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Vrhunska nadstandardna oskrbovana

stanovanja za starejSe v Ljubljani
Pogovor z direktorjem podjetja Mijaks Mihom Jarcem ob 20etnici podjetja

Mateja Princi¢

Foto: Mateja Prindic

Miha Jarc, direktor uspeinega gradbenega podjetja Mijaks, ki je po skandinavskem
vzoru v Sloveniji razvilo odli¢en koncept oskrbavanih stanovanj za stareje.

Foto: arhiv podjetja Mijaks
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Notranji¢ina in zunanj$&ina Mijaksovih vrhunskih oskrbovanih stanovanj v Murglah, kjer sta
Mestna obéina Ljubljana in njen Javni stanovanjski sklad v pogodbenem javno-zasebnem
partnerstvu pridobila 12 oskrbovanih stanovanj.
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Podjetje Mijaks, ki ga mnogi poznajo po konceptu oskrbovanih stanovanj, letos praznuje 20. obletnico obstoja. Podjetje, ki je po skandinavskem vzoru razvilo
odli¢en koncept oskrbovanih stanovanj, zelo dobro sodeluje z Mestno obéino Ljubljana in njenim Javnim stanovanjskim skladom MOL. Sklad danes razpolagi
z 72 oskrbovanimi stanovaniji: skupaj s podjetjem DEOS d. d. je sprva zgradil 60 oskrbovanih stanovanj v Centru starejsih Trnovo, kjer ima Mestna obdina
Ljubljana tudi sedez Cetrtne skupnosti Trnovo, v sodelovanju s pogodbenim partnerjem podjetjem Mijaks pa je 12 oskrbovanih stanovanj v Murglah pridobil
tako, da se je vkljutil v gradnjo po sistemu javno-zasebnega partnerstva. Pred za¢etkom je tudi gradnja novih Mijaksovih oskrbovanih stanovanj v Siski, kjer
bo 10 oskrbovanih stanovanj v lasti Sklada za dodeljevanje v najem tistim zainteresiranim, ki za najem izpolnjujejo nekatere posebne pogoje (navajamo jih v
nadaljevanju). V Ljubljani so ta stanovanja zelo priljubljena in cenjena, podjetni direktor Miha Jarc, s katerim smo se pogovarjali ob jubileju, paima 3e velike
naérte z gradnjo tudi drugod po Sloveniji, saj je znano, da postaja tudi Slovenija kot vsa Evropa starajoca se druzba.

Najprej dovolite iskrene Cestitke ob praznovanju
slavnostne 20. obletnice.

Hvala, ponosen sem na 20. obletnico podjetja. Sem strokovnjak
tako gradbene kot tudi ekonomske stroke in prav to je eden

od glavnih razlogov, da danes uspe3no poslujem in sledim
poslovnemu napredku.

Ste edini lastnik podjetja in pravzarav skrbite za
druZinsko tradicijo v gradbenistvu.

Res je, sem Ze tretja generacija gradbenikov. Pred mano sta to
potela moj dedek in ode, za mano pa bo tradicijo nadaljeval
sin.

Smo v ¢asu recesije, ki je gradbenidtvo Se posebej
prizadela, Mijaks pa je eno redkih, ¢e ne celo edino
podjetje, ki zelo dobro posluje. V &em je kljud valega
uspeha?

Sam posku$am vse stvari v Zivljenju poenostavljati in
predvsem delati podteno. Predvsem pa sem pozoren, da so
fiksni strotki &im niZji. Nase podjetie je vedno imelo vizijo, ki
jo spretno in skrbno nadgrajujemo. Letain leta smo gradili
stanovanja za mlade, polem pa se je moja mama zadela starati
in sem zaZdl razmidljati o tem, kaj ponuditi starej$im.

Kako ste zadeli ustvarjati koncept oskrbovanih
stanovanj?

Ko se je Slovenija pribliZevala vstopu v Evropsko unijo,

sem nekje zasledil podatek, da se prebivalstvo stara. Zadel
sem raziskovati to podrodje in se seznanil s skandinavskim
konceptom oskrbovanih stanovanj. Odpravil sem se na

Svedsko in si pobliZe ogledal, kako to deluje. Koneept
oskrbovanih stanavanj je pri njih namre zelo Ziv in odlodil
sem s, da ga pripeljem v Slovenijo. Drzava je bila za to idejo
zelo zainteresirana.

Oskrbovana stanovanja so stanovanja, ki so
popolnoma prilagojena osebam v tretjem Zivljenjskem
obdobju in jim poleg tehni¢nih prilagoditev nudijo
oskrbo na domu. Pri Mijaksu nudite tako najemna kot
trina oskrbovana stanovanja. Zakaj?

