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odlogitvi.
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obravnavajo kot lastniStvu dokaj enakovreden nadomestek. Rezultati analize vzorca kazejo, da si
mnogo gospodinjstev svoj stanovanjski status uredi v samostojnem ali skupnem stanovanju v lasti

lastnih ali partnerjevih sorodnikov.
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Abstract

In my thesis paper I have studied different factors shaping the housing market trends in Slovenia. An
online-survey-based analysis of housing preferences has been performed, classifying the respondents
into three categories based on the type of their household type, their head householder and the current
residential status. I have also carefully considered their views of different factors influencing the
resolution of residential issues, subduing them to comparison and evaluation. Furthermore, | have
researched the acceptability of the tenancy and owner-occupancy statuses amongst Slovenes, as well

as elaborated on their advantages and disadvantages.

Factors most commonly decisive with one's residential status are: housing prices, income, permanent
employment, household size, neighbourhood, accessibility of city centres as well as sufficient privacy
and the feeling of safety. The majority of respondents have given more importance to non-commercial

factors, however, the price often plays a crucial role in making the final decision.

A great number of survey participants have voiced their ambition for estate ownership, thus
considering all other forms merely temporary solutions. The key motive behind it is free and
independent decision-making as well as arranging of the owned dwelling. Nonetheless, they do admit
to certain advantages of tenancy and consider it a relatively equivalent substitute to ownership. The
results of the study show that many households resolve their residential issue by settling in an

independent or shared dwelling of either one's own or partner's parents.
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1 uvoD

Stanovanjska problematika je podrocje, s katerim se sreGujemo vsi ljudje. Primerno, cenovno
dosegljivo in dostopno stanovanje je namre¢ temeljna sestavina osnovnih ¢lovekovih pravic: zivljenja
v miru, dostojanstvu in varnosti (Leckie v Mandi¢, 1999). Mnogi v svojem Zzivljenju preizkusijo ve¢
razli¢nih oblik stanovanjskega statusa. Tu mislim predvsem na najemniStvo in lastnistvo, ki sta poleg
skupnega prebivanja s star$i oziroma sorodniki najbolj pogost nacin reSevanja stanovanjskega

vpraSanja.

Do nedavnega je drzava z razliénimi ukrepi spodbujala predvsem lastnistvo in zato je bilo najemnistvo
precej neenakovreden nadomestek. To prepricanje se pocasi spreminja. Rezultati novejsih raziskav, Ki
sem jih opisal v Cetrtem in petem poglavju, kazejo, da se predvsem gospodinjstvom, ki se pogosteje
selijo oziroma so veliko ¢asa od doma, tudi za daljse ¢asovno obdobje bolj splaca najem, in sicer tako
stro§kovno kot tudi z vidika prostega ¢asa, ki ga imajo najemniki navadno ve¢ kakor lastniki. Nihce pa
ne oporeka dejstvu, da ima lastnik ve¢ pravic glede urejanja doma in okolice. Poleg tega je s
psiholoskega vidika zavedanje, da si lastnik stanovanja, v katerem prebivas, ugodno za naSe pocutje in

obc¢utek varnosti.

Velik vpliv na nepremicninskih trg je v zadnjih letih imela gospodarska kriza, ki je mnogim
onemogocila, da bi Ziveli na tako visoki zivljenjski ravni, kot so je bili vajeni v preteklosti. Posledice
krize so bile vidne tako pri cenah nepremi¢nin kot tudi na Stevilu sklenjenih kupoprodajnih oziroma
najemih poslov. Velika tezava se je pojavila na podro¢ju novogradenj za trg. Mnoge so dolgo ostale

nenaseljene ali pa so bile prodane precej pod predvideno ceno.

