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DEMOGRAFSKA KRIZA IN OSVAJANJE TRAJNOSTNEGA NACINA PREBIVANJA

Pravica do trajnostne soncne hiSe

Slovenska druzba se sooca z hudo demogafsko krizo. Najvec je mogoce postoriti za povecanje Stevila
otrok, Ce se resi stanovanjsko vprasanje. Pospeseno je treba uresniciti 78.¢len Ustave RS, ki doloca
»Drzava ustvarja moZnosti, da si drzavljani lahko pridobijo primerno stanovanje«.

Na podlagi dognanj razvojno raziskovalnega dela zadruge Suligreen na podrodju osvajanja
trajnostnega nacina prebivanja, ob sodelovanju drzave, lokalnih skupnosti, podjetij in zavodov je
mogoce ustavno pravico do stanovanja uresniciti z bivalis¢i ki nudijo v svetovnem merilu najvisjo
kakovost prebivanja ob nizanju Zivljenskih stroskov. Razvoj se uspesno zakljucuje s prvimi prodajami
his. Ocenjujem, da lahko v treh letih zgradimo okoli 10.000 lesenih energetsko in prehransko
samooskrbnih his in stanovanj za mlade druZine in za vse druZine, ki bodo vzgajale otroke. MozZnost
uZivanja trajnostnega sloga prebivanja bo v Sloveniji zadrZala in pritegnila strokovnjake, ki jih podjetja
in zavodi potrebujejo.

UzZivanje zdrave hrane

Dolgoletno uZivanje nezdrave industrijsko pridelane hrane pogojuje dejstvo, da je zmeraj vec
mladenk in mladenicev slokih dvometrasev, v bokih pa merijo 40 do 50 cm. Vsak drugi par ne more
imeti svojih otrok. Raste Stevilo rakavih obolenj, astm, alergij, itd. Velik del otrok in odraslih je
predebel. Zato si velja Zivljenje organizirati tako, da bomo uzivali le zdravo hrano, veliko iz svojega
vrta in drugo predvsem od slovenskih lokalnih eko kmetovalcev.

Clovestvo se je obsodilo na vztrajno segrevanje ozradja. Cene energentov in hrane rastejo. V razvojno
raziskovalni zadrugi Suligreen smo razvili arhitekturne, energetske, vrtnarske in druzboslovne resitve
bivalis¢ in naselij s katerimi druzinam omogoc¢amo zanesljivo samooskrbno pridelavo velikega dela
hrane iz svojega vrta in dobavo druge hrane s strani eko kmetovalcev ter varno, cenejse in
kakovostno prebivanje v son¢nih hisah in niZanje Zivljenskih stroSkov. Razvili smo v svetovnem merilu
izvirne, kakovostne, enostavne in cenovno dostopne resitve.

V Sloveniji se rojeva bistveno premalo otrok. Prednost je treba zato dati mnoZi¢ni gradnji his z vrtovi
za druZine z otroci. Otroci potrebujejo stik z naravo. DruZine, ki prebivajo v hiSah z vrtovi se lahko
uspesno zoperstavljajo posledicam podnebnih sprememb in divjanju cen hrane in energentov.
Druzine, ki prebivajo v stanovanjih v blokih so odvisne od trznega gibanja cen hrane in energentov.
Ce stavb ne izolirajo, bodo stanovalci vedno bolj prizadeti zaradi podnebnih sprememb. Povpreéna
temperatura v mestih je ob vrocinskih valovih za 5 stopinj visja kot na zelenem podezelju.




Gospodarstvo lahko napreduje, ¢e bomo na delu v Sloveniji zadrzZali vrhunske talentirane ustvarjalne
slovenske strokovnjake in, ¢e bo prisSlo na delo v Slovenijo vec tiso¢ takih strokovnjakov. Umetna
inteligenca je orodje, ki kreativcem bistveno povecuje storilnost. Odpravlja pa potrebo po
poustvarjanju e znanih reditev oziroma po rutinskem strokovnem delu. Ce Zelimo biti kot narod
uspeSen, moramo biti zanimivi predvsem za hiperkreativce. Ponudba mozinosti trajnostnega
prebivanja v soncnih hisah in organizirani oskrbi s povsem zdravo hrano, predstavlja pomembno
prednost v mednarodni bitki za kadre.

Vprasanje pomanjkanja zdravstvenega, negovalnega, uciteljskega in raziskovalnega kadra bi se lazje
reSevalo, ¢e bi se tem kadrom ponudilo mozZnost prebivanja v sluzbenih lastniskih ali najemnih
sonc¢nih hisah ali stanovanjih.

Trajnostni Zivljenski slog- son¢na hisa

Trajnostna bivaliS¢a postavljamo za stoletja. S samooskrbo se izognemo divjanju cen hrane in
energentov. NajboljSa obramba druZin zoper divjanje cen je uveljavitev samooskrbe z lastno
brezogljicno energijo sonca ali geotermalno energijo za vse potrebe hiSe in osebnih elektri¢nih
avtomobilov in samooskrba z velikim delom povsem zdrave hrane s svojega vrta. Drugo povsem
zdravo hrano si lahko druZine preskrbijo s pomocjo svoje zadruge pri lokalnih eko kmetovalcih. Hise
morajo biti z dnevnimi prostori obrnjene proti jugu, da jih pozimi ogreva sonce z neposrednim
sevanjem. Pred dnevno sobo se zgradi loza, ki poleti preprecuje segrevanje notranjih delov hise. V
Casu poletne vrocine in pozimi mora biti zrak v prostorih Cist na podlagi delovanja centralno vodene
rekuperacije zraka s filtri, ki odstranjujejo vlago, bacile, viruse in druge Skodljive substance. Voda za
pitje in kuhanje naj bo povsem Cista. Zato se vgradi ucinkovit Cistilec vode. HiSe morajo biti vsaj
nizko energijske tako, da se za ogrevanje letno ne porabi vec kot 15 kWh energije za ogrevanje, 10
kWh za hlajenje in 10 kWh za rekuperacijo. V prostorih naj bo pozimi 20 do 21° C. Poleti pa navzlic
nadaljnjemu segrevanju ozracja, med 25 do 26° C. HiSa naj bo odporna proti naletom vetra hitrosti
230 km na uro.

