aktih zagotavljati zadostne povr$ine stavbnih zemljiS¢ za
stanovanjsko gradnjo. Po analizah ima Obcina Ajdov&cina predvidenih dovolj povrSin za
potrebe stanovanjske gradnje, vendar prometa s temi zemljiS¢i skoraj ni. Lastniki zZelijo
nezazidana stavbna zemlji§¢a prvenstveno nameniti potomcem, ne Zelijo sosedov, imajo
ohidnico ali pa so zemlji§¢a nedostopna in komunalno neopremljena. Investitorji pa zZelijo
graditi na lastnih pogosto nezazidljivih povrSinah, ker s tem zmanjSajo zacetni vlozek v
investicijo.

Po Zakonu o prostorskem nacrtovanju ZPNacrt (Uradni list RS, §t. 33/07, 70/08 - ZVO-1B,
108/09, 80/10 - ZUPUDPP (106/10-popravek), 43/11 - ZKZ-C, 57/12, 57/12 - ZUPUDPP-A,
109/12, 76/14 — odl. US, 14/15 - ZUUJFO) obcina ne sme Siriti stavbnih zemljiS¢, dokler se v
naselju ne pozidajo vsa nezazidana stavbna zemljiS¢a. Obcina lahko izvaja le ukrep obracuna
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nadomestila za uporabo nezazidanega stavbnega zemljis¢a in nameni ve€ sredstev za
komunalno opremljanje stavbnih zemljiSc.

UKREP: Obc¢ina bo nadaljevala z obracunom nadomestila za nezazidana stavbna zemljis¢a in
ve€ sredstev namenila za komunalno opremljanje stavbnih zemljiS¢ ter s tem spodbujala
investicije v stanovanjsko gradnjo.

3.5.2 ODLOK O SUBVENCIONIRANJU KOMUNALNEGA PRISPEVKA ZA MLADE DO
29. LET IN MLADE DRUZINE

Obcina Ajdovscina spodbuja obnovo stanovanjskih objektov, zgrajenih pred letom 1967, z
oprostitvijo placila komunalnega prispevka do ene tretjine pove€ane povrSine objekta za
prenovo ali nadomestno gradnjo. Pri obraCunu komunalnega prispevka se upostevajo tudi
minula vlaganja ozjih druzinskih ¢lanov v izgradnjo komunalne opreme, ki niso starejSa od 15
let.

Zakon o prostorskem nacrtovanju ZPNacrt (Uradni list RS, §t. 33/07, 70/08 - ZVO-1B, 108/09,
80/10 - ZUPUDPP (106/10-popravek), 43/11 - ZKZ-C, 57/12, 57/12 - ZUPUDPP-A, 109/12,
76/14 — odl. US, 14/15 - ZUUJFO) ne omogoca oprostitev komunalnega prispevka za mlade,
zato se ta spodbuda lahko uredi le s podelitvijo subvencij.

UKREP: V prihodnjem proraunu obc¢ine se bodo zagotovila sredstva za subvencioniranje
komunalnega prispevka za mlade. V tekoCem letu obcina nacrtuje sprejem odloka o
subvencioniranju komunalnega prispevka za mlade.

3.5.3 SPODBUDE ZA IZGRADNJO TRZNIH STANOVANJ
Soseska Kresnice in Ribnik

Vzhodno od stanovanjskih sosesk Kresnice in Ribnik ima ob¢ina v lasti 12.700 m2in 8.400 m?
nezazidanih stavbnih zemljiS¢ za potrebe vecstanovanjske gradnje. Poleg tega je na obmocju
$e okrog 6.000 m? nezazidanih stavbnih zemlji$¢, kjer so urejeni vrtovi, in okrog 7.000 m?2
nezazidanih stavbnih zemljiS¢, namenjenih Siritvi doma starejS§ih ob&anov. Na celotnem
obmodju je mozno zgraditi preko 120 stanovanj, odvisno od zasnove obmocja in Stevila etaz
objektov.

Na obmocju je v veljavi zastarel zazidalni nacrt Ribnik SB Il (Uradno glasilo, §t. 3/91, Uradni
list RS, §t. 81/06). V letu 2016 nacrtujemo pripravo in sprejem obcinskega podrobnega
prostorskega nacrta ter zaletek priprave PGD in PZI dokumentacije. PriCetek gradnje
predvidevamo v letu 2017.

