UNIVERZA V LJUBLJANI
EKONOMSKA FAKULTETA

ZAKLIJUCNA STROKOVNA NALOGA VISOKE POSLOVNE SOLE

ANALIZA POVEZAVE MED STANOVANJSKIMI PREFERENCAMI
POSAMEZNIKOV IN RESEVANJEM STANOVANJSKEGA
PROBLEMA

Ljubljana, avgust 2021 MONIKA MARIJANOVIC



[ZJAVA O AVTORSTVU

Podpisana Monika Marijanovi¢, $tudentka Ekonomske fakultete Univerze v Ljubljani, avtorica predloZzenega

dela z naslovom Analiza povezave med stanovanjskimi preferencami posameznikov in reSevanjem

stanovanjskega problema, pripravljenega v sodelovanju s prof. dr. Matejo Drnovsek

10.

V Ljubljani, dne Podpis Studentke:

IZJAVLJAM

da sem predlozeno delo pripravila samostojno;
da je tiskana oblika predloZenega dela istovetna njegovi elektronski obliki;

da je besedilo predlozenega dela jezikovno korektno in tehni¢no pripravljeno v skladu z Navodili za
izdelavo zaklju¢nih nalog Ekonomske fakultete Univerze v Ljubljani, kar pomeni, da sem poskrbela, da so
dela in mnenja drugih avtorjev oziroma avtoric, ki jih uporabljam oziroma navajam v besedilu, citirana
oziroma povzeta v skladu z Navodili za izdelavo zakljuénih nalog Ekonomske fakultete Univerze v
Ljubljani;

da se zavedam, da je plagiatorstvo — predstavljanje tujih del (v pisni ali grafi¢ni obliki) kot mojih lastnih —
kaznivo po Kazenskem zakoniku Republike Slovenije;

da se zavedam posledic, ki bi jih na osnovi predlozenega dela dokazano plagiatorstvo lahko predstavljalo
za moj status na Ekonomski fakulteti Univerze v Ljubljani v skladu z relevantnim pravilnikom;

da sem pridobila vsa potrebna dovoljenja za uporabo podatkov in avtorskih del v predlozenem delu in jih
v njem jasno oznacila;

da sem pri pripravi predlozenega dela ravnala v skladu z eticnimi naceli in, kjer je to potrebno, za raziskavo
pridobila soglasje eti¢ne komisije;

da soglasam, da se elektronska oblika predlozenega dela uporabi za preverjanje podobnosti vsebine z
drugimi deli s programsko opremo za preverjanje podobnosti vsebine, ki je povezana s Studijskim
informacijskim sistemom ¢lanice;

da na Univerzo v Ljubljani neodplacno, neizkljucno, prostorsko in asovno neomejeno prenaSam pravico
shranitve predlozenega dela v elektronski obliki, pravico reproduciranja ter pravico dajanja predlozenega
dela na voljo javnosti na svetovnem spletu preko Repozitorija Univerze v Ljubljani;

da hkrati z objavo predlozenega dela dovoljujem objavo svojih osebnih podatkov, ki so navedeni v njem
in v tej izjavi.




LUAYZ0 ) ) et .1
1 STANOVANJSKI TRG IN POJAV STANOVANJSKEGA PROBLEMA............ 2
1.1  Stanovanjski problem 2
1.2  Stanje na stanovanjskem trgu v Sloveniji 3
1.3  Stanovanjske preference posameznikov 4
2 STANOVANJSKI SKLADI IN JAVNA NAJEMNA STANOVANJA. ......cceveenee 5
2.1 Vloga Stanovanjskega sklada Republike Slovenije pri reSevanju
stanovanjskega problema prebivalStva ........ceieivveienseinnseinssnicssnicssnnsssssnssssssssssssssnes 6
2.2 PEST analiza Stanovanjskega sklada Republike Slovenije 7
2.2.1  Politi¢no-pravni dejaviiki .......cceeiiiiiiiiiiiiieieeeee e 7
2.2.2  Ekonomski dejaviiki.........coccoiiiiiiiiiiiieie e 8
2.2.3  TehnoloSki dejaviiKi ......c.eecuieeiieiiieeiieiieeie et 9
2.2.4  Socialno-demografski dejavniki........cccoceereuieriieiiieniieiieieeeee e 9
3 POVEZAVA MED STANOVANJSKIMI PREFERENCAMI
POSAMEZNIKOV IN RESEVANJEM STANOVANJSKEGA PROBLEMA ............ 9
3.1 Namen analize in MEtOdOlOZIA....cuueereerruerrreenseessrensnnnsaenssnenssensnsssaesssnessseesnee 10
3.2  Predstavitev rezultatov 11
3.3 DISKUSIJA cueeeneriniennenieensnensnensnessnesssnssssesssnsssssssseesssesssnsssassssassssasssssssasssssesssssssne 20
3.4 PriPOTOCila ..uciceeicneicneinsninssenssnncsssissssssssnsssssssssssssssssssssssssassssssssssossssssasssssssssssssass 21
SKLEP ......coveeenvecercnennnees 23
VIRI IN LITERATURA .23
PRILOGA .......ccuvvuiirvrcnennnnes 27
KAZALO SLIK
Slika 1: Stevilo najemnih stanovanj glede na lastnidtvo ............coovveueeeeeeeeeeieeeeeeeeeeeenn. 4
Slika 2: Stevilo javnih najemnih stanovanj v lasti najvegjih izvajalcev stanovanjske
POIILIKE V ISTU 2020 ....c.eiieeiiie ettt et e et e e st e e saaeeeenbeeeenaeeennneeennnes 6
Slika 3: Razmerje med stanovanjskim statusom ter starostjo anketirancev ........................ 11
Slika 4: Seznanjenost anketirancev z izvajalci stanovanjske politike glede na
StANOVAN]SKI STALUS ..eeuvvieiiiieeiiieeiee ettt et e et e et e et e e etaeeessaeeessaeeesseeennseeennseens 12
Slika 5: Mnenja anketirancev glede na stanovanjski status, ali so javna najemna
stanovanja koristnejsa ter zanesljivejsa kot zasebni Najem ..........cccccveeeeieeecieeecieencieeeenen. 13



Slika 6: Opredelitev anketirancev glede pomembnosti stanovanjske mobilnosti za

POSAMEZINTKA ...ceviieiiiiieiie ettt e et e et e e e tte e et eeetaeeesaeesssaeessseeessseeessseeensseeensseens
Slika 7: Pomembnost mobilnosti glede na starost anketirancev ............cccceeevveeeveeenveeenee.
Slika 8: Opredelitev anketirancev, kaj vpliva na stanovanjsko mobilnost.........................

Slika 9: Opredelitev anketirancev glede visSine deleza od lastnega dohodka, ki bi ga

namenili za najemnino, glede na starostno SKUPINO.........ccccveeevieeeiieeniiieeeie e
Slika 10: Dejavniki, ki vplivajo na oddajo stanovanja v najem.........cccceeeeeeveeerreeenveeennne.
Slika 11: Opredelitev anketirancev glede javne najemne sluzbe...........ccccceevvveeveeenneennee.
Slika 12: Razmerje med stanovanjskim statusom ter starostjo anketirancev.....................

Slika 13: Opredelitev anketirancev na pogojno vprasanje, kako bodo nadaljne resevali

svoj trenutno nereSeni stanovanjski problem ............coooeeiiiiiiiiiiniii e,

KAZALO PRILOG

Priloga 1: Anketni vpraSalnik..........ccooiiiiiiiniiiiiieeeeee e

SEZNAM KRATIC

BDP — Bruto domaci proizvod

IT — Informacijska tehnologija

JMSS Maribor — Javni medob¢inski stanovanjski sklad Maribor

JNS — Javna najemna sluzba

JSS MOK - Javni stanovanjski sklad Mestne ob¢ine Koper

JSS MOL - Javni stanovanjski sklad Mestne obCine Ljubljana

PEST - Politi¢no-pravni, gospodarski, socialno-demografski ter tehnoloski dejavniki
ReNSP15-25 — Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015 — 2025
SSRS — Stanovanjski sklad Republike Slovenije

SZ-1 — Stanovanjski zakon

SZ-1E — Zakon o spremembah in dopolnitvah Stanovanjskega zakona

SZ-2 — Osnutek Stanovanjskega zakona

i



UvVOD

Uspesno reSevanje stanovanjske dostopnosti ima za dolo¢eno drzavo in njeno prebivalstvo
velik pomen, saj ¢e stanovanjska potreba ni zadovoljena, lahko to mo¢no vpliva na druzbeno
blaginjo (Karamujic, 2015). V Sloveniji se prebivalstvo v zadnjih nekaj letih sooca s
stanovanjskim problemom in zaporednim viSanjem cen stanovanjskih nepremicnin, ki jih
povzroca povprasevanje, ki je ve¢je od ponudbe (Kriznik, 2018). Korelacija med visokimi
cenami ter omejeno stanovanjsko ponudbo marsikomu onemogoc¢a nakup nepremicnine ali
pa najem stanovanja, ki bi v pretezni meri zadovoljil stanovanjske preference posameznika,
kot so dostopnost stanovanj, pravna varnost lastniStva, dostopnost do storitev, javnih
objektov (Sole, zdravstvo in podobno) ter infrastrukture (Karamujic, 2015).

Ublazitev stanovanjskega problema, s katerim se sooca prebivalstvo, poskusa drzava doseci
s stanovanjsko politiko, ki jo izvajajo javni skladi, lokalne skupnosti ter neprofitne
stanovanjske organizacije. Izvajalci stanovanjske politike izpolnjujejo zakonodajo, ki se zeli
priblizevati standardom evropskih drzav ter dobrim praksam, na primer Avstrije in Svice
(Brvar, 2017).

Namen zakljuéne strokovne naloge je preveriti cilje stanovanjskega zakona (SZ-1), Ur. L
RS, §t. 69/2003 in preko lastne analize ugotoviti, v kolikSni meri se le-ti priblizujejo
stanovanjskim preferencam posameznikov.

Cilji zakljucne strokovne naloge so:

— raziskati prisotnost stanovanjskega problema v Sloveniji,

— spoznati, kdo je glavni izvajalec reSevanja stanovanjskega problema in kateri dejavniki
okolja vplivajo nanj,

— ugotoviti, na kakSen nacin se lahko doseZejo cilji stanovanjske zakonodaje (Resolucija o
nacionalnem stanovanjskem programu, stanovanjski zakon),

— analizirati, katere vidike stanovanjske zakonodaje pojmujejo kot smiselne tudi prebivalci
preko lastnih stanovanjskih preferenc.

