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1 UVOD

Vsako Zivo bitje, ne glede v katerem Zivljenjskebdabju je, potrebuje dom, kjer secpii
varno, spro¥no in domée. Svoj lasten dom mora urediti, zgraditi. Ze gxalih lahko
vidimo, da imajo cilj poiskati si primerno bival&. To lepo ponazarja moja izkusnja.
Opazovala sem gnezdo mladih grlic, ki so se izzadilejSnjo pomlad na nasi jablani. Najprej
sta si starSa spletla majhno gnezdece, nato packdvala in grela jajca svojih mlatkov.

Ko so se izvalile mlade grlice, sta lepo skrbelajeggjih hranila in varovala pred nevarnostmi
iz okolja. Mlade grlice so rasle, postajale vséjeén samostojnejSe, s tem pa je tudi gnezdo
postajalo vse manjSe in tesnejSe za njih. Ker javaaposkrbela za starSevski nagon, sta
starSa spletla majhno gnezdo z namenom, da ngdide nek@ dozorijo in gnezdo tudi
zapustijo. Nauk te zgodbe je torej, da se vsi mitkrat postavijo na lastne noge in
samostojno zazivijo. Da je temu tako, si morajodnlzajprej poiskati sluzbo, katera jim bo
omogaila financne vire, Sele nato si lahko uredijo stanovanjskemexe. Kasneje pa se
obicajno odl@ijo Se za druzino.

Za diplomsko delo z naslovom MoZnosti stanovanjgk@e mladih, sem se odiiba, ker se
bom kmalu tudi sama s&ta s situacijo, ko Zivljenje pri starSih ne bo¢veadovoljevalo
mojih potreb. Obdobje, ko otroci odrastejo, se raaljo, i¥ejo sluzbo, je po mojem mnenju
tudi skrajnic¢as, da se osamosvojijo. Lastno prebivaife osnovni pogoj za samostojnost,
ustvarjanje lastne druzine, razvoj mladih ljudi elavite osebnosti, ki bodo v prihodnosti
stebri tedanje druzbe. Skratka mladi morajo zapsstoje primarno okolje in se postaviti na
lastne noge. Ustvariti morajo nov dom, ki bo prakat njihovo zatdisce, kot tudi varno
gnezdo za njihove potomce.

Kdo so sploh mladi? V diplomskem delu s terminonadnlozn&ujem mlade ljudi, ki se po
koncanem Solanju Zelijo odseliti od starSev in se paistaa lastne noge. Starost pri tem ni
natagno definirana. Soglasje o spodnji starostni mejstaja nekje med Stirinajstim in
petnajstim letom, zgornja meja pa je zelo raztegljMlada druzina je druzina, ko nobeden
izmed starSev ni starejSi od petintrideset lettitingje (npr. banke) pa obravnavajo mlade do
petintridesetega leta starosti.

Ce pogledamo stanovanjsko problematiko mladih, vigirda je to podrje danes zelo
zapleteno in kompleksno. Poiskati si stanovanjeexahveliko denarja, informiranosti, truda,
dela, m@ne volje, osamosvojitve... Tu prihaja do neskladjal raeljami in potrebami mladih
na eni strani ter razpolozljivostjo virov na drggiani. Ravno to podife oziroma moznosti
stanovanjske izbere mladih, skozi diplomsko delmeravam pretiti. Glavni cilj in namen
diplomskega dela je ugotoviti, kako lahko mladi koncanem Solanju, ko &&jo prve
zaposlitve, pridejo do stanovanja. S tem ne misligmo, da postanejo lastniki stanovanja, cilj
je, da zé&nejo Ziveti samostojno Zivljenje, neodvisno od gvagarSev. V raziskavi Kvaliteta
zivljenja v Sloveniji se je s stanovanjskim probtamukvarjala Srna Mandl{Gerzina, 1998,
str. 155). V raziskavi je ugotovila, da je leta 49ar 40,9 % mladih, kljub dokéanemu
Solanju in zaposlitvi ali partnerstvu, Se vedneelo s starsi.
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Razlog, da mladi ostanejo s starsi, je lahko tudiiana navezanost na dafeaokolje. Le-ti
ne ¢utijo notranje Zelje, da bi zapustili »gnezdo«. @@t ima pri tem pomembno viogo
vzgoja starSev in odnos z njimi. Mladi se pogostiiogajo ostati doma tudi iz povsem
prakticnih razlogov. Najprej zato, ker je ponudba najemstdinovan) na trgu v dalenih
okoljih majhna in mladi nimajo izbere, da bi postajemniki sebi primernega stanovanja.
Ravno tako je najem stanovanja drag, prav takgi d@tudi stroski bivanjaCe ostanejo npr.
v hii svojih starSev, jim ob&jno ni potrebno plgevati najemnine. Zivljenjski pogoji bivanja
v hiSi svojih starSev so ponavadi ugodni, zataith ne zelijo zamenjati za pogoje bivanja
slabSe kvalitete. Da mladi ostajajo doma, odigran@mbno viogo tudi drugan n&in
Zivljenja kot v preteklosti, ki se kaze v spremembarednot, norm, upadu religioznosti in
tradicionalizma ter s tem po@njem svobode bivanja v blizini starSev. Poleg tgga pri
mladih in njihovih starSih za pluralnost osebnihlost SirSe meje tolerance in meje
dovoljenega. Ne moremo ¥eaovoriti o klasinem medgeneracijskem konfliktu, ki je bil v
preteklosti glavni razlog, da so se mladi hitroroeavojili ter odsli od doma z namenom, da
si ustvarijo lastno gospodinjstvo nekje drugje.

Pomembno vlogo pri osamosvajanju mladih imajo stad podobne raziskave (Ule,
Miheljak, 1995, str. 187-210), ki je bila izvedema Studentski populaciji, so avtorji ugotovili,
da 50,4 % Studentov gekuje, da jim bodo starSi zelo pomagali pri reSgvatanovanjske
problematike v prihodnosti, 39,5 % §akuje delno pombstarsev, 10,1 % pa po®ictarSev
ne pritakuje. Kar 75 % Studentov &élti nezadovoljstvo ob misli na stanovanjsko sitjeaci
Ne glede, za kakSen ¢ia reSitve stanovanjskega vprasSanja se @alonladi, je pri vsakemu
posamezniku dobrodoSla potnetarSev, le-ti pa se morajo zavedati, da jétde otrok od
njih pravzaprav naraven proces in ne izraz nezdgva in nehvaleznosti njihovih otrok.
Prav tako se v ta proces vkijyjejo tudi ostali bliznji sorodniki, pontdkogar koli je v kakrsni
koli obliki ve¢ kot dobrodoSla in je ne kaZze zanemarijati.

Mladi danes sami teZzko najamejo oziroma odkupigmavtanje. To je tudi posledica tega, da
je bistvena znalnost stanovanjske oskrbe veliko pomanjkanje stanp Se posebej v najbolj
urbanih obmgjih drzave. Tu se poraja vprasanje, ali so za fjarest tega problema »krive«
naravne danosti, ali vendarle gre za del® napéne strateSke reSitve v okviru
gospodarskega sistema, v katerega spada tudi gogpae s prostorom. Sedanje stanje na
podraju stanovanjske oskrbe je predvsem strukturna reapakkkonomskem sistemu. To
dokazuje dejstvo, da v primerljivin evropskih draby ki imajo veliko v&o gostoto
prebivalstva kot pri nas in tudi &e koncentracije urbanih naselij, uspejo zgradaval
stanovanj. Cene teh stanovanj so relativno, gledease dohodke in celo absolutno nizje od
nasSih. Previsoka cena stanovanj zmanjSuje konkncensposobnost slovenskega
gospodarstva. Populacija, ki je v najbolj produkémn obdobju zZivljenja (mladi), mora
vlagati nesorazmerno visoka sredstva v reSevaajgoganjskega problema, kar postedh
pomeni tudi znizanje Zivljenjskega standarda. Nameslraga stanovanja bi ta sredstva lahko
namenili za bolj produktivne, strateSko in razvojpomembnejSe namene (Dopolnitve
Ministrstva za okolje in prostor na osnutek stragezvoja Slovenije, 2005, str. 1).