Znacilno je, da se preference ljudi z leti spreminjajo. Mlajsi izrazajo vi§ja lastna pri¢akovanja Kot
starej$i ljudje predvsem glede: opremljenosti z medmrezjem, dobrih prometnih povezav, sociolosko-
ekonomskega dejavnika, socialne varnosti, obcutka samostojnosti in samozadovoljstva ter glavnega
vira pri nakupu nepremicnine (Grum, Temeljov Salaj, 2010). Prvi opazen dogodek, ki mnogim
spremeni mnenje o glavnih potrebah, je rojstvo otrok. Drugi prelomen trenutek v zivljenju je
prenehanje delovne aktivnosti, torej odhod v pokoj. Vse te dejavnike je treba upostevati in analizirati,
da lahko dobimo dober vpogled v trenuten polozaj in da mnenja razli¢nih skupin ljudi lahko tudi

ustrezno ovrednotimo.
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2 OPIS PROBLEMATIKE IN METODE DELA

Diplomska naloga je, poleg uvodnih poglavij, sestavljena iz dveh glavnih delov. V prvem sem opisal
teoreticne osnove, kljuéne za razumevanje stanovanjskega statusa, in glavne pojme ter novejSe
raziskave, opravljene na to temo. Osredotocil sem se na razmere na slovenskem nepremi¢ninskem trgu
in zato je tudi precej uporabljene literature delo domacih avtorjev. V preteklih letih so se druzbene,
politi¢ne in gospodarske razmere v Sloveniji vidno spremenile in vse to je puscalo izrazite posledice
tudi na nepremiéninskem trgu. Ponovitev pred leti Ze opravljene ankete, ki je temelj analiticnega dela

naloge, je zato smiselna.

Temeljno podrocdje mojega raziskovanja je primerjava najemnisStva, lastniStva in ostalih oblik
reSevanja stanovanjske tezave. Predvsem me zanima, kaks$no je trenutno stanje v Sloveniji in mnenje
ljudi o pozitivnih ter negativnih vidikih posamezne oblike bivanja. Nekaj preteklih let je bilo z vidika
gospodarstva zelo neugodnih, kar se je odrazilo v globalni krizi, ki je mnogim moc¢no spremenila
glavna merila pri iskanju ustrezne resitve stanovanjskega statusa. Dokonéno se je glede na podatke, Ki
jih v vsakoletnih Poro¢ilih o slovenskem nepremic¢ninskem trgu objavlja Geodetska uprava Republike
Slovenije (v nadaljevanju: GURS), pokazalo, da je izjemno visok delez lastniStva, ki je bil znacilen za

Slovenijo, dolgoro¢no nevzdrzen.

Namen raziskave je preuciti dejavnike, ki pomembno vplivajo na dejavnosti nepremiéninskega trga, in
jih ovrednotiti. Med seboj primerjam mnenja razli¢nih skupin ljudi glede stanovanjske problematike in
preferenc pri odlo¢anju 0 izbiri nadina reSevanja stanovanjskega statusa glede na spol, starost,
izobrazbo, finan¢ne zmoznosti in druzbeno okolje, iz katerega udelezenci izhajajo. Zanima me, kako
se razlikujejo preference ljudi do posameznih oblik reSitve stanovanjske tezave, glede na nacin

bivanja, ki so ga vajeni, oziroma nacinov, ki so jih v zivljenju ze izkusili.

Cilji diplomske naloge so:
e predstavitev trenutnih razmer in stopnje dejavnosti na nepremicninskem trgu v Sloveniji,
e ugotoviti, kateri so najpomembnejsi dejavniki, ki vplivajo na odloc¢itev ljudi o izbiri
stanovanjskega statusa,
e ugotoviti, kako sprejemljiva sta za prebivalce Republike Slovenije najemni in lastniski status,
e opis glavnih prednosti in slabosti najemnistva oziroma lastnistva,

e predvideti smernice, glavne dejavnike in trende nepremi¢ninskega trga v prihodnjih letih.
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Predstavitev vprasalnika, ¢as in obmocje raziskave. Anketo sem opravil s pomoc¢jo vprasalnika, Ki
je vecinoma enak kot vpraSalnik, ki ga je leta 2002 sestavila in uporabila Andreja Cirman V svOji
doktorski disertaciji. Podobno velik je tudi vzorec, ki pa je zaradi narave vzorlenja in zbiranja
podatkov precej manj reprezentativen, zato ni primerljiv. Uporabil sem spletno anketo in metodo
snezne kepe. To pomeni, da sem anketirance, ki sem jim junija 2015 osebno poslal vprasalnik, prosil,
naj ga razposljejo ¢im bolj Sirokemu in raznolikemu krogu ljudi. Tako naj bi si zagotovil, da bi imel iz
vsake regije v Sloveniji vsaj kak$nega predstavnika. Niso pa delezi anketirancev enakovredni delezem
prebivalcev posameznih regij. Dobil sem 365 veljavnih vrnjenih vprasalnikov, ki sem jih uporabil za

analizo.