Tovrstna stanovanja morajo biti najemna in trZna, prav cnako
kot vsa druga. Mestna ob¢ina Ljubljana skrbi za najemniski
del, jaz pa za trznega. Trinih stanovanj je precej vec kot
najemnih. Nedvomno smo Slovenci narod, ki Zeli Ziveti v
lastnem domu, in zato sem skandinavski paket prilagodil
Sloveniji. Prepritan sem, da je nujno potrebno poskrbeti za
stare [judi in jih motivirati, da bodo ¢im bolje Ziveli.

Kakino je zanimanje starej$ih ob&anov za nakup
stanovanj?

Najboljii odgovor na zastavljeno vprasanje je prav gotovo
podatek, da smo od leta 2012 prodali priblizno 65 stanovanj po
povpretni ceni 2800 evrov za kvadratni meter.

Zgradili ste Ze okoli 1000 stanovanj, pa se o vas ne
govori veliko. Je to del vade strategije pojavljanja na
trgu?

V javnosti sem se odlodil nastopiti 3cle zdaj, ker Zelim projekt
oskrbovanih stanovanj predstaviti starej$im. Oskrbovana
stanovanja so nekaj novega in zaenkrat so se zelo dobro prijela

v prestolnici. Moj namen je, da se pocasi zagnem Siriti tudi
drugam podriavi.

Starejdim ob&anom torej ponujate nove moZnosti za
kvalitetnejie Zivljenje. Kakine so prednosti bivanja v
oskrbovanih stanovanjih v primerjavi z bivanjem na
prvotnem domu starejdih?

Ljudem je treba ponuditi nekaj dobrega, in to eskrbovana
stanovanja zagotovo so. Po eni strani pomenijo veliko
razbremenitev obveznosti v velikih hidah, kajti vemo, da velik
hi$a nekoé postane tudi veliko breme. Pri Mijaksu, po domade
povedano, ubjjemo dve muhi na en mah - kupcem prodamo
staro, veliko higo ali stanovanje, pri nas pa kupijo manjie,
popolnoma prilagojeno svojim potrebam. Ponavadi jim denar
3¢ ostane. Obstajajo tudi primeri, ko posamezniki kupijo $¢
dodatno stanovanje in ga oddajajo v najem, da prejemajo
»mesecno rento«. Veliko mojih kupcev se mi zahvaljuje, ker
sem jim polepial Zivijenje.

Kak3ni so kriteriji za gradnjo oziroma prilagoditve v
oskrbovanih stanovanjih?

Ze sam zakon predvideva nekatere prilagoditve: Siroka

vrata, tus kabine brez praga in 3e veliko drugih predpisov je.
Iz tehni¢nega vidika je stanovanje popolnoma prilagojeno
starejim ljudem, tako da starostniku zagotavlja varen koticek
Kjer ima svoj mir, hkrati pa je tudi dejaven.

In Se za konec - kaj je pravzaprav tisto najbolj

pomembno pri nakupu nepremicnin?
Pomembne so tri stvari: lokacija, lokacija in S¢ enkrat lokaca.
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Idejna zasnova: podietje Mijaks
>red zatetkom je tudi gradnja novih Mijaksovih oskrbovanih stanovanj v 5i3ki, kjer bo 10 oskrbovanih stanovanj v [asti Javnega stanovanjskega sklada Mestne obéine Ljubljana
ra dodeljevanje v najem tistim zainteresiranim, ki za najem izpolnjujejo nekatere posebne pogoje: poleg starosti 65 let Se poseben pogoj, da prosilci izpolnjujejo tudi minimalni
iohodkovni cenzus 75 % povpredne neto place preteklega leta. Najeminik oskrbovanega stanovanja je namreé dolZan s ponudnikom skleniti tudi vsaj minimalni paket oskrbe.

ZADOVOLIJSTVO LASTNIKOV OSKRBOVANIH

STANOVANJ MUJAKS

m Veliko let smo Ziveli v Svici, kjer smo bili navajeni na izredno
cvalitetno Zivljenje. S stanovanjem, v katerem Zivi moja mama, smo zelo zadovoljni,
<ajti oskrbovana stanovanja v Murglah so zares izjemno kvalitetna in zgrajena na
sthunski ravni. Izpostavil bi rad vrhunsko prezratevanje in klimatske naprave ter
onstrukeijo in nasploh celotno gradnjo. Poleg tega so zdravstvene in druge usluge, ki
ih tukaj ponujajo, izjemne in na najvifjem nivoju.

