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UvoD

Opredelitev podroc¢ja raziskovanja. Stanovanje predstavlja eno osnovnih potreb ¢loveka,
zaradi Cesar je tudi pravica do stanovanja ena izmed temeljnih pravic. Primerno, cenovno
dosegljivo in dostopno stanovanje je namre¢ temeljna sestavina treh osnovnih ¢lovekovih
pravic: zivljenja v miru, dostojanstva in varnosti (Leckie v Mandi¢, 1999a, str. 28). Vsak
posameznik se reSevanja stanovanjskega vprasanja loteva na svoj nacin. Nekateri z
nakupom nepremicnine, njenim najemom, zidavo, dograditvijo hise starSev, bivanjem v eni
od skupinskih oblik nastanitve in drugimi oblikami.

Ob zakljucku S$tudija ali prvi zaposlitvi se pri mnogih mladih kot zelja po samostojnosti
pojavi tudi Zelja po lastnem domu. Izziv reSevanja prvega stanovanjskega vprasanja ali kar
problema je zaradi pomanjkanja finan¢nih sredstev pri mladih zato nekoliko bolj
izpostavljen in kompleksen. Navkljub mnozici raznovrstnih dejavnikov, ki vplivajo na
izbiro posameznika, se kot najpogostejsi nacin reSevanja stanovanjskega vpraSanja tako
med mladimi kot nasploh v Sloveniji pojavlja nakup nepremic¢nine. Po zadnjih objavljenih
podatkih Statisticnega urada Republike Slovenije (2011b, v nadaljevanju SURS) je bilo na
dan 1. 1. 2011 v Sloveniji med naseljenimi stanovanji 77 odstotkov lastniskih.

V prepricanju mnogih lastnistvo zaradi mnogih pozitivnih ucinkov in lastnosti drzi
superiorni poloZaj nasproti najemnistvu in videti je, da slednjega le redki dozivljajo kot
primerljiv nadomestek lastnistvu. Glede na trenutne gospodarske razmere z visokimi
cenami nepremicnin, povecevanjem deleZa brezposelnosti in zaposlenosti za doloCen Cas,
neugodnimi razmerami na trgu posojil, spreminjanjem strukture gospodinjstev,
podaljSevanjem obdobja mladosti in Se bi lahko naStevala, pa je trenuten delez lastniStva
dolgoro¢no nevzdrzen, kar pomeni, da se bo naklonjenost najemnistvu in njegovi dodani
vrednosti v prihodnosti morala spremeniti. Do sedaj se je kar nekaj avtorjev lotilo
preucevanja stanja na nepremicninskem trgu v Sloveniji, in sicer najemniSkemu in
lastniSkemu statusu posebej ali recimo dejavnikom posamezne izbire, ki pa so ve€inoma
osredotoCeni na populacijo kot tako oziroma na odrasle. 1zredno malo pa je raziskav, ki bi
se osredotocile na mlade v starosti od 25 do 34 let, Se manj pa je takih, ki bi preucevale
njihovo zaznavanje ravni substitucije med dvema najpogostejSima oblikama reSevanja
stanovanjskega statusa.

Predmet raziskovanja dela je tako odlo¢itev mladih med najemom in lastni§tvom. Z
magistrskim delom se tako poskusam dokopati do bolj podrobnih spoznanj o slovenskem
nepremicninskem trgu in stanju na njem skozi o¢i mladih. Delo s svojim podrocjem
raziskovanja posega na nepremicninski trg v Sloveniji, natan¢neje na preucitev izbire med
najemom in lastniStvom mladih v starosti od 25 do 34 let ter njihovim zaznavanjem
nadomestljivosti obeh moznosti med seboj.



Namen in cilj naloge. Namen magistrskega dela je preuditi teoreti¢ni okvir dejavnikov, ki
so vplivali na razvoj stanovanjskih preferenc v Sloveniji, analizirati trenutno stanje na
nepremic¢ninskem trgu v Sloveniji in predstaviti dejavnike, ki vplivajo na posameznikovo
izbiro stanovanjskega statusa. Na osnovi tega nadalje poskusam ugotoviti, kateri so kljuéni
dejavniki, ki mlade vodijo pri izbiri stanovanjskega statusa in so razlog za vecjo
naklonjenost lastniStvu kot najemniStvu, ter izmeriti, ali mladi obe moznosti med seboj
dejansko zaznavajo kot substitut, in ¢e da, v kolik$ni meri.

Magistrsko delo ima ve¢ med seboj povezanih ciljev. Cilji so tako:

e predstavitev razvoja, posebnosti in trenutnega stanja nepremicninskega trga Vv
Sloveniji;

e predstavitev mladih kot samostojnega dela populacije. V okviru tega cilja zelim
analizirati gibanje Stevila mladih, preuditi njihovo izobrazbo, trende v zaposlovanju in
preseljevanju ter SirSi vpliv na druzbo;

¢ (lenitev in opredelitev dejavnikov, ki vplivajo na izbiro stanovanjskega statusa;

e preucitev in prikaz prednosti ter slabosti najemnistva in lastnistva,

e preucitev na¢ina odlocanja mladih med najemni$tvom in lastniStvom ter analiza obstoja
substitucije med obema moZnostma.

Predstavitev temeljnih hipotez. Temeljne hipoteze, ki poskusam s pomocjo tega dela

preveriti, so:

1. Na izbiro med obema stanovanjskima statusoma vpliva vrsta dejavnikov.
Najpomembnejsi je dohodek. Kljub morda finan¢ni neupravienosti enega statusa
nasproti drugemu pa pri izbiri na koncu prevladajo neekonomski dejavniki.

2. Lastni$tvo in najemnistvo v Sloveniji v o¢eh prebivalcev nimata enakega statusa.

3. Raven nadomestljivosti obeh stanovanjskih statusov je za mlade zelo nizka.

4. Prednosti lastniStva so veliko vecje v primerjavi z njegovimi slabostmi ali prednostmi
najemnistva.

5. Temeljno oviro do lastni§tva nepremiénine predstavlja trenutni sistem zacasnega
zaposlovanja.

Opis raziskovalnega pristopa. Magistrsko delo je razdeljeno na dva vsebinska dela,
prvega teoreticnega in drugega empiri¢nega. Teoreti¢ni del temelji na sekundarnih
podatkih; izsledkih domace in tuje literature, knjigah, studijah in internetnih virih.
Predstavitev nepremi¢ninskega trga, dejavnikov izbire stanovanjskega statusa ter njegovih
prednosti in slabosti temelji na deskriptivni in kompilacijski metodi. Podatki primerjalne
analize v empiri¢nem delu so pridobljeni s pomocjo anketnega vpraSalnika v obliki spletne
ankete, ki je bila opravljena med mladimi v starosti od 25 do 34 let. Pridobljeni podatki so
obdelani s pomo¢jo programskega paketa SPSS in programa Microsoft Excel.



Struktura dela. Magistrsko delo je razdeljeno na uvod, teoreti¢ni in empiriéni del ter
sklep. V uvodu predstavim podro¢je raziskovanja, namene in cilje naloge, temeljne
hipoteze ter metodologijo in strukturo dela.

Uvodu sledi teoreti¢ni del, ki je razdeljen na tri dele. V prvem poglavju so tako opredeljeni
osnovni pojmi, kot so nepremi¢ninski trg, nepremi¢nina in stanovanje. Temu delu zaradi
lazjega razumevanja trenutnega stanja sledi podpoglavje o razvoju nepremicninskega trga
v Sloveniji. Prvo poglavje zaklju¢im s pregledom trenutnega stanja na nepremicninskem
trgu, in sicer tako z vidika povprasevanja kot ponudbe. V drugem poglavju zaradi laZjega
razumevanja nacina izbire stanovanjskega statusa mladih, posebnosti njihovega stanja
glede na celotno populacijo v Sloveniji in omejitev, s katerimi se srecujejo, sledi
predstavitev trenda podaljSevanja mladosti in socio-ekonomskega polozaja mladih. Tu
predstavljam gibanje Stevila mladih, stopnjo njihove izobraZenosti in zaposlenosti ter
stanovanjske razmere. Teoreti¢ni del zaklju€im s tretjim poglavjem, v katerem predstavim
najemniski in lastniski status. V tem poglavju so tako v treh podpoglavjih predstavljene
razlike, ki se pojavljajo med obema statusoma, dejavniki izbire stanovanjskega statusa ter
prednosti in slabosti lastniStva v primerjavi z najemom.

Nadaljujem z empiri¢énim delom, v katerem predstavim opravljeno raziskavo. Na zacetku
sta tako predstavljena namen in potek raziskave, temu pa sledita predstavitev in analiza
rezultatov raziskave. V zadnjem poglavju sledi se sklep.

1 TRG NEPREMICNIN V SLOVENIJI

Trg nepremicnin je zelo Sirok pojem, zaradi Cesar se bom zaradi lazjega razumevanja
podrocja raziskovanja, njegove razseznosti in povezanosti z razli¢nimi dejavniki v prvem
poglavju osredotocila predvsem na predstavitev nekaterih temeljnih pojmov, vezanih na trg
nepremicnin. Za te namene se mi tako za osnovo zdi pomembno opredeliti trg nepremi¢nin
kot tak, stanovanje in njegove osnovne funkcije. Za nadaljnje SirSe razumevanje stanja
nepremic¢nin v Sloveniji in dejavnikov, ki so vodili v tako stanje, pa se mi zdi pomembno
predstaviti tudi razvoj trga pri nas in trenutno stanje tako na najemniskem kot lastniSkem
trgu.

1.1 Opredelitev trga nepremicnin in predstavitev njegovih znacilnosti

vvvvv

izmenjati blago, storitve in denar. Na trgu nepremicnin gre torej za interakcijo, kjer ljudje
trgujejo s pravicami na nepremicninah. Na strani povprasevanja nastopajo uporabniki
nepremicnin v vlogi lastnikov, najemnikov, gospodinjstev, podjetij ali drugih institucij, na
drugi strani pa se kot ponudniki pojavljajo lastniki nepremiénin (Cirman, Cok, Lavraé &
Zakrajsek, 2000, str. 8).



Trg nepremicnin se precej razlikuje od trgov drugih dobrin in storitev, njegove temeljne
znacilnosti pa so (Cirman et al., 2000, str. 8):

e Pomanjkanje standardizacije
Zaradi raznolikosti nepremicnin standardizacija ni mozna, zaradi ¢esar je omejena tudi
primerljivost in konkuren¢nost med posameznimi nepremi¢ninami.

e Slaba informiranost
Zaradi nepreglednosti trga so kupci in prodajalci slabo informirani, zbiranje informacij
pa je dolgotrajno in drago, zaradi Cesar je pogostokrat potrebna tudi pomoc
strokovnjakov.

e Lokalizirana konkurenca
Konkurenca je zaradi nepremicnosti, heterogenosti in trajnosti dobrin, s katerimi se
trguje na nepremicninskem trgu, omejena na dolo¢eno geografsko obmocje, kar vpliva
na Stevilo opravljenih transakcij in njihovo vrednost med posameznimi drzavami ali
regijami.

e Slojevitost povprasevanja
Nepremicnine sluzijo za razliéne namene, zaradi Cesar se tudi povprasevanje in
ponudba na posameznih trznih segmentih zelo razlikujeta.

e Neprilagodljivost ponudbe na kratek rok
Ponudba se na spremembe v povprasevanju na kratek rok ne more hitro odzvati, kar se
velikokrat odraZa v ceni.

e Nepopolnost trga
V dolo¢enem opazovanem trenutku se na trgu pojavlja le omejeno Stevilo kupcev in
prodajalcev, kar trg razlikuje od popolnih trgov.

e Obcutljivost na spremembe ekonomskih indikatorjev
Zaradi odvisnosti od kupne moc¢i kupcev so viSina cen nepremicnin, stroski gradnje in
cene najemnin mocno odvisni od plag, stabilnosti dohodka in zaposlenosti.

e Regulativa
Obstaja mocna regulativa, ki poteka skozi dejavnike monetarne in fiskalne politike ter
vpliva ob¢inskih in drzavnih organov.

¢ Dolgorocnost financiranja
Vecina nalozb se financira z dolgoro¢nim posojilom, kar vpliva na to, da so trendni
cikli daljsi in da spremembe na trgu nepremicnin potrebujejo vec ¢asa, da se vgradijo v
cene (Psunder, 1997, str. 2).

Osnovne tri funkcije, ki jih opravlja nepremicninski trg, so (Cirman et al., 2000, str. 8):
e menjava lastniStva in prerazporeditev obstojeCega prostora in zemljis¢ V razlicno

uporabo glede na preference finanéno sposobnih uporabnikov, pri ¢emer gre za
prodajne, najemne in davéno vzpodbujene transakcije;



e informiranje o cenah in vrednostih nepremi¢nin ter ostalem dogajanju na
nepremic¢ninskem trgu je za vse udelezence na njem (investitorji, posojilodajalci,
upravljavei, gradbena in razvojna podjetja, posredniki, cenilci) pri odlo¢anju
odlo¢ilnega pomena. Naloga trga je zato, da ustrezne informacije, kot so na primer
dosezena cena nepremicnine, viSina najemnine ali vrednost primerljive posesti, tudi
posreduje;

e s prilagajanjem kakovosti in koli¢ine prostora spremembam socialnih in ekonomskih
potreb se lastniki nepremicnin odzivajo na razli¢ne trzne priloZnosti in pritiske.

Trg nepremicnin se lahko deli glede na geografsko lokacijo, vrsto nepremicnine in
uporabo. Najpogosteje jih delimo glede na namen in rabo oziroma trgovano nepremic¢nino,
kjer se trg deli na naslednje podtrge (Cirman et al., 2000, str. 11):

e trg stanovanjskih nepremicnin (stanovanja, eno- ali ve¢druzinske stanovanjske stavbe,
stavbna zemlji$¢a za stanovanja);

e trg poslovnih nepremi¢nin (pisarne in pisarniske zgradbe, hoteli, moteli, trgovine in
nakupovalni centri, gledalisca);

e trg industrijskih nepremicnin (skladiS¢a, rudniki, proizvodni prostori, stavbna
zemljiSca za industrijsko dejavnost);

e trg kmetijskih nepremicnin (rekreacijske nepremicnine, kmetije in farme,
neuporabljena razvita zemljis¢a ob urbanih obmocjih);

e trg nepremiCnin s posebnim namenom (izobrazevalne institucije, cerkve, bolniSnice,
pokopalisca, avtoceste, poste, parki in Stevilne druge nepremi¢nine, namenjene javni
uporabi).

Znotraj posameznega trga pa lahko nepremi¢nine nadaljnje delimo Se glede na (Pojem
nepremicnine, 2012):

e vrsto nepremicnine (zazidljiva, nezazidljiva parcela),
¢ |lego nepremicnine (orientiranost glede na strani neba, ravninski teren),
e velikost in obliko nepremic¢nine (velika, majhna, kvadratna, podolgovata),

e obmocje nepremicnine (urbano, neurbano naselje).

Trg nepremicnin pomembno prispeva h konkurencnosti naprednih gospodarstev. Za
dosego ucinkovitega trga nepremicnin ta zahteva jasno opredelitev trga in ucinkovito
administracijo pravic na nepremicninah, enostaven in poceni prenos teh pravic, minimalne
omejitve lastninske pravice, popolno preglednost trga ter razpolozljivost kapitala in
posojil. Za vsako trzno gospodarstvo je tako spremljanje trga nepremicnin zelo
pomembno, saj lahko le s preglednim trgom in ucinkovitostjo institucij prispevajo k
ucinkovitosti trga nepremicnin ter K razvoju in upravljanju nepremicnin (Drobne, Grilj &
Lisec, 2009, str. 544).



1.1.1 Opredelitev pojma nepremicnina

V literaturi razli¢ni avtorji nepremicnino zelo razlicno opredeljujejo. PSunder in Torkar
(2003, str. 13) in Unger (1991, str. 15) jo predeljujejo kot zemljisée in vse pripadajoce
stvari, ki vkljucujejo tako zgradbe kot druge stvari, ki so ali trajno na zemljis¢u ali pa mu
bodo pripojene. Srednik (2001, str. 81) je pri opredelitvi Se nekoliko bolj natancen in
nepremic¢nino pojmuje kot fizi¢no zemljis¢e in vse tiste objekte, ki se drZijo zemljisca,
torej materialne stvari, ki se jih lahko vidi in se jih dotakne, skupaj z vsemi pozidavami nad
ali pod zemljo. Definicija, ki po mojem mnenju zdruzuje vse zgoraj navedene definicije, pa
je tista, Ki jo navaja Stvarnopravni zakonik (Ur. I. RS, st. 87/2002, v nadaljevanju SPZ), Ki
pravi, da je nepremic¢nina prostorsko odmerjen del zemeljske povrSine skupaj z vsemi
sestavinami, te pa so vse stvari, ki se v skladu s prepri¢anjem Stejejo za del druge stvari.
Vse, kar je tako po namenu trajno spojeno ali je trajno na nepremicnini, nad ali pod njo, je
sestavina nepremicnine, ¢e zakon ne dolo¢i drugace.

V primerjavi z ostalimi dobrinami so za nepremicnine znacilne dolo¢ene lastnosti, ki jih
McGiveron (2007) razdeli na ekonomske in fizi¢ne, Dasso in Ring (v Cirman et al., 2000,
str. 2) pa k tema dvema skupinama dodajata Se institucionalne lastnosti.

1. Fizicne lastnosti

Med osnovne fizi¢ne lastnosti uvrS¢amo nepremicnost nepremicnine, vendar ta velja le za
zemljiS¢a, medtem ko zgradbe sicer lahko prestavljamo, kar pa je povezano z visokimi
stroski, zaradi Cesar to ni pogosta praksa. Podobno velja tudi za neunicljivost. Zgradbe se
sicer lahko uni¢ijo, medtem ko se v primeru naravnih nesre¢ zemljis¢e lahko le poskoduje,
Se vedno pa bo ostalo na svojem mestu, ¢eprav se bo mogoce njegova ekonomska vrednost
zmanj$ala. Heterogenost velja za vse nepremicnine, saj zaradi neloc¢ljivosti z lokacijo ni
mogoce najti dveh popolnoma enakih nepremi¢nin. Na nepremicnino pa lahko gledamo
tudi z vidika razlinih karakteristik, zaradi Cesar jih oznacujemo kot kompleksne in
vec¢dimenzionalne dobrine.

2. Ekonomske lastnosti

Pravimo, da so nepremic¢nine redke in omejene, vendar je pri tem pomembno lociti dejstvo,
da so absolutno omejena le zemljis¢a, nepremicnine so v nasprotju z njimi relativno
omejene, saj se lahko z ucinkovitejSo rabo zemljis¢, predvsem z gradnjo vec¢nadstropnih
stavb, ponudba nepremi¢nin povecuje, kar pomeni, da je redkost vendarle nekoliko manjsa
kot neko¢. Uporabnost in vrednost nepremicnine pogojujejo fizi¢na, ekonomska in socialna
lokacija. Druzbenoekonomski znac¢aj soses$¢ine in fizi¢ni videz okolice namre¢ ustvarjata
tako finan¢ne kot psiholoske prednosti lastnikom oziroma uporabnikom, kar se tudi odraza
v ceni nepremicnine. Za nepremic¢nino je znacilna tudi soodvisnost oziroma izboljSevanje
nepremicnine, saj je vrednost dolo¢ene nepremicnine odvisna od znacilnosti nepremic¢nine
v okolici. Z izgradnjo cestnega omrezja se lahko vrednost nepremicnine namre¢ poveca, s



spremembo trase pa v nasprotnem primeru celo zmanjSa. Pomembna lastnost pa je tudi
dolga Zivljenjska doba nepremic¢nin in dolga povracilna doba investicij vanje.

3. Institucionalne lastnosti

Te lastnosti vkljuCujejo zakonodajo in razlicne vrste regulacije, ki z lokalnimi in
regionalnimi prostorskimi plani ali nadzori najemnin in razparceliranja moc¢no vplivajo na
vrednost nepremicnine. Na vrsto, videz in uporabo nepremicnine tako moc¢no vplivajo tudi
lokalne in regionalne navade, zaradi Cesar se naselja v urbanih delih razlikujejo od tistih v
ruralnih. Ne sme pa se zanemariti vpliva, ki ga imajo na poslovanje z nepremi¢ninami tudi
razlicna nepremicninska zdruZenja in organizacije. Pregled lastnosti nepremicnin
prikazujem na Sliki 1.

Slika 1: Znacilnosti nepremicnin

Vir: T. McGiveron, Real Estate Characteristics, 2007; Dasso in Ring v Cirman et al., Poslovanje z
nepremicninami: zapiski predavanj, 2000, str. 2.



1.1.2 Opredelitev stanovanja

Primerno, cenovno dosegljivo in dostopno stanovanje je sploSno priznano kot temeljna
¢lovekova pravica. Stanovanje v smislu fizinega zavetja namre¢ zadovoljuje ¢lovekovo
potrebo po prezivetju, kar je priznano tudi v Stevilnth pomembnejSih svetovnih
deklaracijah, izjavah in politicnih dokumentih (Boski¢, 2002, str. 21). Vsak posameznik
naj bi namre¢ imel neodtujljivo pavico do prostora, v katerem bo lahko zivel nemoteno, v
dostojanstvu in varno. Te pravice naj bi priznavala, definirala, razvijala in varovala drzava,
zaradi Cesar je tudi njena naloga, da to pravico vkljuci v svoj pravni red in instrumente
stanovanjske in socialne politike. Evropska socialna listina iz leta 1996, Ki jo je ratificirala
tudi Slovenija, tako doloc¢a ¢lovekovo pravico do stanovanja, ki vklju€uje pravno varnost
stanovanjskega statusa, dostopnost do komunalnih storitev in infrastrukture, cenovno
dosegljivost, primernost za bivanje, primernost lokacije, dostopnost ter kulturno primernost
v luci izraza kulturne identitete in raznolikosti (Mandi¢, 1999a, str. 28-30).

V Sloveniji podro¢je stanovanjskih stavb, razmerij, pravic in dolZznosti, ki izhajajo iz njih,
ureja Stanovanjski zakon (Ur. I. RS, st. 69/2003, v nadaljevanju SZ), ki stanovanje
opredeljuje kot skupino prostorov, ki so namenjeni trajnemu bivanju in predstavljajo
funkcionalno celoto s praviloma enim vhodom, ne glede na to, ali so prostori v
stanovanjski ali drugi stavbi. Stanovanjski zakon tudi lo¢i stanovanja na vec¢ razlinih vrst.
Glede na velikost se stanovanja razvrS€ajo na garsonjere, enosobna, enoinpolsobna,
dvosobna, dvoinpolsobna, trisobna, triinpolsobna, §tirisobna ter vesobna stanovanja. Z
vidika lastniStva pa SZ lo¢i med lastni§ko in najemnis$ko zasedenimi stanovanji.

Kot najpogostejse lastnosti stanovanj se v literaturi navajajo kompleksnost (zaradi razlicnih
lastnosti je tipizacija stanovanj zelo zahtevna, kar otezi tudi njihovo vrednotenje) in
dvojnost, saj se pojavlja tako v obliki dobrine kot storitve (najem, uporaba, zakup). Za
stanovanje je znacilno tudi, da je nujna, nenadomestljiva dobrina, da ima dolgo Zivljenjsko
dobo, da je draga in neprenosna dobrina ter da pomembno vlogo igra tudi stroSek
transakcije (na primer pri selitvi), zaradi Cesar se povpraSevanje odziva zelo selektivno
(Harsman & Quigley, 1991, str. 2).

Stanovanje ima ve¢ razli¢nih funkcij. Debevec (2002, str. 113-115) navaja dve, socialno in
ekonomsko. V okviru socialne funkcije stanovanje reSuje socialno-eksistencno vprasanje
posameznika in predstavlja dom, v katerem posameznik Zivi, se pocuti varno in ima
dolo¢eno zasebnost. Pravimo pa, da stanovanje opravlja ekonomsko funkcijo takrat, ko
lastniku v primeru oddajanja nepremicnine pobrana najemnina predstavlja vir dohodka.
Smith (1971 v Mandi¢ & Cirman, 2006, str. 15) pa navaja, da ima stanovanje §tiri osnovne
funkcije: daje zavetisce pred naravnimi nesre¢ami, zagotavlja zasebnost v odnosu do tretjih
oseb, dovoljuje uporabo neke lokacije in pomeni nalozbo. Skozi obdobje se je pomen
posamezne funkcije precej spreminjal, tako je namre¢ gospodarska funkcija v obliki



stanovanja kot nalozbe precej izpodrinila socialno, torej da stanovanje predstavlja le
zavetisce.

1.1.3 Stanovanjska politika

Stanovanjska politika predstavlja obliko javnega poseganja na stanovanjsko podrocje.
Njena naloga je, da skozi dolgoroCen proces zagotovi ustrezno, cenovno dosegljivo
moznost za reSitev stanovanjskega problema vsakega prebivalca drzave. Subjekti, ki
posegajo na stanovanjsko podro¢je, so drzava in njene institucije — zato tudi govorimo o
javnem poseganju. Stanovanjsko politiko vodi drzava zaradi zagotavljanja dostopa do
primernega stanovanja vsem druzbenim skupinam in zaradi odstranitve trznih
nepravilnosti, ki se pojavljajo na stanovanjskem trgu, s ¢imer zeli omogoditi veéjo
ucinkovitost tega trga (Lux, 2003, str. 11). Osnove stanovanjske politike so v Sloveniji
dolocene z dvema glavnima dokumentoma, SZ in Nacionalnim stanovanjskim programom
(v nadaljevanju NSP).

Stanovanjska politika ni odgovorna le za stanovanjsko podroc¢je neke drzave, pa¢ pa je tudi
sredstvo za uresniCevanje ciljev drugih politik, kot so zaposlitvena, poselitvena,
demografska, socialna, druzinska, urbanisticna in ekonomska. Pojavljajo pa se tudi novejse
smernice, ki stanovanjsko politiko postavljajo v funkcijo boja proti socialni izkljuéenosti,
brezdomstvu, brezposelnosti in segregaciji (Mandi¢, 2000, str. 74).

Strukturo stanovanjske politike tvorijo cilji, in§trumenti in u¢inki. Nacionalne stanovanjske
politike imajo cilje opredeljene v smislu kakovosti, cenovne dosegljivosti in
razpoloZljivosti stanovanj. Kot glavne cilje lahko opredelimo predvsem izboljSano
dostopnost do stanovanj, vecjo kakovost stanovanj, izboljSanje pogojev gospodarjenja,
povecanje obsega graditve stanovanj in zagotavljanje primerne pomoci pri uporabi
stanovanj tistim, ki tega ne zmorejo sami (NSP, Ur. 1. §t. 43/2000).

Loc¢imo dve vrsti ukrepov oziroma instrumentov politike. Prvi so regulativni, ki nastopajo
v obliki zakonskih predpisov in drugih dolo¢il, s katerimi drzava zagotavlja podrejanje
doloCenim standardom in postopkom. Druga vrsta instrumentov pa so alokativni, ki
nastopajo v obliki denarja, Casa, osebja in opreme ter jih drzava izvaja skozi agencije,
programe in projekte (Mandic, 1996, str. 22).

Ucinki stanovanjske politike predstavljajo povratno informacijo za oblikovalce in izvajalce
stanovanjske politike. Z njimi namre¢ spremljamo, opazujemo in vrednotimo cilje oziroma
instrumente. U¢inki stanovanjske politike so tako lahko primernost najemnin, stanovanjska
mobilnost ali pa recimo sploSno funkcioniranje stanovanjskega trga. U¢inke spremljamo s
pomocjo kazalcev, kot so uspesnost, ucinkovitost, pravi¢nost, ustreznost, odzivnost in
primernost stanovanjske politike, ki omogoc¢ajo merjenje in primerjavo rezultatov, dajejo



povratne informacije o u¢inkih in o razmerju med vlozki in rezultati (Mandi¢, 1996, str.
23-24).

1.2 Razvoj trga nepremicnin v Sloveniji

Za lazje razumevanje trenutnega stanja na stanovanjskem podrocju v Sloveniji se mi zdi
pomembno predstaviti kratek zgodovinski pregled oblikovanja stanovanjske politike v
preteklosti in njen vpliv na sedanjo strukturo stanovanjskega sklada ter sistem poselitve.