Optimalna je gradnja naselja namensko za druZine, ki Zelijo Ziveti na trajnostni nacin.
Primer trisobne soncne hiSe SANA

Rezultate razvojnega dela zadruge Suligreen prikazujem na primeru druZinske trisobne hiSe. Hisa
SANA meri 71m?® znotraj toplotnega ovoja in ima vkljuéno z loZo, ki meri 32 m? skupno 103 m?
uporabne povrsine. Ima spalnico 12m?, otro$ko sobo 9,6 m?, dnevno sobo 32 m? kopalnico 5m?
utility 3m?, mali WC 1,5 m?, kuhinjsko shrambo 1,7 m?, predsobo 3 m?, garderobo 1,5 m? ter pokrito
loZo s pokrito teraso 32 m”.

Ce se trisobna vrstna hisa »SANA« postavi na komunalno opremljeni gradbeni parceli dolZine 28 m in
Sirine 12m in meri 350 m” na podeZelju, bo cena zna3ala za komunalno opremljeno zemljis¢e okoli
120 EUR/m’ oziroma parcela 42.000 EUR.

Za komunalni prispevek bo treba plagati okoli 80 EUR/ m? oziroma za 103 m” uporabne povriine
8.240 EUR.

Projektiranje: V okvirni ceni hise »SANA« so vklju€eni stroski za naslednje storitve: idejne zasnove
(ID), dokumentacija za pridobitev projektnih pogojev in mnenj mnenjedajalcev (DPP), projekt DGD za
pridobitev gradbenega dovoljenja, projekt za izvedbo (PZl), projektna dokumentacija za pridobitev




uporabnega dovoljenja, geodetska Studija, nadzor, razvojno delo zadruge Suligreen in izdaja
certifikata »Suligreen Certificate«.

V ceno so vkljuceni stroski konstrukcije lesene montazne hise z izolacijo, ki ustreza kriterijem nizko
energijske zgradbe. Vsi prostori v pritli¢ju so dostopni osebam na invalidskem vozi¢ku. V ceni hise je
pokrita odprta loZa v kateri je mogoce poleti in pozimi pridelovati vecino solate, ki jo uZije tri¢lanska
druzina, vlju€eni so stroski velike steklene termopan stene v dnevni sobi, ena drsna vrata brez pragu,
stroski za vse zunanje in notranje stene, stroski sidranja stenske konstrukcije v temeljno plos¢o in
strehe v stensko konstrukcijo, streho, instalacijske kanale, fasado, tla, police, hidroizolacijo, krovsko
kleparska dela in montazo hise.

V ceno hiSe so vklju€eni stroski izolirane Zelezobetonske temeljne plosce in povprecni stroski
zunanje ureditve in infrastrukturnih prikljuckov tako: dovozne poti iz glavne ulice, ureditve treh
parkiris¢, placilo prikljuckov za kanalizacijo, vodovod, elektriko, telekomunikacije, stroski notranje
vodovodne napeljave in kanalizacije, elektroinstalacij, toplotna ¢rpalka za sanitarno vodo in talno
ogrevanje hise, hladilna naprava s centralno termodinamicno rekuperacijo, naprava za cis¢enje pitne
vode, 15 m? velik zbiralnik deZevnice (dovolj za do dva meseca su3nega obdobja), oprema za
avtomatsko namakanje rastlinja, son¢na elektrarna moci 10 kW s stacionarno baterijo moci 20 kW, ki
bo proizvajala elektriko za vse energetske potrebe hise (5900 kWh letno) in (4.000 kWh elektrike
letno) za potrebe enega osebnega elektricnega avtomobila, ena hiSna polnilnica za elektri¢na vozila,
en elektri¢ni avto po ceni 12.000 EUR s subvencijo in z dosegom vsaj 200 km, svetila, pohistvo,
posoda, bela tehnika, jedilna miza in Zar na terasi, pet visokih gredic, rastlinjak iz polikarbonata 25
m2 z klima napravo, vsaj 15 razlicnih dreves in 7 vrst jagodicja z zascito proti zmrzali, toci, deZju v
casu cvetenja, pticem.

Strosek gradbene parcele, komunalnega prispevka in vseh storitev in izdelkov ob upostevanju
subvencij Borzena za elektrarno in baterijo ter subvencijo za nakup elektricnega avta ter popustom
dobavitelja za hiSo znesejo za povsem opremljeno trisobno hiso SANA in en elektri¢ni avtomobil po
stroskovni zadruzni ceni okoli 309.910 EUR, oziroma 3.008 EUR na 103 kvadratnih metrov uporabne
povriine. Ce se gradi naselje ve¢jega Stevila hi§ lahko proizvajalec cene zniza na podlagi koli¢inskega
popusta .

Bivanje v lastni hisi, ki omogoca prihranke, je dolgorocno bistveno cenejsSe kot v najeti hisi.

Najemnik placuje v Sloveniji mese¢no najemnino za 103 m? najmanj 7 EUR na m? ali 721 EUR.
Povprecni stroski za ogrevanje, hlajenje, rekuperacijo, elektriko, plin, vodo, komunalne odpadke,
telefon, internet, RTV, upravljanje in rezervni sklad znaSajo mese¢no najmanj 300 EUR. Tri¢lanska
druZina porabi v Sestdesetih letih za placilo najemnine in drugih stroSkov prebivanja najmanj 735.000
EUR:

Kupec sonéne hise SANA s 103 m’ uporabne povriine bo plagal za hido z vrtom vkljuéno s stroski
obresti za kredite v tridesetih letih skupno 386.559 EUR. Racuni za elektriko in vodo bodo manjsi.
Ostanejo racuni za internet, telefon, RTV, komunalne odpadke. Verjetno bodo znasali okoli 150 EUR
mesecno in v Sestdesetih letih 108.000EUR. Lastna hiSa skupno s stroski stane 494.559 EUR Na
podlagi prihranka vsaj 666 EUR mesecno se bodo druZini stroski prebivanja znizali v Sestdesetih letih
za okoli 479.520 EUR. Prihranek v Sestdesetih letih skoraj dosega stroske nakupa hiSe. Hisa pa ostane
v lastnini druZine za naslednje generacije.