V diplomskem delu bom opredelila stanovanjsko paiin njene instrumente. Zanimalo me
je, kaj dejansko naredi drzava za mlade in mladéide. PoskuSala bom ugotoviti, kakSne so
moznosti mladih za reSitev stanovanjskega problskoai instrumente stanovanjske politike
v Sloveniji. V sklopu tega poglavja bom predstaviladi temeljne zakonske podlage
stanovanjske polittke v Republiki Sloveniji. Preasti nameravam tudi delovanje
stanovanjskega trga in njegove ah#osti, saj morajo mladi pogosto iskati stanovange
stanovanjskem trgu pod trznimi pogoji. V tretjengfavju, ki je jedro mojega diplomskega
dela, bom predstavila, kakSne so dejanske mozstastovanjske oskrbe mladih, predvsem z
ekonomsko finatnega vidika. V sklepu bom naredila primerjavo mbznieSitev
stanovanjskih problemov mladih ter podala lastridjzéke o najprimernejsih reSitvah.

2  STANOVANJSKA POLITIKA IN STANOVANJSKI TRG
2.1 OPREDELITEV STANOVANJSKE POLITIKE

Stanovanjska politika je javha oziroma sektorskditika in oznauje obliko javnega
poseganja na stanovanjsko pagieo(Mandg, 2005). Izraz »javha« je posledica tega, da so
subjekti, ki posegajo na stanovanjsko pégralrzava ter njene institucije. Med sodobnimi
opredelitvami stanovanjske politike prevladujejostinmentalne, ki jo razumejo kot
dejavnost, ki omogta doseéi opredeljene cilje. Izhodi& za takSno pojmovanje stanovanjske
politike je koncept racionalnega delovanja (M&ndi996, str. 21). Za javne politike, tudi za
stanovanjsko, je zidna naslednja struktura: cilji, instrumentiinki. 1z tega je razvidno, da
mora stanovanjska politika imeti jasno zastavljeije, definirane instrumente, s katerimi
skuSa dose zadane cilje, realizirani cilji pa morajo pripatij do Zelenih &nkov, v naSem
primeru na podrgju stanovanjskega trga.clhke je potrebno tudi dosledno spremljati, saj
lahko le s pomgo povratnih informacij ugotavljamo, ali z obstége politiko dosegamo
zadane rezultate. V primeru, da se to ne dogajkolgprav@asno reagiramo in s powrjo
dodatnih ukrepov oziroma s spremembami usmerim@jdage v Zeleno smer. Gre za tako
imenovano ciljno racionalno delovanje politike. @Gla namen stanovanjske politike je
ustvarjanje takSnega stanovanjskega okolja, kidanv prebivalcem omogal dostop do
primernega stanovanja (Gornjak, 2001, str. 3).

Tu se pojavi vpraSanje, kaksSno je primerno stanevaiajzgodnejSi poskusi OZN

(Organizacija zdruzenih narodov) v petdesetih leith pozornost namenjali minimalnim
sprejemljivim bivalnim razmeram (stanovanje kot et#e). KasnejSe definicije so

vkljucevale tudi dodatne elemente. Definicija primernsgaovanja iz leta 1991, ki jo je

podal komite za ekonomske, socialne in kulturneipeapri OZN, vsebuje naslednje zahteve
(Mandic, 1996, str. 62):

- pravna varnost stanovanjskega statusa (pravnaosfarpred prisilno in arbitrarno
izselitvijo);

- dostopnost komunalnih storitev in infrastruktureenovna dosegljivost stanovanja
(strosek, ki ne ovira zadovoljevanja drugih osnbvyotreb);
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- primernost za bivanje;

- dostopnost (dosegljivost tistim, ki so do stamgaaipravéeni);

- primernost lokacije;

- kulturna primernost - stanovanje kot izraz kuiirdentitete in raznolikosti.

Pri zahtevah je vidna preusmeritev pozornosti izoja zagotavljanja minimalnih
stanovanjskih razmer k nivoju kompleksnega varsteaekovih ekonomskih, socialnih in
kulturnih pravic v zvezi s stanovanjem (Ma®di996, str. 62).

Stanovanjski zakon (2003) navaja, da je primernancstanje tisto, ki je v eno ali
vecstanovanjski stavbi, katera je zgrajena v skladmimimalnimi tehnénimi pogoji za
graditev stanovanjskih stavb in stanovanj ustremmigisom o graditvi objektov in ima v
skladu s tem izdano uporabno dovoljenje. Stanovargea imeti l@en spalni in bivalni del
(razen v primeru garsonjere) ter mora zadtSstanovanjskim potrebam lastnika oziroma
najemnika in njihovim ozjim druzinskiflanom, ki Zivijo z lastnikom oziroma najemnikom v
skupnem gospodinjstvu, ter ustrezati povrSinskimmativom po pravilniku iz 87¢lena tega
zakona (Stanovanjski zakon, 2003).

Stanovanjske politike v drzavah na pagjuoEU imajo opredeljene cilje predvsem v smislu
kakovosti, cenovne dosegljivosti in razpoloZljivostanovanj. Poleg tega obstaja Se vrsta
specifenih ciljev, ki so pogosto v funkciji doseganja eij tudi drugih javnih politik
(zaposlovalna, poselitvena, dohodkovna, socialnaolitiya). Poleg tega je stanovanjska
politika v drzavah EU pogosto tudi sredstvo v bpjoti socialni izklj&enosti (segregaciji,
brezdomstvu, brezposelnosti). Stanovanjska polifikkgoodr@je, ki ima najvéje Stevilo
cemer se kaze njena kompleksnost, ki izhaja iz kekgnlosti stanovanja kot trzne dobrine.
Stanovanja so v primerjavi z drugimi potroSniSkaobrinami ena najbolj reguliranih. Drzava
vpliva na njihovo razpolozljivost, cene, kakovagiandic, 2005).

2. 1. 1 KLASIFIKACIJA STANOVANJSKIH POLITIK

Stanovanjske politike drzav niso enake, saj seostarjske razmere, kot tudi drugi dejavniki,
ki vplivajo na izbiro stanovanjske politike posamezdrzave. Zato lahko govorimo o
klasifikaciji stanovanjskih politik, ki jih delimw Stiri sklope glede na stopnjo vkéjenosti
drzave v reSevanje stanovanjske problematike (gspindersen, 1990, str. 32).

Za liberalen tip rezima je ztiden majhen obseg intervencije s strani drzave. ¢&&om
prejemajo le druzine z izredno nizkimi dohodki. Gla zn&ilnost rezima je velik vpliv trga,

katerega delovanje podpira drzava. Pomembn&ilapnat je tudi velik delez lastniskih
stanovanj. Tigien predstavnik so ZDA.

Pri korporacijskem rezimu vpliv trga ni tako pomesnbkot pri liberalnem rezimu. Drzava
podpira pravice, ki so vezane na d@o polozaj in status v druzbi. Tépie predstavnice so
Nenxija, Nizozemska in Avstrija.



Pri socialno — demokratskem rezimu ima drzava zeldko vlogo. Le-ta skuSa zagotoviti
visok bivalni standard za vse sloje prebivalstaaadi tega so stroSki zanjo zelo veliki. V tem
primeru drzava nadom&strg, a ga ne povsem izkduje.

Za rudimentarni rezim je ztigno da se drzava le minimalno vkdjuje v stanovanjski trg.
Ljudje si skuSajo medsebojno pomagati pri reSevatgnovanjskih problemov, predvsem v
krogu druzine. V teh drzavah niso Zitlae maine socialne pravice. Tigni predstavniki so
Portugalska, Spanija, Gja.

Poudariti je potrebno, da v nobeni drzavi ¢isitega stanovanjskega rezima, tethsge le-ti
prepletajo.

2. 1. 2 INSTRUMENTI STANOVANJSKE POLITIKE

Ukrepi in instrumenti politike so dveh vrst. Pra gegulativni in nastopajo v obliki zakonskih
in drugih predpisov. S temi drzava izvaja dnprisile, predpisuje dol@ne standarde,

postopke, norme. Drugi ukrepi so alokativni in ogsjo v obliki denarja, storitev, opreme...,
ki jih drzava razdeljuje preko svojih programov pnojektov. Alokacija denarja se lahko
izvaja tudi v bolj prikritih oblikah, npr. déwne olajSave.