Naloga je razdeljena na tri vsebinske dele, in sicer na teorijo ter empirijo. V prvem,
teoreticnem delu je predstavljen pojav stanovanjskega problema, stanje na slovenskem
stanovanjskem trgu in stanovanjske preference posameznikov. Za preucevalno podrocje so
uporabljeni znanstveni ¢lanki, strokovna literatura ter statisticni podatki. Drugi, empiri¢ni
del zajema predstavitev pomena stanovanjskih skladov in natan¢nejSo predstavitev glavnega
izvajalca reSevanja stanovanjskega problema (Stanovanjski sklad Republike Slovenije) ter
dejavnikov iz poslovnega okolja. Sledi lastna analiza, kjer je predstavljen namen,
uporabljena metodologija in prikaz rezultatov, pridobljenih s pomocjo kvantitativne metode.
Podane bodo ugotovitve ter priporocila za nadaljnje poslovanje in raziskovanje.



1 STANOVANJSKI TRG IN POJAV STANOVANJSKEGA
PROBLEMA

Kvaliteta ter dostopnost stanovanj sta pokazatelja zivljenjskega standarda drzav. Stanovanja
imajo pomembno vlogo pri gospodarskem razvoju, so najvecje osnovno sredstvo
gospodinjstev in predstavljajo od 10 % do 20 % celotne gospodarske aktivnosti v drzavah.
Glede na status lastniStva lahko delimo stanovanja v dve skupini. Prva skupina zajema javna
najemna stanovanja, ki jih zagotovijo drzave, lokalne skupnosti ali neprofitne organizacije
in za katera se drugod po Evropi uporablja izraz »subvencionirana stanovanja«. Drugo
skupino predstavljajo stanovanja, ki so v zasebni lasti fizi¢nih ali pravnih oseb. Nekatere
evropske drzave imajo vzpostavljen Se sistem, s katerim drzavni fond javnih najemnih
stanovanj povecujejo z zacasnim prevzemom upravljanja praznih stanovanj v lasti fizi¢nih
ali pravnih oseb, ki jih nato oddajajo v najem po najemninah, nizZjih od trzne (Henilane,
2016).

Veliko drzav ima vzpostavljene stanovanjske politike, ki predstavljajo poseg drzave v
stanovanjski trg. TakSne stanovanjske politike vsebujejo regulativne postopke, na podlagi
katerih so zaznane tezave, ki se pojavljajo na stanovanjskem trgu, ter nacine, kako in zakaj
bi drzava posegala v stanovanjski trg (Henilane, 2016).

1.1 Stanovanjski problem

V zadnjih letih smo pric¢a pojavu nove svetovne krize — svetovna kriza cenovne dostopnosti
stanovanj. Dejavnika viSanja najemnin zadnjih nekaj let ter stagniranja dohodkov
gospodinjstev sta prispevala k tako imenovani krizi cenovne dostopnosti. Delez

ey

(Anenberg & Kung, 2018).

Ceprav na dostopnost stanovanj vpliva tako dohodek gospodinjstva kot visoki stanovanjski
stroski oziroma visoka cena najema stanovanj, takSen problem oblikovalci stanovanjske
politike enotno poimenujejo »stanovanjski problem«. Globalne finan¢ne krize sprozijo
takSne situacije. Stanovanjski problem prizadene veliko rastofih mest, prestolnic in
univerzitetna mesta. Veliko je raziskav, v katerih je izpostavljen urbani stanovanjski problem
globalnega obsega. Kriza cenovne dostopnosti stanovanj oziroma stanovanjski problem
predstavlja pospeSen trend povprasevanja. Veliko lastnikov nezasedenih stanovanj ter
vlagateljev je izkoristilo pojav visokega povpraSevanja po stanovanjih in so posledi¢no
zaceli viSati cene najemnin, vendar se velik delez prebivalstva po celotnem svetu Se vedno
sooca s stanovanjskim problemom in si tak§nih najemnin ne more privosc¢iti. Nekateri ljudje
so prisiljeni Ziveti v slabSih razmerah oziroma v slabo vzdrzevanih stanovanjih, medtem ko
drugi odstejejo velik delez dohodka za svoje stanovanjske potrebe oziroma preference, kar
vpliva na varevanje za druge osnovne zivljenjske potrebe (hrana, izobrazevanje, voznja na
delo in podobno). Kljub dejstvu, da zasebni najemniSki sektor ne velja za zakonitega



konkurenta javnem najemniskem sektorju, je v vecini drzav Evrope najhitreje rastoCi in
prevladujoci na¢in najema stanovanja. Posledi¢no se pojavlja tezava, da socialno ranljive;jsi
prebivalci placujejo najemnine bogatejSim (Wetzsein, 2017).

Vloga zasebnega najemnega sektorja je presegla dolgoletno dejstvo, da deluje kot zaCasna
bivalna resitev in omogoca pot do lastniStva stanovanja. Globalne spremembe v dostopnosti
stanovanj in spremembe na trgu nepremiCnin ter ostali dejavniki so razlogi, zakaj
najemnistvo postaja dolgoro¢ni nacin bivanja za veliko Stevilo gospodinjstev po svetu. Glede
na raziskave trga je razvidno, da se bo trend najemnistva Se nadaljeval, saj je lastniStvo nad
nepremicnino tezko dosegljivo zaradi visokih cen. Pojavlja se Se problem, da veliko Stevilo
gospodinjstev, ki sicer ustrezajo pogojem za najem javnih stanovanj, tega ne morejo dobiti
zaradi nizkega Stevila razpoloZljivih javnih najemnih stanovanj. Ljudje morajo posledi¢no
Se naprej Ziveti v stanovanjih, ki so v zasebnem najemu (Yates & Milligan, 2007).

V prihodnosti bi bilo treba posvecati pozornost ublazitvi stanovanjskega problema z vidika
gradnje vec stanovanj in ne zgolj reSevati stanovanjskega problema preko nudenja finan¢ne
pomoci gospodinjstvom, kot to poteka dandanes (Wetzsein, 2017).

1.2 Stanje na stanovanjskem trgu v Sloveniji

stanovanj, ki so v zasebni lasti (Temeljotov, Jancar, Stritof Brus & Trpin, 2011). Konec leta
2019 je bilo na podlagi raziskav ocenjeno, da je v Sloveniji 74,8 % deleZ lastniskih stanovanj
(Trading economics, brez datuma).

Problem, s katerim se sooca prebivalstvo v Sloveniji zadnjih nekaj let, predstavljajo visoke
cene nakupa ter najema stanovanj in teZja dostopnost stanovanj zaradi pomanjkanja ponudbe
na stanovanjskem trgu. Ker je povprasevanje visje od ponudbe, so posledicno v regijah, kjer
je opazno najvecje pomanjkanje, cene previsoke. Avtorja Kusar in Vidrih (2020) navajata,
da bi lahko drZava odpravila takSno stanovanjsko problematiko s pomoc¢jo povecanja javnih
najemnih stanovanj. Po statisti¢nih podatkih je okoli 20 % stanovanj na naSem trgu praznih,
vecina lastnikov tak$nih stanovanj ne oddaja v najem zaradi davka na najemnine, ki znaSa
27,5 % prihodka od najema. Avtorja ugotavljata, da se cene najemnin vsako leto vi§je — za
primer sta vzela Osrednjeslovensko regijo, kjer so cene najemnin v zadnjih Stirih letih
bistveno visje od povprec¢ja v Sloveniji, ponekod celo za 50 %, medtem ko avtor AndoljSek
(2013) ugotavlja, da je v Sloveniji do zdaj ve¢inoma prevladovala zelja po lastniStvu
stanovanja. NajemniStvo ni bilo toliko zazeleno, saj prebivalstvo Slovenije Ze od nekdaj zeli
lastni$tvo nad nepremicnino. DeleZ prebivalstva, ki Zivi v trznih najemnih stanovanjih, je
bistveno manjsi kot delez prebivalstva, ki ima lastniStvo nad stanovanjem. Z zmanjSanjem
stanovanjske problematike (to je poveCanjem Stevila najemnih stanovanj), bi se lahko
Slovenija pribliZala bolj razvitim evropskim drZzavam (Andoljsek, 2013).



Na sliki 1 lahko opazimo, da se je v Sloveniji pojavil problem zmanjSanja Stevila najemnih
stanovanj. Od leta 2011 do leta 2018 se je Stevilo stanovanj, ki so v lasti javnega sektorja,
zmanjSalo za 6.723, medtem ko se je Stevilo stanovanj, ki so v zasebni lasti in katerih je na
trgu bistveno vec¢, zmanjSalo za 2.717 stanovanj (Mikli¢, 2019).

Slika 1: Stevilo najemnih stanovanj glede na lastnistvo
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Na podlagi statistiénih podatkov bi v Sloveniji potrebovali Se vsaj 10.000 stanovanj,
primernih za najem (Stanovanjski sklad Republike Slovenije, 2021b). Gradnjo najemniskih
stanovanj je mozno doseci z zagotovitvijo dovolj velike zainteresiranosti investitorjev
(Kambric, 2015).

V poslovnem okolju Slovenije se ugotavlja, da je potrebna uvedba zasebnih investicijskih
skladov, ki bi pozitivno vplivali na nepremic¢ninski in hkrati finan¢ni trg (Temeljotov, Jancar,
Stritof Brus & Trpin, 2011).

1.3 Stanovanjske preference posameznikov

Stanovanjske preference posameznikov so pomemben dejavnik, ki se pojavlja ob iskanju
oziroma izbiranju stanovanja. Na preference posameznikov vplivajo splosne znacilnosti
socialno-demografskih, politi¢nih, ekonomskih ter okoljskih dejavnikov. Gospodinjstva, ki
18¢ejo stanovanje za najem, prilagodijo svojo izbiro najema, upostevajo¢ naslednje omejitve
oziroma dejavnike: razpolozljivost stanovanj za najem v izbrani lokaciji, nadzor in omejitve
zasebnih najemodajalcev ter gospodarske omejitve, kot je na primer viSina najemnine, ki
mora biti primerljiva z visSino mesecnega dohodka gospodinjstva (Cirman, 2004).