Prihranki za hrano in energijo

Druzine, ki kupijo trajnostno povsem opremljeno hiSo SANA po ceni 309.910 EUR si bodo takoj
znizale Zivljenske stroske najmanj za 666 EUR na mesec. Povprecni statisticno izkazani letni strosek
za zdravo eko hrano na osebo se zniza med 1.200 EUR do 750 EUR. Za potrebe hisSne energetike
oziroma predvsem plina in elektrike se po sedanjih podatkih za to porabo placa na osebo vsaj 1.037
EUR. Za nadomescanje fosilnih goriv za osebni avto z lastno soncno ali geotermalno energijo se bodo
stroski na osebo znizali med 1.260 EUR do 878 EUR. Mesec¢no znasajo prihranki na osebo okoli 222
EUR in za tri ¢lansko druzino vsaj 666 EUR. Ce se bodo druzine vkljucile v zadrugo bodo deleine na
podlagi koli¢inskih popustov $e dodatnega niZanja Zivljenskih stroSkov za nabavo eko hrane, itd.

Gradnja iz lastnih financnih virov,kadrovske hise in 20 % udeleZba na stroskih

Vecina strokovnjakov, ki bodo zanimivi za delodajalce, takoj po Studiju Se ne bodo razpolagali s
sredstvi s katerimi je mogoce kupiti gradbeno parcelo, placati komunalni prispevek in pridobiti
gradbeno dovoljenje. Brez gradbene parcele in gradbenega dovoljenja oziroma lastne udelezbe 20 %
vseh stroskov gradnje (61.982 EUR za hiSo SANA) pa ni mogoce pridobiti bancne kredite. Banke
nudijo kredite na 30 let z 3,62 % obrestno mero. Za 80 % stroskov gradnje investitor potrebuje kredit
v viSini 247.928 EUR za katerega bo placeval meseéno 1.127 EUR. Zato se zdi primerno, da
delodajalec, ki je zainteresiran za pridobitev zaZeljenih strokovnjakov kupi gradbeno parcelo, placa
komunalni prispevek in pridobi gradbeno dovoljenje. Nato pa te dobrine, ko potece preizkusni rok,
proda strokovnjaku z obvezo, da strokovnjak dela za delodajalca doloc¢eno razdobje ali vsaj toliko
Casa dokler, strokovnjak delodajalcu kupnine 61.982 EUR ne vrne. Dotlej pa pladuje vsaj 3,5% letne
obresti na kupnino oziroma, ¢e bo kupnino poravnal v 10 letih okoli 696 EUR mese¢no. Ce dodamo $e
stroske poslovanja zadruge v visini 100 EUR bo strokovnjak mesec¢no placeval za nakup svoje trisobne
hiSe SANA 1.923 EUR. Tako pridobitev soncne hise lahko uresnici druzina, ki ima najmanj 3.100 EUR
rednih mesecnih prihodkov.

Delodajalci se lahko dogovorijo, da njihovo vlogo pri urejanju zacetne vsote 20 % udelezbe prevzame
zadruga.

Delodajalec bo zainteresiran za financiranje strokovnjakove hise neposredno ali preko zadruge, ce ga
bo dobro poznal. Za sofinanciranje gradnje se delodajalec in strokovnjak lahko dogovorita, ko je
preizkusno razdobje minilo. V tem casu je treba iskati zacasne stanovanjske resitve. Najbolje je
razpolagati z hiSami in stanovaniji, ki se oddajajo v najem.

HiSo zadruga Suligreen s svojimi ¢lani in sodelujo¢imi podjetji zgradi na klju¢ po pridobitvi gradbenega
dovoljenja v petih do Sestih mesecih.



Ko se druzina vseli v hiSo SANA, ki stane 309.910 EUR mora placevati meseéno stroSke odplacevanja
kreditov in poslovanja zadruge v vrednosti 1.923 EUR. Ker znasajo mesecni prihranki okoli 666 EUR
znasa realni stroSek uporabe hise 1.257 EUR.

Za $tirisobno hi$o FELICIJA, ki meri znotraj toplotnega ovoja 90 m? in ima 120 m? uporabne povrsine,
ima soncno elektrarno, ki zadostuje za oskrbo hise in enega elektricnega avtomobila in stane skupno
371.100 EUR placuje strokovnjak ob vselitvi za stroSke 20 % lastne udelezbe za deset letno posojilo
mesecno 834 EUR in za 30 letni kredit mese¢no 1.343 EUR ter za stroSke zadruge 100 EUR oziroma
mesecno okoli 2.227 EUR. Ker znasa prihranek mesec¢no okoli 888 EUR znasa realni stroSek prebivanja
1.389 EUR. Tako hiso lahko kupi druZina z mese¢nimi rednimi prihodki okoli 3.400 EUR.

Trenutne cene kvalitetnih tradicionalnih his na slovenskem podeZelju se gibljejo od 400.000 EUR do
600.000 EUR. Cene v Ljubljani in ob morju pa so visje Se vsaj za 100.000 EUR.

Gradnja soncnih hi$ »Suligreen« je lahko dober posel za investitorje. Na vloZena lastna sredstva v
vrednosti 20 % lahko doseZejo donos okoli 50 % do 100 % v enem letu.