Programe in projekte na podjo stanovanjske politike lahko drzava izvaja samekp
javnega sektorja ali pa izvedbo s pogodbo premastebnemu (profithnemu ali neprofitnemu)
sektorju ter te izvajalce nato financira. V prvemmeru gre za tako imenovano politiko
oskrbovanja, kjer drzava sama neposredno izvajava&oV drugem primeru gre za politiko
usposabljanja, kjer drzava za to usposobi drugejame. Po pripor@lih mednarodnih
agencij OZN glede stanovanjske politike, dajej¢jiMeoudarek politiki usposabljanja. Prehod
poudarka s funkcije oskrbovanja na funkcijo uspfaaja ne pomeni, da se odgovornost
drzave za delovanje sistema stanovanjske oskrbgaaemveé da se spreminja in postaja
posredna (Mandj 2005).

Instrumentov za uresfevanje stanovanjske politike v Nacionalnem stangskam programu
je vei. Instrumenti so raznoliki, namenjeni reSevanjuingtanjske problematike celotnega
prebivalstva, prednostno pravico naj bi dajali nfadiruzinam, druzinam z ¢gm Stevilom
otrok, druzinam z manjsSim Stevilom zaposlenih, ldam in druzinam z invalidnindlanom
(Nacionalni stanovanjski program, 2000).

V nadaljevanju tega poglavja bom predstavila neksfrumentov s katerimi v nasi drzavi
udejanjamo stanovanjsko politiko.

2.1.2.1 NEPROFITNO NAJEMNO STANOVANJE IN NEPROFITNA
NAJEMNINA

Neprofitno najemno stanovanje in neprofitno najemniuvrigamo med alokativne
instrumente stanovanjske politike. Ta stanovanjdopivajo olgine, drzava, stanovanjski
skladi, neprofitne stanovanjske organizacije tér piato oddajajo v najem za neprofitno
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najemnino. Do dodelitve neprofitnega stanovanjam@viceni drzavljani RS, ki izpolnjujejo
pogoje in merila, dolkéena s pravilnikom o dodeljevanju neprofitnih staangy ki ga je izdal
minister za okolje in prostor. Pogoji in merila doloteni tako, da imajo pri dodelitvi
prednost doléene kategorije prosilcev (mlade druzine, invalaiyzine z veé otroki...). Do
dodelitve so upraveni le prosilci, katerih dohodki v gospodinjstvioldobju enega leta ne
presegajo povptme neto plée v drzavi do dol&enih odstotkov. Z izbranim najemnikom se
sklene najemna pogodba za nedelocas, pricemer ima najemodajalec pravico vsakih pet
let od najemnika zahtevati, da predlozi dokazilazpolnjevanju pogojev za neprofitna
stanovanja (Pravilnik o dodeljevanju neprofitniargivanj v najem, 2004).

2.1.2.2 SUBVENCIONIRANJE NAJEMNINE OZIROMA SUBJE KTNE
SUBVENCIJE

Gre za delno nadom&je najemnine. Ta instrument waio med alokativne instrumente
stanovanjske politike in je namenjen vplivanju navgraSevanje. Drzava Zeli z njim
omogaiti stanovanje tistim ljudem, ki jim sicer trzno dosegljivo. Z ekonomskega vidika
gre torej za nepovratna sredstva iz drZzavnega quoea Subvencioniranje najemnine je
namenjeno tistim, ki imajo niZje dohodke glede aaalZivljenjske stroske in zato najemnine
ne bi mogli plgevati. Danasnji sistem subvencioniranja om@gpoma pri nadome&nju
stanarine le socialno zelo ogroZenim najemnikontidalni stanovanjski program, 2000).

2.1.2.3 SUBVENCIONIRANJE IZVAJALCEV STORITEV

Subvencije izvajalcev storitev spadajo med gosmb@ainstrumente stanovanjske politike.
Namenjene so vplivanju na ponudbo in zdruzujejdi¢ae ukrepe, ki spodbujajo dejavnosti
stanovanjske gradnje, vzdrzevanja, obnove... Drzagkwru objektnih subvencij dodeljuje
posojila neprofitnim stanovanjskim organizacijankladom in olkdinam za pridobivanje
neprofitnih stanovanj, za pridobivanje in gospoelajg s stavbnimi zemlgs ter skrbi za
prora&unsko podporo Stanovanjskega sklada Republike Bijevim okxinskih stanovanjskih
skladov (Polanc, 2005, str. 23-24).

2.1.2.4 NADZOR NAD NAJEMNINAMI (OMEJEVANJE NAJEM NIN)

Gre za obliko subvencije, kjer je dajalec subvendgstnik stanovanja in ne drzava.
Omejevanje najemnin je instrument stanovanjsketike]i ki pozitivno vpliva na izdatke
gospodinjstev za stanovanje. V Sloveniji je nadaad najemninami urejen z ddltvijo
neprofitne in oderuske najemnine. Omejevanje najenma lahko poleg pozitivnih tudi
negativne posledice: trajno presezno povprasevpojaajemnih stanovanjih, omejevanje
suverenosti potrosnikov, pojav sivihdmih trgov (Polanc, 2005, str. 24-25).



2.1.2.5 FINANCNE SPODBUDE ZA DOLGOROCNO STANOVANJSKO
VAR CEVANJE IN POSOJILA Z UGODNO OBRESTNO MERO
OZIROMA NACIONALNA STANOVANJSKA VAR CEVALNA SHEMA

Finartne spodbude za dolga@mo stanovanjsko v&evanje in posojila z ugodno obrestno
mero so instrumenti stanovanjske politike v priststi Stanovanjskega sklada Republike
Slovenije. Poznamo ju kot program imenovan Nacio@atanovanjska v&valna shema.
Program lahko opredelimo kot instrument s pégrdinanciranja ali kot objektna subvencija.
Temeljni cilj je dolgor@no reSevanje stanovanjskega vpraSanja drzavljalome§je, in sicer

s privabljanjem zasebnega kapitala v stanovanj$km.sDrzava Zeli spodbuditi graditev
oziroma pridobivanje lastnih stanovanj. Pozitividiki Nacionalne vatevalne sheme so, da
je shema spodbudila ljudi k dolg@remu vatevanju, kar pomeni preusmeritev od t&ko
potrosnje k potrosniji trajnejSih dobrin (Stanovangklad Republike Slovenije, 2005).

2.1.2.6 GRADNJA IN PRODAJA STANOVANJ OZIROMA POV ECANJE
PONUDBE STANOVANJ NA TRGU

Drzava zeli z gradnjo in ponudbo stanovanj vspodbudcji dostop do stanovanj po nizjih
cenah, skratka povati ponudbo stanovan). Akterji na tem pafw so v glavnem
Stanovanjski sklad Republike Slovenije, neprofgtenovanjske organizacije, @he.

2.1.2.7 DAWNI INSTRUMENTI

Dawne instrumente uvédmo med fiskalne instrumente stanovanjske politNka&pogosteje
so uporabljeni v sektorju lastnih stanovanj in basie najemniskih stanovanj. Prednost le-teh
je, da zahtevajo malo kontrole in drzavne interyjenter visoko stopnjo avtométosti.
Dober da¥ni sistem omogéa potrebne spodbude na pafjuo vakevanja in reSevanja
stanovanjskega vpraSanja (Polanec, 2005, str. 30).

Slika 1 prikazuje povezan sistem moznih instrumerdgtanovanjske politike in njihovega
vplivanja. Prikazuje nam kako poskuSa drZzava &losenovno dosegljivost stanovanj z
vecanjem kupne m® gospodinjstev (ugodna posojila, d¢ae olajSave, subvencije), ter z
nizanjem proizvodnih stroskov (Mardil996, str. 90).



Slika 1: Mozne oblike drzavnega posredovanja v stanovamskiocije
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SPLOSNA
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Vir: Mandig, 1996, str. 89.
2.1. 3 ZAKONSKI OKVIRI STANOVANJSKE POLITIKE

Da drzava lahko izvaja stanovanjsko politiko, moraa to obstajati zakonski okviri. Zato
mora drzava izvajalcem predpisati zakonske okwakd@ni, predpisi...) njihovega delovanja.
Med najpomembnejSe sodijo ustava Republike Slogetanovanjski zakon, Nacionalna
stanovanjska vaevalna shema ter Nacionalni stanovanjski programadaljevanju bom le-
te na kratko predstavila.