O splosnih preferencah posameznikov je tezko govoriti, saj se razlikujejo glede na
obravnavano geografsko obmocje ali starost, izbrano drzavo, okolje prebivalstva, vrsto



urbanih naselij in podobno. Po izboru obravnavanega obmocja pa se lahko preference nekega
doloCenega prebivalstva pridobiva na dva raziskovalna nacina. Pri prvem nacinu se
preference pridobiva iz odgovorov posameznikov, pridobljenih iz zastavljenih vprasanj,
vezanih na posameznikove stanovanjske preference (kje Zelijo Ziveti in kateri pogoji morajo
biti izpolnjeni). Ta nacin analiziranja je lahko manj u¢inkovit, saj ljudje podajajo odgovore,
ki niso uresniCljivi oziroma so lahko vse njihove preference nedosegljive. Drugi nacin
raziskave preferenc posameznikov pa se lahko izvede s pomocjo raziskave dogajanja na trgu
v navezi z njihovimi nedavnimi selitvami oziroma povezavo med nacinom Zivljenja ter
razlogom za selitev. Za lazje analiziranje potreb ter preferenc prebivalstva obstajajo
poglavitne skupine stanovanjskih preferenc (Andresen, 2011):

— Primarne stanovanjske preference, ki so klju¢ne za najem stanovanja, ¢e katera od
preferenc ne ustreza, lahko posameznik popolnoma zavrne odlocitev za stanovanje.

— Kompromisne stanovanjske preference, ki jih posamezniki spregledajo, ¢e je mozno
doseci druge stanovanjske koristi.

— Manj pomembne stanovanjske preference, ki sicer imajo vpliv na izbiro stanovanja,
vendar niso odlocilne za najem oziroma nakup in ne predstavljajo popolne zavrnitve
doma, ¢e pogoji niso izpolnjeni.

2 STANOVANJSKI SKLADI IN JAVNA NAJEMNA
STANOVANJA

Nasprotje od zasebnih investicijskih skladov predstavljajo javni stanovanjski skladi, ki so po
zakonodaji dolZzni izvajati stanovanjsko politiko z namenom, da se prebivalstvu Slovenije
lahko zagotovi dostop do bivanja, zlasti za ogrozene skupine ljudi. V Sloveniji obstajajo tri
poglavitne skupine, ki izvajajo stanovanjsko politiko. To so (Temeljotov, Jandar, Stritof
Brus & Trpin, 2011):

— Stanovanjski sklad Republike Slovenije,
— lokalne skupnosti (ob¢inski stanovanjski skladi),

— neprofitne stanovanjske organizacije.

Stanovanjski skladi morajo v prihodnosti zaradi reSevanja stanovanjskega problema in
doseganja ciljev stanovanjske politike za poslovanje imeti dobro organizacijo. Uspesno
poslovanje lahko dosezejo s strategijami znotraj organizacije. Sodelovanje vseh zaposlenih
ter deleznikov organizacije ustvarja boljSe razumevanje za implementacijo strategij.
Organizacija skladov mora biti razdeljena v oddelke ter divizije za namen vzdrZevanja
obstojecih stanovanj in interno razvijanje skladov za prihodnje potrebe po vse vec¢jem Stevilu
stanovanj. Za spremljanje poslovanja in ugotovitev, ali bo organizacija dosegla zastavljene
cilje, se uporabljajo razlicne metode. Primer je lahko sestava ankete za obCine z namenom
preveriti stanje praznih stanovanj ter potrebe po javnih stanovanjih. Prav tako je lahko primer



sestava ankete za prebivalstvo z namenom preveriti potrebe oziroma stanovanjske
preference (Alfljung in drugi, 2013).

Slika 2 prikazuje Stevilo javnih stanovanj v letu 2020 za posameznega izvajalca stanovanjske
politike. Podatki so prikazani zgolj za vecje izvajalce stanovanjske politike in so bili
pridobljeni iz letnih porocil omenjenih stanovanjskih skladov in organizacij. Po raziskavah
Stanovanjskega sklada Republike Slovenije (2019) sodec, je najvecje pomanjkanje javnih
najemnih stanovanjih zaznati v mestnih ob¢inah Ljubljana, Maribor, Celje ter Koper. Slika
prikazuje primerjavo po Stevilu javnih stanovanj med Stanovanjskim skladom Republike
Slovenije (SSRS), ki ima stanovanja razporejena po celotni drzavi, Javnim stanovanjskim
skladom Mestne obCine Ljubljana (JSS MOL), kjer je zaznati najvecje pomanjkanje v
Sloveniji, sledi Javni medob¢inski stanovanjski sklad Maribor (JMSS Maribor),
Nepremicnine Celje d.o.o., ki izvaja stanovanjsko dejavnost za Obcino Celje, ter Javni
stanovanjski sklad Mestne ob¢ine Koper (JSS MOK).

Slika 2: Stevilo javnih najemnih stanovanj v lasti najvecjih izvajalcev stanovanjske politike
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2.1 Vloga Stanovanjskega sklada Republike Slovenije pri reSevanju
stanovanjskega problema prebivalstva

Stanovanjski sklad Republike Slovenije je javni sklad, ki v Sloveniji nastopa kot glavni
izvajalec stanovanjske politike in je pomembna ustanova na omenjenem podroc¢ju. Njegova
naloga temelji na zagotovitvi zadostne koliine stanovanj prebivalstvu, ki se sooca s
stanovanjskim problemom, omogoca reSevanje stanovanjskega vprasanja mladim, ki Se
nimajo dovolj finan¢nih sredstev za nakup nepremicnine, in zagotavlja stanovanjsko oskrbo
za starejSe prebivalstvo, ki potrebuje posebna oskrbovana stanovanja, ter ostalim ljudem, ki
sodijo pod socialno ranljive skupine (Stanovanjski sklad Republike Slovenije, 2021a).



Javni sklad opravlja svojo nalogo ze od leta 1991. Od takrat naprej pa je dozivel veliko
sprememb zaradi zunanjih poslovnih dejavnikov. Na poslovanje so imele vpliv predvsem
politike, na podlagi katerih prilagaja poslovanje. Primer takSnih politik je Nacionalni
stanovanjski program, ki je bil sprejet leta 2000 s stanovanjskim zakonom, ter Resolucija
nacionalnega stanovanjskega programa (ReNSP15-25), ki je trenutno Se veljavna
(Stanovanjski sklad Republike Slovenije, 2021a). Poleg neprofitnih stanovanj, katerim
vis$ino najemnine dolo¢i drzava, ima Stanovanjski sklad Republike Slovenije na trgu
stanovanja, ki so namenjena trznemu najemu in katerih najemnina je izoblikovana na samem
trgu (Uradni list RS, §t. 142/04, 131/03, 99/08).

cev v

lastne gradnje s pomocjo sofinanciranja in nakupov stanovanj. Poleg gradnje ter nakupov
trguje Stanovanjski sklad Republike Slovenije s svojimi nepremi¢ninami oziroma jih prodaja
na javnih drazbah. V letu 2021 bo imel sklad s pomocjo zaklju¢evanja novograden;j bistveno
ve¢ stanovanjskih enot. Tako se bo Stevilo povecalo za 1.007. S stanovanjskimi
novogradnjami, nakupi ter ostalimi pridobitvami ministrstev ima Stanovanjski sklad
moznost reSiti pomanjkanje najemniskih stanovanj in zagotoviti stanovanja za druZine,
stanovanja, namenjena mladim, ter oskrbovana stanovanja za starejSe prebivalstvo
(Stanovanjski sklad Republike Slovenije, 2021b).

2.2 PEST analiza Stanovanjskega sklada Republike Slovenije

Za stanovanjski trg in izvajalce stanovanjske politike je pomembno, da so znani zunanji
dejavniki v poslovnem okolju, na katere ne moremo vplivati, lahko jih pa preu¢imo in na
podlagi tega prilagajamo poslovanje ter s pomocjo analize bolje razumemo Zelje ter potrebe
strank (Jakli¢, 2002, str. 1-11).

Dejavnike poslovnega okolja lahko glede na znacilnosti razvrstimo v vsaj pet podokolij. Za
pomo¢ pri prepoznavanju teh dejavnikov pa se velikokrat uporablja PEST analiza, ki jo je
razvil avtor Francis Aguilar (1967). Kratica PEST izhaja iz angleSkih besed, ki predstavljajo
manjSe celote okolja — to so politi€no-pravni, gospodarski, socialno-demografski ter
tehnoloski dejavniki. Uporabljamo jo kot orodje za identificiranje strateskih tveganj ter
analizo privlacnosti stanovanjske panoge, v kateri se nahajajo glavni izvajalci stanovanjske
politike (Sammut-Bonicci & Galea, 2015).

2.2.1 Politi¢no-pravni dejavniki

Nacionalni stanovanjski program, ki je bil sprejet leta 2000, je dokument, ki je bil ustvarjen
za oblikovanje politike na stanovanjskem podrocju. Program se je zavedal pomena ter
odgovornosti javnih najemnih stanovanj. Izkazalo se je namre¢, da je takratna ponudba
javnih najemnih stanovanj veljala za ucinkovito upravljanje stanovanjskega sistema v
drzavi. Prvotni program se je iztekel leta 2010 (Cirman, 2017).



Zaradi Se vedno prisotne stanovanjske problematike in spreminjajocih se razmer na trgu je
bila leta 2015 sprejeta Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu (v nadaljevanju
ReNSP15-25), ki se odziva na trenutno ekonomsko stanje na stanovanjskem trgu in pomaga
resiti stanovanjsko vpraSanje, ki je prisotno ze nekaj let. Na stanovanjskem podrocju ima
poleg Nepremicninskega sklada pokojninskega in invalidskega zavarovanja ter Geodetske
uprave Republike Slovenije najpomembnejSo vlogo Stanovanjski sklad Republike
Slovenije, ki je bil s sprejemom ReNSP15-25 leta 2015 zopet izbran kot glavni izvajalec
stanovanjske politike v Sloveniji. Izvajanje nalog na lokalni ravni opravljajo obcine
(obcinski javni stanovanjski skladi) ter nevladne organizacije. Primer nekaterih nalog ter
ciljev, v katere je usmerjena ReNSP15-25 in katere uresnicujejo ustanove, ki delujejo na
stanovanjskem podrocju, so: zagotovitev ve¢ stanovanj v krajih in regijah, kjer jih najvec
primanjkuje oziroma je najve¢je povprasevanje, spodbujanje mobilnosti prebivalstva,
omogocanje lazjega dostopa celotnemu prebivalstvu do bivalnih enot (Ministrstvo za okolje
in prostor, 2016).