Razvoj stanovanjske dejavnosti Sendi, Mandi¢, Filipovi¢ in Cirman (2007, str. 7) razdelijo
v ve¢ obdobij. Prvo je obdobje samooskrbe in zasebnega najemniStva, ki je trajalo do
konca 2. svetovne vojne leta 1945. Sledilo je obdobje razlas¢anja in administrativnega
razdeljevanja, ki je trajalo od leta 1946 pa do leta 1955. Obdobje med leti 1956-1964 so
poimenovali obdobje uvedbe stanovanjskih prispevkov. Od leta 1965 naprej je bilo
obdobje, ki je trajalo Sest let in za katero sta bila znacilna gradnja za trg ter vkljucitev
zasebne iniciative. Od leta 1972 pa do leta 1990 je bilo obdobje druzbeno usmerjene
stanovanjske gradnje in kot zadnje obdobje navajajo obdobje privatizacije druzbenega
stanovanjskega fonda in uvedbe nacela omogocanja, ki se je zacelo leta 1991.

Do leta 1990 so se znacilnosti socialistiénega druzbenega sistema na trgu stanovanj moc¢no
odrazale. Prevladovala sta dva nacina stanovanjske oskrbe: lastniSka stanovanja, ki so
predstavljala kar dve tretjini vseh stanovanj, in najemna druzbena stanovanja, ki so
predstavljala preostali del, medtem ko je bilo trznih najemnih stanovanj zanemarljivo
malo. Oskrba s stanovanji je bila pretezno v rokah drzave, obCin in podjetij. Drzava je s
sistemom stanovanjskega oskrbovanja skrbela, da so vsi drzavljani prisli do stanovanja. Po
tej politiki so tako morali vsi aktivni prebivalci vplacevati prispevke v viSini priblizno
Sestih odstotkov bruto mese¢nega dohodka v skupni stanovanjski fond, iz katerega se je
nato Crpalo sredstva za reSevanje financiranja stanovanjskih vprasanj posameznikov. Med
najpogostejSimi nacini oskrbovanja sta bila posojilo posameznikom za nakup, gradnjo ali
prenovo stanovanja ali pa dodelitev stanovanjske pravice za druZbeno stanovanje, ki je
imetniku zagotavljajo neomejeno in trajno uporabo stanovanja. Druzbena stanovanja je
drzava gradila sama ali pa so bila po 2. svetovni vojni podrzavljena z zaplembo,
nacionalizacijo ali na kak drug nacin. Vecina slovenskih drzavljanov je svoje stanovanjsko
vprasanje reSila prav s pomocjo stanovanjske pravice za druzbeno stanovanje (Debevc,
2002, str. 115-120).

V preteklosti so imele pri reSevanju stanovanjskega vprasanja velik vpliv tudi banke. Za

pridobitev posojila za nakup stanovanja so ponujale izjemno ugodne posojilne pogoje. Na

osnovi vezanih depozitov, pologa kot dela posojila ali na podlagi prodaje tuje valute je

posameznik lahko pridobil posojilo. Glavna znacilnost teh izjemno ugodnih posojil je bila

povezana z obrestno mero, ki ni bila indeksirana z inflacijo. Tako je zaradi razmeroma

visoke inflacije v tistem obdobju realna mese¢na obremenitev posojilojemalca s¢asoma
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mocno upadla. Banke so na ta nacin utrpele velike izgube, kar je bilo odpravljeno leta 1987
z uvedbo posojila, vezanega na indeksirano obrestno mero, ki se je usklajevala z inflacijo
(Sendi et al., 2007, str. 55-57).

O pravem slovenskem nepremi¢ninskem trgu pa mnogi govorijo Sele od leta 1991 dalje, ko
se je izoblikovala samostojna drzava. Pred tem je slovenski nepremicninski trg namrec
deloval znotraj jugoslovanskega. Leto 1991 predstavlja na slovenskem nepremi¢ninskem
trgu pomembno prelomnico. Kapitalisticna ureditev ne dopusca javne oziroma drzavne
lastnine v takSnem obsegu in obliki, kot jo je omogocala socialisticna druzbena ureditev. V
oktobru leta 1991 je bil tako sprejet SZ ali tako imenovani Jazbinskov zakon (sprejet je bil
v ¢asu Mihe JazbinSka, takratnega ministra za okolje in prostor). V prejSnjem sistemu so
imeli drzavljani, ki so prebivali v stanovanjih v druzbeni lasti, zanje stanovanjsko pravico.
Novosprejeti zakon je te imetnike stanovanjske pravice razdelil v dve skupini. Prva
skupina je predstavljala vecino in je lahko stanovanja odkupila po izredno ugodnih cenah,
saj je cena stanovanja predstavljala le okoli 40 odstotkov njegove knjigovodske vrednosti,
kar je pomenilo le okoli 10 do 15 odstotkov trzne vrednosti. Nizko ceno je upravic¢evalo
dejstvo, da so bila stanovanja zgrajena iz druzbenih prispevkov, torej tudi s prispevkom
ljudi, ki so ta stanovanja uporabljali oziroma kupili. Druga skupina pa pravice do odkupa
ni imela, saj so stanovanja presla v druzbeno lastnino s podrzavljanjem. Kdor stanovanja ni
zelel ali ni zmogel kupiti, se je lahko odlocil tudi za sklenitev najemne pogodbe z
neprofitno najemnino z upravi¢encem do lastninjenja (drZzavo, ob¢ino) za nedoloen c¢as
(Debevc, 2002, str. 115-120; Zgodovina nepremi¢ninskega trga, 20006).

SZ in privatizacija sta mo¢no spremenila strukturo stanovanjskega trga v Republiki
Sloveniji (v nadaljevanju RS). Nove lastnike je dobilo priblizno 61 odstotkov druzbenih
stanovanj, 33 odstotkov je ostalo neprodanih, priblizno 6 odstotkov pa jih je bilo v procesu
denacionalizacije. Pred privatizacijo je stanovanjski sklad sestavljalo priblizno 68
odstotkov lastniskih stanovanj in priblizno 31 odstotkov najemnih, po privatizaciji pa je
bilo priblizno 88 odstotkov lastniSkih in priblizno 21 odstotkov najemnih (Sendi et al.,
2007, str. 58-60).

V prvi polovici 90. let so se zaradi pomanjkanja ustrezne zakonodaje zacele pojavljati
Stevilne nepravilnosti, zato je drzava zakonsko uredila tudi dejavnost nepremicninskih
agencij in agentov. V drugi polovici pa se je morala Slovenija tudi zaceti pripravljati na
vstop v Evropsko unijo (v nadaljevanju EU), katere zahteva je bila spodbujanje
dolgoroCnega varCevanja prebivalcev. V te namene je Slovenija oblikovala nacionalno
stanovanjsko varcevalno shemo. S shemo se je delez dolgoroCnega varCevanja res povecal,
vendar so Spekulacije o Stevilu var¢evalcev, ki bodo kupovali nepremicnine, dvignile cene
nepremicnin, tako da so te predvsem na najbolj zazelenih lokalnih trgih razvrednotile
privarevana sredstva. Po vstopu v EU so sicer mnogi predvidevali tudi vstop mnogih
tujcev na slovenski nepremicninski trg, vendar je bil njihov delez precej skromen pa tudi
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osredotocili so se predvsem na podrocje starejSih stavb in kmetij za potrebe prenove
(Zgodovina nepremicninskega trga, 2006).

1.3 Stanje na nepremic¢ninskem trgu v Sloveniji

Na vsakem nacionalnem trgu stanovanjskih nepremicnin deluje preplet zgodovinskih,
prostorskih, demografskih, socialnih in ekonomskih dejavnikov, ki izvirajo iz nacionalnega
in mednarodnega okolja. Vpliv zgodovinskega razvoja na razvoj nepremicninskega trga v
Sloveniji je bil predstavljen v predhodnem podpoglavju. V tem poglavju se bom
osredotocila na vpliv preostalih dejavnikov, ki jih bom predstavila tako z vidika
povprasevalcev kot z vidika ponudnikov. Tako kot na vsakem drugem trgu se namre¢ tudi
na trgu nepremicnin srecujejo ponudniki in povpraSevalci. V vlogi povpraSevalcev
nastopajo fizi¢ne in pravne osebe, ki Zelijo nepremicnino kupiti, najeti ali vanjo investirati.
Najpomembnejsi dejavniki, ki vplivajo na povpraSevanje, so cena nepremicnine, cena
parcel, gradbenega materiala in dela, zakonodaja in regulacija, gibanje Stevila prebivalstva,
dohodki in zaposlenost prebivalstva ter ponudba posojil, obrestne mere in posojilna
sposobnost prebivalstva. Na strani ponudbe pa nastopajo investitorji in prodajalci, ki zelijo
nepremi¢nino prodati ali oddati, nepremi¢ninska podjetja, ki se ukvarjajo s posredovanjem
nepremicnin, gradbena podjetja, podjetja, ki se ukvarjajo z vzdrzevanjem in upravljanjem.
Dejavniki, ki wvplivajo na ponudbo, so predvsem cena nepremicnine, obdavcenje,
razpolozljivost nepremicnin, S$tevilo izdanih gradbenih dovoljenj, kreditni pogoji ter
donosnost in varnost vlaganja v druge oblike nalozb.

1.3.1 Dejavniki povprasevanja po nepremic¢ninah
1.3.1.1 Gibanje stevila prebivalcev in gospodinjstev

Gibanje Stevila prebivalstva se uvrS¢a med najpomembnejSe dejavnike doloCanja cene
nepremicnine. S povecevanjem Stevila prebivalstva ali selitvenim gibanjem se
povprasevanje na nepremic¢ninskem trgu povecuje, kar ob nezadostnem povecanju ponudbe
vpliva na dvig cene. Stevilo prebivalstva se v Sloveniji bistveno ne spreminja, paé pa so
podlaga za potrebo po vedno vecjem Stevilu stanovanj v Sloveniji spremembe v strukturi
gospodinjstev. Teh je vedno vec in so vedno manjsa. Leta 1991 je bilo v Sloveniji 634.000
gospodinjstev, ki so imela v povprecju 3,0 ¢lane, leta 2011 pa je bilo gospodinjstev ze
813.531. V povprecju so imela 2,5 clana. Opazen je predvsem porast enoclanskih
gospodinjstev, katerih delez je leta 2011 znasal 33 odstotkov. Spreminjanje Stevila
gospodinjstev glede na Stevilo ¢lanov prikazujem v Tabeli 1.
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Tabela 1: Delezi gospodinjstev po Stevilu ¢lanov in povprecna velikost gospodinjstev v
obdobju 2005-2011 v Sloveniji

Stevilo oseb 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011
1 ¢lan 21,3 | 204 | 20,8 | 20,8 | 20,8 | 27,0 | 32,8
2 ¢lana 25,1 | 25,0 | 24,2 | 25,0 | 25,6 | 26,5 | 24,6
3 ¢lani 20,7 | 21,3 | 215 | 21,1 | 20,3 | 18,7 | 18,3
4 ¢lani 230 | 234 | 24,0 | 23,8 | 23,6 | 20,6 | 15,7
5 ¢lanov 6,7 6,8 6,6 6,5 6,7 53 54
6+ ¢lanov 3,3 3,1 2,9 2,9 3,0 1,9 3,2
Povpre_én_a velikost 28 28 28 28 28 26 25
gospodinjstva

Vir: SURS, Gospodinjstva po Stevilu ¢lanov in tipu gospodinjstva, Slovenija, vecletno, 2012.

Stalen porast Stevila enoclanskih gospodinjstev je predvsem posledica staranja
prebivalstva, narasCanja stopnje razvez, povecevanja povprecne starosti ob sklenitvi
zakonske in partnerske zveze ter hitre rasti Stevila Studentov. Iz Slike 2, ki prikazuje
gibanje Stevila prebivalcev po posameznih statisticnih regijah od leta 2002 naprej, je
razvidno, da se prebivalstvo zgos¢a predvsem v osrednji Sloveniji, manjSi porast pa je
mogoce zaslediti tudi v obalnem predelu. Od leta 2002 pa do danes se je tako Stevilo
prebivalcev v osrednjeslovenski regiji povecalo za 8,4 odstotka ter v obalno-kraski za 6,3
odstotka, najve¢je zmanjSanje prebivalstva pa je zabelezila zasavska regija v visini 4,1
odstotka. Na regionalnem stanovanjskem trgu v osrednji Sloveniji in v koprskem Primorju
se tako povecuje povprasevanje, v obrobnih regijah pa se z upadanjem prebivalstva
povecuje ponudba stalno nenaseljenih stanovanj, predvsem his.

Slika 2: Indeksi rasti prebivalstva po posameznih statisticnih regijah v Sloveniji v obdobju
2003-2011, l5003= 100
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Vir: SURS, Prebivalstvo po starostnih skupinah in spolu, statisticne regije, Slovenija, letno, 2012.
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1.3.1.2 Stanovanje kot kapitalska nalozba

Nepremic¢nine pogosto sluzijo kot oblika nalozbe. Investitor namre¢ pricakuje, da bo s
pobranimi najemninami in po placilu vseh stroskov realiziral zahtevan donos. Pri¢akuje
tudi, da bo lahko po doloCenem obdobju nepremi¢nino prodal in ob tem realiziral
kapitalski dobi¢ek. Kot motiv za investiranje v nepremicnine se pojavlja tudi ucinek
razprsitve nalozb, saj v primeru, ko denar nalozimo v razli¢ne oblike nalozb, delnice,
obveznice, investicijske sklade denarnega trga in nepremicnine znizamo tveganje celotnega
premozenja. Za investitorje pa je pomemben tudi davéni ucinek, ki ga z zniZanjem
dohodninske osnove s seboj prinese nalozba v nepremi¢nine (Cirman et al., 2000, str. 68).

V letih 2003-2004 so se dobic¢ki zmanjsali zaradi usihanja vrednosti delnic podjetij s
podroc¢ja informacijske tehnologije, ban¢ne posojilne obrestne mere so se zaradi
zmanjSevanja inflacije hitro znizevale, prav tako pa so se znizale tudi obrestne mere za
ban¢ne depozite. Nepremicnine so tako postale zanimivo podroc¢je za realizacijo visjih
kapitalskih dobic¢kov, kar je vodilo tudi v vi§je povprasevanje po njih. Tradicionalno
pojmovanje nalozbe v nepremicnine kot varne nalozbe je tako vse do izbruha krize vodilo
v stalno in narascajoCe povpraSevanje ter visanje cen stanovanjskih nepremicnin (Pavlin,
2011, str. 4). Najzanimivejsi in najdonosnejsi so bili predvsem nakupi gradbenih zemljis¢
na atraktivnih lokacijah, manjsih enosobnih stanovanj in poslovnih prostorov (Ali je nakup
nepremi¢nine dobra nalozba, 2008). Povprecna letna stopnja donosa investicij v stanovanje
v Ljubljani je bila tako recimo pred razmahom gospodarske krize v letih 2003-2007 kar
19,9-odstotna (Banka Slovenije, 2008, str. 21). V zadnjih treh letih v ¢asu vrhunca krize so
se cene nepremicnin in najemnine znizale, zaradi ¢esar nekateri menijo, da investiranje v
nepremi¢nine ni ve¢ donosno. Ob upoStevanju investiranja v nepremicnino s
stanovanjskim posojilom so namre¢ vsi investitorji v zadnjih treh letih realizirali letno
izgubo (Banka Slovenije, 2011, str. 24).

1.3.1.3 Vloga Stanovanjskega sklada Republike Slovenije

Stanovanjski sklad Republike Slovenije (v nadaljevanju Sklad) je bil ustanovljen leta 1991
in je v prvem desetletju svojega delovanja prek javnih razpisov kreditiral le nakupe
gospodinjstev, zlasti mladih druzin. Leta 2001 je skupaj z ob¢inami zacel nastopati v vlogi
soinvestitorja in zatem Se kot samostojni ponudnik stanovanj po ugodnejSih cenah od
trenutne trzne ponudbe. Do konca leta 2010 je tako Sklad prodal 2.355 stanovanj po vsej
Sloveniji. Sklad je leta 1999 uvedel tudi nacionalno stanovanjsko var¢evalno shemo v
obliki varéevalno-kreditnega sistema, v katerem so sodelovale tudi poslovne banke (Pavlin,
2011, str. 4). Kot glavna kritika delovanja sklada se omenja predvsem pretirana
usmerjenost v podporo povpraSevanju po stanovanjih, Ceprav je zaostajala predvsem
ponudba, kar je negativno vplivalo na dvig cen nepremicnin (Cirman, 2007, str. 81).
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1.3.1.4 Ponudba posojil za gospodinjstva

V procesu vstopanja Slovenije v EU in ob kasnejSem prevzemanju evra so se od leta 2003
naprej obrestne mere za stanovanjska posojila gospodinjstev hitro znizevale. Te so bile tudi
vzrok rasti kreditnih aktivnosti bank tako pri posojilih podjetniskemu sektorju kot tudi pri
posojilih prebivalstvu (Cirman, 2007, str. 71). Po uvedbi evra je priSlo do ponovnega
povisanja inflacije in z njo posojilne obrestne mere, ki pa so se po financni krizi v letu
2009 obcutno znizale in dosegle najnizjo raven doslej. Obseg stanovanjskih posojil
prebivalstvu se je ob koncu leta 2009 in leta 2010 nominalno spet povecal (Slika 3).

Slika 3: Letne stopnje rasti posameznih vrst posojil gospodinjstvom Slovenije
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Vir: Banka Slovenije, Porocilo o financni stabilnosti, 2011, str. 14.

Ob zmanjSanju cen nepremicnin v istem obdobju in zmanjSanju Stevila transakcij povecan
obseg stanovanjskih posojil gospodinjstvom pomeni, da so ta vedno vecji delez kupnine za
stanovanja pokrila s krediti namesto z lastnimi sredstvi in s tem zviSala stopnjo svoje
zadolzenosti (Pavlin, 2011, str. 5). Delez stanovanjskih posojil se je v strukturi posojil
gospodinjstev v zadnjih letih torej povecal in je konec februarja 2011 dosegel ze 53
odstotkov, kar v primerjavi z letom 2005 predstavlja povecanje v visini 20 odstotnih tock.
Strukturo banénih posojil gospodinjstvom prikazujem na Sliki 4.

Kot je razvidno iz Slike 5, se je v tem obdobju tudi povpre¢na ro¢nost stanovanjskih
posojil vseskozi podaljSevala, februarja 2011 je dosegla ze 15,5 leta. PodaljSevanje
ro¢nosti posojil omogoca pridobitev vecjega obsega posojila, hkrati pa tudi omogoca
dostop do posojila tistemu delu gospodinjstev z nizjimi prejemki.

Slika 4. Struktura vrste bancnih posojil gospodinjstvom v odstotkih
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Vir: Banka Slovenije, Porocilo o financni stabilnosti, 2011, str. 13.

Slika 5: Povprecna rocnost razli¢nih vrst stanovanjskih posojil v letih 2007-2011
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Vir: Banka Slovenije, Porocilo o financni stabilnosti, 2011, str. 15.

1.3.1.5 Zaposlenost

Stopnja zaposlenosti mo¢no vpliva na dogajanje na trgu nepremicnin. Sprememba kupne
moci kot posledica spremembe statusa zaposlenosti namre¢ vpliva na Zivljenjski slog,
povprasevanje po stanovanjskih nepremi¢ninah ter na sposobnost odplacevanja hipotek in
davkov na nepremicnine.
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V Tabeli 2 sta predstavljeni stopnji registrirane in anketne brezposelnosti, katerih vrednosti
se zaradi razlicnih metodologij sicer razlikujejo, vendar imata enak trend. Stopnja
registrirane brezposelnosti se je v Sloveniji do leta 2008 zmanjSevala, v letih zatem pa je
sledila visoka rast. Stopnja registrirane brezposelnosti® je leta 2002 znagala 11,6 odstotka,
anketne pa 6,4 odstotka. Njuna vrednost je leta 2008, ko sta dosegli najnizjo vrednost,
znaSala 6,7 odstotka za registrirano oziroma 4,4 odstotka za anketno brezposelnost.
ZmanjSevanje brezposelnosti v tem obdobju je bila predvsem posledica ugodnih
gospodarskih razmer in politike aktivnega izbrisa brezposelnih oseb iz evidenc Zavoda za
zaposlovanje RS (v nadaljevanju ZZRS) v letih 2005-2008. Leta 2011 se je stopnja
registrirane brezposelnosti dvignila na 11,8 odstotka in anketne na 8,1 odstotka, kjer

ey

Tabela 2: Stopnja in stevilo brezposelnih v Sloveniji v letih 2002—2011

S.tOp.”Ja Stevilo Stopnja anketne Stevilo anketno
registrirane . ) .

Leto . registrirano brezposelnosti — ILO brezposelnih

brezposelnosti | o7 Joselnih (%) (ILO)

(%) P ’

2002 11,6 99.607 6,4 58.000
2003 11,2 95.993 6,7 62.000
2004 10,6 90.728 6,3 60.400
2005 10,2 92.575 6,5 66.200
2006 9,4 78.303 6,0 61.000
2007 7,7 68.411 4,9 49.800
2008 6,7 66.239 4,4 45.500
2009 9,1 96.672 59 61.100
2010 10,7 110.021 7,3 75.300
2011 11,9 112.754 8,1 83.400

Vir: ZZRS, Stopnja registrirane brezposelnosti po statisticnih regijah, 2012.

Trenutno so najpogostejSi razlogi povecevanja brezposelnosti gospodarska kriza, ki je
mnoga podjetja pahnila v ste€aj ali v zmanjSevanje Stevila delavcev, iztek zaposlitve za
dolocen cas, poveCevanje Stevila preseznih delavcev ter novoprijavljenih, in sicer zaradi
iskanja prve zaposlitve ali zaradi drugih razlogov (Andragoski center Republike Slovenije,
2011). Povecevanje Stevila brezposelnih zaradi izteka zaposlitve za dolocen cas je
najvecje. V zadnjih 6 letih se je njihov delez povecal za 7 odstotnih tock in je v prvih

11 Registrirano brezposelne osebe so osebe, ki so registrirane kot brezposelne osebe na ZZRS, nimajo
zaposlitve in niso zaposlene, niso lastniki ali solastniki podjetja, v katerem bi v zadnjem letu ustvarjali
dohodek za prezivljanje, niso lastniki nepremicnin, s katerimi se lahko prezivljajo, in nimajo nobenih drugih
virov rednih dohodkov. Anketno brezposelne osebe so osebe, ki v tednu pred anketiranjem niso opravile
nikakr$nega dela za placilo in niso zaposlene ali samozaposlene, so pripravljene sprejeti delo takoj ali v roku
dveh tednov od dneva anketiranja ter so delo Ze nasle, vendar ga $e ne opravljajo (Bregar, Ograjensek &
Bavdaz, 1999, str. 120—121). Razlike med obema vrstama so poleg razli¢ne definicije predvsem v veliki
neaktivnosti registrirano brezposelnih oseb, ki dela ne is¢ejo aktivno, delovni aktivnosti brezposelnih, ki se
lahko odvija v sivi ekonomiji, socialnih transferjih, ki brezposelnim v¢asih omogoc¢ajo socialno pomoc, visjo
od dohodka ob zaposlitvi, ter prenizko $tevilo svetovalcev za brezposelne (Kajzer, 2006, str. 97).
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desetih mesecih leta 2011 tako znaSal Zze 44 odstotkov, pricakuje pa se, da se bo njihov
delez v prihodnosti $¢ poveceval. Stecaji v gradbenistvu in predelovalnih dejavnostih so
bili vzrok povecanju Stevila brezposelnih zaradi ste¢ajev v viSini 8,7 odstotne tocke, tako
da je njihov delez v prvih desetih mesecih leta 2011 znaSal Ze 24,1 odstotka. Delez
novoprijavljenih brezposelnih zaradi iskanja prve zaposlitve se skozi leta zmanjsuje, kar pa
je posledica demografskih trendov, saj na trg vstopa manj mladih. Strukturo prilivov v
registrirano brezposelnost prikazujem na Sliki 6.

Slika 6: Struktura prilivov v registrirano brezposelnost v odstotkih v Sloveniji v letih
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Vir: ZZRS, Strokovna izhodisc¢a za leto 2012, 2012, str. 10.

Primerjava povpre¢ne stopnje registrirane brezposelnosti po posameznih statisticnih
regijah, prikazana v Tabeli 1 Priloge 1, prikazuje, da je stopnja brezposelnosti najvi§ja v
vecjih in bolj odro¢nih regijah (pomurska, podravska, spodnjeposavska, zasavska regija),
najnizja pa na obmocju gorenjske, osrednjeslovenske in obalno-kraske regije.

1.3.1.6 Psiholoski dejavniki

Poleg ekonomskih dejavnikov na odlocitve kupcev in s tem na povprasevanje vplivajo tudi
psiholoski dejavniki, predvsem druzbena klima in marketing. V Sloveniji se je tako na
primer optimisti¢no vzdusje stopnjevalo leta 2004 v pricakovanju ¢lanstva v EU in NATO
ter leta 2007 ob pri¢akovanju vstopa v evrsko obmocje, kar je bilo povezano z uspe$nimi
reformami, ki so obetale stabilen ekonomski razvoj. Vztrajno naras¢anje cen nepremicnin
je med kupci utrdilo prepricanje, da je stanovanjsko nepremi¢nino najbolje kupiti ¢im pre;j,
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sicer bodo cene le Se visje. V tem primeru je bilo pravzaprav optimisticno vzdus§je med
kupci tisto, ki je poveCevalo povprasevanje po stanovanjskih nepremi¢ninah (Pavlin, 2011,
str. 4).

1.3.2 Dejavniki ponudbe nepremic¢nin

1.3.2.1 Gradbena dovoljenja

V zadnjem desetletju je v ponudbi trznih stanovanj prihajalo do velikih premikov, o ¢emer
je mozno sklepati ze na podlagi podatkov o S$tevilu izdanih gradbenih dovoljenj za

stanovanja, ki jih prikazujem na Sliki 7.

Slika 7: Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj za stanovanja v Sloveniji v letih 19992010
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Vir: SURS, Dovoljenja za gradnjo stavb glede na vrsto investitorja, Slovenija, letno, 2012.

Ponudba trznih stanovanj, ki jo ve¢inoma zagotavljajo investitorji, ki so pravne osebe, je v
opazovanem obdobju izjemno hitro naraScala. Leta 1999 so bila izdana gradbena
dovoljenja za 655 stanovanj za trg, leta 2007 pa kar 5.487. V nasprotju s pravnimi osebami
pa je bila investitorska aktivnost fizicnih oseb, ki gradijo veCinoma za lastne potrebe, v
vsem desetletju na priblizno enaki ravni. Povprasevanje na stanovanjskem trgu je stalno
presegalo ponudbo, kar je predstavljalo priloznost za dobre zasluzke in s tem motivacijo za
investitorje novograden;.

1.3.2.2 Razpolozljivost in kakovost nepremicnin
V Sloveniji vecina prebivalcev zivi v hisah. Leta 2010 je v hisah tako zivelo 71 odstotkov
oseb, v veCstanovanjskih stavbah pa 28,5 odstotka. Kot je razvidno iz Tabele 3, se to

razmerje v zadnjih letih ni kaj dosti spreminjalo.
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Tabela 3: Delez prebivalcev, ki prebivajo v hisi ali stanovanju v Sloveniji

v letih 2005-2010

Vrsta nastanitve | 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Hisa 70,3 72,9 72,2 72,1 72,6 71,1
Stanovanje 29,4 26,7 27,4 27,5 27,0 28,5
Drugo 0,3 04 0,5 0,4 0,4 0,3

Vir: EUROSTAT, Distribution of population by dwelling type, 2012.

Konec leta 2010 je bilo v Sloveniji 844.349 stanovanj, od katerih je bilo 670.085
naseljenth. V zadnjih 9 letih je njihovo Stevilo narascalo predvsem na podrocju
osrednjeslovenske, podravske, obalno-kraske in gorenjske regije. Gibanje §tevila stanovanj

po posameznih regijah prikazujem v Tabeli 4.