Skromna, »naredi si sam« varianta nakupa soncnih his

Pridobitev soncne hiSe SANA je mogoca tudi tako, da se npr. termodinami¢na rekuperacija s
hlajenjem vgradi kasneje, da se kupi oziroma pridobi rabljene stvari (pohistvo, bela tehnika, svetila,
elektricni avto) ali pa se kaj naredi v lastni reziji ( lopa, vrt). Tako je mogoce stroske znizati za okoli
48.960 EUR. Zacetni stroski nakupa tedaj znasajo 260.950 EUR. V tem primeru znasa mesecni obrok
za zeleni kredit 939 EUR, za uporabo 20 % zacetnega vlozka zadruge ali delodajalca se placuje
mesecfno obrok glavnice in obresti v viSini 3,5% kar znasa 576 EUR in za zadrugo 100 EUR. Mesecni
stroski odplacevanja kreditov in delovanja zadruge znasajo 1.615 EUR. Prihranek 666 EUR zniza
realno vrednost uporabe hise na 949 EUR. Tak nacin pridobitve sonc¢ne hise je mogo¢, ¢e druZini
ostane za dodatne nakupe in pladevanje rednih stroskov druZine mesec¢no vsaj 1.300 EUR. Mesecni
redni prihodki druZine naj znasajo vsaj 2.900 EUR.

Na smiselno enak nacin je mogoce znizati zaetne stroSke nakupa Stirisobne hise FELICIJA tako, da
znasajo 306.250 EUR. Stroski odplacevanja zelenega kredita znasSajo tedaj 1.105 EUR, obresti za
uporabo zacetnega vlozka zadruge ali delodajalca 688 EUR in stroski zadruge 100 EUR, skupno 1.893
EUR. Prihranek 888 EUR zniza realno vrednost sredstev za uporabo soncne hise na 1.005 EUR. Tak
nakup je mogoc druzinam, ki imajo redne mesecne prihodke okoli 3.200 EUR.

Trajnostne sluzbene hise za druzine brez elektricnega avta

Nekatera trajnostna naselja naj se gradi v bliZini prometnic z zelo frekventnim javnim prometom.
Clani druzine lahko v tem primeru hodijo na delo ali v $olo pe$ ali uporabljajo kolo, skiroje in vozila
javnega prometa. Marsikaj znajo narediti sami ali nabavijo rabljeno pohistvo in belo tehniko. Zato
smo umaknili stroske za polovico sonne elektrarne in stacionarne baterije, za elektri¢ni avtomobil,



za polnilnico za elektriéna vozila, opremo za hlajenje in rekuperacijo, Cistilec za vodo, svetila,
pohistvo, posodo in belo tehniko ter opremo vrta. Tako se stroski hiSe SANA zmanjSajo za 58.160
EUR. Strosek gradnje ene hiSe SANA brez uporabe elektricnega avtomobila znasa 251.750 EUR.
Mesecni stroski odplacevanja trideset letnega bancnega kredita znasajo 907 EUR in posojila za 20 %
polog v vrednosti 50.350 okoli 564 EUR. Druzina mesecno placuje skupno 1.571 za nakup svoje hise.
Prihranek znasa okoli 444 EUR. Realni strosek, ki ga druZina porabi za prebivanje znasa 1.127 EUR.
Nakup pod temi pogoji je mogo¢ druzini z rednimi mesec¢nimi prihodki okoli 2.800 EUR.

Financiranje gradnje his in stanovanj v organizaciji zadruge

HiSe in stanovanja se lahko prodaja, ¢e prodajalec razpolaga s pravnomocnim gradbenim
dovoljenjem in gradbeno parcelo. Najbolje je, e druZine, ki so zainteresirane za gradnjio soncnih his
v trajnostnem naselju skupno z lokalo skupnostjo ustanovijo svojo lokalno zadrugo, ki opravlja vlogo
investitorja. Zadruga mora postati lastnik osoncenih gradbenih parcel na katerih OPPN dopusca
gradnjo soncnih hi$ ali tri nadstropnih stanovanjskih zgradb ali mora razpolagati z gradbeno pravico,
ki je vpisana v zemljisko knjigo. Zadruga mora zbrati sredstva za projektiranje z ciljem, da se pridobi
gradbeno dovoljenje. Placdati mora komunalni prispevek. Skupno mora vloziti vsaj 20 % potrebnih
sredstev, da lahko ostala sredstva dobi od kupcev ali prevzame dolgoroc¢na posojila z zavezo, da
placuje 3,5 % letne obresti in nima dolznosti vracila glavnice. Lahko najame bancni kredit.

Lokalna skupnost lahko v zadrugo vlozi gradbeno parcelo, lahko nosi stroske komunalnega urejanja
gradbenih parcel, lahko zniza ali ukine komunalni prispevek. Lokalna skupnost naj bo klju¢na
soustanoviteljica zadruge. V €lanstvo zadruge in financiranje zacetnih strosSkov naj poskusa pridobiti
zainteresirane zavode in podjetja ter bodoce kupce hi$ ali stanovanj. Lokalna skupnost lahko nudi
subsidiarno jamstvo za redno placdevanje obresti in drugih stroskov zadruge. Lokalna skupnost naj
ima v organih zadruge vsaj eno tretjino mest v upravnem odboru in klju¢no vlogo v nadzornem
odboru. Vecino glasov naj imajo osebe civilne druzbe, ker le tako zadruga ne bo zavezana k javhemu
narocanju. Lokalna skupnost naj obravana projekte trajnostne gradnje kot druzbeno pomembne in
naj odigra klju¢no vlogo pri pridobivabnju dolgoroc¢nih posojil predvsem s strani obcanov, ki drzijo
nizko obrestovana sredstva v bankah.

Ko zadruga postane lastnik gradbenih parcel, uredi pladilo komunalnega prispevka in pridobi
pravnomocno gradbeno dovoljenje lahko vse omenjen dobrine proda ¢lanu zadruge, ki ima namen
hiSo ali stanovanje kupiti tako, da na podlagi svoje 20 % udelezbe na stroskih gradnje najame v banki
dolgorocni 30 letni zeleni kredit po EOM 3.62 % obrestni meri in se z zadrugo dogovori za odplacilo
kupnine za parcelo, komunalni prispevek in gradbeno dovoljenje n.pr. 10 letih po ceni 3,5% obresti.

Oddajanje soncnih his v najem

Nekatere druzZine bodo zainteresirane za vklucitev v trajnostno naselje na podlagi najemnega
razmerja. Posamezni strokovnjaki bodo prisli delati le za krajSe razdobje. Morda bodo Zeleli ugotoviti
ali jim trajnostni nacin prebivanja ustreza. Zatem se bodo verjetno odlocili za nakup soncne hise.