ReNSP15-25 je bila sprejeta na podlagi Stanovanjskega zakona (SZ-1), ki je zakon na
podrocju stanovanjskih nepremicnin. Sprejet je bil leta 2003 za namen urejanja omenjenega
podro¢ja. Konec leta 2019 je bila nacrtovana sprememba oziroma uvedba novega
Stanovanjskega zakona (SZ-2), ki zaradi nesoglasja in neuspeSnega zakonodajnega postopka
ni bil sprejet. Namesto novega zakona je nastal osnutek za pripravo Zakona o spremembi in
dopolnitvi Stanovanjskega zakona (SZ-1E). Ena izmed prvih sprememb sprejetja osnutka je
uskladitev oziroma sprememba viSine neprofitne najemnine, kar bi posledi¢no lahko
povecalo interes investitorjev za gradnjo in prenovo neprofitnih stanovanj (IUS-INFO,
2021).

Kljub nastalemu osnutku ter predlogi je Se vedno potrebnih nekaj sprememb zakonodaje za
dosego vseh ciljev stanovanjske politike. Ena izmed naslednjih sprememb predstavlja razvoj
javne najemne sluZbe, katere je cilj spremeniti nezasedena stanovanja na trgu, ki so v lasti
fizi¢nih oseb, v stanovanja, primerna za bivanje in najem. V tujini so taksSne sluzbe Ze
delujoCe in uspesne. Izvajanje in doseganje ciljev javne najemne sluzbe bi opravljal
Stanovanjski sklad Republike Slovenije (GOV.SI, 2020).

2.2.2  Ekonomski dejavniki

Ekonomski dejavniki vplivajo na dobi¢konosnost, razvoj oziroma privlacnost dolocene
panoge. Najpogosteje uporabljeni ekonomski kazalec predstavlja bruto domaci proizvod (v
nadaljevanju BDP), s katerim se lahko naredi primerjava med drzavami. BDP se uporablja
za panoge, kjer se povprasevanje po dolo€eni storitvi spremeni s spremembo dohodka
prebivalca, na primer gradbenistvo, stanovanjska panoga (Sammut-Bonicci & Galea, 2015).
Poleg BDP-ja so Se drugi pomembni makroekonomski kazalci, ki vplivajo na organizacijo,
kot so drzavni proracun, inflacija, obrestne mere in podobno (Jaklic, 2002, str. 11-14).



Cenovna dostopnost stanovanj vpliva na gospodarstvo na Stevilne nacine (Yates & Milligan,
2007):

- vpliv na makroekonomijo (povecanje BDP-ja),

- vpliv na u¢inkovitost delovanja trgov,

- razporeditev bogastva v druzbi, kar lahko prispeva k ekonomskim ter socialnim
teZavam.

Visina gospodarske rasti oziroma BDP ima povezavo z dinamiko cen stanovanj na trgu.
Ekonomski dejavnik, ki vpliva na stanovanjski trg, je brezposelnost, saj se s tem poveca
potreba po javnih najemnih stanovanjih zaradi nizjega dohodka prebivalstva (Hoxa &
Temeljotov Salaj, 2019).

Stanovanjski sklad Republike Slovenije lahko cilje, opredeljene po stanovanjski politiki
ReNSP15-25, doseze z zagotovitvijo trajnega proracunskega vira financiranja, vendar Se ni
zagotovljen, saj nima ustreznih pravnih podlag. Stanovanjski sklad Republike Slovenije
nima zadostnih virov iz drzavnega proracuna, ki bi jih lahko porabil za bodoce investicije,
vendar lahko kljub temu pridobi vire iz zadolZzevanja (Stanovanjski sklad Republike
Slovenije, 2021a).

2.2.3  Tehnoloski dejavniki

Tehnologija in digitalizacija sta pomembni za uspe$no poslovanje organizacije. S pomocjo
napredka v informacijski tehnologiji (v nadaljevanju IT) se pojavijo Stevilne prednosti, ki
pomagajo olajSati zapletenost dela ter predstavljajo lazje vodenje evidenc iz nabora
podatkov, hkrati s kvalitetnejSo digitalizacijo elektronskega poslovanja omogo¢imo boljSo
in hitrejSo storitev ter reSevanje napak. Napredek IT v storitvenih dejavnostih, predvsem v
javni upravi, je pomemben za vse vpletene deleZznike in celotno drZavo, saj digitalizacija
storitev poveca produktivnost dela, poslovna inteligenca opravi analizo iz velikega nabora
podatkov. Tako se lahko odkrijejo trendi ter iS¢ejo reSitve za boljSe poslovanje. Za javni
sektor je uporabno racunalniStvo v oblaku (DeVry University, 2020).

2.2.4 Socialno-demografski dejavniki

Socialno-kulturni dejavniki imajo vpliv na stanovanjski trg predvsem pri potrebi po
najemnih stanovanjih. Kljucni dejavniki, ki vplivajo na povprasevanje po javnih najemnih
stanovanjih, so socialni dejavniki (dohodek, cena oziroma najemnina stanovanja) in
demografski dejavniki (struktura prebivalstva). Zahtevana koli¢ina oziroma obseg
stanovanjskega fonda je odvisen od teh dveh dejavnikov. Nacrtovanje stanovanjskih graden;
v mestih je povezano z demografskimi podatki. Gradnja javnih ustanov v Solstvu, zdravstvu
in podobno temelji na dejstvu, da so demografski dejavniki klju¢ni element, ki vpliva na



povprasevanje po javnih storitvah. Posledi¢no se v taksnih mestih, kjer je povprasevanje po
javnih storitvah, zacnejo graditi stanovanja (Kuismanen, Laakso & Loikkanen, 1999).

Na razvoj slovenske stanovanjske panoge moc¢no vpliva demografsko gibanje, torej Stevilo
prebivalstva, struktura, izobrazba, hkrati pa dohodek prebivalstva ter socialna izkljucenost.
Zelje in potrebe glede lokacije, funkcionalnosti, velikosti ter opremljenosti najemnigkih
stanovanj so precej raznolike, saj ima prebivalstvo razline potrebe ter stanovanjske
preference — mladi druzini je pomembna velikost stanovanja zaradi Stevila druzinskih
¢lanov, medtem ko je za mlade ter delavce bolj pomembna lokacija, kar je tudi eden od
razlogov, zakaj prihaja do stanovanjske problematike. V taksnih krajih se posledi¢no visajo
cene najemnin. Mlajsi ljudje mo¢no vplivajo na stanovanjsko mobilnost, ki lahko predstavlja
Stevilne prednosti. Selitve in razporeditev prebivalstva po razli¢nih geografskih enotah v
Sloveniji vplivajo na razvoj razli¢énih obmocij (Ministrstvo za okolje in prostor, 2015).

3 POVEZAVA MED STANOVANJSKIMI PREFERENCAMI
POSAMEZNIKOV IN RESEVANJEM STANOVANJSKEGA
PROBLEMA

3.1 Namen analize in metodologija

Problematika, na katero se osredoto¢am v zaklju¢ni nalogi, je stanovanjski problem, s
katerim se soocajo posamezniki. Analiza temelji na kvantitativnem pristopu s pomocjo
primarnih virov, pridobljenih na podlagi izvedene ankete. Raziskala bom ozaveScenost
prebivalstva glede moZnosti najema javnih najemnih stanovanj in njthov odnos do
najemniStva. Na podlagi pridobljenih rezultatov bom analizirala povezanost med
zastavljenimi cilji stanovanjske politike in dejanskimi preferencami posameznikov ter s
pomocjo interpretiranih odgovorov preverila dosegljivost zastavljenih ciljev stanovanjske
politike.

V anketnem vprasSalniku so sprva postavljena demografska vprasanja (spol, starost, stopnja
izobrazbe, regija ter stanovanjski status), s ¢imer sem Zelela preveriti misljenje razlicnih
generacij ter ugotoviti, ali obstajajo razlike v mnenju med lastniki nepremic¢nin ter najemniki
glede stanovanjske zakonodaje.

Po demografskih vpraSanjih sledijo vpraSanja, ki so sestavljena s pomocjo teoreticnih
vidikov Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu, kjer so opisani vsi cilji in
predstavljene tezave, ki se pojavljajo na stanovanjskem trgu in pri delovanju Stanovanjskega
sklada Republike Slovenije, preostala vpraSanja so sestavljena na nacin, da bo mogoce
pridobiti stanovanjske preference posameznikov.
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3.2 Predstavitev rezultatov

Anonimna anketa je zajemala 17 vprasanj. Objavljena je bila na razli¢nih spletnih omrezjih
ter v skupinah, kjer posamezniki i8¢ejo nepremicnine za nakup ali najem. Anketo je skupaj
ustrezno izpolnilo 355 oseb, vendar je bilo le 230 taks$nih, ki so jo izpolnili v celoti. Moj
vzorec torej predstavlja 230 anketirancev. Od tega jih je bilo 53 % Zzenskega ter 47 %
moskega spola. Naslednje demografsko vprasanje je bilo vezano na starostne skupine. Tukaj
se pojavi prva omejitev, s katero sem se soo¢ila. Zelela sem pridobiti dokaj reprezentativne
odgovore za vsako starostno skupino, vendar je iz analize razvidno, da je bilo najvec
anketirancev uvrscenih v starostno skupino do 29 let (kar predstavlja 46 % od vseh 230
anketirancev), 30 % jih je bilo starih med 30 in 40 let. DeleZ anketirancev, ki so stari med
41 in 50 let, je 12 % in delez tistih, ki so bili stari med 51 ter 60 let, znasa 10 %. Preostali, 3
% anketirancev, so bili stari nad 61 let. StarejSe skupine niso toliko aktivne na druzbenih
omreZjih, kjer je bila anketa objavljena, zato ni pri§lo do enakomerno reprezentativnih
odgovorov za vse starostne skupine.

Vprasanje glede lokacije bivanja sem postavila z namenom, da preverim, ali kateri izmed
sodelujocih posameznikov prihaja iz odro¢nih krajev Slovenije oziroma iz regij, kjer ni
zaznano tolikSno pomanjkanje stanovanj. Najve¢ anketirancev, ki so sodelovali v raziskavi,
prihaja iz Osrednjeslovenske regije, saj delez znasa 34 %. Sledi Savinjska regija z 29 %
delezem anketirancev. 13 % anketirancev prihaja iz Podravske regije, 10 % iz Gorenjske, 6
% 1z Obalno-kraske ter 4 % iz Primorsko-notranjske regije. Po Stevilu anketirancev si nato
enakomerno sledijo KoroSka, Pomurska, Posavska ter Jugovzhodna regija (3 % sodelujocih
iz vsake regije). Najmanj anketirancev (1 %) prihaja iz Zasavske regije.