Tabela 4: Stevilo stanovanj po statisticnih regijah Slovenije v letih 2002—2010

Stevilo stanovanj 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 22000120 (\é/so')
Pomurska 46.339 | 46.633 | 46.921| 47.173| 47.468 | 47.737| 48.131| 48.439| 48.744 52
Podravska 126.780 | 128.146 | 129.519 | 131.038 | 132.338 | 133.903 | 135.820 | 137.184 | 138.045 8,9
Koroska 26.741 | 27.064 | 27.341| 27507 | 27.765| 27.870| 28.017| 28.325| 28.520 6,7
Savinjska 97.879 | 98.485| 99.037 | 99.606 | 100.228 | 101.017 | 101.706 | 102.445 | 103.387 5,6
Zasavska 18.449 | 18.485| 18534| 18.652| 18.699| 18.718| 18.732| 18.748| 18.745 1,6
Spodnje-posavska 28567 | 28.739| 28.882| 29.021| 29.215| 29.388 | 29.643| 29.773| 29.960 49
Jugovzhodna Slovenija | 56.115 | 56.415| 56.833| 57.183| 57.689 | 58.279| 58.853| 59.120| 59.443 59
Osrednje-slovenska 195.765 | 197.549 | 199.287 | 201.544 | 203.598 | 205.619 | 208.671 | 211.164 | 212.913 8,8
Gorenjska 75.398 | 75.966 | 76.673| 77.201| 77.887| 78.962| 79.950| 80.929 | 81.597 8,2
Notranjsko-kraska 20.390 | 20.547 | 20.681| 20.833| 20.936| 21.076 | 21.425| 21.594| 21.756 6,7
Goriska 47.810 | 48.287 | 48.731| 49.002 | 49.362 | 49.762 | 50.260 | 50.904 | 51.282 73
Obalno-kraska 44,679 | 44952 | 45542 | 46.443| 47.185| 48.069 | 48.839| 49.627 | 49.957 11,8
SLOVENIJA 784.912 | 791.268 | 797.981 | 805.203 | 812.370 | 820.400 | 830.047 | 838.252 | 844.349 7,6

Vir: SURS, Stanovanjski sklad, stevilo stanovanj po statisticnih regijah Slovenije, letno, 2012,

Tabela 5 prikazuje, da je bilo leta 2010 v Sloveniji 78,1 odstotka lastniskih stanovanj. To
pomeni, da so v njih bivala gospodinjstva, v katerih je bil vsaj en ¢lan lastnik stanovanja.

14 odstotkov naseljenih stanovanj so predstavljala uporabniSka stanovanja, stanovanja, V

katerih nih¢e od stanovalcev, ki je stanovanje uporabljal, ni bil lastnik, hkrati pa stanovanje
tudi ni bilo najemno. Lastniki takih stanovanj so lahko sorodniki, prijatelji ali druge osebe.

Najemnih stanovanj je bilo 9 odstotkov.

Tabela 5: Stanovanjski status v Sloveniji v letih 2005-2010 v odstotkih

Stanovanjski status 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Lastnik 83,2 84,5 81,3 81,3 81,3 78,1
Najemnik/uporabnik 16,8 15,5 18,7 18,7 18,7 21,9

Vir: Eurostat, Distribution of population by tenure status, 2012.
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Najemnih stanovanj je ve¢ vrst: neprofitna trzna, sluzbena ali namenska za upokojence
(SURS, 2011b). V letu 2010 je bilo med njimi najve¢ neprofitnih najemnih, in sicer kar 70
odstotkov (Slika 8).

Povprecna starost naseljenih stanovanj je 38 let, skoraj 70 odstotkov jih je starejsih od 30
let, 20 odstotkov teh stanovanj pa je bilo zgrajenih pred letom 1945. Povprec¢na velikost
naseljenega stanovanja je 82 m?, v povpredju ima 3,3 sobe, na prebivalca pa pride v
povpre&ju 27,4 m? uporabne povriine. Ce primerjamo podatke z najemnimi stanovanji,
imajo ta v povprecju 54,7 m? uporabne povrsine, kar pomeni 22,72 m? uporabne povrsine
na najemnika. Povpre¢na starost najemnih stanovanj je 37 let, od katerih jih je skoraj
Cetrtina stara 60 let ali ve¢ (SURS, 2011b).

Slika 8: Najemna stanovanja glede na vrsto najema v Sloveniji, 1. 1. 2011 v odstotkih

H Neprofitna

M Trzna

m Sluzbena
Namenska

Vir: SURS, Naseljena stanovanja, Slovenija, 1. Januar 2011 — zacasni podatki, 2011b.

Stanje stanovanj se je v zadnjih 5 letih precej poslabsalo. V letu 2005 je v slabem stanju
zivelo 20 odstotkov gospodinjstev, v letu 2010 pa ze 33 odstotkov. Stanovalci so se
spopadali predvsem s puscajoco streho, vlaznimi stenami, temelji ali tlemi ter trhlimi
okenskimi okvirji ali tlemi. V letu 2010 so imela vec tovrstnih tezav gospodinjstva, ki so
zivela v najemniSkih stanovanjih, teh je bilo kar 42 odstotkov, medtem ko je bil delez
prebivalcev lastniskih stanovanj, ki so se soocali s podobnimi tezavami, le 33 odstotkov
(SURS, 2012, str. 20). Na bivalne razmere gospodinjstev vplivajo tudi zunanji dejavniki,
kot so onesnazenost okolja, hrup ter kriminal in vandalizem, vendar v precej manjsi meri,
njihov vpliv pa se v zadnjih petih letih ni bistveno spreminjal. V letu 2010 je imelo teZave
s hrupom 18 odstotkov gospodinjstev, z onesnazenostjo okolja 19 odstotkov gospodinjstev,
s pojavi kriminala, nasilja in vandalizma pa 10 odstotkov gospodinjstev. Kot je razvidno iz
Tabele 6, so imela ve¢ tovrstnih tezav zopet gospodinjstva v najemniskih stanovanjih.

21



Tabela 6: Stanovanjske razmere glede na stanovanjsko razmerje gospodinjstva v Sloveniji

v letih 2005-2010 v odstotkih

Stanovanjske razmere 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Slabo stanje stanovanja 20 22 18 31 31 33
Lastniki 18 22 17 30 30 33
Najemniki 32 33 28 43 42 42
Uporabniki 17 20 19 30 31 31
Primerno ogrevanje 97 96 95 93 95 94
Lastniki 97 97 96 94 95 95
Najemniki 92 90 88 87 89 86
Uporabniki 97 98 94 93 96 95
Pretemno stanovanje 10 10 12 16 11
Lastniki 9 9 11 16 10
Najemniki 14 15 14 19 24 19
Uporabniki 7 10 11 14 16 12
TeZave s hrupom 21 19 20 20 18 18
Lastniki 21 19 20 20 18 18
Najemniki 31 25 29 26 26 26
Uporabniki 14 15 16 16 16 13
OnesnaZenost okolja 21 21 21 21 21 19
Lastniki 20 21 21 21 21 20
Najemniki 30 28 27 27 26 22
Uporabniki 13 21 18 19 18 15
Prisotnost kriminala 11 10 11 9 13 10
Lastniki 11 10 11 9 12 10
Najemniki 16 18 15 15 19 12
Uporabniki 8 8 7 8 12 8

Vir: SURS, Stanovanjske razmere, glede na stanovanjsko razmerje gospodinjstva, Slovenija, letno, 2012.
1.3.2.3 Cene nepremicnin

Cene nepremi¢nin so pomemben dejavnik tako ponudbe kot povprasevanja po
nepremicninah, a ker je od cene odvisna ponudba nepremicnin, na katero se odziva
povprasevanje, cene predstavljam med dejavniki ponudbe. V Sloveniji imamo razli¢ne
nacine spremljanja gibanja trznih cen stanovanjskih nepremicnin. Gibanje trznih cen na
podlagi ponudbenih/oglaSevanih cen spremlja spletni portal Slonep, medtem ko Davéna
uprava Republike Slovenije (v nadaljevanju DURS), Geodetska uprava Republike
Slovenije (v nadaljevanju GURS) in SURS spremljajo gibanje trznih cen na podlagi
realiziranih cen, pri ¢emer uporabljajo razlicne metode. V nadaljevanju se tako
osredotoCam le na objavljene podatke SURS, ki za izraCun indeksov cen stanovanj
uporablja hedonsko? metodo cen lastnosti stanovan;.

2 Hedonski pristop omogoga izracunavanje indeksa cen nepremignin stalne kakovosti. Neenaka kakovost

nepremic¢nin, ki so prodane v razli¢nih ¢asovnih obdobjih in ki lahko izkrivlja indekse cene, se namre¢

izravnava s pomocjo multiple regresijske analize lastnosti nepremié¢nin. Ta pristop, ki ga je leta 1939 zacrtal
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Letne stopnje rasti cen stanovanjskih nepremicnin na podlagi teko¢ih cen prikazujem v
Tabeli 7. V letih 2000-2007 so cene rabljenih stanovanj nara$cale, in leta 2007 je bila
zabelezena ze 22,4-odstotna rast. Leta 2008 so se zaradi finan¢ne krize Cene nepremic¢nin
in obseg prometa znizali, kar se je nadaljevalo tudi v letu 2009. Promet z rabljenimi
stanovanji je ponovno ozivel v letu 2010, ko so se cene dvignile na raven zadnjega
Cetrtletja leta 2008. Nekoliko drugacno je gibanje cen stanovanjskih nepremicnin, ¢e so za
izraCun stopenj rasti namesto tekocih uporabljene stalne cene (tekoCe cene, deflacionirane
z indeksom cen zivljenjskih potrebséin). V celotnem obdobju 2004-2007 so cene rabljenih
stanovanj realno naras¢ale po nizjih stopnjah rasti od nominalnih, v letih 2008 in 2009 pa
je bil namesto nominalne rasti celo realen padec cen. V letu 2010 (in prvi polovici 2011) so
bile stopnje realne rasti cen rabljenih stanovanj niZje od nominalnih in s tem bolj v skladu z
dejanskimi ekonomskimi razmerami (Pavlin, 2011, str. 10).

Tabela 7: Letne stopnje rasti cen stanovanjskih nepremicnin, tekoce cene,

Slovenija, 2001-2011

Vrsta stanovanj 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011Q2
Nova stanovanja / / / / / / [ 122 ]-147| 0,3 9,0
Rabljena stanovanja | 44 | 05 | 49 104|156 |17,7|224| 29| -83| 3,3 2,0

Vir: B. Pavlin, Znacilnosti trga in gibanje cen nepremicnin v Sloveniji v obdobju 2003-2011, 2011, str. 10.

Indeksi transakcijskih cen novih stanovanj so na voljo Sele od leta 2007 naprej. Na letni
ravni je bila zato izraCunana najvecja stopnja rasti v letu 2008 v visini 2,2 odstotka, v letu
2009 pa je sledil 14,7-odstotni padec. Potem ko so cene leta 2010 mirovale, so v prvi
polovici 2011 zabelezile presenetljivo visoko rast. Iz prikaza Cetrtletnega gibanja cen novih
in rabljenih stanovanj na Sliki 9 je razvidno, da so cene novih stanovanj bolj podvrzene
vplivom trZznih dejavnikov kot cene rabljenih, kar se odraza v ve¢jem nihanju cen novih v
primerjavi z rabljenimi stanovanji.

Slika 9: Cetrtletni indeksi cen rabljenih in novih stanovanj v Sloveniji, q1_07 = 100

120
s /—\
110

105

100

—MNova stanovanja

95
—e—Rabljena stanovanja

2007 o707 Q38 qf 908 3909 7909 q5910 Q7910 5% q;

Vir: B. Pavlin, Znacilnosti trga in gibanje cen nepremicnin v Sloveniji v obdobju 2003-2011, 2011, str. 11,
2012.

A. Court, razvijali so ga pa tudi Se drugi, je dozivel prvo uporabo v uradni statistiki leta 1968. V Sloveniji ga
je za izracun indeksa cen nepremicnin (po metodi neprave spremenljivke ¢asa) prvi uporabil Rant (Rant,
2004) in dalje razvijal Pavlin (Pavlin, 2007; Misic in Pavlin, 2008).
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Primerjava najemnin s cenami prodanih stanovanj v ve¢jih mestih v Sloveniji v letu 2011
je pokazala, da si mesta po absolutni vi§ini najemnin sledijo enako kot po viSini cen;
najvisje najemnine so tako v Ljubljani in Kopru. Po relativni viSini najemnine glede na
trzno ceno pa je njihov vrstni red nekoliko drugacen. Najem stanovanja je relativno
najcenejSi v Kranju in Kopru. Najem stanovanja je relativno najdrazji, oddajanje pa Se
najbolj donosno v Mariboru in Celju, kjer je raven trznih cen najnizja (GURS, 2012, str.
22). Primerjavo oglaSevanih najemnin in trznih cen stanovanj v ve¢jih mestih prikazujem v
Tabeli 2 v Prilogi 2. Primerjava gibanja oglaSevanih mese¢nih najemnin stanovanj glede na
Stevilo sob v Ljubljani, prikazanih v Tabeli 3 v Prilogi 2 prikazuje, da je bil v casu
finanéne krize najvecji padec v viSini najemnine najprej zaznati pri ve¢sobnih stanovanjih,
temu pa so z zamikom enega leta sledila $e enosobna stanovanja in garsonjere.

1.3.3 Pregled nepremi¢ninskega trga v Sloveniji

V Sloveniji so v obdobju zadnjih desetih let odmevale druzbene in ekonomske spremembe,
sprozene v devetdesetih letih 20. stoletja. Osamosvojitev Slovenije in prehod v trzno
gospodarstvo sta pomenila temeljito spremembo na stanovanjskem podro¢ju. Stanovanje ni
veC pravica, za katero mora skrbeti drzava, pac pa potreba, za katere zadovoljevanje sedaj
drzava zagotavlja zgolj primerne pogoje. Glede na relativno mladost Slovenije kot drzave
je nepremicninski trg Se vedno v fazi razvoja, tako da se razmere na trgu stanovanjskih
nepremicnin razlikujejo od razmer na trgih bolje razvitih drzav.

Slovenski nepremicninski trg se deli na trg prodajnih in trg najemnih nepremicnin, oba trga
se nadalje delita na posamezne regijske trge, ti trgi pa se delijo Se naprej na posamezne
lokalne nepremicninske trge, ki so omejeni na posamezne kraje. Vsak trg se razdeli na
posamezne podtrge po posameznih vrstah nepremi¢nin. Za vso Slovenijo velja, da sta
najbolj razvita podtrga stanovanjskih nepremi¢nin in zazidljivih zemljis¢. Po teh vrstah
nepremicnin je najve¢ povprasevanja, saj je najvecje Stevilo kupcev med fiziénimi
osebami, ki zelijo kupiti ali zgraditi nepremi¢nino (Razmere na slovenskem
nepremicninskem trgu, 2009).

Trg zaznamujejo predvsem velik delez lastniSskih stanovanj, neurejen najemni trg,
neustrezna razporejenost nepremicnin, odsotnost pravega hipotekarnega kreditiranja,
pomanjkanje novogradenj na najbolj zazelenih obmocjih, velika gostota le na doloCenih
krajih in praznjenje podezelja (Razmere na slovenskem nepremiéninskem trgu, 2009).

V Sloveniji se Stevilo prebivalcev drastiéno ne spreminja, povecuje se le Stevilo
gospodinjstev, ki se zgoS¢uje v osrednji Sloveniji in na Primorskem, kar negativno vpliva
na razporejenost nepremicnin, to pa na ceno. Cene nepremicnin so posledi¢no v ve¢jih in
bolje razvitih mestih visoke, medtem ko so na podezelju nizje. Na podezelju in v manjsih
mestih, kjer je manjSa gostota poselitve, sta bolj razvita podtrga hi$ in zazidljivih parcel,
medtem ko je v urbanem okolju bolj razvit podtrg stanovanj (Razdelitev slovenskega
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nepremicninskega trga, 2006). Med posameznimi regijami se povpraSevanje in ponudba
mocno razlikujeta, vendar pa so najbolj dejavni trgi v regijskih sredis¢ih, krajih v njihovi
okolici ter v obalnih predelih in turisticnih sredis¢ih. Najbolj dejaven trg v Sloveniji je tako
trg Ljubljane z okolico. Glede na veliko povpraSevanje in omejeno ponudbo so tu tudi cene
in najemnine primerno visoke. Med bolj dejavne trge Stejemo tudi obmocje Kranja, Celja
in Maribora.

Velik delez lastniskih stanovanj je posledica privatizacije v 90. letih prejSnjega stoletja in
neurejenega najemnega trga, za katerega sta znacilna nepreglednost najemnin po regijah,
prevelika za$¢ita najemojemalcev za primere, ko ne placujejo redno najemnine, nezaupanje
v najemno razmerje, pocasna birokratizacija, po€asno reSevanje sodnih sporov, zapleten
davéni postopek oddajanja lastnine v najem in visoka obdavéenost dohodka iz najemnin
(Kozar, 2005, str. 29).

Pomembno je tudi omeniti, da lastniki stanovanj ocenjujejo, da zivijo v precej boljsih
bivalnih razmerah kot najemniki. S ponudbo posojil dalj$e ro¢nosti so banke v zadnjih letih
sicer poskusSale stanovanjska posojila priblizati tudi skupini prebivalcev z nizjimi dohodki,
vendar se je zaradi financne krize v zadnjih treh letih stopnja brezposelnosti moc¢no
povecala in tako vplivala na povprasevanje po nepremi¢ninah, katerih cene so Se dolgo po
zacetku financ¢ne krize vztrajale pri visoki ravni.

2 MLADI IN STANOVANJSKI STATUS

Miladost se oznacuje kot obdobje Zivljenja od otroStva do zrelosti, z izrazom mladina pa se
obicajno poimenujejo vsi mladi ljudje v tem obdobju (SURS, 2009, str. 9). Mladost in
mlade delimo v S§tiri kategorije: klasicno mladost, ki zajema Solajo¢o se mladino do
dvajsetega leta, skrajsano mladost, ki jo predstavljajo zaposleni mladi, vsiljeno mladost, v
kateri ostajajo nezaposleni mladi, in kot Cetrti tip poznamo podalj§ano mladost oziroma kot
jo nekateri imenujejo tudi postadolescenca, ki zajema predvsem Studente (Ule, 1988, str.
76). Prehod med statusom otro$tva in odraslosti je danes vse bolj neizrazit, zaradi Cesar je
mladost oznacena z izrazito prehodnostjo, nejasnostjo in vmesnostjo (Ule & Miheljak,
1995, str. 16). V tradicionalni druzbi mladi kot lo¢ena druzbena skupina niso obstajali, saj
so jih zaceli vkljucevati v delo ze v zgodnjem otroStvu, otroci pa so samodejno postali
odrasli, ko so se zacCeli sami prezivljati. S tehnoloSkim razvojem druzbe se je pojavila vse
vecja potreba po kvalificirani delovni sili, kar je povzrocilo mnoZi¢no izobraZzevanje
mladih in s tem povezano odlaganje vstopa mladih v svet dela. Obdobje prehoda med
otro§tvom in odraslostjo naj bi vklju¢evalo tri obdobja ali prehode (SURS, 2009, str. 9):

e prehod od Sole k delu (zakljucek Solanja in vstop na trg delovne sile),
e prehod od ekonomske odvisnosti k ekonomski neodvisnosti in samoodgovornosti,
e prehod od doma (iz izvorne druzine) v lastno domovanje (ustvarjanje lastne druzine).
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Oznacitev kon¢nega prehoda od otro$tva v odraslost ni enostavna naloga. Nekateri kot
bistvene mejnike navajajo konec obveznega Solanja, starost ob pridobitvi volilne pravice
ali financno neodvisnost, vendar so ti mejniki tezko merljivi in primerljivi. Drugi mlade
enacijo z otroki, dijaki in Studenti, a na tak nacin vnaprej izkljucijo najranljivejSe skupine
mladih: mlade brezposelne, tiste, ki so brez statusa Studenta oziroma dijaka, in tiste mlade
zaposlene, ki jim tudi zaposlitev Se ne omogoca osamosvojitve. Eden najpogostejSih
dejavnikov, ki se uporablja pri opredeljevanju mladih, je starost, vendar se starostna meja
za vstop v mladost pomika v zgodnejSa otroska leta, vstop v odraslost pa se pomika vse
viSe, zaradi Cesar je opredeljevanje mladosti in mladine na podlagi starosti vse bolj
nezanesljivo (Ule, 1996, str. 10).

Ce obstaja konsenz o spodnji meji mladosti, ki naj bi bila nekje med 14. in 15. letom, pa je
zgornja meja neskoncno raztegljiva (LeskoSek, 1999, str. 75). Nekateri menijo, da se
zgornja meja konca pri 25. letu starosti, medtem ko jo drugi podaljSujejo vse do 30.
oziroma celo do 35. leta (Leskosek, 1999; SURS, 2009; Ule, Rener, Mencin & Tivadar,
2000). Evropske drzave pri starostnem opredeljevanju oseb, ki naj bi se uvrscale med
mladino, niso enotne. Meje med drzavami EU izredno variirajo, vse drzave pa naj bi se
strinjale, da naj zgornja starostna meja ne bi presegla 30 let. V' Sloveniji tako SURS kot
mlade opredeljuje osebe v starosti od 15 do 29 let. Zaradi razvijajoCega se trenda vse
kasnejSega zakljucevanja Studija, vse vecje brezposelnosti ali zaposlenosti, ki ne omogoca
osamosvajanja, vse kasnejSega odseljevanja od izvorne druzine in dvigovanja povprecne
starosti matere ob rojstvu prvorojenca, so za potrebe raziskave tega magistrskega dela kot
mladi opredeljeni vsi mladi ljudje v starosti med 25. in 34. letom.

Razlicno pojmovanje mladosti in odraslosti se pomembno izraza pri oblikovanju
stanovanjske kariere. V primerih, ko nekdo doZzivlja in razume svojo mladost kot dobo
omejitev, ki jih je treba ¢im prej premagati, bo svojo mladost razumel kot obdobje
odvisnosti in bo tako vse napore vlagal v ¢im hitrejSo osamosvojitev. V primerih, ko
posameznik svojo mladost razume kot svobodo in ¢as za pridobivanje razli¢nih izkusenj,
bo mladost dozivljal kot avtonomno obdobje, ki ima pozitiven smisel samo po sebi in bo
zato to obdobje pripravljen podaljSevati. Tak posameznik se bo dlje ¢asa opiral na pomo¢
starSev in tako tudi podaljseval bivanje doma (Ule & Miheljak, 1995, str. 67).

2.1 PodaljSevanje mladosti

V prejsnjem stoletju je prislo pri prehodu iz klasicne mladosti v starost do mnogih
sprememb. Neko¢ je bil Studij bolj privilegij posameznikov, v zadnjih letih pa se za Studij
odlo¢a vse ve¢ ljudi. Se ve¢, zaradi spremembe druzbenih in ekonomskih pogojev se ne
samo izobrazuje veC ljudi, pa¢ pa se izobraZevanje vse bolj podaljSuje. PodaljSevanje
izobrazevanja vpliva na zakasneli vstop na trg delovne sile, kasnejSo finanéno neodvisnost
in poznejse ustvarjanje lastne druzine. Ce so slednji temeljni dejavniki oznagevanja
prehoda od mladosti k odraslosti, z njihovim zamikom torej podaljsujemo tudi mladost.
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Podaljsana mladost pa se pomembno odraza v vse poznejSem zapuscanju izvorne druzine
in ustvarjanju lastne. Bivanje v izvorni druzini je poceni, saj le redki prispevajo denar v
druzinski proracun za placevanje stroSkov in hrane, kar jim omogoca, da finan¢na sredstva
namenijo za njihove osebne potro$ne zmogljivosti in var¢evanje. Ob oblikovanju lastnega
gospodinjstva in preselitvi na svoje bi mnogi tako izgubili privilegije, ki jih uzivajo doma,
njihovi stroski bi se povecali, to pa bi vplivalo na znizanje zivljenjskega standarda, zatore;j
je razumljivo, zakaj mnogi mladi podaljSujejo svoje Zivljenje s starsi.

Obdobja poldruzinskega Zivljenja, v katerem mladi Zivijo s starSi hkrati skupaj in narazen,
se je oprijela oznaka LAT-faza® (Kuhar & Ule, 2002, str. 315). Znadilnosti LAT-faze
(Rener & Svab 1998, str. 39) so naslednje:

e mladi Zivijo doma dlje Casa,
e zivijo doma tudi po kon¢anem $tudiju in prvi zaposlitvi,
e 7ivijo doma in Se nekje drugje,

e zivijo nekje drugje, a redno obiskujejo starSe in uporabljajo njihove storitve.

To obdobje mnogi poimenujejo tudi fenomen podaljsane mladosti. Gre za vmesno fazo,
ko so mladi Se vedno odvisni od izvorne druzine, hkrati pa tudi skoraj popolnoma
neodvisni. Odvisni so predvsem ekonomsko, neodvisni pa socialno-kulturno (Rener &
Svab, 1998, str. 24). Razlogi za podaljSevanje Zivljenja s starsi so tako objektivni kot
subjektivni. Med objektivne dejavnike uvrs¢amo predvsem podaljSevanje Solanja, tezave
pri zaposlovanju, zakasneli vstop na trg delovne sile, tezave pri akumuliranju finanénih
sredstev, stanovanjski problemi in Zeljo po ohranjanju Zivljenjskega standarda. Med
subjektivne dejavnike pa uvr$€amo lagodje in cenejSe zivljenja doma, visoko stopnjo
svobode in avtonomije, prijateljske odnose s starsi, materialno in emocionalno varnost in
pomanjkanje druzbeno dejavnih mladinskih kultur, ki bi mladim pomagale pri oblikovanju
subkulturne identitete in samozavesti (Kuhar & Ule, 2002, str. 315; Ule, 2002, str. 40).
Svab (2001, str. 170) meni, da ekonomski dejavniki sami po sebi niso razlog za
podaljSevanje mladosti, temve¢ da u¢inkujejo le v kombinaciji z drugimi dejavniki.

2.2 Socio-ekonomski polozaj mladih v Sloveniji

V tem podpoglavju zelim predstaviti socio-ekonomski polozaj mladih v Sloveniji. S
pregledom temeljnih dejavnikov, kot so izobrazba, zaposlenost ali vrsta bivalne enote,
zelim namrec preveriti, kako je s podaljSevanjem mladosti v Sloveniji, pridobljeni podatki
pa mi bodo sluzili kot pomembna osnova pri razumevanju in interpretaciji dejavnikov
izbire stanovanjskega statusa v empiricnem delu magistrskega dela. Pomembno omejitev
ocenjevanja polozaja mladih v Sloveniji predstavlja nihanje v starostni opredelitvi mladih
in neaktualnost nekaterih podrobnejsih podatkov o mladih v Sloveniji, ki se zbirajo le ob

® Anglesko Living Apart Together.
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popisih prebivalstva. Probleme neaktualnosti poskusam obiti s kombinacijo pridobivanja
podatkov iz razli¢nih virov in raziskav, starostno pa se bom pri analizi omejila le na zgornji
starostni razred mladih, in sicer na tiste v starostni skupini od 25. do 34. leta, oziroma kjer
to zaradi pomanjkanja ali neazurnosti podatkov ne bo mozno, se bom osredotocila na tiste
med 25. in 29. letom starosti.

2.2.1 Demografski pregled
Pomembna znacilnost demografskega razvoja Slovenije je poveCevanje deleza starejSih in
zmanjSevanje deleza mladih v strukturi prebivalstva. V Tabeli 8 prikazujem demografske

znacilnosti mladih v Sloveniji v letih 2006-2011.