Investicijo v hiSe in stanovanja, ki se bodo oddajala v najem lahko opravlja zadruga ali drugi
investitor. Lokalna skupnost in zainteresirana podjetja bi morala organizirati druzbeno akcijo tako, da
se pozove drZavljane, da del svojih prihrankov vlozZijo v tako varno in donosno nalozbo. Dobili bodo
vidje obresti kot v bankah. Ce znasajo vsi mogo¢i stroski povsem opremljene trisobne hise SANA
velikosti 103 m? uporabne povrsine okoli 309.910 EUR morajo dosegati prihodki na vloZena sredstva
vsaj 5,5 % letni donos oziroma 17.045 EUR ali meseéno 1.420 EUR oziroma 13,78 EUR na m?. S takimi
prihodki se lahko poravnava obveznosti do vseh posojilodajalcev, ki bi za svoja posojila letno
prejemati neobdavcene ( Treba je spremeniti zakon tako, da izplacila obresti za stanovanjska posojila
ne bi bila obdavéena) obresti v viSini 3,5% in stroske lokalne zadruge, ki jih ima z upravljanjem
sredstev, organizacijo internega trga z glavnicami, urejanjem najemnih razmerij in zbiranjem
najemnin. Dolgorocna posojila naj zavezujejo zadrugo samo k rednemu placevanju obresti. Glavnica
se ne vraca. Ce posojilodajalec potrebuje likvidna sredstva mu je mogole glavnico prodati na
internem trgu drugi osebi. Tako najemnino za opremljeno hiSo in elektri¢ni avto lahko placa
najemniska druZina z druzinskimi prihodki vecjimi od 2.400 EUR. Ker dosega druzina prihranke pri
energiji in hrani mesec¢no okoli 666 EUR znasa dejanski mesecni strosek najema hiSe 754 EUR ali
7,32 EUR na m®.

Opremljena 3tirisobna hisa FELICIJA velikosti 120 m? uporabne povrsine stane okoli 371.100 EUR.
Letni 5,5% donos na vloZena sredstva znasa okoli 20.410 EUR in mesec¢na najemnina 1.700 EUR ali
14,17 EUR na m’. Ker zna3a mesec¢ni prihranek okoli 888 EUR realno najemnik daje za hiso meseéno
812 EUR ali 6,76 EUR na m®. Tako $tirisobno povsem opremljeno hi$o si lahko najamejo druZine z
rednimi mesecnimi prihodki vecjimi od 2.700 EUR.

Resevanje demografske krize s subvencijami

Ce se 7eli v Sloveniji povedati $tevilo rojstev je treba s subvencijami ustvariti pogoje, da se bodo zlasti
mlade druzine lahko vselile v zelo kratkem c¢asu v lastne hiSe ali stanovanja.Drzavnih in obcinskih
subvencij naj bodo delezne mlade druZine pod pogojem,da bodo imele vsaj enega otroka pred
dopolnjenim 35 letom in vse druZine,ki bodo imele in vzgajale vsaj dva svoja ali posvojena otroka
stara manj kot 25 let. Ce doloéena druzina ne bi izpolnila predpisanih pogojev glede vzgoje otrok bo
morala placati vrednost subvencije drzavi ali obcini ali pa bo morala svoje bivalis¢e prodati druZini, ki
bo izpolnjevala pogoje glede vzgoje otrok.

Predlagam, da se razmisli o uvedbi naslednjih vrst subvencij zato, da bi bile son¢ne hiSe in stanovanja
dostopna vsaj druZzinam s povprecnimi dohodki:



Slovenski EKO sklad naj za leseno montazno soncno, energetsko in prehransko samoskrbno
hiSo ali stanovanje za vsak neto kvadratni meter povrsin znotraj toplotnega ovoja nudi 500
EUR subvencije in za loZo 200 m” subvencije. Subvencija se investitorju izplaéa po potrjenem
gradbenem dovoljenju. Tako bi se cena trisobne hise SANA zniZala od 309.910 EUR na
268.000 EUR, cena stirisobne hiSe FELICIJA pa od 371.100 na 320.000 EUR. Za
subvencioniranje 10.000 soncnih hi$ bi predvsem iz evropskih sredstev drZava namenila v
treh letih okoli 450.000.000 EUR.

Komunalno opremljeno gradbeno parcelo velikosti n.pr. 400 m? naj ob¢ina ali driava podari
&lanu zadruge kupcu hise po ceni 120 EUR za m? ali v vrednosti 48.000 EUR. Predlagam, da
DARS izda nekaj milijard delnic in obveznic in s temi sredstvi financira komunalno urejanje
gradbenih zemljiS¢ za 10.000 his ali stanovanj.

Lokalna skupnost naj se odpove placilu komunalnega prispevka, ki znasa za trisobno hisa
SANA okoli 8.240 EUR in za Stirisobno hiSo FELICIJA okoli 9.600 EUR.

Cena projektiranja na podlagi katerega bo investitor pridobil gradbeno dovoljenje znasa med
13.000 EUR do 15.000 EUR. Ta stro$ek naj plada investitorska druZina. Ce to ni mogoce naj
strosek krije zadruga na podlagi posojila ¢lanu zadruge po obrestni meri 3,5 % tako, da bo
¢lan zadruge razpolagal z 20 % sredstev za gradnjo bivalis¢a in se bo tako kvalificiral za
prevzem bancnega kredita.