2.1.3.1 USTAVA REPUBLIKE SLOVENIJE

Skupg€ina Republike Slovenije je sprejela Ustavo Repubitovenije 23. decembra 1991, s
katero je bil postavljen temelj novemu pravnemtesml, ki temelji predvsem na spostovanju
¢lovekovih pravic in temeljnih svob®$, na n&elih pravne in socialne drzave. Poleg tega v
ustavi Republike Slovenije v 78lenu najdemo osnovni cilj naSe stanovanjske peljtik
sicer »Drzava ustvarja moznosti, da si drzavljahkb pridobijo primerno stanovanje.«. Ta
cilj je zelo splosSen in nenatémo definiran, poraja se nandreprasanje kaj je primerno



stanovanje. Organizacija zdruzenih narodov je pdataefinicijo primernega stanovanja v
smislu fiziéne kakovosti, cenovne primerljivosti ter statusaenesti (Mandi, 2005).

2.1.3.2 STANOVANJSKI ZAKON

Stanovanjski zakon je temeljni dokument pri dalgju stanovanjske politike. Leta 2003 je
z&lel veljati nov stanovanjski zakon, ki je nadomestikon iz leta 1991. Ta ureja vrste in
pogoje za vzdrzevanje stanovanjskih stavb, pogojedatovanje stanovanj, lastninskopravna
razmerja in upravljanje v ¥stanovanjskih stavbah, stanovanjska najemna raanggmadnjo

in prodajo novih stanovanj, por@ri pridobitvi in uporabi stanovanja, pristojnostinaloge
drzave na stanovanjskem podjtg pristojnosti in naloge @mn na stanovanjskem poda,
pristojnosti organov in organizacij, ki delujejo rsanovanjskem podém, registre ter
inSpekcijsko nadzorstvo nad uressianjem doldb tega zakona (Stanovanjski zakon, 2003).

Novi Stanovanjski zakon (2003)je prinesel Stevilmevosti in spremembe k dotedaniji
ureditvi. Glavni namen stanovanjskega zakona ta 991 je bil predvsem vzpostavitev
pravne podlage za ukinitev druzbene lastnine naostmjskem podigu. To je posledino
omogailo proces lastninjenja stanovanj, ki so bila ddajev druzbeni lastnini.

Poglavitni cilji stanovanjskega zakona (2003) s@au(S Strajnar, 2003, str. 92):

- uskladitev lastninsko pravnih razmerij z ddami stvarnopravnega zakonika;

- racionalizacija upravljanja v ¥stanovanjskih stavbah;

- vzpodbuditi interes lastnikov za oddajo prostdmsvanjskih povrsin;

- dati Stanovanjskemu skladu Republike Slovenijeolmiinskim stanovanjskim skladom
zakonske podlage za celotno dejavnost, ki jo o@vlv zvezi uresmevanja
Nacionalnega stanovanjskega programa tndkih stanovanjskih programov;

- urediti premozenjskopravna razmerja med invegtito kupci stanovanj;

- zagotoviti materialne spodbude za dogovarjanjd fastniki denacionaliziranih stanovanj
in prejSnjimi imetniki stanovanjske pravice o »nashkstni privatizaciji;

- utrditi vlogo stanovanjske inSpekcije in raciamatija inSpekcijskih postopkov na
stanovanjskem podéfu.

Zaradi vkljwevanja Slovenije v EU je v novem zakonu tudi dbkp o izenditvi pravic
drzavljanov EU s slovenskimi drzavljani pri pridbbineprofitnega stanovanja.

Pomembna novost tega stanovanjskega zakona je tadine Iduje ve& med tako
imenovanimi socialnimi ter neprofitnimi stanovartgmve zdruzuje obe vrsti stanovanj v
enotno kategorijo najemnih neprofitnih stanovanjpc¢i@®e bodo pripravljale razpise za
razlicne kategorije najemnikov, kar jim omagolazje odzivanje na dejanske potrebe ljudi. Ta
zakon naj bi otine spodbujal za gradnjo stanovanj za socialnoeSijemnike. Pogoje za
dodelitev neprofitnih stanovanj bo dé&o ministrstvo s podzakonskim aktom, podrobnejSe
pa olgine (Star¢ Strajnar, 2003, str. 95).



2.1.3.3 NACIONALNA STANOVANJSKA VAR CEVALNA SHEMA

Nacionalna vatevalna stanovanjska shema je vzbudila upanja zegeario so prepu&ni
negotovim najemnim razmeram ali brez ustreznih aatanj. Tudi tistim, ki bivajo pri
sorodnikih in zazelijo zaZiveti v novi druzini, ggZzavni nért, imenovan stanovanjska shema,
vzbudil novo upanje po resitvi stanovanjskega vgmgs(Leben, 2001, str. 11)

V Sloveniji si je vlada Ze nekdjasa prizadevala ustanoviti stanovanjsko hranilnkoa, jo
poznajo v razvitih gospodarstvih. Do tega sicepmiglo, in ko so iskali nove moznosti za
financiranje nepreninin, je priSlo do zamisli o Nacionalni stanovanjsiéevalni shemi.
Avtor le-te je bil Stanovanjski sklad Republike Baije. Tako je vlada leta 1999 sprejela
Nacionalno stanovanjsko vavalno shemo kot sistemsko podlago za spodbujanje
dolgora@inega vatevanja z namenom palenja obsega dolgotnega stanovanjskega
kreditiranja. Zakon o Nacionalni waavalni stanovanjski shemi je bil objavljen v Uradne
listu RS St. 86/2000. Ta dala Nacionalno stanovanjsko vavalno shemo kot sistemsko
podlago za spodbujanje dolgonega vatevanja in pové&anja obsega ugodnega
dolgora@nega stanovanjskega kreditiranja. Nacionalna stameka vatevalna shema s
sistemom drzavnih premij omogmin zagotavlja drzavljanom ugodno dolgémo vatevanje

s pravico do nizko obrestovanih arh dolgor@nih stanovanjskih posojil po pogojih zakona
(Zzakon o Nacionalni stanovanjski ¥awalni shemi, 2000). Skozi shemo drzava uregei
tudi makroekonomske cilje (spodbujanje devanja, zagotavljanje stanovanjske oskrbe).
Nacionalna vaftevalna shema je sodoben fidanprodukt, ki je privigen zaradi drzavne
premije, ki znatno pov& prihranjeno vsoto denarja in jo izbrana bankaodepripiSe k
privartevanemu znesku, ter ugodnegadmega obrestovanja dolga@rah hranilnih vlog na
podlagi stanovanjskega vawanja. Vatevalcem zagotavlja pravico do ugodnega
stanovanjskega posojila, saj zavezuje banke narava&ji obseg danih posojil véaevalcem

Vv primerjavi s privatevanimi sredstvi (Kur@¢, 2001, str. 9).

2.1.3.4 NACIONALNI STANOVANJSKI PROGRAM

Nacionalni stanovanjski program je bil sprejet @ja 2000 (Uradni list RS, St. 43/2000). Je
uradna strategija razvoja stanovanjske politikgeiklju¢cnega pomena za pravilno izvajanje
stanovanjske politike. Na podlagi Stanovanjskedaza opredeljuje najpomembnejSe smeri
razvoja stanovanjske oskrbe, ki izrazajo javni regena stanovanjskem podia To je
omogaanje vsakemu drzavljanu Republike Slovenije, olgoyem lastnem prizadevanju za
pridobitev primernega stanovanja za njegove potietiesljenje njegove druzine.

Nacionalni stanovanjski program je bil dolgogakovan in zelo zaZelen. Program v poglavju
1. 2. 5 »Potrebe po stanovanjih« opozarja, da degeopnost do primernega stanovanja zelo
zmanjSala. Razkorak med povpraSevanjem in ponudinmganj je v konkretnih razmerah na

lokalni ravni Se bolj obuten kot so razmerja na nacionalni ravni (Lebe®12@tr. 12).

Ustava Republike Slovenije v 78enu, z naslovom primerno stanovanje, dato»Drzava
ustvarja moznosti, da si drzavljani lahko pridolpjamerno stanovanje«. Stanovanjski zakon
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v 75.¢lenu, med posebej nastetimi prednostnimi pristdmnog nalogami na stanovanjskem
podraiju, takoj za doldanjem stanovanjske politike navaja pristojnost ami@ nalogo

drzave, da doka Nacionalni stanovanjski program ter zagotavljadstva za njegovo
izvedbo.