UKREP: Obc¢ina bo na obmocju stanovanjskih sosesk Ribnik in Kresnice zainteresiranim
zasebnim investitorjem ponudila komunalno opremlieno zemlji§¢e za gradnjo
vec€stanovanjskih objektov.

3.6 PRIDOBITEV LASTNISKIH STANOVANJ

3.6.1 SUBVENCIONIRANJE OBRESTNE MERE ZA NAJETE STANOVANJSKE
KREDITE

Obcina Ajdovscina zagotavlja finan€na sredstva za spodbujanje reSevanja stanovanjskih
problemov ob&anov v obliki subvencioniranja obrestne mere kredita za gradnjo, prenovo ali
nakup stanovanjskih hi§ in stanovanj ob&anov ter za poplacilo Ze odobrenih stanovanjskih
kreditov ob&anov. Sredstva se ob&anom odobrijo na podlagi prijave na javni razpis v skladu s
Pravilnikom o subvencioniranju obrestne mere za najete stanovanjske kredite v obcini
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Ajdovscina (Uradni list RS, §t. 5/12, 76/12). S subvencijo obrestne mere za najete
stanovanjske kredite se obfanom omogo¢a pridobitev stanovanjskega kredita pod
ugodnejSimi pogoji, kot jih ponujajo banke na trgu. Na ta nacin tudi ob&ani z nizjimi dohodki
lahko pridobijo ugodnejsi stanovanjski kredit in si laZje resijo stanovanjski problem

UKREP: V vsakoletnem proracunu se zagotavlja sredstva za subvencijo obrestne mere za
najete stanovanjske kredite obCanov za gradnjo, prenovo ali nakup stanovanjskih hi$ in
stanovanj ob¢anov ter za poplacilo Ze odobrenih stanovanjskih kreditov obanov. V letoSnjem
letu Obcina predvideva sprejem novega oz. spremenjenega Pravilnika o subvencioniranju
obrestne mere za najete stanovanijske kredite v obc&ini Ajdovs¢ina, ki se bo navezoval tudi na
sprejeto strategijo za mlade.

3.6.2 PRODAJA STANOVANJSKEGA FONDA OBCINE AJDOVSCINA

Obgina Ajdovscina zeli s prodajo stanovanj v lasti ob¢ine omogoditi odkup stanovan;
zainteresiranim ob&anom — najemnikom stanovanj in s tem zagotoviti trajno reSitev njihovega
stanovanjskega problema. Prejete kupnine od prodaje stanovanj se v celoti nameni za nakup
novih neprofitnih stanovanj. S prodajo starih stanovanjskih enot si obcina Zeli tudi zmanjSati
stroske tekoCega in investicijskega vzdrzevanja ne le v stanovanjih, ampak tudi na skupnih
delih ter napravah vecstanovanjskih objektov.

UKREP: Stanovanja se bodo prodajala odvisno od interesa najemnikov neprofitnih stanovan.

3.7 STANOVANJSKE KOOPERATIVE

O stanovanjski kooperativi govorimo, ko se posamezniki zdruzijo v zadrugo - kooperativo z
namenom, da sebi zagotovijo neprofithno najemno stanovanje. Gre za stanovanja z visoko
zascito najemnika in z vsemi ostalimi pravicami, ki jim ga mora nuditi varen dom. Stanovanjske
zadruge so v vecini najbolj razvitih industrijskih drzav takoj za javnimi stanovanjskimi skladi
glavne ponudnice najemnih stanovanj po ugodnejSi najemni ceni. Stanovanjske zadruge
delujejo na podlagi vlaganja sredstev po principu zadruznistva. ZemljiS€e za gradnjo stanovanj
pod ugodnejSimi pogoji (dolgoro¢ni najem) pridobi zadruga na podlagi dogovora z lokalno
skupnostjo. Kooperativa sama izvaja naloge — od priprave projekta za gradnjo do upravljanja
s stavbo. Stanovalci so izbrani med &lani zadruge (zadruzniki) in imajo moznost soodlo¢anja
pri upravljanju s stavbo.

UKREP: Obcina v okviru zakonskih moznosti sodeluje v procesih oblikovanja stanovanjskih
zadrug (kooperativ).

4 UKREPI ZA OHRANJANJE SOCIALNE VZDRZNOSTI NAJEMNIH RAZMERIJ
IN PREVENTIVNI PROGRAMI ZA OHRANITEV NAJEMA

V €asu gospodarske krize so se mo¢no povecale socialne stiske, ki se pri mnogih najemnikih
odrazajo v nerednem placevanju najemnine in ostalih stanovanjskih stroskov. Posledice po
opominu najemnikom pred odpovedjo najemnega razmerja so odpoved najemnega razmerija,
izpraznitev in izselitev iz stanovanja.