Tabela 8: Stevilo prebivalstva v starosti od 25 do 34 let v Sloveniji v obdobju 2006—-2011

Starost 2006 2007 2008 2009 2010 2011
25 let 30.610 | 30.014 | 29450 | 28.394 | 28.125 | 27.641
26 let 30.818 | 30.723 | 30.634 | 29.486 | 28.868 | 28.104
27 let 30.812 | 31.046 | 31217 | 30682 | 29913 | 28.832
28 let 30.339 | 30.889 | 31.496 | 31.276 | 31.122 | 29.891
29 let 30.822 | 30499 | 31.396 | 31.611 | 31.611 | 31.067
2529 let | 153.401 | 153.171 | 154.193 | 151.449 | 149.639 | 145535
25-29 77 76 76 75 73 7.1
30 let 30.236 | 30.995 | 30915 | 31.471 | 31.996 | 31.545
31 let 20436 | 30306 | 31421 | 30951 | 31.820 | 31.911
32 let 29566 | 29.554 | 30724 | 31.488 | 31.255 | 31.709
33 let 20382 | 29.682 | 29.994 | 30792 | 31.836 | 31.177
34 let 28.772 | 29517 | 30.074 | 30038 | 31.059 | 31.778
30-34 let | 147.392 | 150.054 | 153.128 | 154.740 | 157.966 | 158.120
30-34 7.4 75 7.6 76 77 77
25-34 let | 300.793 | 303.225 | 307.321 | 306.189 | 307.605 | 303.655
25-34 15,0 15,1 15,2 15,1 15,0 14,8
Slovenija |2.003.358 |2.010.377 | 2.025.866 | 2.032.362 | 2.046.976 | 2.050.189

Vir: SURS, Prebivalstvo po starosti in spolu, Slovenija, letno, 2012.

Zaradi preloma v casovni vrsti 1. 1. 2008 podatki pred letom 2008 niso neposredno
primerljivi. Delez mladih v starosti od 25 do 34 let, ki so leta 2008 predstavljali 15,2
odstotka celotne populacije v Sloveniji, se je v zadnjih Stirih letih sicer zmanjsal za manj
kot polovico odstotne tocke na 14,8 odstotka, je pa toliko bolj viden trend upadanja deleza
mladih v starosti od 25 do 29 let in povecevanje deleza mladih v starosti od 29 do 34 let. V
zadnjih Stirih letih se je tako delez mladih v starostni skupini od 25 do 29 let zmanjsal za
0,5 odstotne tocke, delez mladih v starostni skupini od 30 do 34 let pa se je povecal za 0,1
odstotne tocke. Dolgoro¢na napoved demografske slike za Slovenijo je precej skrb
vzbujajoca. Na Sliki 2 v Prilogi 3, ki prikazuje starostno piramido Slovenije za leto 2011
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ter projekciji za leti 2030 in 2060, se lepo vidi, da bo prihodnost Slovenije ob odsotnosti
priseljevanj, skromnem S$tevilu rojenih otrok in nadaljnjem podaljSevanju Zzivljenja
zaznamovana z nadaljnjim zmanjSevanjem deleza mladih in pospeSenim staranjem
prebivalstva.

2.2.2 1IzobraZevanje in izobraZenost

Danes si svet, posebej Evropa, prizadeva za druzbo, ki temelji na znanju. Slovenija se tem
sodobnim tokovom pridruzuje in zato veliko vlaga v Solstvo, saj mora tudi to slediti
napredku gospodarstva, tehnologije in miselnosti v druzbi (SURS, 2009, str. 43). Z
razvojem moderne druzbe v drugi polovici prejSnjega stoletja je postajala izobrazba vse
pomembnejsa in dostopnejsa, kar lepo kazejo tudi podatki o Stevilu Studentov.

Slika 10: Stevilo diplomantov terciarnega izobrazevanja v Sloveniji,v letih 19802010
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Vir: SURS, Diplomanti terciarnega izobrazevanja, Slovenija, letno, 2012.

V zadnjih letih je rast Stevila Studentov pri nas naravnost skokovita. Na Sliki 10 je
prikazano spreminjanje Stevila diplomantov terciarnega izobraZevanja v Sloveniji od leta
1980 naprej. V zadnjih tridesetih letih se je Stevilo Studentov povecalo za vec¢ kot trikrat, s
prvotnih 6.208 leta 1980 na 19.694 leta 2010.

Kot je prikazano v Tabeli 9, se je tudi stevilo diplomantov v starostnem razponu od 25 do
34 let, ki predstavljajo dve tretjini vseh diplomantov, v zadnjih 6 letih z 9.044 diplomantov
povecalo za 22 odstotkov na 11.082 diplomantov. Ugodnosti Studentskega statusa pa ne
vplivajo le na povecevanje Stevila Studentov, pac pa vplivajo tudi na podaljSevanje Studija.
Iz prikazanih podatkov je razvidno, da se povecuje Stevilo Studentov vi§je starosti. Leta
2011 je bila povprecna starost diplomantov tako ze 29 let (Traven, 2011). To nakazuje tudi
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na povecevanje povprecja let, potrebnih za dokoncanje Studija. Leta 2009 je bil povprecen
Cas Studija 6,8 leta (Rakar, 2009, str. 35), leta 2011 pa je znaSal ze 7,2 leti in je bil eden
najdaljsih v Evropi.

Tabela 9: Stevilo diplomantov terciarnega izobrazevanja v starosti od 25 do 34 let po
posameznih letih v Sloveniji v letih 2004-2010

Starost | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 2008 2009 | 2010

25 let 2142 | 2.161| 2200 | 2.129| 2.029 | 2.162| 2.339
26 let 1.737| 1772 2.025| 1.978| 1.980 | 1.953| 2.188
27 let 1.227| 1.435| 1497 | 1.454| 1472 | 1.516| 1.649
28 let 937 947| 1081 | 1.036| 1.105 | 1.152| 1.201
29 let 690 764 866 873 815 874 945

25-29let | 6.733| 7.079| 7.669 | 7.470| 7.401 | 7.657| 8.322
30-34let | 2.311| 2.380| 2.739 | 2502| 2705 | 2.694| 2.760
25-34 let | 9.044| 9.459| 10.408 | 9.972| 10.106 |10.351|11.082

Vir: SURS, Diplomanti terciarnega izobrazevanja po starosti, Slovenija, letno, 2012.

2.2.3 Zaposlovanje in brezposelnost

V skladu z gibanjem brezposelnosti v Sloveniji za vse delovno aktivno prebivalstvo je tudi
gibanje brezposelnosti za mlade precej podobno. Tako kot se je stopnja brezposelnosti do
leta 2008 zmanjSevala za vse starosti in belezila trend povecevanja od leta 2009 naprej,
lahko podoben trend zasledimo tudi pri mladih. Na Sliki 11 prikazujem spreminjanje
Stevila anketne brezposelnosti po starosti. Brezposelni v starosti od 25 do 34 let v zadnjih
treh letih belezijo najvi§jo stopnjo rasti, saj se je od zacetka finan¢ne krize njihovo Stevilo
vec kot podvojilo, tako da znasa danes njihovo Stevilo ze okoli 30.000.

Za te mlade je znacilno tudi nadpovpre¢no pogosto opravljanje zaposlitve za dolo€en cas.
Delez zaposlenih za dolocen cas je bil v Sloveniji leta 1995 8,4 odstotka, leta 2010 pa je
njihov delez poskocil Ze na 17,3 odstotka. Podatki o zaposlenosti za dolocen delovni ¢as na
zalost niso spremljani po starostnih razredih, relevantnih za to delo, po zadnjih objavljenih
podatkih SURS pa je bilo leta 2010 skoraj tri Cetrtine zaposlenih, ki opravljajo delo za
odstotkov, zatem pa se z leti nekoliko znizuje in v starostni skupini od 25 do 29 let znasa
okoli 27,3 odstotka (SURS, 2011a).
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Slika 11: Stevilo anketno brezposelnih po starosti v Sloveniji v letih 20062011
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Vir: ZZRS, Strokovna izhodisca, 2012, str. 10.

Pomembno pa je omeniti tudi narascajoCe Stevilo dolgotrajno brezposelnih in trend
povecevanja stopnje brezposelnosti med mladimi diplomanti. V starosti od 25 do 29 let je
bilo oktobra 2011 35,7 odstotka dolgotrajno brezposelnih, v starostnem razredu od 30 do
34 let je bil njihov delez enak 41,8 odstotka, se pa dolgotrajna brezposelnost z viSanjem
izobrazbene ravni zmanjSuje. Med razloge za povecevanje stopnje brezposelnosti mladih
diplomantov se uvrS¢a predvsem naras¢anje deleZza mlade populacije, ki se izobraZuje na
terciarni ravni, neusklajenost potreb gospodarstva z Zeljami (podrocji Studija) Studentov,
relativna nerazvitost gospodarstva, ki je tudi v obdobju visoke gospodarske rasti iskala
manj izobrazeno delovno silo, ter delo, ki na dolocenih segmentih konkurira prav
diplomantom (Ignjatovi¢ & Trbanc, 2009, str. 47).

Trendi na trgu delovne sile mladih so v veliki meri odvisni od sicer$njih ekonomskih in
socialnih dogajanj v Sloveniji. Po eni strani ta del trga deli usodo celotnega slovenskega
trga delovne sile, po drugi strani pa ima tudi nekaj pomembnih posebnosti, ki po svoje
vplivajo na polozaj mladih na trgu delovne sile in v druZzbi nasploh. Tu velja predvsem
omeniti veliko proznost zaposlovanja mladih (za dolocen in nepolni delovni ¢as, razli¢ne
oblike Studentskega dela, honorarna in obcasna dela), podaljSevanje terciarnega
izobrazevanja in pomanjkanje delovnih izkusenj, kar vpliva na pogostost prehodov med
zaposlitvami in na pogostost brezposelnosti — to pa ima pomembne posledice za moznost
polne ekonomske in socialne osamosvojitve mladih ljudi.

2.2.4 Stanovanjske razmere mladih

Mandi¢ (2009, str. 78) ugotavlja, da so analize stanovanjskih in bivanjskih razmer mladih
zanimive in pomembne iz treh zornih kotov: z vidika delovanja sistema stanovanjske
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oskrbe (stanovanjske razmere mladih kot pokazatelj delovanja sistema stanovanjske
oskrbe), z vidika demografske reprodukcije (samostojno stanovanje kot funkcija
ustanavljanja samostojnega gospodinjstva) in z vidika stanovanjske ranljivosti mladih
(mozZnost in dostop mladih do stanovanja, njegova primernost).

V Sloveniji se preucevanju stanovanjskega podro¢ja mladih ne posveca prav veliko
pozornosti, kar se kaze v tem, da Slovenija ni vklju€ena v najpomembnejSe mednarodne
podatkovne baze, ki bi omogocile, da ta pojav spremljamo na enaki ravni kot ve¢ina drugih
evropskih drzav. Za pregled stanovanjskih razmer mladih bom tako uporabila predvsem
rezultate zadnje raziskave o mladih Mladina 2010, ki jo je leta 2010 opravilo Ministrstvo
za $olstvo in $port RS (v nadaljevanju MSS), eprav so predstavljeni predvsem podatki o
mladih v starostni skupini od 15 do 29 let.

Za mlade prebivalce Slovenije je znacilno, da v povprecju zapuscajo svoj dom zelo pozno.
Na Sliki 12 so prikazani delezi mladih v starosti med 25. in 34. letom, ki Zzivijo v
gospodinjstvu skupaj s starsi, za katere delez, s sicer nihanji skozi leta, znaSa okoli 50
odstotkov. Ta S$tevilka pa je Se toliko vi§ja pri mladih v starostni skupini od 25 do 29 let,
saj je delez tistih, ki so Ziveli skupaj s starsi, leta 2005 znasal 56,7 odstotka, leta 2010 pa je
bilo takih Ze 65,3 odstotka. Vzroki poznega zapus€anja izvorne druZine so predvsem
tezave z redno zaposlitvijo, nezmoZznost pridobitve stanovanjskega kredita, cene najemnin,
visoke cene stanovanj v mestih in okolici, podaljSevanje izobrazevanja, pomanjkanje
Studentskih domov in majhnost drzave, ki ve¢jemu delu omogoca, da se od doma vozi v
Solo ali sluzbo (MSS, 2010, str. 282—-291).

Slika 12: Delez mladih med 25. in 34. letom, ki Zivijo v gospodinjstvu skupaj s starsi,
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Vir: Eurostat, Share of young adults aged 25-34 living with their parents by age, 2012.
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Leta 2010 je 68,5 odstotka mladih (od 15 do 29 let) Zivelo v hisi ali stanovanju v lasti
partnerja ali lastnih ali partnerjevih starSev, le ena tretjina pa jih je zivela v najemu. Tisti,
Ki so lastniki stanovanj, v katerih zivijo, so do njih prisli v najve¢ji meri tako, da so jih
podedovali (48,7 odstotka) ali pa so vzeli posojilo (32,9 odstotka). Z gotovino je do
stanovanja priSlo 18,4 odstotka mladih, med njimi pa jih je le 10,8 odstotka vlozilo lastna
sredstva, preostalim so sredstva zagotovili starsi ali sorodniki (MSS, 2010, str. 287—-289).

Visje izobrazeni mladi (od 25 do 29 let) v povpreéju odhajajo od doma prej kot njihovi
manj izobrazeni vrstniki. Vzroke lahko iS¢emo predvsem v razliki mesecnih dohodkov, saj
bolj izobrazeni v povprecju prejemajo visje dohodke. Pregled bivanjskega standarda
mladih med drugim tudi pokaZze, da jih ima v starosti od 25 do 29 let 23,6 odstotka obéutek
pomanjkanja prostora, 33 odstotkov pa jih je izpostavljenih neprimernim stanovanjskim
razmeram (pomanjkanje ali dotrajane napeljave, premalo dnevne svetlobe, vlaga v
stanovanju) (MSS, 2010, str. 294-302).

3 LASTNISKI IN NAJEMNISKI STANOVANJSKI STATUS

Stanovanjski status poimenujemo kot pravico do posesti stanovanja, ki ima nacelno dva
pravna temelja, lastninsko pravico in najemno pogodbo. V primeru lastninske pravice
pravimo, da ima gospodinjstvo lastniski status, v drugem pa najemnega. Oba statusa se
med seboj razlikujeta v naboru pravic in dolZnosti, ki jih ureja pravni sistem, ter v
druzbenih in ekonomskih posledicah, ki SO povezane s posameznim statusom. O obeh
statusih lahko pravzaprav govorimo kot o sveznju pravic (Mandi¢, 1996, str. 70). Za boljSe
razumevanje obeh oblik bom v nadaljevanju predstavila razlike med obema statusoma,
dejavnike odlo¢anja med obema oblikama ter njune prednosti in slabosti.

3.1 Razlike med lastniSkim in najemniSkim stanovanjskim statusom

V anglesko govorecih deZelah se je na zacetku Sestdesetih let uveljavilo prepricanje, da je
lastni§tvo v primerjavi z najemniStvom nesporno ve¢ vredno, saj naj bi med ljudmi
obstajala naravna zelja po lastniS$tvu, da naj bi lastniS§tvo omogocalo visoko stopnjo
varnosti in samostojnosti ter da naj bi pomenilo premozenje in vlozek v sistem (Mandic,
1996, str. 72).

Saunders (v Mandic, 1996, str. 72-75) je kot dve glavni razliki med lastniStvom in
najemnistvom navedel, da je lastni$tvo sredstvo akumulacije premozenja in da zagotavlja
ontolosko varnost. Lastniki stanovanj naj bi imeli v primerjavi z najemniki pravico in
priloznost, da svojo nepremicnino uporabljajo za oddajanje na trgu ali da jo prodajo po
vi$ji ceni od nakupne, s ¢imer lahko ustvarijo dobicek. V okviru predpostavke ontoloSke
varnosti pa je zagovarjal staliS¢e, da lastniStvo stanovanja vpliva na posameznikove
zivljenjske priloznosti, na njegov nacin potro$nje in zivljenjski slog ter tako doloca njegov
socialni status. Lastniki so v primerjavi z najemniki namre¢ veliko bolj ¢ustveno navezani
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na dom in dajejo stanovanju drugac¢en pomen. Imajo tudi $irSo pravico do uporabe, nadzora
in razpolaganja z nepremicnino (poseg v nepremicnino, posedovanje domacih zivali,
pravica, da nepremi¢nino prodajo ali zapustijo dedicem), kar jim daje obcutek
samostojnosti, svobode in varnosti.

Kemeny (v Mandi¢, 1996, str. 72) je razlike med statusoma iskal v ekonomski logiki
vlaganja v stanovanje. Razliko v logiki vlaganja v stanovanje vidi kot edino razliko med
obema statusoma, medtem ko so vse druge znacilnosti in razlike le izvedene in odvisne od
razliénih zunanjih okolis¢in. Kemeny je trdil, da se statusa razlikujeta le v moznosti
enakomerne porazdelitve stroSkov ez celotno zivljenjsko dobo stanovanja in vse
druzinske cikle posameznika. Pri najemu so tako stroski najema pri gospodinjstvu
enakomerno razporejajo skozi celotno obdobje bivanja, medtem ko so pri lastnikih zaradi
odplacevanja stanovanjskih posojil ti stroski osredotoCeni na prvi del druzinskega cikla
gospodinjstva, obi¢ajno na prvih dvajset, trideset ali vec let, nato pa strmo padajo.

Lastniski in najemniSki status lahko medsebojno razlikujemo tudi po razliki v tveganjih, Ki

ju zaznamujejo. Najemnike stanovanj ogrozajo predvsem naslednje vrste tveganj (Lind v
Cirman, 2003, str. 14):

e tveganja, povezana s kakovostjo vzdrzevanja zgradbe in tehni¢nih sistemov v njej
ter politiko vzdrzevanja posameznega najemodajalca. Zakonodaja s predpisi o
minimalnih standardih vzdrZevanja tveganje sicer delno zmanjSuje, zmanjsati pa jih je
mozZno tudi z ustrezno strukturiranimi najemnimi pogodbami in z izborom
najemodajalca z dobrim slovesom vzdrzevanja;

e tveganja obnovitve pogodbe, ki se nanaSajo na negotovost podaljSanja najemnega
razmerja ob poteku pogodbe. To se lahko zmanjsa v okviru zakonodaje z ustrezno
najemno pogodbo ali izborom najemodajalca;

e tveganje lokalnega okolja, ki vkljuuje verjetnost, da bi se kakovost stanovanjskih
storitev poslabsala zaradi sprememb v okolju, na katere najemodajalec sam ne more
vplivati (na primer zaprtje trgovine ali ceste, vzpostavitev hrupnega gradbiséa v
okolici);

e tveganje prihodnje viSine najemnine, ki bi s svojim povecanjem lahko neugodno
prizadela proracun najemnikov. Tveganje se lahko zmanjSa z lokalnim nadzorom nad
najemninami ali pa z vkljucitvijo dolocbe o omejitvi povecanja najemnin v najemni
pogodbi.

Najpomembnejsa tveganja, ki se pojavljajo na strani lastnikov stanovanja, pa so naslednja
(Lind v Cirman, 2003, str. 15):

e tveganje stroSkov vzdrZevanja, ki so lahko vis§ji od pri¢akovanih. Tveganje delno
zmanjSuje zakonodaja z obravnavo pojava skritih napak na kupljenih nepremicninah,
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delno pa se lahko zmanjSuje tudi z ustreznimi varovali v pogodbah in izborom
prodajalca z dobrim slovesom;

e tveganje stroSkov dolZniSkega financiranja, ki izvira iz viSine obrestne mere na
posojilo uporabljenega za financiranje nakupa stanovanja. Tveganje se lahko zmanjsa z
izborom posojila s fiksno obrestno mero;

e tveganje lokalnega okolja se odraza v zniZanju vrednosti nepremi¢nine. Tesna vpetost
v lokalno okolje skupaj z visokimi transakcijskimi stroSki zmanjSuje moznosti selitve
lastnika. Ti imajo v primerjavi z najemniki manj moznosti odgovora na tovrstno
tveganje, zaradi Cesar pred tovrstnimi tveganji zakonodaja bolj $citi lastnike kot
najemnike;

e tveganje spremembe cen, ki s svojim zmanj$anjem vplivajo tudi na zmanjSanje
vrednosti premozenja lastnika. Tveganje deloma zmanjSuje zakonodaja z obdavcitvijo
kapitalskih dobickov in osebnega finan¢nega poloma ter dolo¢ene oblike hipotekarnih
posojil z delom obresti, vezanih na gibanje cen nepremicnine;

e tveganje sposobnosti odplacevanja posojila se nanasa na zmanjSanje sposobnosti
gospodinjstva odplacevati posojilo kot posledica tezav pri pridobivanju dohodka, ki
lahko nastopi zaradi brezposelnosti, smrti ali invalidnosti. Tveganje se zmanjSuje z
razli¢nimi zavarovanji, kot je na primer zavarovanje posojila za primer brezposelnosti.

3.2 Dejavniki odlocitve o stanovanjskem statusu

Na odloditev o stanovanjskem statusu vpliva veliko razli¢nih dejavnikov ekonomskih,
socialnih, demografskih, institucionalnih in drugih, s katerih preu¢evanjem se je do sedaj
ukvarjala Ze vrsta raziskovalcev. V ekonomski literaturi lahko tako zasledimo mnogo
razli¢nih teoretiénih modelov in opravljenih empiri¢nih raziskav o vplivu posameznih
dejavnikov na odlocitev med najemom in lastni§tvom, nekatere najpomembnejsSe od njih pa
predstavljam v nadaljevanju.

3.2.1 Ekonomski dejavniki

Eden prvih ekonomskih dejavnikov, ki vplivajo na odlocitev o stanovanjskem statusu, so
stroski. V primerih, ko so stroski lastnega stanovanja nizji od najemnine za primerljivo
stanovanje, se bo posameznik raje odlocil za lastniStvo (Linneman, 1982, str. 5). To pa ne
velja, ko govorimo o stro$kih vzdrZevanja. Lastnike stroSki vzdrZevanja neposredno
bremenijo in jih morajo poravnati v celoti, najemodajalec pa lahko od najemnika izterja le
del celotnega izdatka za vzdrzevanje, kar pomeni, da najemniki pri vsakem obsegu uporabe
stanovanja placujejo manj kot lastniki, kar zatorej pozitivno vpliva na odlocitev v prid
najemni$tvu (Henderson & loannides, 1983, str. 99-100). Vezano na vzdrzevanje je
pomemben tudi Cas, ki ga ima posameznik za opravila, vezana na dom. Ve¢ kot ima

razpolozljivega Casa za opravila, ve¢je financne prednosti pripisuje lastniStvu stanovanja

(Cirman, 2003, str. 185).
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Na odlocitev ima pomemben vpliv tudi pricakovana dolzina bivanja. KrajSe obdobje
bivanja je povezano z veckratnimi selitvami, te pa so povezane s transakcijskimi stroski.
Ti nastajajo tako na strani najemnika (var$¢ina za poSkodbe, stroski fizi¢ne selitve) kot
lastnika (stroski nepremicninskih posrednikov, pravni stroSki, stroski pridobitve
hipotekarnega posojila, stroSki zavarovanja), vendar je pri krajSem obdobju sedanja
vrednost davénih ugodnosti za lastnika vse manjSa. Prednosti lastniS$kega statusa se tako
poveCujejo z dalj§im bivanjem v izbranem stanovanju in zmanjSujejo z nameravanim
¢asom ohranjanja investicije v najemno stanovanje s strani najemodajalca (Rosenthal v
Cirman, 2003, str. 57). Gospodinjstva z vi§jimi dohodki na ¢lana v manjsi meri priznavajo
slabosti, ki jih imajo lastniSka stanovanja zaradi visokih transakcijskih stroSkov in
zamudnejSe selitve v primerjavi z najemniskimi (Cirman, 2003, str. 185).

Pomemben dejavnik odloCanja o stanovanjskem statusu je tudi negotovost v cenah
stanovanj. Ob nenaklonjenosti tveganju povecanje negotovosti cen stanovanj deluje
zavirajoce na odlocitev za prehod v lastniski status. Ob zviSanju cene in ob nespremenjenih
pogojih na trgih hipotekarnih posojil pride namre¢ do pomika prehoda v lastniski status v
prihodnost. Posameznik, ki ima namero nepremic¢nino kupiti, bo ob poviSanju cene in
nespremenjenem dohodku podaljSal Cas varCevanja, povecal stopnjo varCevanja, zmanjSal
velikost kupljene nepremicnine ali opustil idejo o prehodu v lastniski status. Pomembno
vlogo ima tudi spreminjanje viSin najemnin. PoviSanje najemnin v primerjavi z
lastniStvom povecuje relativni stroSek najema in tako pospesSuje prehod v lastniski status
(Engelhardt v Cirman, 2003, str. 48). Cirman (2003, str. 195), ki je preucevala dejavnike
odlo¢itve med najemom in lastniStvom v Sloveniji, je ugotovila, da ima pomembno vlogo
tudi razpoloZljivost najemnih stanovanj. Vecja razpolozljivost najemnih stanovanj
namre¢ vpliva na ve¢jo sprejemljivost najemniStva kot oblike reSevanja stanovanjskega
vprasanja.

Nakup stanovanja je pogostokrat za marsikoga povezan z zadolZevanjem. Pogoji na
posojilnem trgu in moznosti zadolZevanja zatorej pomembno vplivajo na odlocitev o
stanovanjskem statusu. PoveCevanje omejitev pri zadolzevanju negativno vpliva na prehod
v lastniski status. Visje so obrestne mere na hipotekarna posojila in krajse so rocnosti,
daljsi je prehod. Tovrstni ucinek je posebej velik pri mladih gospodinjstvih, ki na zacetku
nimajo veliko privarCevanih sredstev, ter tistth iz niZjega dohodkovnega razreda
(Rosenthal, 2001, str. 19). Pri mladih pa zaradi zaetnih niZjith dohodkov poleg
zadolZevanja pomembno vlogo igrajo tudi prejeta darila in meddruzinski transferji. Med
prejemniki tovrstnih sredstev je ne glede na visino trajnega dohodka pogostost lastnisSkega
statusa znacilno visja kot pri ostalih (Engelhardt & Mayer v Cirman, 2003, str. 51).

Dejavnik, ki v slovenskih razmerah najmocneje vpliva na oblikovanje preferenc do

najemniS$tva, je superiornost, ki se pripisuje lastni nepremic¢nini kot obliki nalozbe. Ta
vodi do cenejSega uzivanja stanovanjskih storitev in omogoca manj$o izpostavljenost ob
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spremembah stanovanjskih stroskov. Visje prednosti kot se pripisujejo tovrstnim financnim
znacilnostim lastniskih stanovanj, vi§ja je naklonjenost lastnistvu (Cirman, 2003, str. 194).

Kot Ze zgoraj omenjeno, sta med najpomembnejsimi ekonomskimi dejavniki dohodek in
zaposlitveni status. S povecevanjem dohodka se namre¢ poveCuje tudi verjetnost
lastniStva (Ionnides v Cirman, 2003, str. 58). V primeru dolZniSkega financiranja
stanovanja vec¢ja variabilnost prihodnjih dohodkov povecuje tveganje nezmoznosti
placevanja posojila in potencialno visokih stroSkov prisilne prodaje, zaradi ¢esar je vstop v
lastniski sektor bolj tvegan (Haurin, 1991, str. 60). Nasprotno gotovost prihodnjih
dohodkov posameznikov, ki so polno zaposleni in imajo stalno zaposlitev, povecuje
povpraSevanje po lastniskih stanovanjih (Rosenthal, 2001, str. 19).

Dejavnik, ki pomembno vpliva na odlocitev mladih o stanovanjskem statusu, je tudi
stanovanjski status njihovih starSev. Otroci starSev, ki so sami v lastniSkem sektorju, naj
bi dosegli visjo stopnjo izobrazbe in tako v prihodnosti dosegali visje dohodke, kar naj bi
vodilo k vec¢ji nagnjenosti k lastniStvu kot najemniStvu. Izhajajoc iz stanovanjskega statusa
starSev, tako izhaja tudi prepri¢anje, da visoka stopnja lastnistva starSev v nekem obdobju
vodi k ve¢ji nagnjenosti k lastnistvu njihovih otrok v prihodnosti (Boehm & Schlottmann v
Cirman, 2003, str. 27).