Nadalje Stanovanjski zakon v 7@enu dol@a, da mora biti Nacionalni stanovanjski program
v skladu s socialnim, prostorskim in razvojnim p@gom republike in se mora izvajati na
osnovi opredelitev javhega interesa na pogrgooselitve slovenskega prostora z vidika
smotrnosti izrabe prostora, kvalitete bivalnega ljgkaer identitete SirSega prostora.
Nacionalni stanovanjski program izhaja pri opreslenju kvalitete stanovanjske gradnje iz
upoStevanja razvojnih trendov vdrau Zivljenja in diferenciacije potreb oziroma siandov

v okviru humanizacije bivalnega in delovnega okdliacionalni stanovanjski program,

2000).

V skladu s 77.¢clenom Stanovanjskega zakona (1991) Nacionalni stamski program
opredeljuje elemente celovitega razvoja na starjekam podreju, dolata pa predvsem:

- javni interes na podiu n&rtovanja stanovanjske gradnje, prenove in poselitve
slovenskega prostora;

- obseg in dinamiko graditve stanovanj in stanoskihjhis;

- n&in zagotavljanja pestrosti stanovanjske ponudbe;

- kriterije za delez oziroma razmerje med profitnim neprofitnim stanovanjskim
sektorjem, lastnimi stanovanji &mov in socialnimi korektivi;

- kriterije za dolgéanje obsega reSevanja stanovanjskih vprasSanj zmeml oblikami
spodbud in pom® po posameznih skupinah koristnikov sredstev;

- izhodi&a smotrnosti in kvalitete stanovanjske gradnjeasaa pozidave, kot osnovo za
racionalizacijo graditve;

- pogoje spodbujanja in pridobivanja stanovanj eadgrafsko ogroZenih obr&jd;

- usmeritve stanovanjske poselitve prostora v skladegionalnim razvojem in varstvom
okolja;

- obseg sredstev za razreSevanje stanovanjskiSamgrenladih, druzin z weotroki, mladih
druzin in invalidov v neprofitnem stanovanjskemtsej in kriterije za razporejanje teh
sredstev ofinam;

- nain spodbujanja investicij v prenovo in vzdrZzevasignovanj in stanovanjskih his.

Izhodi&e za nastanek nacionalnega stanovanjskega prog@m&dnarodne listine: Agenda
Habitat, Carigrajska deklaracija, sprejeta letaGl99Carigradu in Evropska socialna listina,
sprejeta leta 1990 v Rimu. Glede na to so tudimigrama skladni s temi listinami.

Ukrepi za realizacijo Nacionalnega stanovanjskegagnama so (Nacionalni stanovanijski
program, 2000):
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- spodbujanje graditve najemnih in lastnih stanpvanlicnih kategorij, s spodbudo vseh
oblik organiziranja otanov za dosego tega cilja;

- usmerjanje socialne politike na stanovanjskenrqga v selektivnho zajemanje dalenih
skupin prebivalstva, ki sami ne morejo razreSanstvanjskega problema,;

- sofinanciranje posebnih bivalnih potreb telesnduSevno prizadetih ¢anov;

- spodbujanje skladnejSega regionalnega razvojaelipeene in demografske politike z
dodatnim financiranjem gradnje stanovanj za potodyaografsko ogrozenih obiip

- izboljSanje materialnih moznosti upravljanja@ngtvanji in stanovanjskimi hiSami.

79. ¢len dol@a za financiranje Nacionalnega stanovanjskega anogr ustanovitev
Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, ki gvipa oseba javnega prava s pravicami,
obveznostmi in odgovornostmi, doenimi s Stanovanjskim zakonom. Nacionalni
stanovanjski program na podlagi navederienov stanovanjskega zakona opredeljuje
najpomembnejSe smeri razvoja stanovanjske oskrhe,izkazajo javni interes na
stanovanjskem podéu, to pa je vsakemu drzavljanu Republike Slovengb njegovem
lastnem prizadevanju omogt pridobitev primernega stanovanja za njegoverqim in
Zivljenje njegove druzine. Nacionalni stanovanjpkbgram nadalje dota vse z zakonom
dologene in druge pomembne vsebine in&@nasti stanovanjske politike za obdobje od leta
2000 do 2009. V sklepih in pripanitih na koncu programa, data tudi neposredne naloge
njegovih glavnih izvajalcev (Nacionalni stanovamjgiogram, 2000).

2.2 STANOVANJSKI TRG IN POSEBNOSTI STANOVANJA KOT
TRZNE DOBRINE

2. 2.1 OPREDELITEV STANOVANJSKEGA TRGA

Stanovanjski trg je zelo specin, razlog za to so predvsem posebnosti neprémoziroma
stanovanja kot trzne dobrine. Na stanovanjskem, ttgko kot na vsakem drugem, deluje
zakon ponudbe in povprasevanja. Ponudba je odvahaStevila obstofgh in novih
stanovanj, torej stroskov in cene. PovpraSevanjedgsno od potrebe gospodinjstev. V
pogojih popolne konkurence bi prosti trzni mehamzeaskladil druzbeno proizvodnjo z
druzbenimi potrebami tako, da bi ponudba in powpragje izoblikovala ravnotezno ceno.
TakSen trg bi povzil nezelene posledice za druzbo, zato je posegrdréatanovanjski trg
nujno potreben (Cirman, 1999, str. 8). To drzawaeda s svojimi mehanizmi, oziroma s
pomaZjo instrumentov stanovanjske politike, ki so nastgirejSnjem poglavju (Glej 2. 1. 2).

Stanovanjski trg ima nekatere spetig omejitve, tako je posploSevanje ugotovitev izegia
modela trga na stanovanjski trg zelo probledtmati (neelastinost ponudbe, visoki stroski
transakcije, omejenost informacij o stanovanjutekelizacija stroskov v obliki slumov in
razvrednotenih obnég, katerih sanacijo zasebni lastniki prevalijo skupnost). Kako se
stanovanijski trg ze v strukturi razlikuje od »peas« trga, je razvidno iz Slike 2 na strani 13
(Mandi¢, 1996, str. 39-40).
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Slika 2: Stanovanjska politika in stanovanjski trg
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Vir: Mandig, 1996, str. 40.

Za medsebojno vplivanje ponudbe in povpraSevanjgquaodigra pomembno posrednisko
vlogo stanovanjska politika (Mangi1l996, str. 40). Razlogi za speéifost stanovanjskega
trga tcijo v specifénostih stanovanja kot trzne dobrine, ki jih bomsag v sled&m
poglavju.

2.2.2 POSEBNOSTI STANOVANJA KOT TRZNE DOBRINE

Posebnosti stanovanja kot trzne dobrine so (Mard@96, str. 41-44):

1. Dvojnost (trg stanovanjskih storitev in stanovajskega sklada)- trg nastopa v dveh
oblikah, in sicer kot dobrina ter kot storitev (ug@loa, zakup, najem). Poleg t&htih oblik so
mozne tudi vmesne oblike kot so stanovanjske za&jiugtanske »prehodne sheme«. Tukaj je
potrebno poudariti, da je v konceptih stanovanjekdgga, ki prevladujejo danes v
postsocialistinin drzavah in tudi pri nas, zelo gm prisoten trg neprekmin, zapostavljen
pa je trg najema stanovanj. Tudi pravna in fimninfrastruktura trga nepre¢nin je bol
razvita kot pri trgu najemnih stanovanj. Temu vzomledi tudi drzavna regulacija pri
postavljanju standardov.

2. Kompleksna dobrina - stanovanje je kompleksna dobrina, saj ga je tezgresojati,
vrednotiti in proizvajati. Znélnosti stanovanja so Stevilne: je staro ali nowvoa dola@eno
strukturo, gradbene sestavine, funkcionalno intglsbelenitev prostorov, povrsSino, opremo,
nadstropnost, vsebuje dokme znailnosti lokacije v ozjem (soseske) ter v SirSem smi
(urbane strukture). Ob upoStevanju takSnega nalama@ilnosti in mnozice moznih
kombinacij med njimi je tudi tipizacija stanovamgla zahtevna. Tezava je lahko tudi ta, da so
nekatere znalnosti stanovanja deljive, druge pa nedeljive gdga. Vsa ta kompleksnost
vodi v zapleteno ugotavljanje razmerja med kakgueadst ceno ter otezuje racionalno izbiro
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oziroma tehtanje koristi in stroSkov. Dodatno zadeaplete kompleksnost, zanesljivost in
dostopnost informacij o vseh nasStetih &@hreostih.