UKREP: Z namenom preprecitve brezdomstva posameznika ali cele druzine Ze izvajamo in
bomo tudi v bodo¢e nadaljevali s sledecimi ukrepi:

- sklepali dogovore o obroénem odplacevanju dolgov,

- nadaljevali z Ze vzpostavljenim nadinom sodelovanja s centri za socialno delo v ¢asu, ko je
dolg najemnika $e obvladljiv (dolg treh najemnin),
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- najemnikom, ki ne zmorejo placevati stroSkov stanovanja, ki ga zasedajo, omogocili
preselitev v manjse in cenejSe stanovanje,
- umikali tozbe na odpoved najemnega razmerja kadarkoli, ko pride do popacila dolga.

5 GOSPODARJENJE S STANOVANJI TER STANOVANJSKIMI HISAMI
5.1 NAJEMNINSKA POLITIKA

V stanovanjskih enotah v lasti Obcine Ajdovs€ina se najemnine v neprofitnih najemnih
stanovanijih in v bodoce bivalnih enotah zaraCunavajo skladno z Uredbo o metodologiji za
oblikovanje najemnin v neprofitnih stanovanjih ter merilih in postopku za uveljavljanje
subvencioniranih najemnin in spremembi te uredbe (Uradni list RS §t. 131/03, 142/04, 99/08,
62/2010 — ZUPJS in 40/2011). Tako se najemnine neprofitnih stanovanj, zaracunava v visini
kot jo predpisuje uredba, upostevaje letno stopnjo neprofitne najemnine v visini 4,68 % od
vrednosti stanovanja.

Po dolo¢bah SZ-1 ima najemodajalec neprofitnega stanovanja pravico vsakih pet let zahtevati
od najemnika neprofitnega stanovanja, ki je sklenil najemno pogodbo po uveljavitvi SZ-1 (po
14. 10. 2003), predlozitev dokazil o izpolnjevanju pogojev za pridobitev neprofitnega
stanovanja. Ce najemnik ni ve¢ upraviéen do neprofitnega stanovanja, se najemna pogodba
lahko spremeni v najemno pogodbo za trzno stanovanje po merilih in postopku iz pravilnika,
ki ga izda minister. Tudi Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem dolo¢a, da lahko
najemodajalci vsakih pet let preverijo ali najemnik in uporabniki neprofithega stanovanja Se
izpolnjujejo dohodkovne pogoje za uporabo neprofitnega stanovanja.

Vsem najemnikom neprofitnih stanovanj, ki bodo po dohodkih presegali predpisan dohodkovni
cenzus za upravi¢enost do neprofitnega stanovanja, se bo zara¢unavala trzna najemnina v
vi§ini, ki se dologi s sklepom Obginskega sveta o stanovanjski najemnini. Ce se socialne
razmere najemnika spremenijo tako, da dohodek pade pod dohodkovni cenzus, lahko
najemnik od najemodajalca zahteva preveritev svojega socialnega stanja in ponovno
spremembo trzne najemnine v neprofitno najemnino.

Pravilnik o oddaji sluzbenih stanovanj (Uradno glasilo ob&in Ajdovsc¢ina, Nova Gorica in
Tolmin, &t. 2, z dne 23.2.1993) v 3. ¢lenu dolo¢a, da se najemnina za sluzbena stanovanja
oblikuje kot neprofitna najemnina.

UKREP: Tudi v prihodnje bomo vodili upravne postopke petletnega preverjanja izpolnjevanja
pogojev do nadaljevanja neprofitnega najemnega razmerja skladno z veljavno zakonodajo. Za
dolocitev viSine najemnine za namenska stanovanja, za najemnike v neprofitnih stanovanijih,
ki presegajo dohodkovni cenzus in sluZzbena stanovanja ter uporabnine za nezakonito
zasedena stanovanja bo Ob¢inski svet sprejel sklep o stanovanjski najemnini. Pred sprejemom
sklepa za dolocitev viSine najemnine v sluzbenih stanovanijih bo potrebno sprejeti nov Pravilnik
o dodeljevanju sluzbenih stanovanj, ki bo omogocal dolo¢itev najemnine v navedenem sklepu
(in ne vec€ v Pravilniku).