Slovenija je s statisticnega vidika razdeljena na 12 regij, ki jih za svoje potrebe uporabljajo tudi GURS
in Statisticni urad Republike Slovenije (v nadaljevanju: SURS). Taksno delitev sem uporabil pri
pripravi diplomske naloge. Z vsake regije naj bi pridobil vsaj dva predstavnika, pri¢akovano je bilo, da

bo najve¢ udelezencev ankete iz Osrednjeslovenske in Gorenjske regije.

Osrednjeslovenska

Podravska

Gotrenjska
Savinjska

Zasavska

Spodnjeposavska

Obalno-

. Jugovzhodna
kraska

Slovenija

Notranjsko-kraska

Slika 1: Statisti¢ne regije Slovenije (GURS).

Anketni vprasalnik sestavlja dvajset vprasanj, pet odprtega tipa in petnajst zaprtega tipa, med katerimi
jih je dvanajst kategoriziranih, tri pa so lestvi¢na. Eno vprasanje je sestavljeno iz 26 podvprasanj, ki so
vsa lestvi¢na. Pri lestvi¢nih vprasanjih so anketiranci svoje mnenje izrazali na podlagi petstopenjske
Likertove lestvice, kjer 1 pomeni popolno nestrinjanje, 5 pa popolno strinjanje s trditvijo. Celoten
vpraSalnik je prilozen v prilogi §t. 2. Tematska vprasanja lahko delimo na tri skupine. Prvi del se

nanasa na izkuSnje z razli¢nimi nacini stanovanjskega statusa. Sledijo trditve o preferencah izbire in
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mnenja o primerljivosti ter ugodnostih, ki jih ima posamezen status. Na koncu so $e vprasanja, ki se

nanaSajo na demografske znacilnosti udelezenih v raziskavi.

Zahtevano je bilo, da na anketo odgovarja le ena oseba posameznega gospodinjstva, in sicer tista, ki
ima pri odlo¢anju glavno besedo oziroma veljavo. Popolne odgovore sem analiziral in statisticno
obdelal s pomocjo programov Microsoft Excel in SPSS. Odgovore, ki niso bili popolni, sem izkljucil
iz nadaljnje analize.

Za preizkuSanje domnev oziroma ugotavljanje znacilnih razlik med posameznimi skupinami vzorca
sem uporabil y* test, s katerim domnevo preizkusimo po naslednjem postopku (Turk, 2011):
e Postavimo nicelno in alternativno domnevo o parametru:
e Ho: nicelna domneva (je domneva, ki jo v danih okolis¢inah zelimo preizkusiti),
e H;: alternativna domneva (je domneva, ki je z ni¢elno domnevo nezdruzljiva).
e Izberemo statistiko, ki ustreza ni¢elni domnevi in dolo¢imo njeno porazdelitev.
e [zberemo tveganje oziroma stopnjo znacilnosti a. Na osnovi tveganja in porazdelitve statistike
dolo¢imo meje kriticnega obmogja.
e Na vzorcnih podatkih izra¢unamo vrednost statistike.
o Sklep:
e Ce vrednost statistike pade v kritiéno obmogje (obmogje zavrnitve ni¢elne domneve), ni¢elno
domnevo zavrnemo in sprejmemo alternativno domnevo ob tveganju o.
e Ce vrednost statistike ne pade v kritiéno obmodje, ni¢elne domneve ne moremo zavrniti ob

tveganju a.

X (Tl-lr—ﬁ'

2
Statistika H =%, ﬂ_;j se porazdeljuje po porazdelitvi x> z v = k-p-1 prostotnimi stopnjami, kjer je
L

p Stevilo parametrov, ki smo jih ocenili iz vzorca. Test ¥* najpogosteje uporabljamo pri preizkusanju,
ali vzorec ustreza predpostavljeni porazdelitvi pa tudi pri preizkuSanju statisti¢ne odvisnosti (Turk,
2011).

Obmogje zavrnitve nicelne domneve je [ x2_,, @) (Slika 2). Ce je statistika H ve&ja od x7_,, ni¢elno

domnevo zavrnemo in trdimo, da vzorec ni skladen s predpostavko (Turk, 2011).