3. Stanovanje kot fiksna, neprenosna dobrina in soSek transakcije- ker je stanovanje
nepreména dobrina, je izbor stanovanja obenem tudi izbseske, prostorske oddaljenosti in
dostopnosti do delovnega mesta in mnozice drugilejemh dobrin kot so kulturne,
rekreacijske, izobrazbene. Prostorska fiksnost #tiid posledice. Prva je ta, da na ceno
nepreménine ma&no vplivajo dejanja javnega sektorja (ukinitev @hedba javnih prevoznih
sredstev...). Druga posledica je, da tisto, kaned menjavo prenese ni dobrina sama, ampak
je to denar, posojilo, poroStvo, vrednostni papigbveznost v zvezi z nepremino,
zavarovanje, pravni naslov za uporabo stanovanp@mblpstilo in zastopniStvo... Tretja
posledica je, da konkurenca deluje le lokalno dianaprenosnosti dobrine in zato govorimo
o stanovanjskem trgu kot lokalnem trgQetrta posledica pa pravi, da sprememba
stanovanjske potrosnje implicira preselitev oziromabilnost prebivalstva, kar za seboj
potegne visoke stroSke oziroma fidan, psihéno, organizacijsko breme. Zaradi vseh
omenjenih zné&lnosti prihaja na trgu najemnih stanovanj do viéliknotenj in odstopanj od
predpostavk, ki veljajo za optimalno delovanje pega trga. Taka motnja se kaze tudi v tem,
da stanovanjske najemnine ne padajo, kar pomenipldgpomanjkanju stanovanj cene
najemnine nar&&jo, medtem ko pri presezni ponudbi najemniskim®tanj cene najemnin
stagnirajo in ne padajo, saj hajemniki raje prisjama visjo hajemnino, kot da bi se preselili
v cenejSe stanovanje.

4. Stanovanje je draga dobrina- to pomeni, da stanovanje zadeva pomemben del \bipora
gospodinjstev, v drzavnih nalozbah in drzavnemattoru. Ker je stanovanje draga dobrina,
je pomembno, da se stroSki porazdelijo skozi dalgsovno obdobje, zato sta razSirjena
najemnistvo in uporaba posojil med lastniki.

5. Stanovanje je trajna dobrina - to povzr@i, da novo zgrajena stanovanja obsegajo le
majhen del vseh stanovanj in stanovanjskih stontelolaienemcasu na eni strani ter na
drugi strani dolga Zivljenjska doba stanovanja, kameni, da bodo imele naloZzbene
odlccitve dolgor@ne winke na grajeni prostor in s tem zadevalé generacij.

6. Stanovanje je nujna, nenadomestljiva dobrina to pomeni, da so vsa gospodinjstva, tudi
revna, udeleZzena v potrosnji stanovanjskih storitese temu trajno ne morejo odpovedati.
Nastanitev ni nadomestljiva z drugimi dobrinami.

7. Stanovanje kot sinkretizem (spoj) teh lastnosti ugotovitev temelji na tem, da se je
tezko spomniti kakSne dobrine poleg stanovanjj knela vse te prej omenjene ziaosti.
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3 STANOVANJSKA OSKRBAIN MOZNE RESITVE
STANOVANJSKEGA VPRASANJA MLADIH

Dandanes vedno vanladih tudi po koanem Solanju ostane doma v okviru svoje druzine
oziroma pri starSih. Nekateri menijo, da je to pdsta zmanjSanega generacijskega konflikta,
po drugi strani pa se lahko vprasamo, kaj mladitegptega sploh preostane. Danes opazamo,
da gre pri mladih in njihovih starSih za podobnedrnote in normativne poglede na zivljenje.
Te spremembe V medsebojnih odnosih med starSiilmowvni otroci lahko razumemo te
spremembe kot napredek, vendar dejstvo, da je vedso mladih doma, postaja
zaskrbljuj@e. Tako mladi ostanejo v odvisnem odnosu do sv&giSev, vé&na jih niti ne
participira k druzinskemu protanu, ne sodeluje pri zadovoljevanju eksistenciajmotreb,
imajo malo delovnih obveznosti v druzinskem krodiadi svojo identiteto gradijo brez
soc@anja z izzivi samostojnega zivljenja (LeskoSek,9,99r. 71-72).

Pogosto zivljenje s starSi ni posledica lastnergltemveé so v to primorani. Vzrok za to je
pomanjkanje izbire lastnega biv&ls Zato bom v tem delu predstavila, kakSne so @igto
moznosti, da se mladi prebijejo iz kroga druzinesiepridobijo, e ne svoj lasten, pa vsaj
najet zivljenjski prostor, v katerem lahkoc¢majo ziveti samostojno zivljenje, kajti »lastna
streha nad glavo« je eden izmed temeljnih pogogesamostojno zivljenje.

Pomembno dejstvo je, da stanovanjske tezave miasiihprepoznane v nobenih dokumentih,
razen mladih druzin. Ko se mladi zaposlijo in dvagajo druzino, se znajdejo v isti situaciji
za pridobitev stanovanja kot vsa ostala populaéiina prednost, ki jo imajo, socte za
mlado druzino, ki jih dobijo pri vlogi na razpis najem neprofitnega stanovanja. V primeru,
da gre za mlad par, le-ta nima prav nikakrSne dwdahoznosti oziroma olajSave za
pridobitev stanovanja kot ostala populacija. Mlpdgosto nimajo sluzb za ned&m ¢as, kar
Jim onemogd@da najem kredita pri bankah.

Mladi nujno potrebujejo stanovanja, v katerih lahkigijo samostojno, kar jim omoga
ustvarjanje lastne druzine. Kot primer naj navedamo misel, ki je zame nepredstavljiva: »
Kako naj s fantom po svoji volji vzgajava svojeabde v enosobnem stanovanju skupaj s
tago in tastom ter njegovim bratom?« Ob misli na tweagijo mi ni prijetno. Glavni srz
problema je, da ravno v tem obdobju, ko bi najipolirebovali stanovanje, do njega najtezje
pridemo. Menim, da bi se stanovanjska politika simzavi morala usmeriti v zagotavljanje
stanovanj mladim parom, ki imajo namen ustvariti dnuzine. TakSna politika na
stanovanjskem pod&u bi imela pozitiven @inek tudi na mnogih drugih podih
(demografija, sociala...).

Neprepoznavanje dejstva, da je za mlade pomemlmostajno in neodvisno Zivljenj&ge
Zelijo avtonomno in odgovorno vstopati v druzbeganmerja in izgrajevati lastno identiteto, je
po mojem mnenju za drzavo neodgovorndgye. Neodvisnost je pogoj za izgradnjo lastne
identitete, stila zivljenja ali preizkuSanja v petstvu. Omogéa aktivno analizo lastnih
stali&, ugotavljanje, kdo in kaj smo ter kaj si zaresmiel Ta vpraSanja si tezko zastavljamo
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v odvisnem odnosu do starSev. Prav tako je tezkmstaviti intimne odnose, spolnost ali
partnerstvo. Svoje reakcije ali odnose lahko mf@éizkusijo le tako, da jih izkusijo. To je
eden od pogojev za uspesSnost lastnega partnersyajanj vstopajo s svojim naborom
spoznanj, staliSin vrednot (LeskoSek, 1999, str. 90).

Kljub vsemu bom skuSala predstaviti, kakSne so rastzrstanovanjske oskrbe mladih, ki se
od ostale populacije ne razlikuje bistveno. Moznostati pri starSih ne bom obravnavala,
kajti to ni reSitev stanovanjskega vpraSanja, temkeetjemu zavigevanje reSevanja
problema. Temu bi lahko tudi rekli »Zatiskanjg pred neizbeznim«.

Tipi¢éne moznosti stanovanjske oskrbe mladih so:

- najem neprofithega stanovanja;
- najem stanovanja po trZni ceni;
- nakup stanovanja.

Do nakupa stanovanja pelje mnogo poti, ki se vvhistzlikujejo po virih financiranja.
Spodaj nastete so tipie moznosti financiranja, ki se jih lahko posluzipadi:

- reSevanje stanovanjskega problema s gmn@rogramov obinskih stanovanjskih
skladov;

- sodelovanje v Nacionalni stanovanjskidearalni shemi;

- najem klasinega stanovanjskega posojila pri bankabh;

- lizing.