5.2 1ZPLACEVANJE SUBVENCIJ NAJEMNIN

Obcina Ajdovscina je od 1. 1. 2012, le izplaevalec subvencij najemnin, saj je pristojen za
vodenje vseh postopkov ugotavljanja upravi¢enosti do pravic iz javnih sredstev, med katere
spadajo tudi subvencije najemnin, center za socialno delo. Do subvencioniranja najemnin so
upraviceni najemniki v neprofitnin stanovanjih, bivalnih enotah, namenjenih za¢asnemu
reSevanju stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb, hisniki, ki imajo v najemu trzno
stanovanje, in prosilci za dodelitev neprofitnega najemnega stanovanja, ki imajo v najemu
trzno stanovanje. Viri financiranja se z uveljavitvijo ZUPJS niso spremenili, kar pomeni, da

20



zagotavlja sredstva za subvencioniranje neprofitnih najemnin obcinski proracun v celoti, za
subvencije trznih najemnin pa sredstva med letom zagotovi v celoti obcinski proracun, po
izteku koledarskega leta pa se iz drzavnega prora¢una povrne polovica zalozenih sredstev. Z
uveljavitvijo ZUPJS so se subvencije trznih najemnin povecale tako, da se poleg zneska, ki se
izracuna po SZ-1, izplaCa Se znesek, ki se izracuna na enak nacin kot subvencija neprofitne
najemnine. Obcina je dolzna izplaevati subvencije najemnin na podlagi vpogleda v
informacijski sistema centrov za socialno delo (1. i. distribucijski modul), v katerem so podatki
iz izdanih odlo¢b, ki so potrebni za izvedbo placila. Odlocbe prejemamo le od nekaterih centrov
za socialno delo.

V letu 2015 je obcina subvencionirala neprofitho najemnino povpre¢no 49 upraviéencem
mesec€no in trzno najemnino povpre¢no 15 upraviéencem mesec¢no.

UKREP: Glede na navedeno bomo na podlagi podatkov iz t. i. distribucijskega modula tekoce
izplaCevali subvencije najemnin. V postopku odlo¢anja o upravienosti do subvencije
najemnine bomo, skladno z dolobami zakona, izdajali mnenja in sporocali centrom za
socialno delo spremembe glede najemnih razmerij. V primerih, ko bomo prejeli odlo¢be in
ugotovili napake, ki imajo za posledico oSkodovanje javnih sredstev, bomo vlagali ustrezna
pravna sredstva.

5.3 SUBSIDIARNA ODGOVORNOST

Skladno z dolo€bami SZ-1 so lastniki najemnih stanovanj subsidiarno odgovorni za placevanje
terjatev iz naslova obratovanja vec€stanovanjske stavbe. Zato je Obcina Ajdovscina dolzna
plac¢ati obratovalne stroSke, ki zagotavljajo osnovni namen vecstanovanjske stavbe kot celote
ter uporabo skupnih delov ve€stanovanjske stavbe, v primerih, ko jih najemnik ne pla¢a.

UKREP: Zoper najemnika v tovrstnih primerih sprozimo postopek odpovedi najemne pogodbe
in izpraznitev stanovanja ter placilo obratovalnih stroskov, ki smo jih morali placati namesto
najemnika. Ce se v postopku izkaze, da stroSkov ne bo mozno izterjati se predlaga odpis
dolga.

5.4 USTANOVITEV SKLADA ALI REZIJSKEGA OBRATA

S stanovanjskim fondom Obcine Ajdov&Cina sedaj gospodari KSD d.o.o. Tam tudi
zaraCunavajo najemnine najemnikom in enkrat mese¢no plaéane najemnine vplacujejo v
proracun. Vplacila se vrsijo na redni podracun obcine, za vpladila poseben praznitveni racun
ni odprt.

UKREP: V letu 2017 se izvede prevzem gospodarjenja s stanovanji z moznostjo ustanovitve
sklada ali rezijskega obrata.

6 DODELJEVANJE STANOVANJ, BIVALNIH ENOT ZA SOCIALNO OGROZENE
IN BIVALNIH ENOT V STANOVANJSKIH STAVBAH ZA POSEBNE NAMENE

6.1 DODELJEVANJE NEPROFITNIH NAJEMNIH STANOVANJ
Nacin dodeljevanja neprofitnih najemnih stanovanj predpisujeta Stanovanjski zakon in
Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem. Z novelo Pravilnika o dodeljevanju

neprofitnih stanovan;j iz leta 2011 je bilo predpisano, da se neto dohodki prosilcev pridobivajo

21



na nacin kot to predpisuje ZUPJS. Konec marca 2016 smo objavili javni razpis za dodelitev
predvidoma 7 neprofitnih stanovanj v najem, ki bo zaklju€en sredi leta 2016, ko bo objavljen
seznam uspelih upraviCencev. Poleg 7 trenutno praznih stanovanj se bodo upravi¢encem v
Casu razpisa dodeljevala tudi stanovanja v lasti Obcine Ajdovs€ina, ki se bodo izpraznila zaradi
odselitve, smrti ali sodne izpraznitve.