3.2.2 Demografski dejavniki

Med demografskimi dejavniki, ki sodelujejo pri odlo¢anju o stanovanjskem statusu, se
pojavljajo predvsem spol, starostna struktura gospodinjstev, velikost druzZine, razlike v
okusih, izobrazba, zdravstveno stanje, zakonski status, mobilnost, razveza in
sprememba partnerja. Rosenthal (2001, str. 17-19), ki je sicer preiskoval trg Zdruzenih
drzav Amerike (v nadaljevanju ZDA), je ugotovil, da je eden najpomembnejSih
demografskih dejavnikov izbire stanovanjskega statusa zakonski stan, saj so poroceni pari
bolj nagnjeni k lastni$tvu kot najemnistvu. V primeru lo€itve ali izgube partnerja pa se
pojavi vecja nagnjenost k najemnisStvu. Blaauboer (2010, str. 458) trdi, da pomemben
dejavnik odlogitve o stanovanjskem statusu predstavlja tudi spol. Zenske naj bi se za
lastni$tvo odlocale v manj$i meri kot moski, raziskave pa statisticno ne pokazejo, ali je to
posledica ¢akanja Zensk na zadostno visino privarcevanih sredstev ali cakanja na partnerja,
s katerim bi si lahko skupaj ustvarile druzino ter se zatem odlocile za lastnistvo. Enako
velja tudi za matere samohranilke v primerjavi z o¢eti samohranilci.

Gospodinjstva z bolj izobrazenimi vodji najemnim stanovanjem v primerjavi z lastniskimi
pripisujejo manj slabosti. Pomen slednjega dejavnika naj bi bil sicer bolj izrazit pri moskih
kot Zenskah. Zenske naj bi v primerjavi z moskimi zaradi ve&je nenaklonjenosti tveganju
bolj cenile financ¢ne in nalozbene znacilnosti lastnega stanovanja (Cirman, 2003, str. 184—
186). Preference o stanovanjskem statusu se spreminjajo tudi s spreminjanjem Stevila
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Clanov gospodinjstva. Selitve ve¢jih druzin so namre¢ drazje, zaradi Cesar se s
povecCevanjem Stevila Clanov gospodinjstva nagnjenost k stabilnosti in lastniStvu povecuje.

Pomemben dejavnik izbire stanovanjskega statusa je tudi starost. Z njenim povecevanjem
nad 35 let se povecuje nagnjenost k lastniStvu. S staranjem pa je pogostokrat povezana tudi
sprememba zdravstvenega stanja. LastniSko stanovanje naj bi zahtevalo vec fizicnega
vzdrZevanja in skrbi zanj kot najemniSko, zaradi ¢esar naj bi se posamezniki slabSega
zdravstvenega stanja in vi$je starosti bolj nagibali k najemniStvu kot lastni$tvu (Painter &
Lee, 2010, str. 1). Pri starejsSih se z upokojitvijo zniza dohodek, zaradi ¢esar ti z dohodkom
laze usklajujejo najemniske kot lastniSke denarne tokove, kar Se dodatno pripomore k
pogostejSemu reSevanju stanovanjskega vprasanja z najemom (Cirman, 2003, str. 196).

3.2.3 Psiholoski in socioloski dejavniki

Poleg racionalnih dejavnikov se pri odlocitvi o stanovanjskem statusu pojavlja Se vrsta
drugih iracionalnih dejavnikov, kot so socialni status, stabilnost, uspeh, srec¢a, ob¢utek
samostojnosti in svobode, ob¢utek osebnega uspeha, pretekle najemne izkusnje, ponos
biti lastnik in navezanost na stanovanjsko enoto. Po rezultatih raziskave, ki jo je opravil
Ben-Shahar (2004, str. 10-13), imajo ti dejavniki celo veéji vpliv kot ekonomski. Do
spoznanja, da so Cloveske odlocitve o stanovanjskem statusu veckrat sprejete na podlagi
socioloskih in ne ekonomskih dejavnikov, sta pri svojem raziskovanju prisla tudi Case in
Shiller (1988, str. 21).

Ben-Shahar (2004, str. 5-10) je odkril, da med anketiranci velika vecina lastnike stanovanj
dozivlja kot predstavnike vi$jega socialnega statusa in da med njimi velja prepricanje, da bi
moral vsak posameznik enkrat v svojem Zzivljenju postati lastnik stanovanja. Kljub
ekonomskim izraCunom, ki lahko nakazujejo tudi na finan¢ne prednosti najemnistva pred
lastni$tvom, je bilo v njegovi raziskavi ve¢ kot tri Cetrtine anketirancev prepricanih, da je
lastniStvo boljSe kot najemniStvo, saj ob poplacilu posojila postanes lastnik nepremicnine,
medtem ko pri odplacevanju najemnine te mozZnosti najemnik nima, Ceprav njihove
odlocitve za to niso bile podprte z ustreznimi finan¢nimi izracuni. LastniStvo stanovanja
naj bi nudilo tudi ve¢ji obcutek domacnosti in pripadnosti enoti, iz Cesar izhajata tudi vecji
obcutek samostojnosti in varnosti lastnikov, ¢esar najemniki zaradi nezmoznosti prostega
poseganja v enoto in zacasnosti bivanja v najetem stanovanju nimajo, kar za mnoge prav
tako predstavlja pomemben dejavnik odloc¢anja.

3.2.4 Institucionalni dejavniki

V vseh razvitih drzavah je na stanovanjskem trgu mocno prisotna drzava s svojimi

institucijami. Stanovanjski status je namre¢ povezan z raznovrstnimi finan¢nimi

obveznostmi in olajSavami, ki jih sistemsko ureja stanovanjska politika (Mandi¢, 1996, str.

71). V pricujo¢em delu institucionalnim okvirjem sicer ne posve¢am veliko pozornosti,
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vendar so bili stanovanjska politika ter njeni cilji in instrumenti v sploSnem predstavljeni
ze v prvem poglavju, v tem podpoglavju zatorej zelim predstaviti le dejavnike njenega
poseganja, ki vplivajo na odlocitve o stanovanjskem statusu.

Pri odlocitvi med najemom in lastniStvom imajo najvecji pomen ukrepi, ki vodijo v
diskriminacijo enega sektorja nasproti drugemu. Glede na to lo¢imo dva pristopa. Na eni
strani so drzave, ki stanovanjsko politiko oblikujejo tako, da zasledujejo politiko
nevtralnosti z vidika stanovanjskih statusov, na drugi strani pa imamo drzave, kjer je vecji
obseg podpore namenjen le enemu stanovanjskemu statusu (Balchin, 1996, str. 10). V
Sloveniji trenutna stanovanjska politika mo¢no vpliva na vec¢jo privlacnost lastnistva v
primerjavi z najemnistvom. Najemni$tvu namre¢ ni naklonjena in z njegovo diskriminacijo
v primerjavi z lastniSkim sektorjem zmanjSuje odlocitvene moznosti gospodinjstev pri

reSevanju stanovanjskega vprasanja in tako postavlja lastniStvo kot edino realno opcijo
(Cirman, 2003, str. 197).

NajpogostejSe oblike poseganja v odlo¢itev med najemom in lastniStvom potekajo s
pomocjo fiskalnih instrumentov, stanovanjske pomoci, sistema stanovanjskega
financiranja in omejevanja visine najemnine. Med fiskalnimi instrumenti, ki spodbujajo
lastni$tvo, se pojavljajo predvsem davéne spodbude lastniskim uporabnikom v obliki
olajsav za obresti na stanovanjska posojila in nizke obdavcitve kapitalskih dobickov.
Najemni sektor pa se lahko spodbuja z zmanjSevanjem davéne osnove za operativne
stroSke (obresti, vzdrzevanja, popravila). Drzava lahko tudi omejuje najemnine, katerih
viSina postane tako nizja od kratkoro¢nega ravnotezja na stanovanjskem trgu, s ¢imer
neposredno posega v izdatke gospodinjstev za stanovanje in s tem v relativno ceno najema
nasproti lastnistvu. Med najpogostejsimi dejavniki financiranja pa se pojavljajo vpliv na
ceno in dostopnost posojil, zavarovanje hipotekarnih posojil in subvencioniranje obrestne
mere na hipotekarna posojila (Cirman, 2003, str. 77-98).

3.3 Prednosti in slabosti lastniStva v primerjavi z najemom

Splosno prepricanje, da je lastnistvo vredno ve¢ kot najemnistvo in dejstvo, da je vecina
raziskav o stanovanjskem statusu opravljena na ameriSkem obmocju, kjer lastniStvo
predstavlja pomemben del uresnicitve ameriSkih sanj, se kaZe tudi v naboru primerjalnih
prednosti obeh statusov. V literaturi je namre¢ moc zaslediti vrsto razprav in raziskav o
prednostih, ki jih nudi lastnistvo, medtem ko je zapisov o njegovih slabostih bolj malo.
Razli¢éni avtorji prednosti in slabosti razlicno kvalificirajo, ¢eprav je njihova razmejitev
zaradi prepletenosti finan¢nega, socialnega, demografskega, politi¢nega, institucionalnega
ali psiholoSkega vpliva, ki jih imajo, dokaj nejasna. V nadaljevanju predstavljam prednosti
in slabosti tako enega kot drugega stanovanjskega statusa, ki jih glede na njihov vpliv
delim na ekonomske in neekonomske. Prednosti in slabosti, ki vplivajo predvsem na
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finanéne zmoznosti oziroma prora¢un posameznika, sSem uvrstila med ekonomske, tiste, ki
vplivajo na druzino, okolje ali SirSo druzbo, pa med neekonomske.

3.3.1 Ekonomske prednosti in slabosti
3.3.1.1 Financni vpliv

Premozenje v obliki nepremi¢nine omogoca njihovim lastnikom boljsi dostop do
dolzniskih finan¢nih virov, saj lahko stanovanje zastavijo in pridobijo sekundarno
hipoteko. Pomembno pa je tudi za starejSe lastnike, saj ob znizanju teko¢ih dohodkov
zaradi upokojitve odsotnost stroSka najemnine pozitivno vpliva na likvidnostni poloZaj
starostnikov (Waigel v Cirman, 2003, str. 36).

Lastniki, ki so se za posedovanje stanovanja morali zadolziti, SO izpostavljeni tveganju
odplacevanja posojila. Vsak mesec so dolzni placevati stalne in visoke zneske odplacil, ki
jih financirajo iz negotovih dohodkov na trgu dela. Ta problem je posebej izpostavljen pri
gospodinjstvih nizjih dohodkovnih razredov, pri katerih je delez nepremicninskega
premozenja v celotnem premozenju izredno visok (Fratantoni v Cirman, 2003, str. 36).

Prednost najemnikov pred lastniki je tudi ta, da se najemniki v primeru padca cen
nepremicnin ne soo€ajo s premozenjskim tveganjem. Lastno stanovanje predstavlja
nalozbo, ki obi€ajno velja za varno in donosno. Donosnost nepremi¢ninskih naloZb je v
sploSnem vi§ja od donosnosti manj tveganih obveznic in niZja od donosnosti bolj tveganih
nalozb v lastniS$ke vrednostne papirje. Problem nastane ob zlomu trga nepremicnin, ko
pride do padca cen nepremicnin, kar pomeni drasticno zmanjSanje vrednosti premoZenja.
Najemniki tovrstnih problemov nimajo, saj lahko svoje prihranke vlagajo v druge oblike
nalozb, pogosto povezane s poklicno dejavnostjo (Mandic, 1999b, str. 162).

3.3.1.2 Vpliv na stroske

Lastniki so v primerjavi z najemniki podvrZeni ve¢jim stroSkom vzdrZevanja, ki dolocajo
vrednost nepremicnine. Vecina stroskov je namenjena ohranjanju vrednosti obstojece
nepremicnine ali prepreCevanju, da bi se premaknila v cenovno niZji segment
stanovanjskega trga. Z naraS€ajoCimi stroski vzdrzevanja se srecujejo predvsem lastniki
starejSih stanovanj, saj stroSki vzdrZevanja s starostjo obicajno hitro rastejo (McCarthy,
Van Zandt & Rohe v Cirman, 2003, str. 17). Lastniki starejSih stanovanj so pogosteje
gospodinjstva nizjih in srednjih dohodkovnih razredov, katere izdatki vzdrzevanja lahko
pomembno obremenijo ter vplivajo na kakovost in vrednost stanovanja.

Lastniki uzivajo ¢asovne prednosti padajocih izdatkov za stanovanje. ZaS¢iteni so pred
nepri¢akovanim povecanjem najemnin v prihodnosti, ki obicajno sledijo splosni ravni cen,
njihovi stanovanjski izdatki pa se sCasoma zmanjSujejo zaradi nespremenjene viSine
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odplacil stanovanjskih posojil v navadno narascajoCih dohodkih. Omenjeno velja v
primeru, da stanovanjsko posojilo ni indeksirano z indeksom splo$ne ravni cen (Cirman,
2003, str. 17).

Strosek preselitve za najemnika je nizji, saj ne vkljuuje davsCin in provizij, ki jih mora
placati lastnik in ki v primeru prodaje in nakupa stanovanja in ob razviti pravno-
posredniSki in posojilni infrastrukturi lahko dosegajo do 10 odstotkov vrednosti
stanovanja. Slednje zato najemnikom omogoca tudi boljSo mobilnost (Mandi¢, 1999b, str.
161).

3.3.1.3 Vpliv na trg kapitala

Lastna nepremi¢nina pogostokrat pomeni najve¢jo posamezno nalozbo v strukturi
premozenja gospodinjstev. LastniSka gospodinjstva razpolagajo s precej nerazprSenim
premozenjem, v katerem nepremicnina dale¢ presega delez, ki naj bi ga nepremicnine
zavzemale v optimalno razpr§enem premozenju (McCarthy et al. v Cirman, 2003, str. 26).
Zaradi obremenjenosti prora¢una z mese¢nimi obroki odplacil za najeta posojila lastniki
svoje finan€no premozenje nalagajo izredno konservativno. Spodbujanje lastniStva
spreminja strukturo povpraSevanja po razli¢nih vrstah nalozb na trgu kapitala, nalozbe v
lastna stanovanja pa izrivajo preostale nalozbe. Nasprotno pa na strani najemnikov izdatki
za najemnine ne pomenijo tolikSne omejitve, da bi pomembneje vplivale na izbor nalozb
(Cirman, 2003, str. 26).

3.3.1.4 Vpliv na trg dela in dohodek

Najemnistvo omogoca boljSo izrabo poklicnih priloznosti in boljsi pogajalski polozaj pri
delodajalcu, saj najemniki niso fiksno vezani na eno lokacijo in zato nimajo vecjih tezav s
selitvami. Lastnike pa navezanost na lastno stanovanje sili, da izbirajo le med tistimi
poklicnimi priloZnostmi, ki so na primerni oddaljenosti od lastnega stanovanja, zaradi
Cesar so precej manj mobilni od najemnikov. Pogajalski polozaj lastnikov pri delodajalcu
je tudi manjsi, saj so zaradi strahu pred izgubo zaposlitve, nezmozZnostjo placevanja
mesecnih anuitet posojila in izgubo doma pripravljeni manj tvegati (Mandic, 1999b, str.
161).

Mobilnost lastnikov vpliva tudi na trg delovne sile. Nekateri avtorji (Green &
Hendershoot, 2001; Haavio & Kauppi, 2000; Oswald, 1996, 1997) so preucevali pozitivno
povezavo med lastniStvom, mobilnostjo in stopnjo brezposelnosti. Oswald (1996, str. 6-8)
celo trdi, da naj bi imeli lastniki zaradi manjSe mobilnosti manjSe moznosti zaposlitve, ob
izgubi zaposlitve pa naj bi bili dlje ¢asa brezposelni. Po njegovi $tudiji zahodnoevropskih
drzav in ZDA naj bi 10-odstotna rast lastniStva vodila v skoraj 2-odstotno povecanje
brezposelnosti. Coulson in Fisher (2002, str. 35-49) sta Oswaldove trditve ovrgla in v svoji
Studiji dokazala, da si najemniki zaradi mobilnosti laze najdejo zaposlitev in so tako
relativno kratek Cas brezposelni, vendar pa sta tudi potrdila, da je stopnja brezposelnosti
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med lastniki nizja, krajsi ¢as so brezposelni, njihovi dohodki pa so visji od najemnikovih.
Slednje je tudi v skladu z zahtevami posojilnega trga, saj si posameznik lahko privosci
nakup le ob primerno visokem dohodku in varnosti zaposlitve. Nihée od njih pa ni
primerjal razlike v stopnji zadovoljstva z zaposlitvijo med lastniki in najemniki ter
obCutkom primoranosti ostati v doloCeni sluzbi zaradi nemobilnosti ali odplacevanja
posojila, uporabljenega za nakup stanovanja.

Lastni$tvo pomembno vpliva tudi na kopi¢enje premozenja in bogastva potomcev. To, da
otroci podedujejo stanovanje od starSev, jim olajSa samostojni zaetek, saj jim ni treba
samostojnosti graditi iz ni¢esar. Svoje premozenje tako le nadgrajujejo, kar jim omogoca,
da se to laze kopi¢i oziroma da lastna sredstva, ki jim jih ni treba porabiti za nakup
nepremicnine, uporabijo za ustanovitev podjetja ali izobrazevanje otrok, kar dodatno
pozitivno vpliva na finanéno stanje, ustvarjanje premozenja in kopic¢enje bogastva.

3.3.2 Neekonomske prednosti in slabosti
3.3.2.1 Vpliv na okolje in druzbo

Lastniski status spodbuja gospodinjstva, da skrbijo za kakovost bivanja v skupnosti in za
nalozbe v socialni kapital. Razlago za to lahko i§¢emo v treh razlogih. Lastniki pri¢akujejo,
da bodo v dolocenem stanovanju ziveli dlje ¢asa, kar jih spodbuja v vlaganje v okolje, saj
bodo koristi od vlaganj lahko uZivali skozi daljSe casovno obdobje. Zaradi daljSega bivanja
na istem mestu se bolj navezejo na okolje. Tretji razlog pa predstavlja dejstvo, da je
vrednost nepremic¢nine odvisna od okolja, zato lastniki s pove€evanjem kakovosti bivanja
in vlaganjem v socialni kapital le skrbijo za zavarovanje vrednosti svoje nalozbe v
nepremi¢nini (McCarthy et al. v Cirman, 2003, str. 28). Lastniki so tudi veliko bolj dejavni
v lokalni skupnosti, pogosteje se udelezujejo lokalnih volitev in so pogosteje bolj
zadovoljni z naseljem, v katerem Zivijo.

3.3.2.2 Vpliv na vzgojo otrok

LastniSki status ima pozitiven vpliv na uspeh otrok. Med otroki lastnikov je v primerjavi z
otroki najemnikov manj mladoletnega prestopniStva, opustitve Solanja ali starSevstva Se v
¢asu najstniStva (Green & White, 1997, str. 441-461). Ti otroci dosegajo tudi visje ocene
na maturi, vi§je stopnje izobrazbe in visje dohodke v prihodnosti (National Association of
Realtors, 2010). Vpliv na dohodek je posreden in deluje preko visje dosezene stopnje
izobrazbe. Vpliv lastni§tva na raven dosezene izobrazbe, dohodek in finan¢no samostojnost
je v druzinah z niZjimi dohodki vi§ji kot pri tistih iz vi§jih dohodkovnih razredov
(Harkness & Newman, 2003, str. 87-107).

Lastniski status naj bi imel pozitiven vpliv na otrokove umske sposobnosti in manj$o
prisotnost vedenjskih tezav. Haurin, Parcel in Haurin (v National Association of Realtors,
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2010) so ugotovili, da so bili dosezki na podroc¢ju branja in matematike pri otrocih starSev
lastnikov boljsi kot pri otrocih starSev najemnikov, manj pa je bilo tudi vedenjskih tezav
(na primer tezave z interakcijo z drugimi otroki, tezave s koncentracijo, vzkipljivost).
Pozitiven ucinek se je poveceval s ¢asom, ki so ga starSi preziveli kot lastniki. Pozitivni
vplivi na dosezeno stopnjo izobrazbe se lahko iS¢ejo v tem, da premozenje, naloZzeno v
lastno nepremicnino, starSem omogoca lazji dostop do dolzniskih finan¢nih virov za
financiranje Solanja ter v vplivu samospostovanja in zadovoljstva, Ki ga lastniki najdejo v
posedovanju lastne nepremicne (Cirman, 2003, str. 28).

3.3.2.3 Vpliv na bivalne pogoje

Lastniki lahko v svoje stanovanje posegajo ter ga prilagajajo svojim potrebam, okusu in
predstavam o domu. Lastniki v primerjavi z najemniki pogostokrat bivajo v kakovostnejsih
stanovanjih, saj naj bi bila lastniSka stanovanja vec¢ja in bolje opremljena z vidika
komunalne infrastrukture in trajnih dobrin, medtem ko naj bi bila najemniska pogostokrat
prenatrpana in v slabsem fizi¢nem stanju (McCarth et al. v Cirman, 2003, str. 17).

3.3.2.4 Vpliv na splosno zadovoljstvo in pocutje

Ob predpostavki, da je lastniStvo Zelja vsakega posameznika, potem se uresniCitev Zelje
kaze v obcutku dosezka in prav zato v vec¢jem zadovoljstvu. Pri lastnikih pa se v nasprotju
z najemniki pojavlja tudi obcutek pripadnosti stanovanju, boljSe splosno psihi¢no pocutje,
lastniki pa naj bi bili tudi sre¢nejSi (Ben-Shahar, 2007, str. 846). Pripadniki nizjega sloja,
ki so pred kratkim postali lastniki stanovanja, navajajo, da imajo po nakupu vi§jo raven
samozavesti in povecan obcutek kontrole nad lastnim zivljenjem (Rohe & Stegman, 1994,
str. 183).

Kakovostnej$e nepremic¢nine in boljsi dostop do dolzniskih finanénih virov naj bi se kazali
v boljSem zdravstvenem stanju lastnikov. Slednje pa velja le ob dobri placilni disciplini, saj
naj bi ob neporavnavanju posojilnih obveznosti in moznostih prisilne izselitve v lastniSkih
gospodinjstvih prislo celo do poslabsanja zdravstvenega stanja (McCarthy et al. v Cirman,
2003, str. 20).

4 EMPIRICNA ANALIZA SUBSTITUCIJE MED
STANOVANJSKIM NAJEMNISTVOM IN LASTNISTVOM MED
MLADIMI V SLOVENIJI

V teoreticnem delu magistrske naloge sem preucevala stanje na nepremi¢ninskem trgu v
Sloveniji, socio-ekonomsko stanje mladih in dejavnike, ki vplivajo na odloditev o
stanovanjskem statusu, v empiricnem delu pa je sledila preucitev dejavnikov, ki vplivajo
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na izbiro stanovanjskega statusa mladih in njihovega zaznavanja nadomestljivosti obeh
statusov. V tem poglavju sledi predstavitev poteka in rezultatov raziskave.

4.1 Potek raziskave

Raziskava je bila izvedena na priloznostnem vzorcu mladih v mesecu juniju 2012. Podatki
so bili zbrani s pomocjo anketnega vprasalnika v obliki spletne ankete, ki je bil izdelan z
orodjem 1KA. Statisti¢no populacijo so predstavljali vsi mladi v starosti od 25 do 34 let v
Sloveniji. Pri sestavi vprasanj sem si pomagala z vpraSalnikom, Ki ga je pri raziskavi
stanovanjskih preferenc v svoji doktorski disertaciji uporabila Cirman (2003), razumevanje
vprasanj pa je bilo opravljeno s testnim anketiranjem. Odgovore na anketne vprasSalnike
sem pridobila s pomo¢jo razposiljanja ankete po elektronski posti in z objavo povezave do
vprasalnika na spletnih straneh (Facebook, Alter, Med.Over.Net, Diva, Slo-tech).
Statisticne analize in graficne predstavitve so bile narejene s pomocjo programskega
paketa SPSS in programa Microsoft Excel.

Anketni vprasalnik je sestavljalo sedemnajst vpraSanj, eno odprtega tipa in Sestnajst
vprasanj zaprtega tipa, med katerimi jih je bilo Stirinajst kategorialnih in dve lestvi¢ni. Pri
lestvicnih vpraSanjih so anketiranci svoje strinjanje oziroma nestrinjanje izrazali na
petstopenjski Likertovi lestvici, kjer je 1 predstavljalo popolno nestrinjanje in 5 popolno
strinjanje. Celotni anketni vprasalnik je predstavljen v Prilogi 4.

"1. DosezZena starost v letih?"

Prvo vpraSanje je bilo hkrati tudi selektivno vprasanje, saj so le respondenti v starostnem
razponu od 25 do 34 let lahko nadaljevali z izpolnjevanjem vpraSalnika, vsem ostalim je
bilo nadaljevanje onemogoceno in so bili avtomati¢no preusmerjeni na konec ankete.

"2. KakS3en je vas trenutni stanovanjski status?"

"3. Ali je vas$ trenutni stanovanjski status dejansko tudi va$ Zeleni stanovanjski status?"
"4. Ste bili ze kdaj v preteklosti ve¢ kot eno leto najemnik/-ca?"

"5. Kaksen je (bil) stanovanjski status vasih starSev?"

"11. Spol?"

"13. Stopnja dokoncane izobrazbe?"

"14. Kaksen je va$ zakonski stan?"

'15. V kak$nem tipu naselja zivite?"

"16. V kateri statisti¢ni regiji trenutno prebivate?"

Glede na temeljna raziskovalna vprasanja oziroma trditve, postavljene v uvodu dela, in
razmejitev dejavnikov, ki vplivajo na izbiro stanovanjskega statusa na ekonomske,
demografske ter psiholoske in socioloSke, sem vprasalnik razdelila na tri dele. En del so
sestavljala vprasanja, s pomocjo katerih sem ugotavljala demografske znaéilnosti
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anketirancev in njihov vpliv na izbiro stanovanjskega statusa. V to skupino so se tako
uvrstila vpraSanja, s katerimi sem preverjala spol, izobrazbo, zakonski stan, trenutni
stanovanjski status, stanovanjski status starSev, tip naselja in regijo trenutnega prebivanja.
S prvimi sedmimi vprasanji sem tako preverjala, kako je izbira stanovanjskega statusa
odvisna od temeljnih demografskih znacilnosti, z zadnjima dvema vpraSanjema pa sem
zelela izvedeti, kako se stanovanjski status razlikuje med posameznimi regijami ter ali je
pogojen z znacilnostmi okolja.

"6. Do lastnega stanovanja sem/bom priSel/-a predvsem z/s ..."

"8. Ali se v trenutnem domu soocate s katerimi od spodaj nastetih tezav?"

"9.6 Na lastno stanovanje gledam kot na finan¢no nalozbo."

"9.7 Nalozba v lastno stanovanje je zelo varna nalozba."

"9.8 Pomembno mi je, da bom lahko dedi¢em zapustil/-a stanovanje."

"9.9 Menim, da je lastnis$tvo cenejSe od najema."

"9.10 Finanéno bi na dolgi rok laze zmogel/-a najem kot nakup stanovanja.”

"9.11 Najemna stanovanja so v sploSnem slabSe vzdrzevana kot lastniska."

"9.13 Zelo mi je pomembno, da lahko stanovanje svobodno prenavljam, spreminjam in
opremljam."

"9.14 Med najemnimi stanovanji bi tezko naSel/-a takSnega, ki bi po kakovosti,
opremljenosti in velikosti ustrezal mojim Zeljam."

"9.15 V okolju, v katerem Zelim Ziveti, je dovolj razpoloZzljivih najemnih stanovan;j."

"9.16 Lastniki najemnih stanovanj postavljajo visoke omejitve pri izboru najemnikov
(prisotnost otrok, domacih zivali, narodnost in podobno)."

"9.17 Menim, da se lastniki bolj zanimajo za dogajanja v 0Zji okolici in vkljucujejo v
lokalne skupnosti."

"12. Kaksen je vas$ zaposlitveni status?"

"17. KolikSen je va$ povprecni neto mesecni dohodek?"

V naslednjo skupino sem razvrstila vprasanja, s katerimi sem preverjala predvsem vpliv
ekonomskih dejavnikov. Ta vpraSanja so preverjala finan¢no stanje anketirancev, saj je
dohodek temeljni predpogoj pri izbiri statusa. V to skupino so se uvrstila tudi vprasanja o
oceni razpolozljivosti prostih nepremicnin, stanju, fizi¢ni kakovosti in stroSkih najemnih
stanovanj, saj se z zadostnim $tevilom najemnih stanovanj, njihovo ustrezno kakovostjo in
finan¢no privlacnostjo povecuje nagnjenost do najemnistva. V tem sklopu sem preverjala
tudi, ali anketiranci nepremi¢nino vrednotijo kot naloZzbo, saj se z vse vi§jim vrednotenjem
zmanjSuje nagnjenost do najemnistva.