3.1 NAJEM NEPROFITNEGA STANOVANJA

Ena izmed moznosti mladih, kako priti do samostggngospodinjstva, je najem neprofithega
stanovanja. Najem neprofitnih stanovanj ureja Pmdvib dodeljevanju neprofitnih stanovan;
v najem (2004). Ta stanovanja pridobivajotiol, drzava, stanovanjski skladi, neprofitne
stanovanjske organizacije ter jih nato oddajaj@jem za neprofitno najemnino.

3.1.1 POJEM NEPROFITNEGA STANOVANJA

Stanovanjski zakon (2003) med drugim opredeljujgtevistanovanj ter definira neprofitno
stanovanje tako: »Neprofitno stanovanje je tistosé& oddaja za neprofitno najemnino in
stanovanje, ki se oddaja upréamcu do najema neprofitnega stanovanja«. Novi zalen
navaja vé termina socialno stanovanje, temived kategorijo zajema termin neprofitno
stanovanje. Novi zakon v 6. odstavku pravi, da sgawilnikom, ki ga predpiSe minister
(Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj aem, 2004), dolgjo splosni pogoji, ki jih
morajo izpolnjevati prosilci, ter kriteriji za pl#o lastne udelezbe in vatise. Najemodajalec
lahko v razpisu razpiSe @iéo lastne udelezbe kot prednost pri pridobitvingtganja (Ude,
2003, str. 110). To se v praksi tudi izvaja, kdnkia preberete v naslednjem poglavju (Glej 3.
2), kjer sem na kratko predstavila 10. javni razaslodelitev neprofitnih stanovanj v najem,
ki ga je razpisal Javni stanovanjski sklad mestiéne Ljubljana.
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Pravzaprav lahko iz vsega sklepamo, da se je saciadtanovanje iz prejSnjega
Stanovanjskega zakona (1991) z novim Stanovanjgkkonom (2003) prelevilo v neprofitno
stanovanje, za katerega prosilci, ki bi sicer bpiraviceni do socialnega stanovanje, niso
dolzni plaati lastne udelezbe ter vam$e. Neprofithno stanovanje je ostalo neprofitno, za
katerega pa morajo upré&enci pl&ati lastno udelezbo in vatfo. Podrobneje o teh dveh
pojmih (lastna udelezba, vénsa) lahko preberete v naslednjem poglavju (Gl€.3.).

3. 1. 2 SPLOSNI POGOJI, TER PREDNOSTNE KATEGORIJE FROSILCEV
ZA PRIDOBITEV NEPROFITNEGA STANOVANJA V NAJEM

SploSni pogoji za pridobitev neprofitnega stanoaasy (Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih
stanovanj v najem, 2004):

- drzavljanstvo Republike Slovenije;

- stalno prebivali& v olEini ali na obmdju delovanja javnega stanovanjskega sklada ali
stanovanjske organizacije, v kateri je zaprostheprofitno stanovanje;

- da prosilec, ali kdo izmed oseb, ki skupaj s jizes uporabljajo stanovanje, ni najemnik
neprofitnega stanovanja za ned@po c¢as ali lastnik ali solastnik drugega stanovanja ali
stanovanjske stavbe, razém je stanovanje ali stanovanjska stavba po zakddar@a v
najem za nedol@ncas z neprofitno najemnino;

- da prosilec ali kdo izmetlanov gospodinjstva, ni lastnik drugega premoZzekijaresega
40 % vrednosti drugega premozenja;

- da se mesai prihodki prositevega gospodinjstva v letu dni pred razpisom za
dodeljevanje neprofitnih stanovanj gibljejo v mejalolaienih v 5.¢lenu Pravilnika o
dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem.

Na 10. javnem razpisu za dodelitev neprofitnih gt@mj v najem Javnega stanovanjskega
sklada mestne @me Ljubljana (JSS MOL) so tvorci razpisa izoblilabv dve laieni
prednostni listi. Lista A za stanovanja, predvideaaoddajo v najem prosilcem, ki glede na
socialne razmere po 8lenu Pravilnika o dodeljevanju stanovanj niso zawez za plailo
lastne udelezbe ter lista B za stanovanja predeid@noddajo v najem prosilcem, ki so glede
na svoj dohodek zavezani zadila lastne udelezbe in vatge.

Lastna udelezba so wava denarna sredstva najemnika, ki jih je uptawec zavezan
prispevati pred oddajo stanovanja v najem. Lastdaelezba se najemniku neprofitnega
stanovanja vrne po desetih letih v protivrednoséwih, z 2 % obrestno mero. Kdor pred
oddajo stanovanja ne sklene pogodbe o lastni udieddiZie-te ne pl&a v postavljenem roku,
ne izpolnjuje pogojev za dodelitev stanovanja (B¥ni razpis za dodelitev neprofitnih
stanovanj v najem JSS MOL, 2005).

Var&ina so denarna sredstva, ki so ob morebitni iz8el@jemnika iz stanovanja potrebna za
vzpostavitev stanovanja v stanje ob vselitvi, obatpvanju oldiajne rabe stanovanja. ViSina
vargine znaSa tri megae najemnine za stanovanje, ki se dodeljuje v nayargina se nato
vrne ali por&una ob prenehanju najemnega razmerja (10. javpigaa dodelitev neprofitnih
stanovanj v najem JSS MOL, 2005).
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V tem razpisu obstajajo tudi prednostne kategguij@silcev. Med njimi so tudi mladi in
mlade druzine. Na tem mestu je pravzaprav edirkatokjer so mladi obravnavani
prednostno pred ostalimi kategorijami prebivalsivakviru celotne stanovanjske politike. V
kolikor so mladi bolj izobrazeni od ostale popujecisi imajo moznost pridobiti dodatne
tocke tudi v skladu s 6¢lenom pravilnika o dodeljevanju neprofitnih stanoyva najem.
Tukaj se za dodatne dke upoSteva viSja, visoka, univerzitetna, magistrak doktorska
izobrazba.

V Tabeli 1 navajam vse ostale prednostne kateg@deadi laZje predstavitve, kako so mladi
obravnavani glede na le-te.

Tabela 1:Prednostne kategorije prosilcev za neprofitno stanje
LISTAA LISTAB

PREDNOSTNE KATEGORIJE PROSILCEV [tocke] [tocke]
1. Mlade druzine, mladi 100 150
2. Druzine z v&im Stevilom otrok, najman; tri oziroma
ved 50 50
3. Invalidi in druzine z invalidnindlanom — 111, II, |
kategorija invalidnosti 50, 60, 8( 50, 60, 80

4. Druzine z manjSim Stevilom zaposlenihdanska
druzina in je zaposlen samo eden ali nobeden od

¢lanov druzine) 60 /
5. Prosilci z daljSo delovno dobo brez stanovahja a

podnajemniki (moski trinajst let, zenske dvanhgs) 50 50
6. Zenske in Zenske z otroki Zrtve druzinskegaljaasi 100 70
7. Osebe s statusom zrtve vojnega nasilja 60 60
8. Lastna udelezba / 150
9. Izobrazba prosilca (viSja, visoka, univerzitetnadr.

ali mag.) 50, 60, 80 50, 60, 80
10. Uvrstitev prosilca na prednostno listo po prgs

razpisih - vsaj dvakrat ali vkrat 60 50

11. Najemniki bivalnih enot v lasti razpisnika pod
pogojem, da imajo poravnane vse obveznosti za
bivalno enoto in da so bili redni gaiki - niso ve kot
Sestkrat zamuijali s pldom 50 /

Vir: 10. javni razpis o dodelitvi neprofitnih staremj v najem JSS MOL, 2005, str. 6.

3. 1. 3 SISTEM OBLIKOVANJA NEPROFITNIH NAJEMNIN

Nov sistem oblikovanja in obtanavanja neprofitnih najemnin velja od 1. 1. 2005.
Neprofitha najemnina je oblikovana na nivoju stamgke najemnine, kar pomeni, da pokriva
stroSke uporabe stanovanja. ViSina neprofitne naijeenje odvisna od vrednosti stanovanja.
Le-ta se dolda na osnovi 11&lena Stanovanjskega zakona (Uradni list RS, S208B) in
Pravilnika o merilih za ugotavljanje vrednosti staanja in stanovanjskih stavb (Uradni list
RS, &t. 127/2004).
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Vrednost stanovanja, kot osnova za neprofitno najeo) se dolda kot produkt petih
elementov:

VREDNOST STANOVANJA = ST.TOK
x VREDNOST TQG'KE
x UPORABNA STANOVANJSKA POVRSINA
x VPLIV VELIKOSTI STANOVANJA
x VPLIV LOKACIJE STANOVANJA

Vecino elementov, ki dokajo vrednost stanovanja, vsebujej@kimvalni zapisniki, ki so
sestavni deli pravilnika o merilih za ugotavljanednosti stanovanj in stanovanjskih stavb.
Iz zapisnikov lahko razberemo Stevil@kouporabno stanovanjsko povrsino in vpliv velikost
stanovanja. Vrednost ¢k doloca Stanovanjski zakon (2003), in sicer 2,63 € vrgbia
protivrednosti po srednjemdau Banke Slovenije na dan iZtma najemnine.