Med vsemi anketiranimi osebami je bilo 4 % tak3nih, ki so imeli dokon¢ano osnovnoSolsko
izobrazbo. 38 % anketiranih je imelo dokoncano srednjeSolsko izobrazbo oziroma
dokoncano gimnazijo, 5 % je koncalo vi§jeSolski Studij, medtem ko je 38 % sodelujocih
anketirancev koncalo visokoSolski oziroma univerzitetni Studij. Magisterij je pridobilo 14 %
anketirancev, preostali 1 % pa predstavlja posameznike z doktoratom.

Poleg splos$nih informacij me je zanimal Se stanovanjski status anketirancev. 31 % vseh
anketiranih je lastnikov stanovanja/hiSe. 8 % jih biva v stanovanju/hisi sorodnika/partnerja
z najemnino oz. kot lastno gospodinjstvo. 26 % anketirancev biva v najemnem stanovanju
fizi¢ne ali pravne osebe. Tistih, ki bivajo v stanovanju/hisi partnerja brez najemnine, je 28
%, medtem ko jih 7 % biva v javnem najemnem stanovanju s stroSkovno ali neprofitno
najemnino. Na sliki 3 je prikazan stanovanjski status vseh anketirancev glede na starostno
skupino. Najve¢ anketirancev, ki so lastniki nepremicnine, sodi v starostno skupino od 30
do 40 let, medtem ko je najve¢ najemnikov oziroma oseb, ki zivijo Se pri sorodnikih ali
partnerjih, iz starostne skupine do 29 let. Najve¢ anketirancev, ki Zivi v najemu, prihaja iz
Osrednjeslovenske regije, najvec lastnikov nepremicnin pa iz Podravske regije.
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Slika 3: Razmerje med stanovanjskim statusom ter starostjo anketirancev
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Z vprasanji sem pridobila splosni vpogled v demografske znacilnosti anketirancev za lazje
nadaljnje analiziranje specifi¢nih stanovanjskih potreb. Zaradi predvidevanja, da vecina
anketiranih ob reSevanju ne bo seznanjena s stanovanjsko politiko oziroma Resolucijo o
nacionalnem stanovanjskem programu, sem kreirala vprasanja, ki so tako imenovana
»sporocCilna vpraSanja« — zasnovana na nacin, da je pred postavitvijo vpraSanja opisana
dolocena naloga ali cilj stanovanjske politike, ki anketirancu omogoci lazje razumevanje
tematike in posledi¢no poda natanc¢nejsi odgovor na vprasanje.

Prvo taks$no vprasanje, ki sem ga zastavila v anketi, se glasi: »S katerimi od naslednjih
glavnih akterjev, ki zagotavljajo javna najemna stanovanja, ste seznanjeni?« S tem
vprasanjem sem Zelela preveriti, v kolik§ni meri oziroma ¢e sploh so anketiranci seznanjeni
z moznostjo najema preko javnih stanovanj. Od vseh 230 sodelujoc¢ih anketirancev jih je 33
% odgovorilo, da niso seznanjeni z nobenim od navedenih izvajalcev stanovanjske politike.
V enakem delezu so odgovorili, da so seznanjeni z obema akterjema. Tistih, ki so seznanjeni
samo s Stanovanjskim skladom Republike Slovenije, je 22 %, medtem ko je 12 % tistih, ki
vedo, da javna stanovanja nudijo lokalne skupnosti oziroma obc¢inski stanovanjski skladi.
Slika 5 prikazuje odgovore anketirancev glede na njihov stanovanjski status. Anketiranci so
najmanj seznanjeni s Stanovanjskim skladom Republike Slovenije, z vsemi akterji pa so
najbolj seznanjeni najemniki stanovanj s stroSkovno ali neprofitno najemnino.
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Slika 4: Seznanjenost anketiranceyv z izvajalci stanovanjske politike glede na stanovanjski
status

Bivam vjavnem najemnem Stanovanju s stroskovno ali _ 1
neprofitno najemnino.
Bivam v najemnem stanovanju fiziCne ali pravne osebe. _— 21
Bivam v stanovanju/hisi sorodnika/partnerja brez _ 30
najemnine.
Bivam v stanovanju/hiéi sorodnika/partnerja z _ 18
najemnino oz. kot lastno gospodinjstvo.
Sem lastnik stanovanja/hize. | EGHIMMIEONE 2SN s

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
HSSRS. M Lokalne skupnosti.  ® Oboje. Ni¢ od navedenega.
Vir: Lastno delo.

Anketa se je nadaljevala z vprasanjem, ali anketiranci menijo, da je najem stanovanj/his s
strani javnih skladov ali lokalnih skupnosti zanesljivejsi oziroma koristnejsi v primerjavi z
najemom nepremicnin v zasebni lasti. Slika 5 prikazuje razmerje glede mnenja javnih
najemnih stanovanj in njihovim stanovanjskim statusom. Rezultati prikazujejo, da se
posamezniki iz vseh stanovanjskih statusov v veliki meri strinjajo z zanesljivostjo javnih
najemnih stanovanj. 56 % anketirancev meni, da je najem javnega stanovanja oziroma hise
varnej$i ter koristnejsi nacin, medtem ko je 20 % anketirancev mnenja, da javni najem ni
koristnej$i. 24 % anketirancev je izrazilo mnenje, da bi potrebovali ve¢ informacij.

Slika 5: Mnenja anketirancev glede na stanovanjski status, ali so javna najemna
stanovanja koristnejsa ter zanesljivejsa kot zasebni najem
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Naslednje vprasanje se je nanaSalo na pojem stanovanjske mobilnosti. Zelela sem izvedeti,
kako pomembna je stanovanjska mobilnost za posameznike, ki predstavlja selitev iz enega
stanovanja v drugo. Moznih je bilo ve¢ odgovorov. Slika 6 prikazuje opredelitev
anketirancev glede pomembnosti stanovanjske mobilnosti. Kar 66 % anketirancev je
odgovorilo, da bi jim veliko pomenil obcutek varnosti v primeru, da bi ob menjavi sluzbe ali
Sole brez problema naSel stanovanje v drugem kraju. 53 % anketirancev je mnenja, da na
stanovanjsko mobilnost vpliva viSina dohodka posameznika. 31 % anketirancev je izrazilo
mnenje, da je stanovanjska mobilnost posameznika zelo pomembna. 24 % anketirancev je
sporocilo, da ne glede na oddaljenost sluzbe, Sole oziroma ostalih aktivnosti ne bi menjali
oziroma zapustili trenutne nepremicnine oziroma kraja, v katerem zivijo. Med moznimi
odgovori jih je 9 % izbralo, da so oseba, ki rad/a menja okolje oziroma kraj bivanja na nekaj
let. 6 % anketirancev je izbralo dejstvo, da stanovanjska mobilnost posameznika ni
pomemben dejavnik. Na koncu vprasanja je Se 6 % anketirancev dodalo komentar pod opcijo
»drugo«, kjer so anketiranci podali pomisleke glede stanovanjske mobilnosti. Njihovi
odgovori bi se lahko uvrstili v eno izmed naStetih moZznih odgovorov.

Slika 6: Opredelitev anketirancev glede pomembnosti stanovanjske mobilnosti za

posameznika
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Slika 7 prikazuje razmerje med starostjo anketirancev ter pomenom stanovanjske mobilnosti
za posameznika. S slike je razvidno, da so mladi ljudje najbolj pripravljeni na stanovanjsko
mobilnost, vendar na to vpliva dohodek posameznika.
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Slika 7: Pomembnost mobilnosti glede na starost anketirancev

Stanovanjska mobilnost posameznika ni pomemben
dejavnik.
Menim, da je stanovanjska mobilnost posameznika
zelo pomembna.

Na stanovanjsko mobilnost vpliva viSina dohodkov
posameznika.

Ne glede na oddaljenost sluzbe/Sole/ostalih aktivnosti,
ne bi Zelel/a zapustiti trenutne nepremicnine ali kraja...

Veliko bi mi pomenil ob¢utek varnosti v primeru, da bi
ob menjavi sluzbe/Sole na novi lokaciji brez problem...

Nasploh sem ¢lovek, ki rad menja okolje/kraj bivanja

& 20 7 i
ERTss. 13 s @
I 7 6 s B
s 7 120
T 20
S i

na nekaj let.
Drugo: [ e
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Hmdo29let mW30-40let m41-50 let 51-60let mM61+let

Vir: Lastno delo.

Nadalje so me zanimali Se dejavniki, ki najbolj vplivajo na stanovanjsko mobilnost
posameznika. Anketiranci so izbrali ve¢ odgovorov, rezultate pa prikazuje slika 8, s katere
jerazvidno, da kar 75 % anketirancev zeli, da je kraj, v katerega se posameznik seli, v blizini
zaposlitve oziroma izobrazevanja. 61 % anketirancev zeli, da je mesto dokaj visoko razvito
(blizina trgovin, lekarn, zdravstvenih ustanov in podobno). 57 % anketirancev zeli, da
lokacija nepremicnine zagotavlja dobre infrastrukturne povezave. 51 % anketirancev je
mnenja, da mobilnost v pretezni meri pogojuje cena nepremicnine, 40 % pa je mnenja, da
na mobilnost vpliva vrsta nepremicnine. Nazadnje je le 3 % anketirancev izrazilo, da cena
nepremicnine ne vpliva na stanovanjsko mobilnost posameznika.

Slika 8: Opredelitev anketirancev, kaj vpliva na stanovanjsko mobilnost
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Zaradi navedbe avtorjev Anenberg in Kung, da je vedno vecji delez tistih, ki za stanovanje
namenijo ve¢ kot 30 % od vseh prihodkov, sem preverila Se, kolikSen del mesecnega
dohodka so posamezniki pripravljeni nameniti za najem stanovanja.