"7. Kako sprejemljivo reSitev vam pri reSevanju stanovanjskega vpraSanja predstavlja
najem v primerjavi z lastniStvom?"

"9.1 Lastno stanovanje doprinese k ob¢utku varnosti."

"9.2 Lastnisko stanovanje predstavlja pomemben obcutek samostojnosti."

"9.3 Menim, da so lastniki v svojem domu in okolici sre¢nejsi kot najemniki."
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"9.4 Nakup stanovanja vrednotim kot pomemben dosezek v zivljenju.”

"9.5 Lastno stanovanje predstavlja pomemben statusni simbol v druzbi."”

"9.12 Zasebnost v najemnih stanovanjih je manjsa kot v lastniskih."

"9.18 Menim, da najem stanovanja ne more biti enakovreden najemnistvu.”

"9.19 Menim, da med ljudmi obstaja naravna zelja po lastniStvu nepremicnine."

"9.20 Menim, da sta najemnistvo in lastnistvo medsebojno zamenljiva."

"9.21 Menim, da lahko najemniStvo predstavlja le kratkorocno reSitev stanovanjskega
vprasanja.”

Preostala vpraSanja so bila vprasanja, s katerimi sem merila preference mladih in njihovo
zaznavanje posameznega stanovanjskega statusa. S temi vprasanji sem merila stopnjo
sprejemljivosti najemnega stanovanjskega statusa v primerjavi z lastniSkim in stopnjo
njune zamenljivosti. V ta sklop sem zdruzila tudi vprasanja, s katerimi sem ocenjevala,
koliksen je vpliv psiholoskih in socioloskih dejavnikov pri izbiri stanovanjskega statusa.
Visji kot so obcutki samostojnosti, varnosti, pomembnega dosezka v Zivljenju in iz tega
izhajajoci obcutek srece, manjsa je nagnjenost do najemnistva.

"10. Med spodnjimi dejavniki izberite tiste tri, ki so najbolj vplivali na vaSo odlocitev za
trenutni stanovanjski status:"

NajpogostejSe dejavnike izbire stanovanjskega statusa, sem dodatno preverjala z
vpraSanjem Stevilka 10, kjer so morali anketiranci med danimi ekonomskimi,
demografskimi ter psiholoSkimi in socioloSkimi dejavniki izbrati tri, ki so najbolj vplivali
na izbiro trenutnega statusa.

4.2 Rezultati raziskave

Na povabilo za sodelovanje v raziskavi se je odzvalo 449 ljudi. 128 anketirancem je bilo
zaradi neustrezne starosti nadaljnje izpolnjevanje ankete onemogoceno, tako da je anketo
uspelo resiti le 321 anketirancev. Na prav vsa vprasanja je odgovorilo 232 anketirancev,
konéni vzorec za analizo so zato predstavljali le njihovi odgovori. Analiza neodgovorjenih
vprasanj je pokazala, da so se anketiranci izogibali predvsem odgovoru o mesecnem
zasluzku, nekaj odgovorov pa je manjkalo pri vprasanjih o spolu, dosezeni izobrazbi in
statisti¢ni regiji trenutnega prebivanja. Slednja vprasanja so bila na samem koncu ankete,
zaradi Cesar predvidevam, da so jih anketiranci zaradi oblike vpraSalnika prej spregledali,
kot da namensko niso zeleli odgovoriti.

Med respondenti prevladujejo zenske, saj je 57,3 odstotka respondentov Zenskega spola.
Povprecna starost zensk je 27,8 leta in je niZja od povprecne starosti moskih, ki znasa 29,2
leta. Skupna povprecna starost anketirancev je 28,4 leta. Celotno strukturo anketirancev
glede na starost in spol prikazujem v Tabeli 10.
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Tabela 10: Struktura anketirancev glede na starost in spol

Spol Moski Zenska Skupaj
Starost | Frekvenca| % Frekvenca | % Frekvenca %

25 22 9,5 33 14,2 55 23,7
26 11 4,7 22 9,5 33 14,2
27 2 0,9 16 6,9 18 7,8
28 9 3,9 16 6,9 25 10,8
29 5 2,2 14 6,0 19 8,2
30 11 4,7 9 3,9 20 8,6
31 8 3,4 6 2,6 14 6,0
32 10 4,3 7 3,0 17 7,3
33 10 4,3 4 1,7 14 6,0
34 11 4,7 6 2,6 17 7,3

28,4 99 42,7 133 57,3 232 100,0

Iz Tabele 11 je razvidno, da ima ve¢ kot polovica anketirancev, kar 57,3 odstotka
dokoncano visjo ali visoko $olo, 35,7 odstotka srednjo Solo in nekaj manj kot 6 odstotkov
je takih, ki imajo zaklju¢en magisterij. ManjSe razlike v izobrazbeni strukturi je moc¢
opaziti tudi med spoloma, saj je delez anketirancev, ki imajo zakljuceno vi§jo ali visoko
Solo ali magisterij med Zenskami vi§ji kot med mosSkimi. Za razliko od moskih pa med
zenskami nobena ni imela dokon¢anega doktorata.

Tabela 11: 1zobrazbena struktura anketirancev po spolu

Spol Moski Zenska Skupaj
Stopnja dokon&ane izobrazbe Frekvenca % Frekvenca| % Frekvenca %
Nedokonc¢ana osnovna $ola 0 0,0 0 0,0 0 0,0
Dokonc¢ana osnovna $ola 2 2,0 0 0,0 2 0,9
Dokon¢ana srednja $ola 36 36,4 46 34,6 82 35,3
Dokoncana visja ali visoka Sola 55 55,6 78 58,6 133 57,3
Dokonc¢an magisterij 4 4,0 9 6,8 13 5,6
Dokon¢an doktorat 2 2,0 0 0,0 2 0,9
Skupaj 99 100,0 133 100,0 232 100,0

Struktura anketirancev glede na zaposlitvenem status kaze, da je 70,4 odstotka
respondentov zaposlenih ali samozaposlenih. Med zaposlenimi je 20,3 odstotka takih, ki
so zaposleni za dolocen ¢as. 21,6 odstotka respondentov ima status Studenta ali dijaka.
Status drugo je izbralo 2,2 odstotka respondentov; ti so dopolnili, da so zaposleni preko
avtorske pogodbe. Stopnja zaposlenosti za doloCen cas, stopnja brezposelnosti in delez
tistih, ki imajo status Studenta ali dijaka, je med Zenskami vi§ji kot med moskimi.

Podrobno zaposlitveno strukturo prikazuje Tabela 12.
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Tabela 12: Zaposlitvena struktura anketirancev

Moski Zenska Skupaj

Zaposlitveni status Frekvenca % Frekvenca| % Frekvenca %

Zaposlen/-a za dolo¢en ¢as 18 18,2 29 21,8 47 20,3
Zaposlen/-a za nedolocen ¢as 51 51,5 52 39,1 103 44 4
Samozaposlen/-a 10 10,1 4 3,0 14 6,0
Nezaposlen/-a 3 3,0 10 7,5 13 5,6
Student/-ka, dijak/-inja 15 15,2 35 26,3 50 21,6
Drugo 2 2,0 3 2,3 5 2,2
Skupaj 99 100,0 133 100,0 232 100,0

Tabela 13: Dohodkovna struktura anketirancev

Mesec¢ni dohodek, visji od povprecne mesecne place v Sloveniji, prejema 45,3 odstotka
anketirancev. Z viSanjem dohodkovnih razredov se zmanj$uje delez dijakov in zaposlenih
za dolocen Cas ter poveCuje delez zaposlenih za nedoloCen ¢as in samozaposlenih.
Dohodkovna struktura anketirancev glede na zaposlitveni status je predstavljena na Sliki

13.

Povpre¢ni mese¢ni dohodek | Frekvenca| %

Od 0 do 600 € 45 19,4
Nad 600 € do 800 € 33 14,2
Nad 800 € do 1.000 € 49 21,1
Nad 1.000 € do 1.300 € 61 26,3
Nad 1.300 € do 1.600 € 21 91
Nad 1.600 € 23 9,9
Skupaj 232 100,0
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Dohodkovna struktura v Tabeli 13 kaze, da skoraj 20 odstotkov anketirancev prejema
manj$i dohodek, kot znaSa minimalna mesecna placa v Sloveniji. Poleg brezposelnih v tej
kategoriji prevladujejo tudi dijaki in Studentje ter zaposleni za dolocen cas, ki jih je skupaj
67 odstotkov. Glede na starostno strukturo je v tem razredu skoraj tri Cetrtine anketirancev
starih do 26 let.




Slika 13: Dohodkovna struktura anketirancev glede na zaposlitveni status v odstotkih

nad 1.600€

nad 1.300€ do 1.600€

nad 1.000€ do 1.300€

nad 800€ do 1.000€

nad 600€ do 800€

do 600€
0% 20% 40% 60% 80% 100%
H Zaposlen/a za dolocen ¢as H Zaposlen/a za nedolocen Cas
u Samozaposlen/a u Nezaposlen/a
u Student/ka, dijak/inja u Drugo

S povecevanjem dohodka se povecuje tudi starostna struktura, saj najviSje dohodke v
vecini prejemajo najstarejsi anketiranci, ki dosegajo tudi najvi§jo povprecno starost, kar
31,1 leta. Razlika v visini dohodka je posebej izrazita, ¢e anketirance glede na dosezeno
starost zdruzimo v dve starostni skupini Sirine petih let, kot jih pri svojem analiziranju
uporablja SURS. Delez anketirancev v prvi starostni skupini, od 25 do 29 let, ki imajo do
600 € mesecnega dohodka, znasa 94 odstotkov, njihov deleZ pa se skozi dohodkovne
razrede postopno zmanjSuje. Njihov deleZ v najvi§jem dohodkovnem razredu nad 1.600 €
znaSa le Se 25 odstotkov. V strukturi izstopajo podatki, da sta med nezaposlenimi
anketiranci dva, ki prejemata dohodek, visji od 800 €. Za slednja iz analize ni mo¢ razbrati,
ali gre za napako, vpliv socialnih transferjev ali delo na ¢rno. Strukturo dohodka glede na

starostno strukturo prikazujem v Tabeli 14.

Tabela 14: Dohodkovna struktura anketirancev glede na dosezeno starost v odstotkih

Povprecni mese¢ni dohodek

| Do | e ettt T T e | s
o500 |42| 93 |25 76 [31| 63 |3 | 57 [11| 52 6 26 150 | 65
3034 | 3 7 8 24 |18| 37 |26| 43 [10| 48 [17| 74 82 35
Skupaj | 45| 100 |33| 100 |49| 100 |61| 100 |21| 100 |23| 100 | 232 | 100

Glede na zakonski stan, prikazan v Tabeli 15, ve¢ kot polovica anketirancev, kar 51,7
odstotka zivi v zunajzakonski skupnosti, skoraj 35 odstotkov jih je samskih, 13,4 odstotka
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pa jih je poroCenih. Glede na starostno strukturo med anketiranci razvezanih, loc¢enih ali
ovdovelih nisem pri¢akovala, kar so potrdili tudi zbrani podatki.

Tabela 15: Struktura anketirancev glede na zakonski stan

Zakonski stan Frekvenca %

Samski/-a 81 34,9
Porocéen/-a 31 13,4
Zunajzakonska skupnost 120 51,7
Razvezan/-a, lo¢en/-a 0 0,0
Vdovec/vdova 0 0,0
Skupaj 232 100,0

Struktura anketirancev po regijah, prikazana v Tabeli 16, kaze, da ve€ina anketirancev
prihaja iz osrednjeslovenske in gorenjske regije, teh je skupaj kar 78,4 odstotka. Veéina
anketirancev prebiva v naseljih mestnega znacaja, od tega 60,8 odstotka v mestnih in 17,2
odstotka v primestnih, v nemestnih naseljih Zivi le slaba Cetrtina anketirancev.

Tabela 16: Struktura anketirancev po tipu naselja in regiji trenutnega bivanja

Statisti¢na regija Frekvenca %
Pomurska 1 0,4
Podravska 9 3,9
Koroska 2 0,9
Savinjska 7 3,0
Zasavska 1 0,4
Spodnjeposavska 8 34
Jugovzhodna Slovenija 7 3,0
Osrednjeslovenska 143 61,6
Gorenjska 39 16,8
Notranjsko-kraska 6 2,6
Goriska 4 1,7
Obalno-kraska 5 2,2
Skupaj 232 100,0
Tip naselja Frekvenca %
Mestno 141 60,8
Primestno 40 17,2
Vasko 51 22,0
Skupaj 232 100,0

Stanovanjski status anketirancev je precej raznolik. Med anketiranci je 26,7 odstotka
takih, ki stanujejo pri starSih, 24,1 odstotka je lastnikov in 22,8 odstotka najemnikov.
Delez tistih, ki stanujejo v stanovanju v lasti partnerjevih ali lastnih sorodnikov, je 18,5

odstotka, le manjsi delez, okoli 6,5 odstotka pa je takih, ki stanujejo v skupnem
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gospodinjstvu pri partnerjevih ali lastnih sorodnikih. Med anketiranci je le 90 oziroma 28
odstotkov takih, ki so bili Ze kdaj v preteklosti ve¢ kot eno leto najemniki, drugi tovrstnih
izkuSenj nimajo. Med tistimi, ki ze imajo izkuSnje z najemnistvom, prevladujejo trenutni
najemniki in lastniki oziroma solastniki. V Tabeli 17 podrobneje predstavljam strukturo
anketirancev glede na stanovanjski status.

Tabela 17: Struktura anketirancev glede na stanovanjski status

Stanovanjski status Frekvenca| %

Najemnik/-ca 53 22,8
Lastnik/-ca oziroma solastnik/-ca 56 24,1
Stanujem v samostojnem stanovanju v lasti partnerjevih ali lastnih sorodnikov 43 18,5
Stanujem v skupnem gospodinjstvu pri partnerjevih ali lastnih sorodnikih 15 6,5
Stanujem pri starsih 62 26,7
Stanujem v dijaskem/Studentskem domu 3 1,3
Skupaj 232 100,0

Glede na dosezeno starost najmlajsi anketiranci prebivajo pri starSih, njihova povprec¢na
starost je namre¢ 26,7 leta, medtem ko je povprecna starost lastnikov 30,3 leta.
Stanovanjsko strukturo anketirancev glede na dosezeno starost prikazujem v Tabeli 18.

Tabela 18: Stanovanjska struktura anketirancev glede na dosezeno starost

Starost
Stanovanjski status 25126|27(28(29|30(31|32]|33|34|Skupaj | Povpregje
Najemnik/-ca 129 (7|56 |3|3(4|1]|3 53 28,0
Lastnik/-ca oziroma solastnik/-ca 2162|7111, 9|4|2(12| 56 30,3
e oo [0 a[o]e[e[a]z[o]7]2] @ | s
Ztialnalijterzl?; \; srkoudpnrzirirrl] gospodinjstvu pri partnerjevih alalalilolilolol2lo 15 273
Stanujem pri star§ih 2811015 |7 (|5]|2(0|3|2]|0 62 26,7
Stanujem v dijaskem/$tudentskem domu 1/0(1(0]1{0j0}|0|0]0 3 27,0
Skupna vsota 55(33|18(25|19|20|14 |17 |14 17| 232 28,4

Pregled stanovanjskega statusa starSev anketirancev je v skladu s splosno sliko na
slovenskem nepremicninskem trgu, saj je kar 91,8 odstotka starSev anketirancev lastnikov
oziroma solastnikov, 3,4 odstotka jih stanuje v lasti partnerjevih ali lastnih sorodnikov in le
4,7 odstotka je najemnikov. Primerjava trenutnega stanovanjskega statusa anketirancev
glede na stanovanjski status starSev ne kaze statisticno znacilnih razlik (XZ =0,569, DF = 1;
p=0,418, a =0,05).

Analiza je pokazala, da obstajajo razlike v zazelenosti stanovanjskega statusa glede na
trenutni stanovanjski status anketirancev, ki sicer niso statisticno znacilne ()(2 = 85,134, DF
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=3,p<0,001, a =0,001). Trenutni stanovanjski status je tudi dejansko Zeleni stanovanjski
status le 38,8 odstotka anketirancev, med katerimi je 60 odstotkov lastnikov oziroma
solastnikov. Med 64,2 odstotka anketirancev, katerih trenutni stanovanjski status ne odraza
dejanske zelje, s 36,7 odstotka prevladujejo tisti, ki stanujejo pri starSih, z 28,0 odstotka in
20,0 odstotka pa jim sledijo tisti, ki so najemniki, in tisti, ki stanujejo v samostojnem
stanovanju v lasti partnerjevih ali lastnih sorodnikov. Najvisja stopnja nezadovoljstva s
stanovanjskim statusom je med anketiranci, ki stanujejo v skupnem gospodinjstvu pri
partnerjevih ali lastnih sorodnikih, saj jih je nezadovoljnih kar 93,3 odstotka, z 88,7
odstotka sledijo tisti, ki stanujejo pri starsih, ter z 79,2 odstotka najemniki. Podatki po
posameznem stanovanjskem statusu so prikazani v Tabeli 19.

Tabela 19: Struktura anketirancev glede na stanovanjski status in Zelenostjo trenutnega

statusa
Zeleni status Da Ne Skupaj
Stanovanjski status Frekvenca| % |9% statusa | Frekvenca| % | %b statusa | Frekvenca| %
Najemnik/-ca 11 13,8 20,8 42 27,6 79,2 53 22,8
Castnikl- -
astniki-ca oziroma 47 600 | 839 9 50| 161 56 | 241

solastnik/-ca

Stanujem v samostojnem
stanovanju v lasti partnerjevih 13 16,3 30,2 30 19,7 69,8 43 18,5
ali lastnih sorodnikov
Stanujem v skupnem

gospodinjstvu pri partnerjevih 1 1,2 6,7 14 9,2 93,3 15 6,5
ali lastnih sorodnikih
Stanujem pri starSih 7 8,7 11,3 55 36,3 88,7 62 26,7
Stanujem v

1 1,2 33,3 2 1,3 66,7 3 1,3
dijaskem/Studentskem domu
Skupaj 80 100,0 35,8 152 100,0 64,2 232 100,0

Pregled nacinov, kako bodo anketiranci prisli do lastnega stanovanja, prikazanih v Tabeli
20, kaze, da je med vsemi anketiranci le 5,2 odstotka tistih, ki Zelijo ostati najemniki in
zato nimajo namena kupovati stanovanja. Med ostalimi anketiranci je 40,9 odstotka tistih,
ki bodo najeli posojilo, in 36,6 odstotka tistih, ki jim bodo pri nakupu pomagali starsi.
Med tistimi, ki jim bodo pomagali star$i, je 22,4 odstotka takih, ki bodo do stanovanja
prisli z dedovanjem, in 14,2 odstotka takih, ki jim bodo star$i pomagali z neposredno
finan¢no pomocjo. S privaréevanimi sredstvi si bo nakup lahko privoscilo le 13,4 odstotka
anketirancev. Med anketirani je tudi 9 oziroma 3,9 odstotka anketirancev, ki so med
podanimi odgovori izbrali drugo. Osem med njimi jih v ¢asu raziskave Se ni vedelo, na
kak nain bodo lahko prisli do stanovanja, en anketiranec pa je odgovoril, da bo do
lastnega stanovanja priSel z nepremi¢ninsko Spekulacijo.
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Tabela 20: Nacini financiranja lastnega stanovanja

Do lastnega stanovanja sem/bom priSel/-a predvsem z/s Frekvenca %

dedovanjem. 52 22,4
nakupom s privar¢evanimi sredstvi. 31 134
dolzniskim financiranjem, najemom posojila. 95 40,9
finanéno pomocjo lastnih ali partnerjevih starSev. 33 14,2
Nimam namena kupovati, zelim ostati najemnik/-ca. 12 5,2
Drugo: 9 3,9
Skupaj 232 100,0

Pri vprasanju o tezavah, s katerimi se anketiranci soocajo v trenutnem domu, sem med
odgovore uvrstila tezave, ki se najpogosteje pojavljajo v slovenskih domovih. Anketiranci
so lahko izbrali ve¢ odgovorov hkrati. 28,5 odstotka anketirancev je odgovorilo, da nima
teZzav. S pomanjkanjem prostora ima tezave 18,3 odstotka anketirancev in s pomanjkanjem
zasebnosti nadaljnjih 14,4 odstotka. Glede na pogostost zaznanosti sledijo tezave s
hrupom, trhlimi okenskimi okvirji in vlago.

S 95-odstotno gotovostjo ugotavljam, da je zaznanost tezav znacilno odvisna od
stanovanjskega statusa (y° = 21,634, DF = 9, p = 0,010, o = 0,005). Iz Slike 14, ki
prikazuje vrste tezav in deleZe zaznanosti glede na stanovanjski status, je razvidno, da je
delez anketirancev, ki nimajo nikakr$nih tezav, najvedji med lastniki in tistimi, Ki
stanujejo pri starSih. Pri tistih, ki prebivajo v eni izmed skupnih oblik, se kot najpogostejse
tezave pojavljajo predvsem pomanjkanje zasebnosti in prostora. Primerjava tezav med
lastniki in najemniki je pokazala, da lastniki v vecini navajajo, da se v trenutnem domu
soocajo kve€jemu z eno tezavo, medtem ko je med najemniki vecina takih, ki imajo dve
ali ve¢ tezav. Stevilo zaznanih tezav glede na stanovanjski status je prikazano v Tabeli 5 v
Prilogi 5. Primerjava vrstnega reda in pogostosti tezav kaze, da se lastniki soocajo
predvsem s pomanjkanjem prostora, vlago in hrupom, medtem ko so najemniki kot
najpogostejSe tezave navajali hrup ter pomanjkanje prostora in zasebnosti. PodrobnejSo
razporeditev tezav glede na stanovanjski status prikazujem v Tabeli 4 v Prilogi 5.

Na Sliki 15 prikazujem dejavnike, ki so vplivali na izbiro stanovanjskega statusa
anketirancev. Prevladujoci dejavnik je dohodek, saj je ta vplival pri izbiri 17,4 odstotka
anketirancev, z 10,6 odstotka mu sledijo zelja po samostojnosti, visoka cena stanovanja z
9,4 odstotka, Zelja po ustvarjanju lastne druzine s 7,5 odstotka in tezave z zaposlitvijo s
6,8 odstotka. Prvih pet dejavnikov skupaj predstavlja najpogostejsi dejavnik izbire
stanovanjskega statusa kar ve¢ kot polovici anketirancev.

Med trenutnim stanovanjskim statusom in dejavniki njegove izbire obstajajo statisticno

znacilne razlike (Xz =211,384, DF =30, p < 0,001, o = 0,001). Kot je razvidno iz Tabele 6

v Prilogi 6, ki podrobneje predstavlja dejavnike izbire glede na posamezni stanovanjski

status, se kot najpogostejsi dejavniki izbire pri najemnikih pojavljajo dohodek, visoka
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cena stanovanja in Zelja po samostojnosti. V primerjavi z njimi se pri lastnikih in tistih
anketirancih, ki stanujejo v samostojnem stanovanju v lasti partnerjevih ali lastnih
sorodnikov, nasprotno kot najpogostejsi dejavniki pojavljajo Zelja po ustvarjanju lastne
druzine, Zelja po samostojnosti in Zelja po zasebnosti. Anketiranci, ki stanujejo v skupnem
gospodinjstvu ali pri starSih, so se za tak status odlocili zaradi prenizkega dohodka, tezav z
zaposlitvijo in visoke cene stanovanj.

Slika 14: Vrsta tezav in delezi zaznanosti glede na stanovanjski status

Ni tezav

Pomanjkanje
prostora

Pomanjkanje
zasebnosti

Hrup

Trhli okenski
okvirji

Vlaga

Pomanjkanje
dnevne svetlobe

Puscanje strehe

Dotrajana
napeljava

Drugo:

Vandalizem ali
kriminal

0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% % 8% 9% 10%
Stanujem v dijaskem/Studentskem domu
= Stanujem pri star§ih
Stanujem v skupnem gospodinjstvu pri partnerjevih ali lastnih sorodnikih
Stanujem v samostojnem stanovanju v lasti partnerjevih ali lastnih sorodnikov
m Lastnik/ca oz. solastnik/ca
= Najemnik/ca
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Slika 15: Najpogostejsi dejavniki izbire stanovanjskega statusa mladih glede na trenutni
stanovanjski status

Dohodek
Zelja po samostojnosti
Visoka cena stanovanja
Zelja po ustvarjanju lastne druzine
Tezave z (redno) zaposlitvijo
Zelja po zasebnosti
Studij
Tak status je bil moja zelja
Visoka cena najema
Odnosi s starsi
Blizina Sole ali sluzbe
Pogoji na posojilnem trgu
Obcutek varnosti
Nepremiénina je moja nalozba
Stroski vzdrzevanja
Nizka cena najema
Drugo:
Nizka cena stanovanja

Slabe izkusnje z najemniStvom

0% 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8%
Stanujem v dijaskem/$tudentskem domu

= Stanujem pri starSih
Stanujem v skupnem gospodinjstvu pri partnerjevih ali lastnih sorodnikih
Stanujem v samostojnem stanovanju v lasti partnerjevih ali lastnih sorodnikov
m | astnik/ca oz. solastnik/ca
m Najemnik/ca

Najem v primerjavi z lastniStvom predstavlja nesprejemljivo reSitev 43,5 odstotka
anketirancem, od cCesar 12,9 odstotka anketirancem najem predstavlja popolnoma
nesprejemljivo reSitev. Najem je v primerjavi z lastniStvom kot sprejemljivo reSitev
ovrednotilo 20,2 odstotka anketirancev, med njimi pa je le 8,6 odstotka tistih, ki se jim zdi
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najem popolnoma sprejemljiv. 36,2 odstotka anketirancev je glede sprejemljivosti ostalo
neodlocenih.

Pregled trditev o sprejemljivosti najema nasproti lastnistvu glede na demografske
znaCilnosti anketirancev kaze, da so zenske, nezaposleni, manj izobrazeni, vezani in tisti,
ki prebivajo na vasi, dosegali nizje povprecne ocene, vendar je nadaljnja analiza pokazala,
da se sprejemljivost najemnega stanovanjskega statusa nasproti lastniskemu glede na spol,
zaposlitveni status, stopnjo dosezene izobrazbe, zakonski stan ali tip naselja znacilno ne
razlikuje (Tabela 21). Razlike v sprejemljivosti obstajajo le glede na dosezeno starost in
visSino neto mesecnega dohodka. Stopnja sprejemljivosti najema je namre¢ med
anketiranci, starejsimi od 30 let, ter tistimi, katerih meseéni neto dohodek je vi§ji od
1.000 €, visja kot pri anketirancih v starosti od 25 do 29 let in tistih, ki na mesec prejmejo
manj kot 1.000 € dohodka. Podrobnejsi podatki analize so predstavljeni v Tabeli 7 v
Prilogi 7.

Tabela 21: Raven substitucije glede na demografske znacilnosti anketirancev

95% Interval
zaupanja
o std. Std. .
Demografski dejavniki N Povpredje F Sig.
9 ) pred odklon napaka | spodnja | Zgornja g
meja meja
Dosezena 29 ali manj 150 2,59 1,011 083 2,42 275 | 6774 010
starost
30 ali ved 82 2,98 1,217 134 271 3,24
Spol Moski 99 2,88 1,154 116 2,65 311 | 3439 | 065
Zenska 133 2,61 1,051 ,091 2,43 2,79
Ztagos“t‘/e”i Zaposlen 164 2,74 1,111 087 2,57 292 | 0179 672
status
Nezaposlen 68 2,68 1,085 ,132 2,41 2,94
DoseZena Srednja 2,162 ,143
izobrazba $ola ali 84 2,58 1,044 114 2,36 2,81
manj
vDég'oma ali 148 2,80 1,129 093 2,62 2,99
Ztakf’”Ski Samski 112 2,87 1,151 109 2,65 308 | 3635 | ,058
stan
Vezani 120 2,59 1,041 ,095 2,40 2,78
Tip naselja Mestno 181 2,77 1,001 081 2,61 203 | 1304 255
Vasko 51 2,57 1,136 159 2,25 2,89
Statisti¢na Vzhod 0,369 544
regija Slovenije 35 2,83 1,098 186 2,45 321
Zahod
Slovenije 197 271 1,104 079 2,55 2,86
Mesetni Do 1000 € 127 2,57 1956 085 2,40 273 | 5834 | 016
dohodek
Nad 1000 € 105 2,01 1,233 120 2,68 3,15

*Levenov test Je pokazal, da se variance statisticno znacilno ne razlikujejo.