Nov faktor je vpliv lokacije, ki se do uvedbe tegsstema pri ugotavljanju vrednosti
stanovanja za potrebe neprofitnih najemnin ni up@t Vpliv lokacije doléajo okEine na
svojem obmgju z odlokom. Vpliv lokacije je lahko maksimalno 30 najemnine. Lokacija
bo odvisna od: velikosti naselja, oddaljenosti st@mja do sred& naselja, komunalne
opremljenosti, prometnih povezav, oddaljenosti aw emisij, blizine zelenih povrsin,
infrastrukturnih in kulturnih objektov, motenj zdiahrupa, atraktivnosti lokacije (Revar
Frantar, 2003, str. 99).

Doloc¢ena vrednost je torej podlaga za ddlev neprofitne najemnine. Kakor koli Ze,
stanovanjski zakon postavlja tudi najviSjo dovotjemero za neprofitno najemnino, ki se
lahko zaraunava. Le ta znaSa 4,68 % vrednosti stanovan,.

Elementi neprofitne najemnine so prikazani v TaBel

Tabela 2: Elementi neprofitne najemnine

Stanovanje mlajSe od 60 let Stanovanje starej&0delt
StroSki vzdrzevanja 1,11 % 1,81 %
StroSki upravniskih
storitev 0,40 % 0,40 %
Amortizacija 1,67 % 0,97 %
Stroski financiranja 1,50 % 1,50 %
SKUPAJ 4,68 % 4,68 %

Vir: Hocéevar Frantar, 2003, str. 100.

StroSki vzdrzevanja v stanovanjih mlajSih od 60Ilétko predstavljajo najeel,11 %, pri
starejSih od 60 let pa 1,81 % vrednosti stanovaBgm spadajo materialni stroski, ki
zagotavljajo, da se ohranja nespremenjena uporat@umost stanovanja in tudi vsi sprotni
ukrepi, ki so potrebni za pregitve prezgodnje obrabe stanovanja. Stroski za Ujprge
upravniskih storitev lahko znaSajo najv@,40 % vrednosti stanovanja ne glede na starost
stanovanja. Amortizacija za stanovanja stara dée68e priznava v visini 1,67 % vrednosti
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stanovanj. Za starejSa se stroSki amortizacije bra¢onavajo, temvé se prizna strosek v
viSini 0,97 % letno. StroSek vkiuje amortizacijo vlaganj, ki so potrebna za podals
koristnosti stanovanja. Stroski financiranja lald@sSajo najwe 1,5 % vrednosti stanovanja
(Hocevar Frantar, 2003, str. 100).

3. 1. 4 SUBVENCIONIRANJE NAJEMNIN

Do subvencionirane najemnine so upéami najemniki v neprofitnin stanovanjih do viSine
neprofitne najemnine in najemniki v bivalnih engtatamenjenih zZmsnemu reSevanju
stanovanjskih potreb socialno ogrozenih osebbodo dohodkovno pod mejo, ki jo dédo
121. ¢len stanovanjskega zakona (2003). Najemnik je dwencije upraven, ¢e mu po
placilu najemnine ne bi ostal minimalni dohodek ozirodmdnodek oseb v gospodinjstvu ne bi
presegal njihovega minimalnega dohodka, gamega za 30 % njegovega ugotovljenega
dohodka. Subvencije se financirajo iz¢oiskih pror&unov. Izr&unavajo se najve do
primerne povrSine stanovanja. PovrSinske normagikedpisuje Pravilnik o dodeljevanju
neprofitnih stanovanj v najem (2004). V nobenenmperu subvencija ne sme predstavljati
vec kot 80 % najemnine.

Lastniki stanovanj bodo najemnikom zaraavali le najemnino, znizano za odobreno
subvencijo, razliko pa bo lastniku krila pristojo&cina. Subvencija se iztanava enkrat
letno za obdobje enega leta in se med letom nenspj@ razen v primerihie se najemnina
povisa med letom zaradi postopne uveljavitve ndém®f najemnine,ce se spremeni
ugotovljeni dohodek najemnika, @ se spremeni Stevilo oseb v gospodinjstvu. Pceluet
enoletnega obdobja mora najemnik ponovno zapsisubvencijo.

Pristojni olginski organ lahko v skladu z &inskim stanovanjskim programom dodeli
subvencijo tudi najemnikom v trznih stanovanjih eear Frantar, 2003, str. 101-102).

3.2 NAJEM STANOVANJA PO TRZNI CENI

Druga moznost mladih, v kolikor padejo skozi sdwenih razpisov za pridobitev neprofitnega
stanovanja v najem, je najem stanovanja po trzmi. ¢t nam Ze sam izraz »trzna cena«
pove, lahko sklepamo, da bo v tem primeru stanamaghrz bistveno visja kot pri najemu
neprofitnega stanovanja, saj je glavni namen Ikatstanovanja oddajati stanovanje qhm
viSji ceni. To ceno uravnava svobodni trg ponudb@avprasevanja. Gibanje cen najemnin
sem nazorno prikazala v Tabeli 3 ter Sliki 3 narst@1.

20



Tabela 3: Povpr&na meséna najemnina stanovanj v Ljubljani

Mesec Sob3g Garsonjera 1 sobno 2 sobno
december 20( 44.160,00 SI 76.800,00 SI 78.480,00 SI 150.960,0(¢
lanuar 200 39.600,00 SI 73.440,00 SI 78.720,00 SI 146.160,0C
februar 200 47.040,00 SI 66.000,00 SI 78.240,00 SI 141.360,0¢
mare« 2004 28.320,00 SI 68.160,00 SI 83.280,00 SI 141.360,0(¢
april 200¢ 30.000,00 ST 66.720,00 SI 79.920,00 SI 137.040,0¢
maj 200: 31.920,00 SI 71.520,00 SI 83.280,00 SI 129.840,0(¢
lunii 2004 33.600,00 SI 70.320,00 SI 88.320,00 SI 124.320,00
julij 2004 35.520,00 SI 71.280,00 SI 84.960,00 SI 129.600,0(¢
avaust 200 30.960,00 SI 73.440,00 SI 105.360,0 SIT 133.920,0¢
september 20( | 30.720,00 SI 88.320,00 SI 89.760,00 SI 141.600,0(¢
oktober 200 43.920,00 SI 89.040,00 SI 96.960,00 SI 138.960,0(¢
november 20C | 62.640,00 SI 81.360,00 SI 93.120,00 SI 146.640,0C
december 20( 24.000,00 sI 85.440,00 SI 94.320,00 SI 144.720,0C
januar 200 34.320,00 SI 82.320,00 SI 97.920,00 SI 149.760,0C
februar 200 48.720,00 SI 80.880,00 SI 90.720,00 SI 146.160,0C
marec 200 42.000,00 SI 79.920,00 SI 86.400,00 SI 145.920,0(¢
april 200¢ 28.320,00 SI 78.960,00 SI 87.600,00 SI 142.560,0(¢
maj 200! 42.240,00 SI 74.640,00 SI 84.960,00 IT 138.240,0C
junij 200% 35.520,00 SI 70.560,00 SI 87.600,00 SI 143.040,0¢

Vir: Slonep, 2005.

Kot je razvidno iz Tabele 3, oziroma iz Slike 3 stgani 21, so cene najemnin visoke, Se

posebej za mlade, ki nacatku svoje kariere Se ne ustvarjajo visokih dohedkoretjemu

pride v poStev najem garsonjere ali najem enosabstmovanja. Soba je za dva premajhna,
tudi enosobno stanovanje ob n&e&ei druzini kmalu postane pretesno. UpoStevati moramo
dejstvo, da navedene cene, pomenijo zgolj goloomaijeo, ki jo pl&amo lastniku stanovanja