Dodeljevanje bo potekalo po vrstnem redu upravi€encev glede na dosezeno Stevilo tock tako,
da se vsako razpoloZljivo stanovanje dodeli prvemu upravi¢encu po vrsti, ki mu je stanovanje
primerno po velikosti glede na Stevilo njegovih druzinskih €lanov. Pri dodeljevanju se upoSteva
tudi primernost glede na morebitne posebne zdravstvene ali druge potrebe in primernost glede
na gmotni polozaj upravi¢enca in njegove druzine.

6.2 DODELJEVANJE BIVALNIH ENOT

Obcina Ajdovacina bivalnih enot zaenkrat Se nima, bi jih pa bilo smiselno zagotoviti glede na
podatke analize in socialno stanje prebivalcev obcine. Bivalne enote za zacasno reSevanje
stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb se skladno z Stanovanjskim zakonom SZ-1
odda v najem na podlagi seznama upravi¢encev do dodelitve takSne bivalne enote. Ko je
zagotovljena bivalna enota, se jo po ponovni preveritvi upravi¢enosti do dodelitve odda v
najem tistemu, katerega socialna problematika je najtezja in je povrSina primerna glede na
Stevilo druzinskih ¢lanov.

Ocenjujemo, da bomo v letu 2016 potrebovali vsaj 3 bivalne enote. Bivalne enote, ki bi se
dodeljevale, bi bile zagotovljene v okviru prenove stanovanj na Tovarniski cesti 10 in 12 in z
ureditvijo zgornjega nadstropja bivSega materinskega doma na Cesti, kar je opisano ze v tocki
3.3.2.

6.3 DODELJEVANJE STANOVANJ MLADIM DO 29. LETA STAROSTI

Mladi so v Sloveniji in tudi v na8i ob€ini v primerjavi z ostalimi druzbenimi skupinami
prebivalstva v zadnjem obdobju Se posebno ranljivi, ker Sele vstopajo na trg dela in so finanéno
Sibkejsi. Stanje na podrocju zaposlovanja mladih je slabo, saj jih veliko ne dobi zaposlitve ali
pa se zaposlijo za doloCen ¢as. Zaradi socialne slike, ki se ustvarja, tudi kot posledica velike
brezposelnosti mladih, visoko izobrazenih kadrov, bi bilo nujno zajeziti odseljevanje v druge
obcine in v tujino. V letih 2012 in 2013 smo imeli negativni selitveni prirast, ki pa se je v letu
2014 zacel spreminjati na bolje. Mladi na zaletku svoje poti ne morejo dobiti posojil za
samostojno reSevanje stanovanjskega vprasanja, dostop do javnih najemnih stanovanj pa je
izjemno omejen, ker jim sam pravilnik tega ne omogo¢a. Drugi razlog je tudi v tem, da se za
prijavo na razpis ne odlocajo, ker Ze sami izracunajo, da bodo dosegli premalo tock. Ker je
Obcina Ajdov&cina »mladim prijazna obcina«, se v tej smeri poskusa sprejeti ve¢ ukrepov: z
gradnjo zagotoviti namenska stanovanja za mlade, pridobiti na trgu prosta lastniSka
stanovanja, ki se jih bo ponudilo v podnajem mladim in mladim druzinam in sprejeti potreben
pravilnik za izvedbo razpisa, po katerem bodo mladi lahko prisli do stanovanja (ukrepa pod
3.3.1). Poleg navedenega so bile tudi v zadnjem razpisu za dodeljevanje neprofitnih stanovan;
v najem prednostne kategorije opredeljeni le mladi kot jih predvideva Pravilnik o dodeljevanju
neprofitnih stanovanj v najem.