m Stara semn 78 let in Zivim sama. V nadem bloku v Murglah je tudi zavod Pristan,
<i nudi vse mogode usluge, poleg tega imamo zelo blizu Center Murgle, Kjer so na
/oljo podta, trgovina, &istilnica in pravzaprav vse, kar starejdi ljudje potrebujemo.
sama namre¢ tezko hodim in mi bliZina infrastrukture izredno veliko pomeni. §
itanovanjem sem zelo zadovoljna, kajti objekt je grajen kakovostno in je v nasprotju

+ mojim starim stanovanjem zelo moderen. Imam stanovanje z veliko teraso, tako da
ahko k sebi povabim tudi vegjo druzbo.

ODLOCITEV MESTNE OBCINE LJUBLJANA IN JSS MOL

ZA PRIDOBITEV NAJEMNIH OSKRBOVANIH STANOVANJ

Na JSS MOL smo se vseskozi sooéali s pomanjkanjem neprofitnih
najemnih stanovanyj, zato smo iskali inovativne reditve. Ob splo3nem
staranju druzbe so se postarali tudi mnogi nasi najemniki in
stanovanja niso bila prilagojena njihovim potrebam, saj imajo veliko
arhitekturnih ovir. Ker je zagotavljanje prostorov v domovih starejsih
sbéanov v pristojnosti drzave, smo se osredotodili na oskrbovana
stanovanja, saj smo s tem lahko omogodéili tudi zamenjavo stanovanj.
Se preden je bil uveljavijen Zakon o javno-zasebnem partnerstvy,
smo na osnovi javnega razpisa za izbor zasebnega partnerja

na obmo¢ju nekdanje Gerontolo3ke klinike v Trnovem sklenili
pogodbeno partnerstvo z druzbo Deos in skupaj zgradili s sovlaganji
Center starejsih Trnovo, kjer je zasebni partner lastnik DSO, JSS

VIOL pa 60 oskrbovanih stanovanj. Nadaljevali smo s pogodbenim
partnerjem Mijaksom v Murglah in sedaj se na osnovi postopkov po

Zakonu o javno-zasebnem partnerstvu zacenja gradnja oskrbovanih
stanovanj v Siski.

Zal nepremiéninski sklad ZPIZ, katerega poslanstvo je stanovanjska
oskrba starejih v Mestni obéini Ljubljana, kjer so potrebe velike, ni
poveceval stevila namenskih ali oskrbovanih stanovanij.

POGOJI JSS MOL ZA DODELITEV OSKRBOVANEGA

STANOVANJA V NAJEM
T L H Javni stanovanjski sklad Mestne obgine

Ljubljana MOL primerno stanovanjsko nastanitev mei¢anom
zagotavlja z dodeljevanjem neprofitnih najemnih stanovanj in
bivalnih enot, specifi¢no za meiéane, ki so starostno ali invalidsko
upokojeni ter praviloma starejdi od 65 let, prav tako pa tudiz
dodeljevanjem oskrbovanih stanovanj v najem. Pogoji za dodelitev
oskrbovanega stanovanja v najem so v grobem enaki kot za neprofitn
najem, razlika je le v omenjeni starostni omejitvi in posebnem
pogoju, da prosilci izpolnjujejo tudi minimalni dohodkovni cenzus
75 % povpreéne neto plade preteklega leta. Najemnik oskrbovanega
stanovanja je namred dolzan s ponudnikom skleniti tudi vsaj
minimalni paket oskrbe.

Oskrbovana stanovanja so torej namenjena mei¢anom, ki ne
potrebujejo popolnega institucionalnega varstva v zavodu in si
lahko z redno in organizirano pomocdjo drugega ter zagotovljenim
zdravstvenim varstvom ohranijo samostojnost v bivalnem okolju.
JSS MOL ima na voljo 60 oskrbovanih stanovanj v Centru starejsih
Trnovo in 12 oskrbovanih stanovanj v Murglah, v tem trenutku pa
poteka tudi gradnja oskrbovanih stanovanj pri Centru starejgih Sitka,
kjer bo Mestna ob¢ina Ljubljana in zanjo JSS MOL v okviru javno-
zasebnega partnerstva s podjetjem Mijaks d.o.o. pridobila 10 od
skupno 54 stanovanjskih enot. Odli¢ne izkudnje nasih najemnikov
oskrbovanih stanovanj vsekakor upravi€ujejo nadaljnjo politiko
pridobivanja teh stanovanj ter zagotavljanja trajnega in varnega
najema starejsim z nekoliko specifitnimi potrebami nastanitve.