Rezultati so pokazali, da kar 64 % anketirancev ne bi namenilo ve¢ kot 30 % mesecnega
dohodka za najem stanovanja. DeleZ anketirancev, ki bi za stanovanje namenili od 30 % do
40 % mesecnega dohodka, znasa 31 %. Tistih, ki bi najemu namenili od 40 % do 50 %
dohodka, je bilo 5 %. 1 % anketirancev je izrazil, da bi namenili ve¢ kot 50 % mesecnega
dohodka za najem.

Slika 9 prikazuje razmerje med starostno skupino anketirancev ter njihovo opredelitvijo,
kolikSen delez mese¢nega dohodka bi namenili za najem. S slike je razvidno, da v pretezni
meri anketiranci iz vseh starostnih skupin ne Zelijo nameniti ve¢ kot 30 % mesecnega
dohodka za najem stanovanja.

Slika 9: Opredelitev anketirancev glede visine deleza od lastnega dohodka, ki bi ga
namenili za najemnino, glede na starostno skupino
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Zanimalo me je, kaj vpliva na posameznikovo odlocitev za oddajo stanovanja v najem, zato
sem v ta namen postavila vprasanje, ki se glasi: »Postavite se v vlogo lastnika nezasedenega
stanovanja. Kateri izmed nastetih dejavnikov bi vplivali na vaso odlocitev, ali sploh priceti
z oddajo v najem?« MoZnih je bilo ve¢ odgovorov.

Kar 83 % anketirancev si Zeli neproblemati¢nega najemnika. Naslednji dejavnik se ponovno
navezuje na vrsto najemnika, ki bi bival v stanovanju. 64 % anketirancev bi skrbela vestnost
placevanja najemnine, kar pa je v nasprotju s prejSnjo predpostavko Stanovanjski sklad RS
lahko zagotovi v primeru vzpostavitve javne najemne sluzbe, saj bi posamezniku najemnino
placal Ze omenjeni Stanovanjski sklad Republike Slovenije. Naslednji dejavnik, ki bi vplival
na oddajo nepremicnin, je vlozek truda, ki bi ga moral najemnik nameniti administrativnim
postopkom v zvezi z najemno pogodbo (42 % anketirancev). Naslednji dejavnik, za katerega

16



meni 35 % anketirancev, da vpliva na njihovo odloc¢itev oddaje stanovanja v najem, je vlozek
sredstev, ki bi bil potreben za ureditev stanovanja. Dejavnik »zanimal bi me zgolj zasluzek«
je izbralo 20 % anketirancev, najmanj pa si anketiranci Zelijo pomoc¢i posredniStva (ta
dejavnik je izbralo le 14 % vseh anketirancev). Opcijo »drugo« je izbralo 2 % anketirancev,
njihovi odgovori bi se lahko uvrstili v eno izmed nastetth moznih odgovorov. Rezultate
prikazuje slika 10.

Slika 10: Dejavniki, ki vplivajo na oddajo stanovanja v najem
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Naslednja vpraSanja so osredotocena na vzpostavitev javne najemne sluzbe. Sprva me je
zanimalo, kako posamezniki dojemajo predlog vzpostavite javne najemne sluzbe. Zelela sem
izvedeti, ali posamezniki menijo, da bodo navedeni razlogi za vzpostavitev javne najemne
sluzbe pripomogli k zmanjSanju Stevila oddaj nepremi¢nin na ¢rno. VpraSanje se mi je zdelo
pomembno, saj se veliko ljudi sre€uje z negotovostjo pri najemu na ¢rno, tvegajo finan¢no
ter bivalno dostopnost in v primeru goljufije nicesar ne dobijo nazaj. Od vseh 230 anketiranih
jih je 45 % odgovorilo z »da«, 31 % jih je odgovorilo z »ne«, preostalih 24 % anketirancev
pa je odgovorilo z »ne vem«.

Za tiste anketirance, ki so odgovorili z »ne, je bilo postavljeno pogojno vprasanje, ki se je
glasilo: »Zaradi katerih razlogov menite, da oddaja preko javne najemne sluzbe (JNS) ne bo
uspesna oziroma ne bo pripomogla k zmanjSanju oddajanja na ¢rno?« Moznih je bilo vec¢
odgovorov, sodelovalo pa je 70 anketirancev, ki so na predhodno vprasanje odgovorili z
»ne«. Rezultati so razvidni s slike 11.

Najvec (57 % anketirancev) jih ne zaupa posrednistvu. Poleg posrednistva je anketirancem
pomembna visina najemnine, zato so kot razlog za neuspes$nost javne najemne sluzbe v 46
% delezu izbrali dejstvo, da bi viS§ina najemnine bila enaka ali pa manjSa od trZzne najemnine.
44 % anketirancev dvomi v uspesSnost sodelovanja s Stanovanjskim skladom Republike
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Slovenije preko javne najemne sluzbe, predvsem pri pripravi najemnih pogodb ali pa izbiri
najemnika, kar je tudi razvidno pri prejSnjem vpraSanju, da si anketiranci zelijo
neproblemati¢nega najemnika, pri ¢emer imajo lahko oni nadzor. 37 % anketirancev, zajetih
v vzorec, meni, da bi lastniki nepremicnine imeli premalo nadzora nad celotnim dogajanjem
v ¢asu, ko ima stanovanje v upravljanju javna najemna sluzba. Skrb glede dolge zavezanosti
do oddaje preko Stanovanjskega sklada Republike Slovenije oziroma javne najemne sluzbe
je izbralo 30 % anketirancev. Kar 17 % anketirancev je izbralo opcijo »drugo«, pri ¢emer
sem na odprti tip odgovora prejela 10 mnenj, kjer so anketiranci izrazili potencialno
neuspesnost glede vzpostavitve javne najemne sluzbe. Veclina odgovorov je zajemala
mnenje glede viSine davka ter dejstva, da bodo kljub drugim dav¢énim ugodnostim ljudje
oddajali nepremicnine na ¢rno.

Slika 11: Opredelitev anketirancev glede javne najemne sluzbe
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Z anketo sem zelela pridobiti tudi misljenje anketirancev, ali menijo, da bo vecje Stevilo
javnih najemnih stanovanj znizalo cene najema stanovanj na trgu, ki so v zasebni lasti. Za
odgovor »da« se je odlocilo 53 % vseh anketirancev. 33 % anketirancev meni, da vec javnih
najemnih stanovanj ne bo vplivalo na trZzne cene, medtem ko jih je 13 % odgovorilo z »ne
vem.

Po vseh opredeljenih ciljih stanovanjske politike sem anketirancem zastavila vpraSanje, ki
se glasi: »V kolik§nem obdobju menite, da bo stanovanjska politika izkazala dosego ciljev
in spremenila bivanjske navade prebivalcev Slovenije glede lastni$tva in najema?« Od vseh
anketirancev jih je 51 % mnenja, da je bivanjske navade prebivalcev tezko spremeniti. 42 %
anketirancev je izbralo odgovor »vec kot 3 leta« ter 4 % odgovor »v obdobju do 3. let.«
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Kot »drugo« je moznost izbralo 6 % anketirancev in prejela sem pet mnenj glede doseganja
ciljev stanovanjske politike. Trije anketiranci so izrazili mnenje, da bodo cilji dosezeni v
obdobju 10 + let, medtem, ko sta dva anketiranca izrazila naslednji mnenji:

— »To je stvar zagotovitve delovnih mest po drZavi in ureditve prometa, ne pa stanovanja.
Pritisk je bolj ali manj na Ljubljano. Dobiti stanovanje v Trbovljah ni problem.«

— »Glede na trenutno povpraSevanje, ki ne upada, in trend gradnje luksuznih stanovanj
bodo potrebni dosti bolj koreniti ukrepi.«

V zadnjem sklopu vpraSanj me je zanimalo, ali anketiranci pojmujejo svoj stanovanjski
status kot reSen ali nereSen stanovanjski problem. To vprasanje sem postavila z namenom,
da s pogojnim vpraSanjem ugotovim, ali so prebivalci Slovenije §e vedno naravnani na
lastni$tvo in ¢e dojemajo najem stanovanja kot sprejemljivo opcijo. 41 % anketirancev
pojmuje svoj trenutni stanovanjski status kot nereSen stanovanjski problem, 51 % je
zadovoljnih s trenutnim statusom, 7 % anketirancev pa spremlja trg zaradi nalozbenih
razlogov. Na sliki 12 je prikazano, kako anketiranci pojmujejo svoj stanovanjski status glede
na starostno skupino. Najve¢ anketirancev, za katere je stanovanjski status nereSen, sodi v
starostno skupino do 29 let.

Slika 12: Razmerje med stanovanjskim statusom ter starostjo anketirancev
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Tisti anketiranci, ki imajo nereSen stanovanjski problem (121 anketirancev), so dobili
pogojno ponujeni odgovor »iS¢em oziroma nameravam iskati/kupiti«. Najvecji delez
anketirancev si zeli kupiti stanovanje (37 %), sledi nakup hiSe (37 %). Najem nepremicnine
v zasebni lasti si Zeli v prihodnosti poiskati 18 % anketirancev in le 9 % anketirancev si Zeli
najeti stanovanje v lasti drzave ali samoupravnih lokalnih skupnosti.
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Slika 13: Opredelitev anketirancev na pogojno vprasanje, kako bodo nadaljne resevali svoj
trenutno nereseni stanovanjski problem
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33 Diskusija

Skozi celotno nalogo sem Zelela povezati teoreti¢ne vidike tako stanovanjskega problema
kot stanovanjske politike Slovenije ter s pomocjo lastne raziskave doseci svoje, na zacetku
zastavljene cilje. Analiza podatkov prikazuje, da ljudje v pretezni meri menijo, da so javna
najemna stanovanja koristna, vendar vecina ni seznanjena z vsemi vidiki, ki jih drzava zeli
vzpostaviti. Ravno zaradi takSnega predvidevanja sem ob sestavljanju anketnega vprasalnika
postavila razlagalna vprasanja, saj sem predvidevala, da velik delez ljudi ni seznanjen s
stanovanjsko politiko ter zakonodajo, kar se je izkazalo za resni¢no.

Stanovanjske preference prebivalcev v pretezni meri vplivajo na mobilnost prebivalstva,
zlasti v krajih, kjer je visoko povprasevanje. Tezko je spodbuditi selitev v drugo stanovanje,
¢e prebivalstvo v obmocjih visokega povprasevanja komaj najde prvotno, sprejemljivo
stanovanje. Sicer bi gospodinjstva lahko dosegla nizje stroske z mobilnostjo (na primer ena
oseba, ki zivi v velikem stanovanju, bi se selila v stanovanje, ki je manjse), vendar bi se v
takem primeru morali odrec¢i drugim, lastnim stanovanjskim preferencam, saj v Sloveniji ze
na splosno primanjkuje najemnih stanovanj, izpolnitev ve¢ stanovanjskih preferenc
posameznikov s strani javnih skladov pa bi bilo tezZko zagotoviti v kratkem casu.