6.4 DODELJEVANJE SLUZBENIH STANOVANJ
Za dodeljevanije sluzbenih stanovanj bo najprej potrebno povecati fond obginskih stanovan;j in

sprejeti nov Pravilnik o dodeljevanju sluzbenih stanovanj ob¢ine Ajdovs¢ina v najem, ker je
trenutno veljavni podzakonski predpis iz leta 1993 in ne ustreza ve¢ veljavni zakonodaji.
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7 ZAKLJUCEK

V skladu z veljavno zakonodajo ima obc¢ina pristojnost pri zagotavljanju javnih storitev, Se
posebno na stanovanjskem podroc¢ju. Z zagotavljanem prostorskih pogojev za izgradnjo
stanovanj, z zagotavljanem finanénih spodbud za zgradnjo, z dodatnimi neprofitnimi in
sluzbenimi stanovanji bo obé&ina svojim prebivalcem, predvsem mladim druzinam, zagotovila
pogoje za kvalitetno bivanje in jih s tem zadrzala v svoji ob¢ini. Z zagotavljanjem dobrih
stanovanjskih pogojev pa bo ob¢ina pritegnila tudi mlade iz drugih krajev in si vnesla v svoj
kraj nove vire znanja, dela in napredka. Naloga Obcine Ajdovs€ina je zagotoviti, da bo ob&ina
postala privlaéno in varno bivalno okolje za vse skupine prebivalstva. S sprejetjiem
stanovanjskega programa zeli ob¢ina doseci cilj, da se v reSevanje stanovanjskega vprasanja
posameznikov in druzin v okviru svoje pristojnosti vkljuci v razli¢ni fazah:

- z zagotavljanem zadostnega Stevila neprofitnih najemnih stanovanj;

- z zagotavljanjem prostorskih pogojev za stanovanjsko gradnjo;

- z zagotavljanjem ustrezne komunalne opreme stavbnih zemljiS¢ za stanovanjsko gradnjo;

- s spodbujanjem pozidave nezazidanih zemljiS¢;

- z zagotovitvijo finan€ne spodbude tistim, ki z prenovo, gradnjo in nakupom reSujejo svoje
stanovanjsko vprasanje;

- z zagotovitvijo obnov stanovanj vzpodbuditi rabo praznih stanovan;j v privatni lasti

- z zagotavljanem ustrezno vzdrzevanega obcinskega stanovanjskega fonda;

- z dodeljevanjem neprofitnih stanovanj v najem;

- z zagotavljanem pomoc¢i socialno Sibkim;

— subvencioniranje najemnin;

Nasteti cilji ob&ine predstavljajo strateSke usmeritve, ki jih bo ob&ina Ajdovs¢€ina upostevala pri
zagotavljanju prostorskih pogojev za realizacijo le-teh.

Statisti¢ni podatki kazejo, da ima ob¢ina Ajdovs¢ina rodnost v zadnjih 10 letih nad slovenskim
povpre€jem, prav tako se povecuje nataliteta. Vse to se obcini prav v teh letih pozna na
podrogjih vrtcev in $ol, ki postajajo normativno premajhne. Zaradi socialne slike, ki se ustvarja,
tudi kot posledica velike brezposelnosti mladih visoko izobraZenih kadrov, bi bilo nujno zajeziti
odseljevanje. V letih 2012 in 2013 smo imeli negativni selitveni prirast, ki pa se je v letu 2014
zacel spreminjati na bolje. Po letu 2013 nastaja vedno ve¢ socialno Sibkih druzin in
posameznikov, kot posledica propada vedjih podjetij.

Po podatkih analize v zadnjih 10 letih na javnih razpisih za dodelitev neprofitnih stanovan;
nismo uspeli zagotoviti stanovanj niti polovici upraviéencem, 16% vseh nasih najemnikov Zivi
v povrsinsko neprimernih stanovanjih. Po podatkih stanovanjskega najemnega trga, v obgini
Ajdovscina ni mozno najeti stanovanja niti za trzno najemnino, ker ni ponudbe. Obc¢ina je ze v
letu 2003 zacela z ukrepom subvencioniranja obrestne mere za stanovanjske kredite za
obcane, ki gradijo, obnavljajo ali nakupujejo nepremic¢nine v obcini, od takrat je zanimanje za
razpise s subvencionirano obrestno mero zelo veliko in se tudi zadnjih letih ne zmanjSuje.
Predvidevamo, da tudi s tem ukrepom ne zadostimo potrebam vseh ob&anov po zagotovitvi
ustreznega bivalis¢a. V stanovanjskem programu smo predvideli e nove ukrepe, s katerimi bi
spodbudili predvsem privatni trg stanovanj k oddaji, ker menimo, da je prav tu najvec rezerve.
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