Analiza korelacijske matrike s Kaiser-Meyer-Olkin testom primernosti vzorca (0,887) in z
Bartlettovim testom (y° = 1694, 23, DF = 231, a < 0,001) je pokazala obstoj povezav med
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spremenljivkami in njihovo primernost ter s tem potrdila ustreznost korelacijske matrike.
Korelacijski koeficienti v Tabeli 22, ki merijo povezavo med ravnjo substitucije in
privla¢nostjo najema oziroma lastnistva, imajo absolutne vrednosti od 0,022 do 0,407 in
kazejo na obstoj nizke povezanosti. Vrednosti koeficientov so razen pri dveh vprasanjih
negativne in kazejo na to, da bolj kot so za mlade posamezni dejavniki pomembni, manj
privla¢no jim je najemnistvo v primerjavi z lastni§tvom. Torej, bolj kot recimo verjamejo,
da lastno stanovanje doprinese k obcutku varnosti, sreCe ali Samostojnosti, manj so
nagnjeni k najemni$tvu. Bolj kot nakup stanovanja vrednotijo kot statusni simbol, dosezek
v Zivljenju oziroma kot varno finan¢no nalozbo, manj jim je najemnistvo privla¢no. Tudi
odgovori na vprasanji, S katerima sem preverjala mnenja o enakovrednosti lastnistva in
obstoju naravne zelje po lastnistvu, so pokazali, da vi§je kot je prepri¢anje o
neenakovrednosti in obstoju naravne Zelje po lastniS§tvu, manjSa je privlaénost
najemnistva. Razen dimenzij pod Stevilko 10 in 15, ki imata tudi edini pozitivne vrednosti
korelacijskega koeficienta, so vse statisticno pomembne in kaZzejo na vecjo privla¢nost
lastniStva in s tem nizko raven substitucije.

Tabela 22: Korelacijski koeficienti priviacnosti najema nasproti lastnistvu

Dimenzije privla¢nosti najema nasproti lastniStvu R

1. Lastno stanovanje doprinese k ob¢utku varnosti. -, 297**
2. Lastnisko stanovanje predstavlja pomemben obcutek samostojnosti. - 377 *
3. Menim, da so lastniki v svojem domu in okolici sre¢nejsi kot najemniki. -,362**
4. Nakup stanovanja vrednotim kot pomemben dosezek v zivljenju. - 277
5. Lastno stanovanje predstavlja pomemben statusni simbol v druzbi. -,144*
6. Na lastno stanovanje gledam kot na finan¢no nalozbo. -,183**
7. Nalozba v lastno stanovanje je zelo varna nalozba. -, 242%*
8. Pomembno mi je, da bom lahko dedi¢em zapustil/-a stanovanje. -,260**
9. Menim, da je lastni$tvo cenejSe od najema. -,354**
10. Finanéno bi na dolgi rok laZze zmogel/-a najem kot nakup stanovanja. ,022
11. Najemna stanovanja so v splosnem slabse vzdrZevana kot lastniska. -,156*
12. Zasebnost v najemnih stanovanjih je manjsa kot v lastniSkih. -,190**
13. Zelo mi je pomembno, da lahko stanovanje svobodno prenavljam, spreminjam in opremljam. -,221%*
14. Med najemnimi stanovanji bi tezko naSel/-la tak$nega, ki bi po kakovosti, opremljenosti in L opTA
velikosti ustrezal mojim Zeljam. ’

15. V okolju, v katerem zelim Zziveti, je dovolj razpolozljivih najemnih stanovan;j. 0,109
16. Lastniki najemnih stanovanj postavljajo visoke omejitve pri izboru najemnikov (prisotnost g5+
otrok, domacih zivali, narodnost in podobno). '

17. Menim, da se lastniki bolj zanimajo za dogajanja v 0Zzji okolici kot najemniki. -,137*
18. Menim, da najem stanovanja ne more biti enakovreden lastnistvu. - 377 *
19. Menim, da med ljudmi obstaja naravna Zelja po lastnistvu nepremicnine. -,353**
20. Menim, da sta najemnistvo in lastni§tvo med seboj zamenljiva. -,250**
21. Menim, da lahko najemnistvo predstavlja le kratkorocno resitev stanovanjskega vprasanja. -,407**

* StatistiCno znacilen pri 0,05. **Statisti¢no znacilen pri 0,01.

Povpre¢ne vrednosti odgovorov na vprasanja, pri katerih so anketiranci izrazili stopnjo

svojega strinjanja s postavljeno trditvijo oziroma naklonjenost lastnistvu ali najemnistvu,

prikazujem v Tabeli 23. Pregled dejavnikov, s katerimi sem preverjala privla¢nost
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najemnistva in lastniStva z vidika ekonomskih dejavnikov, prikazuje, da je ve¢ kot 82
odstotkom anketirancev pomembno, da lahko stanovanje svobodno prenavljajo. Ta
dejavnik je med ekonomskimi dejavniki dosegel tudi najvisjo povprecno vrednost. Skoraj
dve tretjini anketirancev na lastno stanovanje gleda kot na finan¢no nalozbo, ¢eprav jih le
polovica meni, da gre za varno nalozbo. 55,6 odstotka anketirancev meni, da je lastnistvo
cenejSe od najema, ve¢ kot 50 odstotkov pa jih je tudi mnenja, da so hajemna stanovanja v
splosnem slabse vzdrzevana kot lastniSka. Polovica anketirancev se tudi strinja, da se
lastniki bolj zanimajo za dogajanja v ozji okolici in da pri izboru najemnikov postavljajo
visoke zahteve. 37,1 odstotka jih je mnenja, da bi med najemnimi stanovanji tezko nasli
tako, ki bi po kakovosti, opremljenosti in velikosti ustrezalo njihovim Zeljam. Pri treh
dejavnikih, ki so med ekonomskimi dejavniki dosegli najnizje povpre¢ne vrednosti
naklonjenosti lastni§tvu, pa se anketiranci niso mogli opredeliti, ali jim je pomembno, da
bodo lahko dedi¢em zapustili stanovanje, ali bi z vidika denarnih tokov na dolgi rok laze
zmogli najem ali nakup ter ali je v okolju, v katerem zelijo Ziveti, zadosti razpolozljivih
najemnih stanovanj. Slednja dva dejavnika sta tudi tista, za katera se je pri analizi
korelacijske matrike izkazalo, da statisti¢éno nista pomembna.

Tabela 23: Povprecne vrednosti naklonjenosti anketirancev k lastnistvu oziroma

najemnistvu
Dejavniki privla¢nosti lastni$tva nasproti najemnistvu Povprecje
1. Lastno stanovanje doprinese k ob¢utku varnosti. 4,2
2. LastniSko stanovanje predstavlja pomemben obcutek samostojnosti. 4,3
3. Menim, da so lastniki v svojem domu in okolici sre¢nejsi kot najemniki. 34
4. Nakup stanovanja vrednotim kot pomemben dosezek v zivljenju. 4,0
5. Lastno stanovanje predstavlja pomemben statusni simbol v druzbi. 34
6. Na lastno stanovanje gledam kot na finan¢no nalozbo. 3,8
7. Nalozba v lastno stanovanje je zelo varna nalozba. 3,5
8. Pomembno mi je, da bom lahko dedi¢em zapustil/-a stanovanje. 3,0
9. Menim, da je lastnistvo cenejSe od najema. 3,6
10. Finan¢no bi na dolgi rok laZze zmogel/-a najem kot nakup stanovanja. 3,0
11. Najemna stanovanja so v sploSnem slabse vzdrzevana kot lastniska. 3,6
12. Zasebnost v najemnih stanovanjih je manj$a kot v lastnigkih. 3,3
13. Zelo mi je pomembno, da lahko stanovanje svobodno prenavljam, spreminjam in opremljam. 4,3

14. Med najemnimi stanovanji bi tezko nasel/-la tak$nega, ki bi po kakovosti, opremljenosti in

velikosti ustrezal mojim Zeljam. 31
15. V okolju, v katerem zelim Ziveti, je dovolj razpolozljivih najemnih stanovan;. 3,1
16. Lastniki najemnih stanovanj postavljajo visoke omejitve pri izboru najemnikov (prisotnost

otrok, domacih zivali, narodnost in podobno). 36
17. Menim, da se lastniki bolj zanimajo za dogajanja v 0Zzji okolici kot najemniki. 3,5
18. Menim, da najem stanovanja ne more biti enakovreden lastniStvu. 41
19. Menim, da med ljudmi obstaja naravna Zelja po lastni$tvu nepremicnine. 4,0
20. Menim, da sta najemnistvo in lastni§tvo med seboj zamenljiva. 2,5
21. Menim, da lahko najemnistvo predstavlja le kratkoro¢no resitev stanovanjskega vprasanja. 35

Ostale neekonomske dimenzije so dosegle nekoliko visje povprecne vrednosti privlacnosti
in korelacijskih koeficientov kot ekonomske in nakazujejo, da imajo v oceh anketirancev
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vi§jo pomembnost, zaradi Cesar je privla¢nost lastniStva vi§ja in raven substitucije niZja.
Vec kot 60 odstotkov anketirancev se popolnoma strinja, da lastno stanovanje predstavlja
pomemben obcutek samostojnosti, okoli 55 odstotkom anketirancev lastno stanovanje
pomeni varnost in 52 odstotkov anketirancev meni, da najem stanovanja ne more biti
enakovreden lastnidtvu. Ce priStejemo $e odgovore tistih, ki se s trditvijo strinjajo, se pri
vseh treh trditvah delez anketirancev, ki se s trditvami strinjajo, dvigne na 80 odstotkov.
Okoli 70 odstotkov anketirancev se strinja, da med ljudmi obstaja naravna Zelja po
lastniStvu nepremic¢nine in da nakup stanovanja vrednotijo kot pomemben dosezek v
zivljenju. Vseh pet omenjenih dejavnikov je doseglo povprecne vrednosti enake ali visje
od §tiri. Ve¢ kot 50 odstotkov anketirancev meni, da najemniStvo in lastniStvo med seboj
nista zamenljiva in da lahko najemnistvo predstavlja le kratkoro¢no reSitev stanovanjskega
vprasanja. Polovica anketirancev se tudi strinja, da lastno stanovanje predstavlja
pomemben statusni simbol v druzbi in da so lastniki v svojem domu sreénejsi kot
najemniki. Ve€ina se jih tudi strinja, da je v najemnih stanovanjih zasebnost manjsa kot v
lastniskih.

4.3 Temeljne ugotovitve raziskave

Rezultati raziskave kazejo, da je stopnja izobraZenosti anketirancev izredno visoka. Glede
na starost ciljne populacije in trenutne trende vse vecjega vkljuCevanja v terciarno
izobrazevanje ter njegovo podaljSevanje je bila taka izobrazbena struktura kar nekako
pri¢akovana. Med anketiranci je stopnja zaposlenosti dokaj visoka, vendar ¢e seStejemo
delez tistih, ki so zaposleni za doloCen ¢as, in delez tistih, ki opravljajo delo preko
Studentskega servisa, je delez tistih, ki opravljajo delo za dolocen ¢as, ve¢ kot 40-odstoten.
Sama dohodkovna struktura potrjuje, da se s stalnostjo zaposlitve, vi§jo starostjo in
izobrazbo tudi dohodek med anketiranci povecuje. DeleZ anketirancev v mestnih naseljih
je izredno visok. Ce podatke primerjamo s podatki zadnjega popisa v Sloveniji, je bilo
takrat v Sloveniji le 50,8 odstotka mestnega prebivalstva (Mestna naselja v RS, 2003).
Vecina anketirancev prihaja iz dveh regij, zaradi Cesar primerjava podatkov po regijah
kljub prvotnem namenu ni bila smiselna.

Glede na zbrane podatke o stanovanjski strukturi mladih v Sloveniji, ki so predstavljeni v
tretjem poglavju, je struktura anketirancev precej bolj razdrobljena. Delez tistih, ki
prebivajo pri starsih ali ki so najemniki, je namre¢ precej nizek. Del razlage za to bi lahko
iskala v zakonskem stanu anketirancev, saj je ve¢ kot 65 odstotkov anketirancev porocenih
ali zivijo v zunajzakonski skupnosti. Za vec€ino trenutni stanovanjski status tudi ne odraza
dejanske zelje. Glede na zbrane podatke je nezadovoljstvo najve¢je med najemniki in
tistimi, ki prebivajo pri starSih ali v skupnem gospodinjstvu. Iz podatkov se lahko sklepa,
da anketiranec s stanovanjskim statusom ni zadovoljen, ¢e ni lastnik. Nizki dohodki med
mlajSimi anketiranci, med katerimi je tudi najvecji delez tistih, ki prebivajo doma ali so v
najemu, in katerim kratka prisotnost na trgu dela $e ne omogoca velikih prihrankov, so
razlogi, da bo do lastnega stanovanja vecina prisla z zadolZzevanjem in s pomocjo starSev.
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Cene v osrednjeslovenski regiji, od koder prihaja ve€ina anketirancev, so visje kot drugod,
zaradi Cesar je vpliv pomoci starSev in tudi dedovanja izredno pomemben. Analiza
demografskih dejavnikov je pokazala, da spol, zakonski stan, raven izobrazbe, zaposlitveni
status in tip naselja, v katerem prebivajo anketiranci, ne vplivajo na raven substitucije med
stanovanjskim najemniStvom in lastniStvom. Pomemben vpliv na raven substitucije pri
izbiri stanovanjskega statusa imata namre¢ le dohodek in starost, in sicer se s povisevanjem
starosti in neto mese¢nega dohodka sprejemljivost najemnega statusa in raven substitucije
povecujeta.

Zaznanost tezav v trenutnem domu je odvisna od stanovanjskega statusa. Med anketiranci
mlade, ki visoko vrednotijo kakovost stanovanj, predstavlja to §e en pomemben razlog, da
so lastni$tvu bolj naklonjeni in da je raven substitucije nizka. Kakovost stanovanj je
pozitivno povezana z njegovo vrednostjo in finan¢no privla¢nostjo, ki je za mlade prav
tako velikega pomena, saj za mnoge nakup stanovanja predstavlja pomembno nalozbo.
Pregovorno mnenje v Sloveniji, da je nepremicnina varna nalozba, se je izkazala za
resnicno tudi pri vrednotenju vecine mladih, ¢eprav dogajanje na nepremicninskem trgu
trenutno te trditve, vsaj kratkoro¢no gledano, ne potrjuje.

Dejavniki, ki najpomembneje vplivajo na izbiro stanovanjskega statusa mladih in se med
posameznimi stanovanjskimi statusi pomembno razlikujejo, so dohodek, cena stanovanja,
stalnost zaposlitve, odlocCitev za ustvarjanje lastne druzine ter Zelja po samostojnosti in
zasebnosti. V skladu s temi dejavniki so ustrezno oblikovane tudi njihove preference.
Pregled ekonomskih in neekonomskih dimenzij privlacnosti posameznega statusa je
namre¢ pokazal, da lastniski status bolje izpolnjuje njihove zahteve in pri¢akovanja in da
so mu naklonjeni precej bolj kot najemnemu, ter da je raven substitucije med obema
statusoma nizka. Primerjava ekonomskih in neekonomskih dejavnikov je tudi pokazala, da
so neekonomski dejavniki pri merjenju privlacnosti lastniStva dosegali vi§je vrednosti, kar
kaze na to, da imajo za mlade celo veéji pomen kot ekonomski dejavniki in da je raven
substitucije, upostevajo¢ le neckonomske dejavnike, se nekoliko nizja.

Z vidika preferenc sta obCutek varnosti in samostojnosti anketirancem izredno pomembna.
Anketiranci izredno visoko vrednotijo lastni§tvo, saj so prepricani, da najem in lastniStvo
med seboj nista zamenljiva ter da bi moral v zivljenju vsak enkrat postati lastnik. Najem
naj bi po mnenju mladih predstavljal le kratkorocno reSitev stanovanjskega statusa.
Zanimivo je, da poleg vseh dogodkov v Zivljenju in nacinov, s katerimi lahko oplemeniti$
denar, nakup stanovanja vrednotijo kot pomemben dosezek in statusni simbol v druzbi.
Obcutek pomembnega dosezka in statusa, ki naj bi ga imel z lastno nepremicnino
posameznik v druzbi, samostojnost, ki ga nudi lastno stanovanje, zadovoljstvo s samim
seboj ter iz tega izhajajo¢ obcutek sreCe pa Se dodatno povecujejo privlacnost lastniStva in
zmanjSujejo raven substitucije. Anketiranci ocenjujejo, da so med ekonomskimi
dimenzijami privlacnosti lastniStva najpomembnejSe moznost svobodnega prenavljanja
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stanovanja, zasebnost in obc¢utek samostojnosti. Verjamejo, da lastno stanovanje
pomembno pripomore k ob¢utku samostojnosti ter da sta zasebnost in moznost prilagajanja
v najemnih stanovanjih zaradi narave statusa omejena, slednje pa ima pri osamosvajanju
mladih izreden pomen. Anketiranci tudi ocenjujejo, da je lastnistvo cenejSe od najema in
da je do najemnega stanovanja zaradi visokih zahtev najemodajalcev tezko priti, ¢eprav naj
bi bila ta po njithovem prepricanju celo slabSe vzdrzevana od lastniskih. Prepricanje o
slabsi kakovosti najemnih enot, visoke ovire in nizja varnost, samostojnost in zasebnost pa
ponovno Se dodatno zmanjSujejo raven zamenljivosti obeh stanovanjskih statusov.

Zgornji pregled demografskih znacilnosti, ekonomskih razpolozljivosti ter osebnih
preferenc in prepricanj mladih kazejo, da je pri izbiri stanovanjskega statusa privla¢nost
lastniSkega statusa vi$ja od privla¢nosti najemnega in da jim najemniSki status ne
predstavlja ustrezne alternative, zaradi Cesar je raven zamenljivosti med njima precej
nizka. S to ugotovitvijo lahko tudi potrdim drugo in tretjo hipotezo dela. Pregled prednosti
in slabosti najemnega in lastniSkega stanovanjskega statusa, ki jih je moc¢ zaslediti v
literaturi, ter evaluacija prednosti oziroma slabosti, ki jih glede na preu¢evane dejavnike
pripisujejo anketiranci posameznemu statusu, potrjujejo, da ima po mnenju anketirancev
lastnistvo nasproti najemnistvu bistveno ve¢ prednosti, s ¢imer je potrjena tudi Cetrta
hipoteza dela.

Kot Ze omenjeno, so mladi kot dejavnike, ki najpomembneje vplivajo na odloditev o
stanovanjskem statusu, navedli dohodek, Zeljo po samostojnosti, visoko ceno Stanovanja,
zeljo po ustvarjanju lastne druzine, tezave s stalnostjo oziroma varnostjo zaposlitve in zeljo
po zasebnosti. Dohodek posameznika je temeljni predpogoj kakrSnega koli nakupa ali
najema. Ustrezna viSina dohodka, ki je odvisna od zaposlitve posameznika, vpliva na
njegove finan¢ne zmoznosti in dosegljivost stanovanj razlicnega cenovnega razreda. Takoj
za dohodkom, ki nam omogoca, da sploh zacnemo razmisljati o nakupu, pa so mladi kot
pomemben dejavnik odlo¢anja navedli Zeljo po samostojnosti, hkrati pa tudi ocenili, da
lastno stanovanje pomembno doprinese k obcutku varnosti, dosezka v Zivljenju, sploSnemu
zadovoljstvu in sreéi ter da jim predstavlja tudi statusni simbol. Stanovanje mladim torej ne
predstavlja le strehe nad glavo, temve¢ mnogo vec. Tudi pregled povprec¢nih vrednosti
privlaénosti posameznega stanovanjskega statusa in visine korelacijskih koeficientov je
pokazal, da so bile te pri neekonomskih dejavnikih privlacnosti visje kot pri ekonomskih.
Na podlagi teh ugotovitev lahko trdim, da na izbiro stanovanjskega statusa vpliva vrsta
dejavnikov, da ima prvobitno viogo pri tem dohodek, vendar imajo takoj za njim
najpomembnejsi vpliv psiholoski dejavniki, predvsem varnost in samostojnost, s ¢imer
lahko potrdim tudi prvo hipotezo dela. Kot odlocujoci dejavnik pri izbiri stanovanjskega
statusa so anketiranci navedli tudi tezave z redno zaposlitvijo. Okoli 40 odstotkov mladih
iz raziskave je trenutno zaposlenih za doloCen ¢as, v povprecju prejemajo nizje dohodke
kot ostali anketiranci, zaposleni za nedolocen cas, s ¢imer lahko potrdim tudi svojo zadnjo
hipotezo.
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4.4 Omejitve magistrskega dela

Pri razumevanju dela je treba biti pozoren na dolo¢ene omejitve. Prvo omejitev predstavlja
dejstvo, da je Slovenija Se relativno mlada drzava in da je zgodovinski razvoj
nepremicninskega trga kot tak svojstven. Poseben problem predstavlja tudi izkljucenost
Slovenije iz mnogih mednarodnih podatkovnih baz in dokaj kratko ¢lanstvo v EU, zaradi
Cesar so longitudinalni pregledi in primerjave $e toliko tezje. Izbrana tema je tudi veliko
bolje analizirana ter predstavljena v tuji kot domaci literaturi. Prednjac¢i predvsem
anglosaksonska literatura, katere izsledke pa zaradi specifi¢nosti okolja tezko prenesemo v
domace okolje.

Omejitve vidim tudi v pomanjkanju primerljivih analiz, narejenih na vzorcu mladih, ki bi
lahko sluzile kot ustrezna osnova ali kakovostna primerjava. Podatki splosne populacije ali
vzorca starejSih prebivalcev namre¢ ne predstavljajo ustrezne osnove. Na slovenskem
podrocju je bilo na temo stanovanjskega statusa mladih nekaj analiz sicer narejenih
(Mandi¢, 2009; MSS, 2010; Mladinski svet Slovenije, 2010), vendar so bile narejene Ze
pred ¢asom ali pa so vzorcno skupino sestavljali mladi v starosti od 15 do 24 ali 29 let.
Celovitih raziskav, ki bi upostevale spreminjajoe se trende mladih na podro¢ju
podaljSevanja izobrazevanja, tezave z zaposlitvijo, podaljSevanje bivanja pri starsih in
posledi¢no podaljsevanje mladosti in bi zato v celotni raziskovalni vzorec vkljucile tudi
mlade v starosti do 34 let, pravzaprav ni.

Na izbiro stanovanjskega statusa vpliva ogromno tako objektivnih kot subjektivnih
dejavnikov, in ker je Cisto vse tezko zajeti, sem se v delu osredotocila le na tiste, ki
prednjadijo in se najpogosteje izpostavljajo. V ospredje postavljam demografske,
zgodovinske, ekonomske ter psiholoSke in socioloske dejavnike, medtem ko so
institucionalni izvzeti iz analize, Ceprav je njihov vpliv prav tako velik. Zaradi razvejanosti
vpliva razli¢nih dejavnikov in njihove medsebojne povezanosti, omejitev predstavlja tudi
omejeno Stevilo izbranih preuc¢evanih dejavnikov. Svojstven izziv pri merjenju predstavlja
tudi merjenje in ocenjevanje subjektivnih dejavnikov in stalis¢.

Pri izvedbi analize pa prav tako ne smem zanemariti splosnih omejitev in slabosti
anketnega vpraSalnika kot izbrane metode raziskovanja ter slabosti opravljanja raziskav na
internetu. Demografske znacilnosti uporabnikov interneta se razlikujejo od celotne
populacije, zaradi Cesar nastajajo tezave pri posploSevanju rezultatov raziskave na
populacijo. Pri tovrstnem opravljanju raziskav teZavo predstavlja tudi neznana identiteta
respondentov, saj uporabniki interneta velikokrat potvarjajo lastno identiteto, kar vpliva na
slabSo kakovost odgovorov. Pri raziskavah brez povabil se nekateri udeleZenci zaradi
razli¢nih razlogov (napake pri izpolnjevanju vprasalnika, obljubljene nagrade, vplivanja na
kon¢ne rezultate) odlocajo za veckratno sodelovanje, kar pomembno vpliva na veljavnost
rezultatov. Pomanjkanje stika z anketirancem vpliva na pravilno razumevanje
zastavljenega vprasSanja, pomanjkanje ustreznih navodil oziroma pomoci pri izpolnjevanju
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pa lahko vodi k pred¢asnemu zakljucku reSevanja ankete. Pomembno pa je imeti v mislih
tudi to, da se pri delikatnih temah in vprasanjih pojavlja nagnjenost k podajanju druzbeno
zazelenih in neresni¢nih odgovorov (Strauss & Frost, 2001, str. 112-114).

SKLEP

Ob zakljucku Studija ali prvi zaposlitvi se pri mnogih mladih kot zelja po samostojnosti
pojavi tudi Zelja po lastnem domu. ReSevanje prvega stanovanjskega vprasanja je glede na
trenutne gospodarske razmere z visokimi cenami nepremicnin, povecevanjem deleza
brezposelnosti in zaposlenosti za doloCen cas, neugodnimi razmerami na trgu posojil,
spreminjanjem strukture gospodinjstev in podaljSevanjem obdobja mladosti pri mladih
nekoliko tezji kot pri starejSih. Poleg finan¢nih zmoznosti posameznika in cen nepremi¢nin
na izbiro stanovanjskega statusa namre¢ vpliva Se vrsta drugih dejavnikov: zakonski stan,
starost, kakovost in razpoloZljivost enot, stanje na kapitalskem trgu, odnosi s starsi,
stanovanjska politika v drzavi in drugi.

Neurejene stanovanjske razmere mladih ne pomenijo le krsitve temeljnih potreb in pravic
posameznika, pa¢ pa imajo $irSi vpliv na socio-demografsko in ekonomsko stanje v drzavi.
Mladi naj bi predstavljali gonilo napredka in razvoja, vendar se vprasam kako, Ce se
soocajo s problemom zadovoljevanja osnovnih potreb. V pomo¢ mladim je Slovenija v
zadnjih nekaj letih pripravila kar nekaj predlogov zakona in razlicnih programov (eden
takih je na primer Nacionalni stanovanjski program), vendar pa kljub temu ni vkljucena v
mednarodne podatkovne baze, ki bi omogocile spremljanje na podro¢ju mladih in
reSevanje stanovanjskih razmer, tako kot je to mozno v drugih drzavah EU. Obstaja Ze
ogromno literature in opravljenih Studij na temo nepremi¢nin in dogajanj na
nepremi¢ninskem trgu. Raziskave se osredoto¢ajo predvsem na stanovanjsko problematiko
kot tako, povezavo nepremicnin z zagotavljanjem osnovnih pravic pa moznosti investiranja
v nepremicnine. S staranjem svetovne populacije se povecuje tudi delez raziskav o starejsi
populaciji in njenem pojavljanju na trgu nepremicnin. Izredno malo pa je raziskav, ki bi
upostevale spremenjene znacilnosti mladih in pomik mladosti v kasnejsa leta ter vpliv, ki
ga ima vse to na §irSo druzbo.

Z magistrskim delom sem se tako poskusala dokopati do bolj podrobnih spoznanj o
slovenskem nepremic¢ninskem trgu in stanju na njem skozi o¢i mladih v starosti od 25 do
34 let. Z analizo dejavnikov, ki vplivajo na posameznikovo izbiro stanovanjskega statusa,
sem poskusSala ugotoviti, kateri so tisti dejavniki, ki mlade vodijo pri izbiri stanovanjskega
statusa, ter ali najemni$tvo in lastni§tvo zaznavajo kot dva medsebojno zamenljiva statusa.

Prvo poglavje dela je bilo namenjeno predstavitvi temeljnih pojmov, vezanih na trg

nepremicnin, ter predstavitvi razvoja in stanja nepremicninskega trga v Sloveniji.