Kot eno izmed moZznosti sem predpostavila, da bi se anketiranci, ki nimajo dovolj dohodka
za najem stanovanja v obmocju visokega povprasevanja, selili v obmocja, kjer cene niso
tako visoke. Izkazalo se je, da je vodilni pozitivni dejavnik za stanovanjsko mobilnost
posameznika obCutek varnosti v primeru, da bi anketiranec ob menjavi sluzbe ali Sole brez
problema nasel stanovanje v drugem kraju (kar bi posledi¢no bolj spodbudilo mobilnost).
Vendar mora biti ob upoStevanju rezultata iz naslednjega vprasanja kraj, v katerega bi se
posameznik selil, v blizini zaposlitve ali izobrazevanja. Ta podatek ni presenetljiv, saj zeli
vecina mladih, ki se izobrazuje v Ljubljani, ter ljudi, ki delajo v Osrednjeslovenski regiji,
imeti bivaliS¢e ravno tam. Lokacija torej v pretezni meri vpliva na mobilnost. Lahko
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predpostavljam, da je stanovanjsko mobilnost v druzbi, kjer so cene visoke in dohodek nizek,
tezko doseci. Na to pa vpliva tudi naravnanost prebivalstva k lastniStvu nepremicnin, kar se
je odkrilo tudi v analizi, saj velik delez tistih, ki imajo Se nereSen stanovanjski problem, zeli
v prihodnosti imeti lastniStvo nad nepremicnino. Iz vprasanja glede stanovanjskega statusa
je razvidno, da imajo tisti, ki sodijo v starostno skupino do 29 let ter v skupino od 31 do 40
let, najvec tezav s stanovanjskim problemom. Vecina anketirancev ne zeli nameniti vec kot
30 % mesecnega dohodka za najem. Najve¢ mesecnega dohodka (od 30 % do 40 %) so
pripravljeni nameniti anketiranci, stari do 29 let, vendar so to navadno osebe, ki nimajo
veliko finan¢nih sredstev ob zaCetku kariere. Zato morajo nameniti vecji delez dohodka za
stanovanje. V to starostno skupino sodi hkrati najvecji delez anketirancev, ki ima neresen
stanovanjski problem.

Anketirancem sem predstavila namen javne najemne sluzbe, s katero drzava zeli posec¢i v
fond stanovanj, ki so v zasebni lasti pravnih ali fizicnih oseb. Postavila sem jim vpraSanje,
ali pojmujejo javno najemno sluzbo kot ucinkovit sistem za zmanjSanje oddaje na ¢rno.
Dejavnik, ki so ga v veliki meri izpostavili anketiranci, je bil davek na oddajo nepremicnine,
ki je precej visok. Zato je bilo mnenje negativno. Predpostavljam, da je to glavni razlog,
zakaj se stanovanja oddajajo na ¢rno in zakaj, kljub uvedbi javne najemne sluzbe, bi se to
nadaljevalo. Posamezniki namre¢ ne bi Zeleli posrednika, kljub ugodnostim, kot so na primer
dav¢na olajSava pri oddaji nepremicnine v najem preko javne najemne sluzbe, pomoc¢ pri
iskanju najemnika in podobno. V primeru lastni$tva nad stanovanjem, ki se oddaja v najem,
bi si vecina anketirancev Zelela neproblemati¢nega najemnika.

Iz vpraSanja, vezanega na javno najemno sluzbo, je razvidno, da nekaj ve¢ kot polovica
anketirancev ne bi zaupala javni najemni sluzbi, ¢e pa povzamemo odgovore vprasanja, kaj
bi anketirance najbolj prepricalo k oddaji stanovanja v najem, je najmanj glasov dobila ravno
pomoc¢ posrednika, iz ¢esar je razvidno, da ljudje ne zaupajo, ko pride do dejanske situacije,
da bi z njihovim premoZenjem upravljala druga oseba. Glavni razlog za tolikSno nezaupanje
anketirancev predstavlja izbira najemnika s pomoc¢jo Stanovanjskega sklada Republike
Slovenije. Poleg tega je opaziti, da ljudje kljub splosni predstavitvi nimajo dovolj informacij
glede javne najemne sluZbe ter njenega delovanja, tako da je lahko to eden izmed razlogov
za tolikSno nezaupanje. Kar 51 % vseh anketirancev je mnenja, da je stanovanjske navade
prebivalstva tezko spremeniti. Menim, da sedanji ukrepi ne bodo dosezeni Se vsaj eno
desetletje, vsaj dokler se ne spremeni zakonodaja.

Zaradi omejitve zakljucne strokovne naloge vprasanja niso bila poglobljena. Poleg tega je
bil vzorec zajet na dokaj majhnem Stevilu prebivalstva (230 oseb). Za natancnej$e ugotovitve
ter boljSe rezultate stanovanjskih potreb prebivalstva Slovenije bi bilo treba zajeti bistveno
vecji vzorec celotne populacije.
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34 Priporocila

Izvajalcem stanovanjske politike bi priporocala izvedbo ankete za §irSo javnost Se pred
zaCetkom investicijskih nakupov in gradnje objektov. S tem lahko iz prve roke izvejo, na kaj
morajo biti pozorni v primeru, da so preference Se sprejemljive. Hkrati pa se s takSnim
nacinom poizvedbe lahko izognejo neizkoris¢enosti stanovanjskih enot, kar se lahko zgodi
zaradi cen, lokacije, opremljenosti ali pa drugih razlogov. To je zlasti pomembno, ko so v
nacrtu gradnje ter vzpostavitve skupnosti za specifi¢ne starostne skupine. Za dolo¢en vzorec
ljudi je tezko predvidevati, katere stanovanjske preference so za njih najpomembnejse. S
pomocjo predstavitve nacrta bi lahko prav ti posamezniki izrazili svoje mnenje glede
dolocenih lastnosti stanovanj. Izvajalec bi imel tako lazje delo pri gradnji.

Zasebni investitorji ter stanovanjski skladi oziroma organizacije imajo podobne cilje, saj
gradijo svoje nepremicnine v istem okolju. Razlika je v tem, da stanovanjski skladi ter
organizacije ne morejo povisati cene neprofitnih najemnin v primeru finan¢nih omejitev, e
zakonodaja tega ne narekuje. Lahko se le zadolZijo in so v veliki meri odvisni od proracuna.
Zato menim, da mora drzava spremeniti oziroma posodobiti stanovanjsko zakonodajo,
predvsem z dav¢énega vidika. Treba bi bilo na primer znizati davek na oddajo nepremi¢nin
in narediti analizo, v kolik$ni meri se je na trgu dejansko povecalo Stevilo javnih najemnih
stanovanj. Druga moznost, za katero menim, da bi prispevala k boljSemu delovanju
stanovanjskega trga, je uvedba zakona, ki bi doloc¢al davek glede lastniStva (kadar bi imel
posameznik v lasti ve¢ nepremicnin, ki so po vec let prazne, bi se davek viSal). Drugi
dejavnik, ki bi mocno prispeval k pove€anju najemniskih stanovanj, ki so v zasebni lasti, je
uvedba zavarovanja proti neplacilu najemnikov, saj je ljudem pomembna predvsem varnost
— tako izbira najemnikov in njihovo ravnanje do nepremicnine kot zavarovanje proti
neplacilu najema.

Predlagam, da bi podrocje AirBnb-ja v Sloveniji lokalne skupnosti bolj regulirale, saj
tovrstno oddajanje stanovanj turistom onemogo¢i moznost najema za prebivalce. Menim, da
bi se pri izvajanju Resolucije o nacionalnem stanovanjskem programu lahko bistveno bolj
angazirale tudi ob¢ine, ki bi svojo stanovanjsko politiko opredelile kot prednostno nalogo na
lokalni ravni. S tem bi spodbudile raznoliko ponudbo stanovanj, ki bi ustrezale lokalnim
potrebam. Potrebna bi bila sprememba zakonodaje glede ob¢inskih prostorskih aktov, ki so
dokument za prostorski razvoj. Zaradi dolgih postopkov za zazidljivost zemljiS¢ oziroma
spremembo namembnosti, ki lahko trajajo do 6 let, bi bilo treba pospesiti postopek. S tem bi
se stanovanjski problem resil hitreje.

Poleg tega menim, da bi se moral spremeniti odnos prebivalstva do najemnistva.
Posameznikom bi se lahko dokazalo, da bi lahko bile stanovanjske preference dosezene kljub
najemu javnega stanovanja. Stanovanjski sklad Republike Slovenije bi s sodobno gradnjo
stanovanj, ki vsebuje ekoloSke inovativnosti, ter obnovo starejSega stanovanjskega fonda
spremenil odnos do javnega najema stanovanj in z vkljuCevanjem preferenc dosegel
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izboljSanje na trgu. Iz stanovanjskega fonda Stanovanjskega sklada Republike Slovenije bi
bilo potrebno prodati premozenje, ki ne ustreza sodobnim standardom bivanja.

Predlagam, da se nameni ve¢ stanovanj mladim v obliki stanovanjskih zadrug, saj je to
starostna skupina, ki ob zacetku kariere ne razpolaga z zadostno koli¢ino denarnih sredstev,
da bi si lahko privoscila cene trznega najema. Trenutna stanovanjska politika je usmerjena
predvsem v zagotovitev javnih stanovanj mladim druzinam, ne pa osebam, ki si Sele
ustvarjajo kariero ter nimajo partnerja ali otrok, in so tako zapostavljene.

Drzava bi morala podpreti in nameniti sredstva izvajalcem stanovanjske politike za gradnjo
javnih najemnih stanovanj, katerih cene se ne spreminjajo s stanjem na trgu in so posledi¢no
vedno cenovno dostopna. Poleg tega bi lahko s tak§nim nacinom zagotovili niZje trzne cene,
saj bi se povprasevanje po najemu stanovanj, ki so v lasti fizi¢nih oseb, znizalo zaradi vecje
dostopnosti stanovanj po celotni drzavi. Z vecjo dostopnostjo stanovanj se lazje uresnicijo
stanovanjske preference posameznikov.