Investitorska druZina, ki razpolaga z gradbeno parcelo ali z gradbeno pravico, ima urejeno
vprasanje placanega komunalnega prispevka in razpolaga s pravnomocnim gradbenim
dovoljenjem ter dokaze, da je v gradnjo vklju¢no z darili obcine ali drzave vlozZila vsaj 20 %
vseh potrebnih sredstev za gradnjo, lahko pridobi bancni kredit na podlagi katerega lahko 30
let odplacuje kredit in postaja lastnik svoje hiSe ali stanovanja. Pri izracunu sredstev, ki jih
potrebuje druzina od banke smo upostevali, da sta drZava in obcina subvencionirali vse v tem
odstavku zgoraj nastete dobrine (Eko sklad, gradbena parcela in komunalni prispevek,
oziroma skupno za hiSo SANA 98.000 EUR in za hiSo FELICIJA 108.600 EUR). SID banka lahko
subvencionira obrestno mero tako, da druzina placuje le 1% obresti. Drugo financira drzava
preko SID banke, kredite pa nudijo komercialne banke. Za trisobno hiSo SANA placuje druzina
mesecno za bancni kredit 169.000 EUR na 30 let z EOM 3,65 in mesecni obrok 470 EUR za
glavnico in okoli 81 EUR za 1% obresti, skupaj 551 EUR. Drzava subvencionira 2,62 % obresti
ali mese¢no 216 EUR in letno 2.592 EUR oziroma za vsako hiSo 77.760 EUR v 30 letih. Za
5.000 his SANA drzava v treh letih placa okoli 12.900.000 EUR za subvencioniranje obresti in v
prvih treh letih vsako leto 4.300.000 EUR Ker gre za trajnostne lesene hiSe lahko za ta namen
koristi sredstva EU. Za Stirisobno hiSo FELICIJA placuje druZina za glavnico mesecno 583 EUR
in za 1% obresti 101 EUR oziroma skupaj vsak mesec 684 EUR. DrZava placa vsako leto
subvencijo za eno Stirisobno hiSo 265 EUR mesecno in letno 3.180 ter v treh letih za 5.000
hi$ 15.900.000 EUR ali 5.300.000 EUR na leto.



Za uresnicitev predlaganih subvencij bi moral Eko sklad vsako leto iz evropskih sredstev v prvih treh
letih placati 154 milijone subvencij. Drzava bi placala za subvencije obresti 9,6 milijone evrov. Za
pla¢ila komunalnega opremljanja gradbenih zemlji$¢a je treba vloZiti za vsako 400 m? gradbeno
parcelo vsaj 20.000 EUR in za 10.000 his okoli 200 milijonov evrov (zelo tezko se oceni realno
potrebna sredstva) v treh letih ali letho po 66 milijonov evrov. DrZava naj za te nujne naloZbe pridobi
sredstva z izdajo delnic in obveznic DARSA ali pa usmeri v te naloZbe sredstva, ki jih prejme od EU.

Na podlagi uposStevanja vseh navedenih ugodnosti bi druzina za trisobno hiSo SANA mesecno
odplacevala banéni kredit na 30 let v vrednosti 551 EUR. Zadrugi bi pla¢evala vsaj 100 EUR mesecne
¢lanarine, skupaj 651 EUR. Ker bi znasali prihranki okoli 666 EUR, bi druzina prebivala brez realnih
stroSkov. Tako bi laZje hitreje odplacevala bancni kredit. Na podlagi teh predlogov bi lahko trisobno
hiSo SANA kupila vsaka druZina, ki ima vsaj 1.800 EUR rednih mesecnih prihodkov.

Za Stirisobno hisSo FELICIJA bi druZzina mesecno placevala 585 EUR za glavnico in 101 EUR za 1%
obresti, oziroma skupaj 684 EUR in za ¢lanarino v zadrugi 100 EUR. Skupaj bi mesecno placevala 784
EUR. Prihranki znasajo okoli 888 EUR in presegajo placila za hiSo. Na podlagi navedenih predlogov bi
stirisobno hiSo lahko kupila druZzina, ki ima okoli 1.900 EUR rednih mesecnih prihodkov.

Drzavne subvencije krijejo okoli 50% stroskov za nabavo stacionarnih baterij in polnilnih postaj.
Ugodne so nakupe lektricnega avta in drugih elektricnih vozil.

Drzava bi lahko idejo koalicijske pogodbe o lesno predelovalni verigi uresnicila z niznajem DDV za
lesene hise n.pr. na 4%. Velik prispevek k dvigu kupne moci druZin bi predstavljala ukinitev placevanja
oskrbovalnin za vrtce.

Pravila obnasanja clanov trajnostnega naselja

Zadruzna pravila lokalne zadruge urejajo moralne in pravne ter ekonomske odnose v celotnem
naselju tako, da se $cCiti intima druZinskega Zivljenja posamezne druzine, obenem pa ureja pravice in
dolZnosti ¢lanov naselja tako, da se skupno resSuje zadeve, ki zadevajo vse €lane naselja. Pravila
onemogocajo dejavnost motecih druzin oziroma tistih, ki motijo sosede. Gre za nekatere odnose, ki
jih obstojeci pravni redi v velini drzav Se ne urejajo. Zato se druzina v¢lani v lokalno zadrugo
prostovoljno tako, da se podredi civilnopravnim normam kot jih dolo¢ajo zadruzna pravila. Za
sprejem v ¢lanstvo in s tem do pravice nakupa ali najema soncne hise ali stanovanja, je treba pridobiti
soglasje investitorja oziroma zadruge.

Dejavnosti zadruge za trajnostno prebivanje Suligreen

Stanovanjska zadruga Suligreen je sposobna s svojimi ¢lani in sodelujodimi podjetji graditi naselja
son¢nih his in stanovanj ter spremljajoCe in poslovne prostore. Trenutno lahko letno organizira
gradnjo okoli 200 his na klju¢ v petih mesecih po pridobitvi gradbenega dovoljenja. Lahko gradi
energetsko samooskrbne trinadstropne zgradbe in lesene objekte infrastrukture kot so vrtci,
gostinski obrati, itd.




Na podlagi sodelovanja z lokalno skupnostjo in lokalno zadrugo lahko zadruga Suligreen opravlja
naslednje dejavnosti:

e lzdelava Studije o uresnievnaju ustavne pravice do soncne hiSe ali stanovanja v lokalni
skupnosti.