Uvodnemu predstavitvenemu delu je z namenom razumevanja stanja mladih in omejitev, s

katerimi se srecujejo, sledila predstavitev socio-ekonomskega polozaja mladih. V tretjem
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poglavju sta bila nadalje z vidika njunih ekonomskih in neekonomskih prednosti in slabosti
predstavljena najemni in lastniSki status. V tem poglavju so bili predstavljeni tudi
dejavniki, ki vplivajo na izbiro stanovanjskega statusa, in so bili glede na znacilnosti in
vrsto vpliva razdeljeni na ekonomske, demografske, psiholoSke in socioloske ter
institucionalne. Delo sem =zakljuc¢ila z empiricnim delom, v katerem sem preucevala
dejavnike izbire mladih med najemom in lastniStvom ter njihovo zaznavanje
nadomestljivosti obeh moznosti.

Pregled ekonomskih in neekonomskih dimenzij privlacnosti posameznega statusa je
namre¢ pokazal, da so mladi lastniSkemu statusu naklonjeni precej bolj kot najemnemu ter
da je raven substitucije med obema statusoma nizka. Primerjava ekonomskih in
neekonomskih dejavnikov je tudi pokazala, da so neekonomski dejavniki pri merjenju
privla¢nosti lastniStva dosegali vi§je vrednosti, kar kaze, da imajo za mlade celo vedji
pomen kot ekonomski dejavniki in da je raven substitucije zato e nekoliko niZja.

Poleg dohodka, ki v prvi vrsti dolo¢a finanéne moZznosti posameznika pri reSevanju
stanovanjskega vpraSanja, sta pri izbiri stanovanjskega statusa mladih izredno pomembna
tudi varnost in samostojnost. Lastno stanovanje jim ne pomeni le strehe nad glavo, pac pa
ga vrednotijo kot pomemben dosezek in nalozbo v Zivljenju, kar pomembno vpliva na
njihov obcutek zadovoljstva s samim seboj. V najemnih stanovanjih zaradi nizke
razpolozljivosti in kakovosti enot, ravni zasebnosti in svobode ne vidijo ustrezne
alternative. Mladi lastniStvo zato izredno visoko vrednotijo, verjamejo, da ima to v
primerjavi z najemniStvom bistveno ve¢ prednosti, zaradi ¢esar najemnistvo in lastniStvo v
njihovih oceh nista enakovredna in tudi ne ustrezno zamenljiva.

Raziskava je tudi Se enkrat potrdila, da najemniki zivijo v slabsih bivalnih pogojih in da je
kakovost najemnih stanovanjskih enot slabSa. Privla¢nost najemniStva bi se zagotovo
izboljsala, ¢e bi drzava z ustrezno regulacijo, katere izvajanja bi se tudi striktno drzala,
poskrbela za standardne najemne pogodbe, dolo¢en minimalni standard oddajanih enot in
ve¢ji nadzor nad najemodajalci. Potrebna bi bila tudi politika, ki bi bila bolj naklonjena
najemnemu sektorju, ki bi obdavcevala prosta stanovanja ter spodbujala podpisovanje
dolgoro¢nih najemnih pogodb in bi z ustreznimi sankcijami tako na strani najemodajalcev
kot najemojemalcev poskrbela za vec¢jo zasc¢ito obeh strani. Ob dalj$ih najemnih pogodbah,
ki bi dolocale raven oddajanih enot in bi z dolgoro¢nostjo omogocale tudi vi§jo stopnjo
prilagodljivosti Zeljam najemnikov, bi se Stevilo razpoloZljivih stanovanj na trgu povecalo.
Vegje Stevilo oddajanih enot, moZnost njihovega vecjega prilagajanja Zeljam najemnikov
in varnost, ki bi jo dolgoro¢nost pogodbe in regulacija trga nudila, pa bi povecala tudi
privlaénost najemniStva. Na tak nacin bi doprinesla k temu, da bi se mladi zavedali, da
najemniStvo vendarle obstaja, da jim je dosegljivo in da bi ga lahko zaceli zaznavati kot
ustrezno alternativo.
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Pomembno se mi zdi finan¢no opismenjevanje vseh mladih, da bi dejansko razumeli
dogajanje na nepremic¢ninskem trgu in v skladu z realno sliko in ne sploSnim prepri¢anjem
upravljali svoje nalozbe. Verjamem pa tudi, da bo pri izbiri stanovanjskega statusa ne
glede na ekonomsko upravicenost ali potrebo posameznika,vedno obstajal del tistih, na
katere bodo vplivale druzbene norme, vrednote in znacilnosti Slovencev kot naroda. Glede
na pridobljene podatke lastno stanovanje Se vedno predstavlja pomemben statusni simbol,
prav tako pa v Sloveniji Se vedno velja prepri¢anje, da moram tisto, kar ima sosed, imeti
tudi jaz, oziroma moram jaz imeti boljSe. Tovrstne miselnosti ¢ez no¢ ni mo¢ spremeniti in
vse dokler se miselnost ljudi ne spremeni, bosta delez lastniSkih stanovanj in Zelja ljudi po
lastniS$tvu ostala visoka.

Najpomembnejsi prispevek magistrskega dela vidim predvsem v osvetlitvi stanja mladih
na slovenskem nepremicninskem trgu, tistih, ki se vecinoma Sele sooCajo z reSevanjem
stanovanjskega vprasanja, ter predstavitvi temeljnih dejavnikov, ki odlo€ajo pri njihovi
izbiri stanovanjskega statusa. Pri analizi so upoStevani trendi podaljSevanja mladosti in
verjamem, da bi se v prihodnosti moralo pri raziskavah o mladih starostne meje
raziskovalnega vzorca razsiriti in vkljuciti tudi mlade v starosti od 30 do 34 let. Nekaj
posameznih statisti¢nih evidenc na ravni EU ta starostni razred sicer Ze vkljucuje, vendar je
po mojem mnenju to Se vedno premalo. Raziskava je Se enkrat potrdila, da imajo mladi
kljub visoki izobrazbi tezave z zaposlitvijo, kar ne vpliva le na njihova zivljenja in
moznosti osamosvajanja, paé pa pomembno vpliva tudi na zivljenja starSev in bliznjih
sorodnikov. V Sloveniji je v zadnjih letih mnogo polemik glede organiziranosti dela
Studentov in dela za dolocen Cas, zatorej bi bilo na tem podrodju poleg upostevanja
stroskovne ucinkovitosti delodajalca in stanja drzavne blagajne z vidika pobranih davkov
treba upostevati tudi vpliv, ki ga imajo nestabilne oblike zaposlovanja na SirSi demografski
vpliv v drzavi ter kakovost in prihodnost zivljenja mladih.

Kot Ze vemo, na izbiro stanovanjskega statusa vpliva vrsta dejavnikov, zato mogoce ne bi
bilo slabo opraviti posamezne raziskave samo dolo¢ene skupine dejavnikov, a to bolj
podrobno. Delo razkriva pomemben vpliv demografskih znacilnosti ter vrednot in norm pri
oblikovanju preferenc posameznika glede stanovanjskega statusa. VV Sloveniji stanovanje
ne predstavlja le strehe nad glavo ali doma, pa¢ pa §¢ mnogo ve¢. Vloga stanovanja kot
statusnega simbola oziroma Se dodatnega vzroka mnogih medsosedskih tekmovanj
nevoscljivosti, ki v Sloveniji preras¢ajo v nacionalni Sport, ima o€itno izredno velik
pomen, tako da bi bilo dobro posebej preuciti vlogo norm, vrednot in tudi predsodkov pri
izbiri stanovanjskega statusa.
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Priloga 1: Stopnja brezposelnosti v Sloveniji v letih 2002-2011

Tabela 1: Povprecne stopnje registrirane brezposelnosti po statisticnih regijah v letih
2002-2011 v odstotkih

Statisti¢na regija 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
Pomurska 17,6 17,5 16,8 171 15,7 134 12,2 15,9 19,0 18,0
Podravska 17,6 16,2 14,6 13,5 12,7 10,4 9,1 11,9 13,5 145
Koroska 11,6 12,6 11,7 10,6 10,1 8,1 7,3 10,9 131 13,3
Savinjska 14,0 13,5 12,9 12,7 11,6 9,4 8,0 10,3 11,8 12,7
Zasavska 15,3 16,1 149 13,8 12,0 9,7 8,2 11,0 11,9 13,3
Spodnje-posavska 144 149 13,0 115 10,5 8,9 7,7 10,2 12,2 134
Jugovzhodna Slovenija| 9,9 8,6 8,5 8,8 8,6 7,0 6,3 8,9 10,0 11,6
Osrednje-slovenska 79 7,8 7,8 7,6 7,2 5,9 50 6,8 8,5 9,9
Gorenjska 8,5 8,3 7,8 7,3 6,4 4,9 4,4 6,9 8,1 8,8
Notranjsko- kragka 91 8,8 8,3 7,9 7,0 54 4,9 71 8,5 10,0
Goriska 6,3 6,4 6,9 6,5 6,2 4,9 4,3 7,1 8,6 10,0
Obalno- kraska 8,6 8,3 8,1 7,5 7,2 6,3 5,2 6,9 7.9 9,6
Slovenija 11,6 11,2 10,6 10,2 9,4 1,7 6,7 9,1 10,7 11,8

Vir: ZZRS, Stopnja registrirane brezposelnosti po statisticnih regijah, 2012.




Priloga 2: Najemnine in cene stanovanj

Tabela 2: Primerjava oglasevanih najemnin in trznih cen stanovanj v vecjih mestih leta

2011
Ljubljana Koper Kranj Novo Celje Maribor
mesto
Stevilo oglasov — velikost vzorca 2.072 161 373 207 293 990
Povpre&na povr§ina najema (m?) 55 51 58 48 51 50
Povprecna najemnina (€/m2/ mesec) 10,8 9,7 7,2 7 6,7 6,4
Povprecna letna najemnina (€) 7.150 3.850 4.100 5.000 5.950 4.050
Povpre&na prodajna cena (€/m?) 2.500 2.400 1.800 1.500 1.250 1.200
Povprecna prodajna cena (€) 137.500 122.400 104.400 72.000 | 63.750 60.000
Razmerje cena/najemnina 19 21 21 18 16 16

Vir: GURS, Porocilo o slovenskem nepremicninskem trgu za leto 2011, 2012, str. 22.

Tabela 3:Letne stopnje rasti oglasevanih mesecnih najemnin stanovanj v Ljubljani v
obdobju 2004-2010

Leto Soba Garsonjera | 1-sobno 2-sobno 3-sobno 4-sobno Ve?s-ollr:no
2004 -17,5 3,4 13,7 -8,6 -6 -19 23
2005 11,8 -3,6 2,1 8,8 1,0 8,4 -0,1
2006 29,8 5.2 6,6 -2,0 7,3 -2,8 30,2
2007 -10,4 18,3 9,8 34 0,0 53 -4,8
2008 13,9 15 8,9 17,9 9,5 135 0,5
2009 -2,1 15 -15 -11,6 -10,7 -8,2 -12,8
2010 -0,1 -5,2 -9,3 -6,6 -3,8 -4,3 -33,.1

Vir: Gibanje cen na letni ravni, 2012.



Priloga 3: Demografske znacilnosti mladih v Sloveniji

Slika 1: Prebivalstvena piramida Slovenije za leto 2011 ter projekcija za leti 2030 in 2060

2011 2030 2060
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8

90

80

70

Zenske

Zenske

Zenske

20 10 10 2 2 10 10 2 2 10 10 2
prebivalstvo (1000) prebivalstvo (1000) prebivalstvo (1000) prebivalstvo (1000) prebivalstvo (1000) prebivaistvo (1000)

Vir: SURS, Prebivalstvena piramida, 2012.



Priloga 4: Anketni vprasalnik

Pozdravljeni.

Sem Studentka podiplomskega Studija Ekonomske fakultete v Ljubljani. Za potrebe magistrske
naloge sem pripravila vprasalnik, s katerim ugotavljam stanovanjske preference mladih v starosti
od 25 do 34 let. Vljudno vas prosim za odgovore, ki naj bodo iskreni, saj bom lahko le tako prisla
do relevantnih podatkov, potrebnih za dokoncanje raziskave. Odgovori na anketo so popolnoma
anonimni, v magistrskemu delu pa bodo objavljeni zgolj rezultati raziskave.

1. DosezZena starost v letih:

2. KakSen je vas trenutni stanovanjski status?

> Najemnik/-ca.

( Lastnik/-ca oziroma solastnik/-ca.

( Stanujem v samostojnem stanovanju v lasti partnerjevih ali lastnih sorodnikov.
(> Stanujem v skupnem gospodinjstvu pri partnerjevih ali lastnih sorodnikih.

(> Stanujem pri starsih.

_ Stanujem v dijaskem/$tudentskem domu.

C Drugo:

3. Ali je vas$ trenutni stanovanjski status dejansko tudi vas Zeleni stanovanjski
status?

© Da. ) Ne.
4. Ste bili Ze kdaj v preteklosti ve¢ kot eno leto najemnik/-ca?
© Da. 0 Ne.
5. KakSen je (bil) stanovanjski status vaSih starSev?
C0 Najemniki.
0 Lastniki oziroma solastniki.
0 Stanujejo v stanovanju v lasti partnerjevih ali lastnih sorodnikov.

6. Do lastnega stanovanja sem/bom prisel/-a predvsem z/s

) dedovanjem.

0 nakupom s privar¢evanimi sredstvi.

0 dolzniskim financiranjem (najem posojila) .

© finan¢no pomocjo lastnih ali partnerjevih starSev.

0 Nimam namena kupovati, Zelim ostati najemnik/-ca.
> Drugo:



7. Kako sprejemljivo resitev vam pri reSevanju stanovanjskega vprasanja predstavlja
najem v primerjavi z lastniStvom? Prosim ocenite na lestvici od 1 do 5, pri ¢emer 1
pomeni popolnoma nesprejemljivo reSitev, S pa popolnoma sprejemljivo.

1 2 3 4 5

8. Ali se v trenutnem domu soocate s katerimi od spodaj nastetih tezav?

Puscanje strehe.

Trhli okenski okvirji.

Hrup.

Dotrajana napeljava.

Vlaga.

Pomanjkanje dnevne svetlobe.
Vandalizem ali kriminal.
Pomanjkanje zasebnosti.
Pomanjkanje prostora.

Ni tezav.

Drugo:

9. Prosim vas, da na lestvici od 1 do 5 ocenite svojo stopnjo strinjanja s spodaj
navedenimi trditvami. Pri tem 1 pomeni, da se popolnoma ne strinjate, 5 pa, da se
popolnoma strinjate.

1. Lastno stanovanje doprinese k obcutku varnosti. 1 2 3 4
2. Lastnisko stanovanje predstavlja pomemben obcutek samostojnosti. 1 2 3 4
3. Menim, da so lastniki v svojem domu in okolici srecnejsi kot najemniki. 1 2 3 4
4. Nakup stanovanja vrednotim kot pomemben dosezek v zivljenju. 1 2 3 4
5. Lastno stanovanje predstavlja pomemben statusni simbol v druzbi. 1 2 3 4
6. Na lastno stanovanje gledam kot na finan¢no nalozbo. 1 2 3 4
7. Nalozba v lastno stanovanje je zelo varna nalozba. 1 2 3 4
8. Pomembno mi je, da bom lahko dedi¢em zapustil stanovanje. 1 2 3 4
9. Menim, da je lastniStvo cenejSe od najema. 1 2 3 4
10. Finan¢no bi na dolgi rok laZze zmogel najem kot nakup stanovanja. 1 2 3 4
11. Najemna stanovanja so v sploSnem slabse vzdrzevana kot lastniSka. 1 2 3 4
12. Zasebnost v najemnih stanovanjih je manjsa kot v lastniskih. 1 2 3 4
13. Zelo mi je pomembno, da lahko stanovanje svobodno prenavljam, 1 2 3 4
spreminjam in opremljam.
15. Med najemnimi stanovanji bi tezko nasel takSnega, ki bi po kakovosti, 1 2 3 4
opremljenosti in velikosti ustrezal mojim Zeljam.
17. V okolju, v katerem zelim Ziveti, je dovolj razpolozljivih najemnih 1 2 3 4
stanovanj.
18. Lastniki najemnih stanovanj postavljajo visoke omejitve pri izboru 1 2 3 4

najemnikov (prisotnost otrok, domacih zivali, narodnost in podobno).
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20. Menim, da se lastniki bolj zanimajo za dogajanja v 0zji okolici in 1 2 3 4
vkljucujejo v lokalne skupnosti.

22. Menim, da najem stanovanja ne more biti enakovreden najemnistvu. 1 2 3 4

23. Menim, da med ljudmi obstaja naravna zelja po lastnistvu 1 2 3 4
nepremicnine.

24. Menim, da sta najemni$tvo in lastnis§tvo medsebojno zamenljiva. 1 2 3 4

25. Menim, da lahko najemnistvo predstavlja le kratkoro¢no resitev 1 2 3 4

stanovanjskega vprasanja.

10. Med spodnjimi dejavniki izberite tiste 3, ki so najbolj vplivali na vaSo odlocitev za
trenutni stanovanjski status:

Dohodek

Tezave z (redno) zaposlitvijo
Previsoke cene najema

Previsoke cene stanovanj

Nizka cena stanovanja

Nizka cena najema

Pogoji na posojilnem trgu

Studij

Zelja po ustvarjanju lastne druZine
Zelja po samostojnosti

Odnosi s starsi

Stroski vzdrZevanja

Blizina Sole ali sluzbe

Zelja po zasebnosti

Obcutek varnosti

Nepremicnina je moja nalozba
Slabe izkusnje z najemniStvom
Tak status je bil moja Zelja

Drugo:

11. Spol:

(O Moski ) Zenska

12. KakSen je vas zaposlitveni status?

(0 Zaposlen/-a za dolocen Cas.
(0 Zaposlen/-a za nedolocen cas.
() Samozaposlen/-a.

0 Nezaposlen/-a.

© Student-/ka, dijak/-inja.

0 Drugo:



13. Stopnja dokoncane izobrazbe:

U nedokonc¢ana osnovna Sola
 dokoncana osnovna Sola

C_ dokoncana srednja Sola

C dokoncana visja ali visoka Sola
0 dokon¢an magisterij

0 dokonc¢an doktorat

14. KakSen je vas zakonski stan?

) Samski/-a.

(> Porocen/-a.

(0 Zunajzakonska skupnost.
C Razvezan/-a, lo¢en/-a.

> Vdovec/vdova.

15. V kak$nem tipu naselja Zivite?

> Mestno. O Primestno.  Vasko.

16. V Kkateri statisti¢ni regiji trenutno prebivate?

> Pomurska (U Jugovzhodna Slovenija
0 Podravska () Osrednjeslovenska

) Koroska (0 Gorenjska

0 Savinjska (0 Notranjsko-kraska

(0 Zasavska () Goriska

) Spodnjeposavska (0 Obalno-kraska

17. Koliksen je vas povprecni neto mesecni dohodek?

(> 0d 0 do 600 €.

> Nad 600 € do 800 €.

C> Nad 800 € do 1.000 € .
C> Nad 1.000 € do 1.300 €.
C> Nad 1.300 € do 1.600 €.
C> Nad 1.600 €.



Priloga 5: Vrste tezav glede na stanovanjski status

Tabela 4: Delez zaznanih tezav v enoti bivanja glede na stanovanjski status

Stanujem v Stanujem v
Stanovanijski samostojnem skupnem
status stanovanju v | gospodinjstvu
Lastnik/ca lasti pri Stanujem v
oziroma partnerjevih | partnerjevih dijaskem/
Najemnik/- | solastnik/- ali lastnih ali lastnih Stanujem | $tudentske

Vrsta tezave ca ca sorodnikov sorodnikih | pri star§ih m domu Skupaj
Puscéanje 1 5 2 4 1 0 13
strehe 7,7% 38,5% 15,4% 30,8% 7,7% 0,0% 100,0%
Trhli okenski 10 6 4 1 4 0 25
okvirji 40,0% 24,0% 16,0% 4,0% 16,0% 0,0% 100,0%
Hrup 22 8 4 3 2 1 40

55,0% 20,0% 10,0% 7,5% 5,0% 2,5% 100,0%
Vandalizem 1 1 2 0 1 0 5
ali kriminal 20,0% 20,0% 40,0% 0,0% 20,0% 0,0% 100,0%
Pomanjkanje 21 15 9 3 14 3 65
prostora 32,3% 23,1% 13,8% 4,6% 21,5% 4,6% 100,0%
Pomanjkanje 12 4 8 6 19 2 51
zasebnosti 23,5% 7,8% 15,7% 11,8% 37,3% 3,9% 100,0%
Dotrajana 4 2 0 1 3 0 10
napeljava 40,0% 20,0% 0,0% 10,0% 30,0% 0,0% 100,0%
Vlaga 5 8 5 0 2 0 20

25,0% 40,0% 25,0% 0,0% 10,0% 0,0% 100,0%
Pomanjkanje 10 5 1 0 1 0 17
dnevne
svetlobe 58,8% 29,4% 5,9% 0,0% 5,9% 0,0% 100,0%
Ni tezav 16 28 18 8 31 0 101

15,8% 27,7% 17,8% 7,9% 30,7% 0,0% 100,0%
Drugo 3 2 0 2 1 0 8

37,5% 25,0% 0,0% 25,0% 12,5% 0,0% 100,0%
Skupaj 105 84 53 28 79 6 355

29,6% 23,7% 14,9% 7,9% 22,3% 1,7% 100,0%

Tabela 5: Stevilo zaznanih tezav glede na stanovanjski status

- Stanujem v Stanujem pri starsih ali v
Lastnik/-ca - . -
. . - samostojnem stanovanju| skupnem gospodinjstvu

Najemnik oziroma . SR . AR

solastnik/-ca v lasti partnerjeylh ali pri pe_lrtnerjeV|_h _all

lastnih sorodnikov lastnih sorodnikih
Stevilo tezav| Frekvenca| 9% |Frekvenca| % |Frekvenca % Frekvenca %
Brez tezav 15 28,3 28 50,0 19 442 38 49,4
1 tezava 7 13,2 13 23,2 13 30,2 19 247
2 tezavi 19 35,8 7 12,5 6 14,0 14 18,2
3 tezave 12 22,6 8 14,3 5 11,6 6 7.8




Priloga 6: Dejavniki izbire stanovanjske statusa glede na stanovanjski status

Tabela 6: Dejavniki izbire stanovanjskega statusa glede na stanovanjski status

Stanujem v Stanujem v
Stanovanijski L astnik/-ca samostomem skup_ngm ) Stanujem v
status - . - stanovanju v | gospodinjstvu | Stanujem ey
Najemnik/- oziroma lasti - : dijaSkem/ Skupai
ca solastnik/- ast! . pri- pri Studentskem upay
ca partnerjevih | partnerjevih starSih domu
Dejavnik izbire ali lastnih ali lastnih
sorodnikov sorodnikih
Dohodek 30 16 12 7 47 1 113
26,5% 14,2% 10,6% 6,2% 41,6% 0,9% 100%
Tezave z (redno) 11 2 2 6 23 0 44
zaposlitvijo 25,0% 4,5% 4,5% 13,6% 52,3% 0,0% 100%
Visoka cena 2 6 3 3 20 1 35
najema 5,7% 17,1% 8,6% 8,6% 57,1% 2,9% 100%
Visoka cena 23 1 5 6 25 1 61
stanovanja 37, 7% 1,6% 8,2% 9,8% 41,0% 1,6% 100%
Pogoji na 5 3 2 1 15 0 26
posojilnem trgu 19,2% 11,5% 7,7% 3,8% 57,7% 0,0% 100%
Studi 14 1 5 1 15 3 39
35,9% 2,6% 12,8% 2,6% 38,5% 7,7% 100%
Zelja po 4 27 14 3 1 0 49
ustvarjanju lastne
o 8,2% 55,1% 28,6% 6,1% 2,0% 0,0% 100%
druzine
Zelja po 17 28 19 4 1 0 69
samostojnosti 24,6% 40,6% 27,5% 5,8% 1,4% 0,0% 100%
. . 7 5 4 2 12 0 30
Odnosi s starsi
23,3% 16,7% 13,3% 6,7% 40,0% 0,0% 100%
Stroski 5 0 3 0 5 0 13
vzdrzevanja 38,5% 0,0% 23,1% 0,0% 38,5% 0,0% 100%
Blizina Sole ali 12 4 3 2 3 2 26
sluzbe 46,2% 15,4% 11,5% 7,7% 11,5% 7,7% 100%
Zelja po 8 19 11 2 0 0 40
zasebnosti 20,0% 47,5% 27,5% 5,0% 0,0% 0,0% 100%
Obcutek varnosti 0 13 2 1 6 0 22
0,0% 59,1% 9,1% 4,5% 27,3% 0,0% 100%
Nepremicnina je 0 10 5 0 2 0 17
moja nalozba 0,0% 58,8% 29,4% 0,0% 11,8% 0,0% 100%
Slabe izkusnje z 0 2 0 0 1 0 3
najemnistvom 0,0% 66,7% 0,0% 0,0% 33,3% 0,0% 100%
Tak status je bil 4 17 10 2 3 0 36
moja zelja 11,1% 47,2% 27,8% 5,6% 8,3% 0,0% 100%
Nizka cena 10 0 0 0 1 1 12
najema 83,3% 0,0% 0,0% 0,0% 8,3% 8,3% 100%
Nizka cena 1 2 1 0 3 0 7
stanovanja 14,3% 28,6% 14,3% 0,0% 42,9% 0,0% 100%
1 3 3 0 1 0 8
Drugo
12,5% 37,5% 37,5% 0,0% 12,5% 0,0% 100%
. 53 56 43 15 62 3 232
Skupaj
22,8% 24,1% 18,5% 6,5% 26,7% 1,3% 100%




Priloga 7: Sprejemljivost najemnega stanovanjskega statusa nasproti lastniSkemu

glede na demografske znacilnosti anketirancev

Tabela 7: Sprejemljivost najemnega stanovanjskega statusa nasproti lastniskemu glede na
demografske znacilnosti anketirancev

Niti
o Popol L jemljivo, - Popolnoma .
Demografski dejavniki opo_non?fel Nesprejemljivo sprejern_jlvo Sprejemljivo op_o L Skupaj
nesprejemljivo niti sprejemljivo
nesprejemljivo
DoseZena 29 ali manj 20 53 53 17 7 150
starost 13,3 35,3% 35,3% 11,3% 4,7% 100%
30 ali ve¢ 10 18 31 10 13 82
12,2 22,0% 37,8% 12,2% 15,9% 100%
Spol Moski 10 29 36 11 13 99
10,1% 29,3% 36,4% 11,1% 13,1% 100%
Zenska 20 42 48 16 7 133
15,0% 31,6% 36,1% 12,0% 5,3% 100%
Zaposlitveni | Zaposlen 21 48 63 16 16 164
status 12,8% 29,3% 38,4% 9,8% 9,8% 100%
Nezaposlen 9 23 21 11 4 68
13,2% 33,8% 30,9% 16,2% 5,9% 100%
DoseZena Srednja Sola ali 12 27 36 2 7 84
izobrazba manj 14,3% 32,1% 42,9% 2,4% 8,3% 100%
Diploma ali 18 44 48 25 13 148
vec 12,2% 29,7% 32,4% 16,9% 8,8% 100%
Zakonski Samski 14 28 41 17 12 112
stan 12,5% 25,0% 36,6% 15,2% 10,7% 100%
Vezani 16 43 43 10 8 120
13,3% 35,8% 35,8% 8,3% 6,7% 100%
Tip naselja Mestno 20 56 68 20 17 181
11,0% 30,9% 37,6% 11,0% 9,4% 100%
Vasko 10 15 16 7 3 51
19,6% 29,4% 31,4% 13,7% 5,9% 100%
Statisti¢na Vzhod 4 8 17 2 4 35
regija Slovenija 11,4% 22,9% 48,6% 57% 11,4% 100%
Zahod 26 63 67 25 16 197
Slovenije 13,2% 32,0% 34,0% 12,7% 8,1% 100%
Mesecni do 1000€ 17 43 48 16 3 127
dohodek 13,4% 33,9% 37,8% 12,6% 2,4% 100%
nad 1000€ 13 28 36 11 17 105
12,4% 26,7% 34,3% 10,5% 16,2% 100%
. 30 71 84 27 20 232
Skupaj
12,9% 30,6% 36,2% 11,6% 8,6% 100%
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