SKLEP

V zaklju¢ni strokovni nalogi sem raziskovala vpliv stanovanjskih preferenc posameznikov
na reSevanje stanovanjske problematike. V zadnjem ¢asu je tematika, vezana na stanovanja
ter najemnistvo, zelo odmevna, ker se prebivalstvo sooca z visokimi cenami nepremicnin.
Stanovanjski problem ni prisoten le v Sloveniji, temvec je to pojav globalnega obsega, ki ga
mnoge drzave skuSajo odpraviti z uvedbo stanovanjskih politik. Pomembno je, ali so
stanovanjske politike uspeSne in zagotavljajo dostopnost stanovanj in uresniujejo
preference prebivalstva. Zaklju¢na naloga ponuja vpogled v najemniski trg Slovenije in
prisotnost javnih najemnih stanovanj. Slovenija sodi med drzave, v katerih prevladuje
zasebni najem. Ker mora drZzava zagotavljati stanovanjski fond za svoje prebivalstvo, je
Stevilo javnih najemnih stanovanj zelo pomembno. Poleg tega mora biti razmerje med
zasebnim in javnim sektorjem uravnotezeno, javnega mora biti ve¢, da ne prihaja do
oderuskih cen na trgu.

Stanovanjske preference posameznikov v preteZni meri niso doseZene zaradi primanjkljaja
cenovno dostopnih stanovanj. Zato si posamezniki ne morejo privos€iti stanovanja na Zeleni
lokaciji ter po ugodni ceni. Pomembno je zadovoljiti stanovanjske preference, da
posamezniki zaradi visokih cen ne Zivijo v stanovanjskih enotah, ki ne ustrezajo standardom
bivanja. Ko gre za poseg drzave v stanovanjski trg, morajo stanovanjski skladi ter
organizacije, zlasti Stanovanjski sklad Republike Slovenije, upoStevati stanovanjsko
politiko, ki jo narekuje zakonodaja in zadovoljiti potrebe prebivalstva. Za prihodnja
raziskovanja je poleg potreb po stanovanjih potrebno preveriti stanovanjske preference
prebivalstva. Na podlagi teoreti¢nih vidikov ter lastne raziskave sem prisla do zakljucka, da
prebivalstvo pojmuje javni najem kot varnejSo in zanesljivejSo opcijo od zasebnega najema,
vendar obstaja precejSnje nestrinjanje s predlaganimi ukrepi stanovanjske politike. Zato bi
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bilo Se vedno treba uvesti spremembe v zakonodaji. Stanovanja in najemnistvo predstavljajo

pomemben dejavnik tako za drzavno blaginjo kot za splosno zadovoljstvo prebivalstva.

Menim, da bi v prihodnosti lahko bilo ve¢ opaznih izboljSav na stanovanjskem podroc¢ju. To

se lahko zgodi le v primeru, da stanovanjska politika na podlagi preteklih izkusenj, uvedenih

inovativnih sprememb ter po zgledu dobrih praks iz tujine uvede spremembe ter izboljSa

polozaj na stanovanjskem trgu v Sloveniji.
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Priloga 1: Anketni vprasalnik

1. Spol:
e Zenski
e Moski

2. Starost:

e Do29let

e (Od30do40 let
e (Od41do 50 let
e (Od51do60 let
e 61+

3. Regija, v kateri Zivite:

e Koroska regija

e Pomurska regija

e Osrednjeslovenska regija
e Savinjska regija

e Zasavska regija

e Posavska regija

e Jugovzhodna regija

e Gorenjska regija

e Primorsko-notranjska regija
e Obalno-kraska regija

e Podravska regija

4. DoseZena stopnja izobrazbe:

e Osnovna Sola

e Srednja Sola/gimnazija

e Vi§jeSolski Studij

e VisokoSolski/univerzitetni Studij
e Magisterjj

e Doktorat

5. Vas stanovanjski status:

e Bivam v javnem najemnem stanovanju s stroskovno ali neprofitno najemnino.
e Bivam v najemnem stanovanju fizi¢ne ali pravne osebe

e Bivam v stanovanju/hisi sorodnika/partnerja brez najemnine.



e Bivam v stanovanju/hiSi sorodnika/partnerja z najemnino oz. kot lastno
gospodinjstvo.
e Sem lastnik stanovanja/hise.

6. S katerimi od naslednjih glavnih akterjev, ki zagotavljajo javna najemna
stanovanja, ste seznanjeni?

e Stanovanjski sklad Republike Slovenije.
e Lokalne skupnosti (obcinski stanovanjski skladi).
e Obema.

e Nic od navedenega.

7. Namen stanovanjske politike je povefevanje Stevila najemniSkih stanovanj in
zagotovitev vefje varnosti najemnikom (najem za nedolofen cas, ne oderuske
najemnine, ve¢ja mobilnost zaradi razprSenosti stanovanj po celotni drzavi, ipd.).
Menite, da je najem stanovanj/hi§ s strani javnih skladov ali lokalnih skupnosti
zanesljivejsi oziroma KkoristnejSi v primerjavi z najemom nepremicnin v zasebni
lasti?

e Da.
e Ne.
e Potreboval/a bi Se ve¢ informacij.

8. Kako pomemben je za vas pojem “stanovanjska mobilnost — selitev'. (MoZni so
najvec 4 odgovori.)

e Nasploh sem ¢lovek, ki rad menja stanovanje/kraj bivanja na nekaj let.

e Veliko bi mi pomenil ob¢utek varnosti v primeru, da bi ob menjavi sluzbe/Sole na
novi lokaciji brez problema naSel varno najemno namestitev.

e Ne glede na oddaljenost sluzbe/Sole/ostalih aktivnosti, ne bi zelel/a zapustiti trenutne
nepremicnine, v kateri bivam ali kraja bivanja.

e Na stanovanjsko mobilnost vpliva vi§ina dohodkov posameznika.

e Menim, da je stanovanjska mobilnost posameznika zelo pomembna.

e Stanovanjska mobilnost posameznika ni pomemben dejavnik.

e Drugo.

9. Kateri izmed naStetih dejavnikov menite, da vpliva na stanovanjsko mobilnost
posameznika? (MoZni so najvec¢ 4 odgovori.)

e Kiraj v katerega se posameznik seli, mora biti v bliZini zaposlitve/izobrazevanja.
e Lokacija nepremi¢nine mora zagotavljati dobre infrastrukturne povezave (blizina
mestnih vpadnic, Siroke ceste, pozimi pravocasno ociscene ipd.).

e Vrsta nepremicnine (hisa ali stanovanje).



e Visina stopnje razvitosti mesta (blizina trgovin, lekarne, poste, zdravstvenega doma,
kulturnih objektov ipd.).
e Mobilnost v pretezni meri pogojuje cena najema nepremicnine.

e (Cena najema nepremicne ne vpliva na mobilnost posameznika.

10. KolikSen delez (%) vaSega dohodka bi bili pripravljeni mese¢no odSteti za najemno
stanovanje?

e Do 30 % mesecnega dohodka.

e 0Od 30 % do 40 % mesecnega dohodka.
e 0d40 % do 50 % mesecnega dohodka.
e Vec kot 50 % mesecnega dohodka.

11. Postavite se v vlogo lastnika nezasedenega stanovanja. Kateri izmed naStetih
dejavnikov bi vplivali na vasSo odlocitev, ali sploh priceti z oddajo v najem? (MoZni
so najvec 4 odgovori).

e Vlozek truda, ki bi ga moral/a nameniti vsej administraciji v zvezi z najemnim
razmerjem.

e Zanimal bi me zgolj zasluzek.

e Zeclel/a bi si neproblemati¢nega najemnika.

e Skrbela bi me najemnikova vestnost placevanja najemnine.

e Zelel/a bi si posrednika, ki bi mi olaj$al katerega izmed postopkov.

e VlozZek sredstev, ki bi bil potreben za ureditev stanovanja, primernega za najem.

e Drugo.

12. Z novim stanovanjskim zakonom se namerava ustanoviti javna najemna sluzba
(JNS). Menite, da bodo navedeni razlogi za vzpostavitev javne najemne sluzbe
pripomogli k zmanjSanju Stevila oddaj nepremic¢nin na ¢rno?

e Da.

e Ne.

e Ne vem.
(1) Q12 =[2]

13. Zaradi katerih razlogov menite, da oddaja preko javne najemne sluzbe (JNS) ne bo
uspesna oz. ne bo pripomogla k zmanjSanju oddajanja na ¢rno? (MoZni so najvec 4
odgovori.).

e Visina najemnine, ki bo enaka ali niZja od trzne.
e Nezaupanje posameznikov do posrednistva.
e Morebitno dolge dobe zavezanosti oddaje v najem preko javne najemne sluzbe.



e Za cCas oddajanja nepremicnine preko JNS bi imel lastnik premalo kontrole nad
celotnim dogajanjem.

e Zaradi dvoma v uspes$no sodelovanje z JNS pri pripravi najemnih pogodb ali izbiri
najemnika.

e Drugo.

14. Ali menite, da bo vecje Stevilo javnih najemnih stanovanj zniZalo cene najema
stanovanj na trgu, ki so v zasebni lasti?

e Da.
e Ne.
e Ne vem.

15.V kolik§nem obdobju menite, da bo stanovanjska politika izkazala dosego ciljev
(ve€ javnih najemnih stanovanj, ve¢ja mobilnost prebivalstva, omogocanje lazjega
dostopa do bivalnih enot, ne oderuske cene, ipd) in spremenila bivanjske navade
prebivalcev Slovenije glede lastni$tva in najema?

e V obdobju do 3 let.

e Vec kot 3 leta.

e Bivanjske navade prebivalcev bo tezko spremeniti.
e Drugo.

16. Je vas stanovanjski status reSen ali nereSen stanovanjski problem?

e NereSen — i§¢em 0z. nameravam vsaj v prihodnosti iskati novo najemno nastanitev
ali kupiti stanovanje/hiSo.
e ReSen — s trenutnim stanovanjskim statusom sem zadovoljen/na.

e Trg spremljam iz naloZbenih razlogov.
(2) Q16 =[1]
17.18¢em oziroma nameravam iskati/kupiti:
e Hiso.
e Stanovanje.

e Najem nepremicnine v zasebni lasti.

e Najem nepremicnine v lasti drzave ali samoupravnih lokalnih skupnosti.