° Izdelava arhitekturnih, energetskih, vrtnarskih in finan¢nih idejnih zasnov za trajnostno
naselje. Predstavitev idejnih zasnov obcinslim svetnikom in zainteresirani javnosti oziroma
potencialnim stanovalcem. lzdelava zadruznih pravil in drugih gradiv potrebnih za
ustanovitev lokalne zadruge. lzdelava promocijskih gradiv in animacija kupcev oziroma
najemnikov ter dajalcev posojil.

e Urejanje pogodb o projektiranju in gradbenih pogodb. Organizacija projektiranja in
pridobitve gradbenih dovoljenj.

e Organizacija gradnje naselja na klju¢ in pridobitev uporabnih dovoljenj,
e Nadzor kakovosti izvajanja storitev in proizvodov ter izdaja certifikata »Suligreen Certificate«

e TrZzenje ponudbe prodaje ali najema povsem opremljenih son¢nih his in stanovanj

e Sodelovanje s politiko s ciljem povecanja subvencij EKO sklada za lesene hise ali stanovanja
in ukinitve davka na izplacila obresti za posojila za trajnostno stanovanjsko gradnjo

Dejavnosti lokalne zadruge
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e Ustanovitev lokalne zadruge in sprejem zadruznih pravil, dolocitev ¢lanov upravnega odbora
in nadzornega odbora, izbor predsednika zadruge oziroma zastopnika.

e Opravljanje vloge investitorja v skladu z gradbenim zakonom.

e Organizacija zbiranja sredstev za nakup gradbenih parcel ali gradbene pravice, placila
komunalnega prispevka in pravhomocnega gradbenega dovoljenja. Pridobivanje sredstev za
gradnjo s placili kupcev his$ ali stanovanj ali s posojili brez dolznosti vracila glavnice ali z
bancnimi krediti.

e Vkljucevanje druZin v lokalno zadrugo, sklepanje prodajnih pogodb s kupci his ali stanovanj

in sklepanje najemnih pogodb.

e Pobiranje najemnin in nakazovanje obresti posojilodajalcem ter organizacija internega trga z
glavnicami posojil oziroma placevanje zapadlih obrokov bancnih kreditov

e Skrb za spoStovanje dolocil zadruznih pavil in urejanje odnosov z najemniki zlasti v primeru,
da posamezniki ne pla¢ajo najemnino ali posamezniki motijo sosede.

e Organizacija skupnih dejavnosti ¢lanov zadruge, oskrba z zdravo hrano od lokalnih eko
kmetovalcev, skupna nabava drugih dobrin s ciliem niZzanja cen na podlagi koli¢inskih
popustov,

e Odlocanje obénega zbora o uporabi presezka prihodkov nad odhodki ali o pokrivanju izgube

Zainteresirane druZine

Ocenjujem, da je precej druZin, ki bi pod navedenimi pogoiji sklenile pogodbe o nakupu sonénih his
ali stanovanj oziroma najemne pogodbe in redno placevale najemnino. Gre za druZine, ki se zavedajo
pomena trajnostnega nacina Zivljenja in dosegajo zadosti visoke redne mesecne prejemke in so
pripravljene Ziveti v naselju v skladu z dolocili zadruznih pravil.

Konkurenca

Ker obstajajo realne moznosti posnemanja oziroma kopiranja nasih resitev bi veljalo javnost seznaniti
z ponudbo soncnih hi$ po pridobitvi gradbenega dovoljenja. Svetovno javnost bi obvestili ko bo prvo
naselje zgrajeno in naseljeno z najemniki. Nase glavne konkurencne prednosti bodo dostopna in
konkurencna cena, hitrost graditve, vrhunska funkcionalna kakovost, zas¢itena blagovna znamka
»Suligreen« s podeljevanjem certifikata kakovosti »Suligreen Certificate« in organizacija svetovnega
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druzbenega gibanja ¢lanov zadrug na podlagi vizionarske politoloske knjige Gojka Stanica in
sodelavcev »Pravica Ziveti« 2022 in knjige Gojka Stani¢a »Sonaravni vrt na strehi« 2012, ki
obravnavajo trajnostni Zivljenski nacin.

Vizija globalizacije trajnostnega prebivanja

Ko bi svetovni skupnosti lahko pokazali prvo trajnostno hiso ( prva hisa bo zgrajena predvidoma v
januarju ali februarju leta 2027) ali Se bolje vsaj dele trajnostnega naselja bi ustvarili pogoje za
globalno organizacijo fransSizne verige zelo kvalitetnih proizvajalcev. Pozvali bi kljuéne ekoloske
intelektualce, da ustanovijo lokalne zadruge za trajnostno prebivanje s ciljem, da se gradijo nova
naselja za 30 do okoli 5.000 tiso¢ druZin. Pogovarjamo se o velikanskem Stevilu potencialnih
sodelujocih inicialnih odborov za organizacijo gradnje soncnih naselij. V svetovni organizaciji
»Globalni pakt Zupanov za podnebje in energijo (GCoM), se n.pr.povezuje 14.000 mest.

vev v

Ce bomo pri tem uspesni si bomo zagotovili trzi¢e za letno izdelavo in prodajo okoli 30.000 hig ali
stanovanj predvsem na evropskem, sredozemskem in evroazijskem trgu.

Dograditev obstojecih zgradb.

Javne zgradbe, hiSe in stanovanja naj se mnoZicno dobro izolira. Tako se bo bistveno zmanjsala
poraba energentov za ogrevanje in hlajenje. Kjer je to mogoce bi veljalo stanovanjske zgradbe obdati
na vzhodni, juzni in zahodni strani z lozami. S tem bi se povecalo bivalno povrsino stanovanj,
povecalo bi se izolativnost stanovanj, lahko se poveca potresno varnost stanovanjskih blokov in
ustvari pogoje, da si druzZina v loZi za svoje potrebe poleti in pozimi pridela vse vrste solat.

Kjer je to le mogoce velja postaviti skupinske sonéne elektrarne s skupno tako veliko baterijo, da se v
njej skladisci elektrika, ki jo dnevno proizvede skupna soncna elektrarna. Analizirati velja tudi
moznosti skladis¢enja poletne toplote globoko v zemljo pod zgradbe v skladu z dosezki ¢lana zadruge
Suligreen podjeta Dulc d.o.o. »Solinterra«

Pravico druzine do soncne hiSe je mogoce uresniciti

Predlagam, da v naslednjih treh letih za gradnjo 10.000 trajnostnih sonc¢nih his druzba prispeva s
subvencijo Eko sklada 500 EUR na m? povrsine znotraj toplotnega ovoja in 200 EUR za loZo okoli 460
milijone evrov. Druge oblike subvencioniranja naj vsoto povecajo tako, da bo lahko vsaka druzina
pridobila son¢no hiso ali bo lahko v njej prebivala.

Najmanj enako vsoto subvencij naj nameni Eko sklad za prilagoditev obstojecih stavb na segrevanje
ozracja in podrazitev energentov.

Razvojni pomen programa soncnih naselij:
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» V razmerah ko agresivni svetovni fosilni, vojasko industrijski in hormonsko-pesticidni lobiji
pospeseno uni¢ujejo podnebje, drazijo energente ter ponujajo nezdravo hrano, se bodo v
obrambi svoje eksistence temu uspesno zoperstavile druzine, ki si bodo zagotovile potrebno
neogljicno energijo in zdravo hrano na podlagi samooskrbe.

» Znizale bi se cene nepremicnin, ker bi se lahko v roku treh let v Sloveniji Ze mocno
uravnotezZilo ponudbo in povprasevanje po hisah in stanovanjih.

> Rodilo bi se vec otrok. Otroci bi Ziveli z vrtom, z naravo. V Slovenijo bi prisle Ziveti tuje
druZine z otroci, ki bi se vkljucili v slovensko druzbo.

» Ker bi se uZivalo samo zdravo hrano bi Ziveli bolj dolgoZivo zdravo Zivljenje. Slovenska
samosokrba z zdravo hrano bi se moc¢no povecala. Za nova trajnostna naselja bi lahko
uporabili slaba gozdna in kmetijska zemljis¢a saj se na vrtovih pridela letno na enem hektaru
med 20 ton do 30 ton vrhunske zdrave hrane. Vsa povrsina hiSe in gradbene parcele ( razen
elektrarne) je zelena. Eko kmetovalci pridobijo dolgoroéne naro¢nike mesa, jajc, mleka, sirov,
rib, Zitaric, medu, itd, ki hrano placujejo ob dobavi, po cenah, ki so ugodne za obe strani, ker
odpade stosek trgovinskih marz.

» Zaradi niZanja Zivljenkih Stroskov bi lahko tudi z minimalno pla¢o oziroma s skromnimi
placami in pokojninami Ziveli kakovostno Zivljenje.

> Zivljenski trajnostni slog, ki bi se uveljavil v novih naseljih bi postopno posnemala vetina
prebivalcev.

» Gospodarstvo in javne dejavnosti bi na delo laZje pridobile kadre, ki jih nujno potrebujejo.
Govorimo o IKT kadrih, druZinskih zdravnicah in zdravnikih, medicinskih sestrah, negovalnem
osebiju, Solnikih, raziskovalcih.

» Vecina mladih druZin bi lahko na podlagi varéevanja kupila svojo trajnostno son¢no hiso in si
tako prepolovila stroske, ki jih sicer v 60 letih druZine, ki prebivajo v javnih ali zasebnih
najemnih stanovanjih ali hisah, porabijo za prebivanje.

Novi proizvodni programi

Ce bi na podlagi idej tega spisa povecali gradnjo lesenih zgradb bi ustvarili pogoje za gradnjo tovarne
za robotizirano velikoserijsko letno proizvodnjo okoli 30.000 modularnih lesenih trajnostnih hi$ in
stanovanj in znizali cene hi$ vsaj za 10%, skrajsali roke gradnje na nekaj mesecev in ustvari pogoje za
produktivno prezaposlitev nekaterih velenjskih rudarjev ter vgradili vsaj 1 milijon ton slovenskega
lesa v izdelke z visoko dodano vrednostjo.

Ocenjujemo, da se bo zelo povecalo povprasevanje po energetski sanaciji obstojecih zgradb.
Trenutno se za vsako vecnadstropno zgradbo nove dodatne izolacjske obloge in novo stavbno
pohistvo vgrajuje na stavbi ob uporabi gradbenih odrov. Bolj hitro in ceneje je mogoce energetsko
sanacijo zgradb izvesti, Ce se v tovarni izdela posamezne dele izolacijske obloge z vklju¢enim novim
stavbnim pohistvom. Posamezne dele dodatne izolacije se zatem le montira na zgradbo.
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Pomemben prispevek k povecanju uporabne povrsine stanovanj, v ve¢nadstropnih stanovanjskih
zgradbah, se doseZze z dograditvijo loZ v globini okoli 2 metra na juzni, vzhodni in zapadni strani
zgradb. V takih zaprtih ali odprtih loZah si druZine lahko v vseh mesecih leta pridelujejo solato. Tudi
pozimi raste zelena solata na prostem hitro, ker jo ogreva sevanje steklenih stenskih povrsin. Ce je
staticno to mogoce priporocamo, da se poveca steklene povrSine v dnevni sobi in prostorih, ki so
usmerjeni na jug, ker se tako omogoca, da sonce pozimi neposredno ogreva stanovanje. Z urbanimi
vrtovi v loZzah se ozeleni ve¢nadstropne zgradbe, kar ugodno vpliva na nizanje temperature v mestih v
¢asu vrocinskih valov.

Vse vec¢ druZin se odlo¢a za lastno pridelavo zelenjave in sadja na lastnem vrtu. Lokalne skupnosti
zato razvijajo vrticke in jih nudijo stanovalcem. ReSitve so pogosto parcialne in niso primerne zlasti
za sooCenje z veCmesecnimi toplotnimi udari. Zato je mogoce trgu ponuditi celovite resitve urbanih
vrtickov z zadrzevalnikom deZevnice, avtomatskim namakanjem, hlajenim in sen¢enim rastlijakom,
visokimi gradicami in vso opremo, ki rastlinje s¢iti pred zmrzalo, to€o, deZjem v ¢asu cvetenja, hudo
pripeko s sen¢anjem, video nadzorom, itd.

V Ljubljani, 10.8.2026

Predsednik zadruge: Suligreen z.0.0.
Prof. dr. Gojko Stanic, pravnik in politolog
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