Pri analizi sem uporabil 5% stopnjo tveganja (o = 5 %). To pomeni, da v primeru, ko je vrednost
statistike H ve&ja od 5 %, ni¢elno hipotezo Hy lahko potrdimo s 95% stopnjo gotovosti. Ce pa je
vrednost statistike H manjsa od 5 %, hipotezo H, ovrzemo in potrdimo alternativno hipotezo H; s
stopnjo gotovosti 95 %.
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Slika 2: Grafikon y? porazdelitve (Turk, 2011)

Omejitve in pomanjkljivosti. Zal nisem mogel izvesti tako natanéne in strokovno korigirane ankete,
da bi lahko bila reprezentativna za celotno slovensko populacijo. Metoda snezne kepe, po principu
katere sem dobil ustrezno velik vzorec, anketirancev ne izbira in posameznih odgovorov ne ovrednoti
z ustreznimi uteznimi funkcijami. Anketo sem poskusal poslati ¢im bolj raznolikemu krogu ljudi, da bi
pridobil podobne deleze predvsem demografskih parametrov, kakr$ni so dejansko v Sloveniji.
VpraSalnik sem med drugim poslal predstavnikom razliénih drustev po celotni Sloveniji, saj se mi zdi,

da je to primeren naéin za pridobitev relevantnih odgovorov.

Prva nepravilnost, ki je nisem mogel predvideti in preveriti, je, ali so na vprasanja resni¢no
odgovarjale osebe, ki imajo v gospodinjstvu pri reSevanju stanovanjskega vprasanja in pri odlo¢itvah o

premozenjskih zadevah glavno besedo.

Najvecje odstopanje od slovenskega povpre¢ja sem dobil pri podatkih o izobrazbi. Delez
predstavnikov z visjo stopnjo izobrazbe (visoka ali ve¢) je vec¢ji od dejanskega v Sloveniji. Razlog je v
tem, da je veCina ljudi, ki jih poznam in sem jim, poleg omenjenim predstavnikov drustev, poslal
vprasalnik, ViSOKO izobrazenih in se gibljejo v krogu ljudi podobnih poklicev. Posledi¢no rezultatov,
pridobljenih s svojo raziskavo, ne morem posplosevati na celotno populacijo ali neposredno primerjati

s preteklima raziskavama, opravljenima leta 2002 in 2012, ki sta opisani v Poglavju 5.
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3  TRG STANOVANJSKIH NEPREMICNIN

Zaradi boljSega razumevanja same raziskave in analiticnega dela naloge so v tem delu najprej opisane
temeljne funkcije in dejavniki, ki vplivajo na delovanje trga nepremicnin. Osredotocil sem se na trg
stanovanjskih nepremicnin, ki zajema stanovanja, eno ali veCstanovanjske stavbe ter stavbna

zemljisca.

storitve in denar. Na trgu nepremicCnin gre torej za interakcijo, kjer ljudje trgujejo z nepremi¢ninami.
Na strani povpraSevanja nastopajo uporabniki nepremi¢nin v vlogi lastnikov, najemnikov,
gospodinjstev, podjetij ali drugih institucij, na drugi strani pa se kot ponudniki pojavljajo lastniki

nepremicnin (Cirman idr., 2000).

Osnovne funkcije trga nepremicnin so (Cirman idr., 2000):

e Menjava in prerazdelitev zemljiSs¢ in obstojeCega prostora razlicnim uporabam, glede na
preference finanéno sposobnih uporabnikov. Gre za prodajne, najemne in davéno spodbujene
transakcije.

e Informiranje o cenah in vrednostih nepremicnin in ostalem dogajanju na nepremi¢ninskem trgu,
ki je izrednega pomena za odloCanje investitorjev, posojilodajalcev, upravljavcev, gradbenih in
razvojnih podjetij, posrednikov, cenilcev in drugih trznih udelezencev. Zato je naloga trga, da
jim takSne informacije posreduje, zelo pomembna. Gre za podatke o dosezenih cenah
nepremicnin, vrednostih primerljivih posesti in njihovih uporabah, visinah najemnin itd.

e Prilagajanje kvalitete in koli¢ine prostora spremembam socialnih in ekonomskih potreb je tretja
pomembnejsa funkcija trga nepremicnin. S spremembami uporab nepremicnin se njihovi lastniki

odzivajo na razlicne trzne priloznosti in pritiske.

Trg nepremicénin se precej razlikuje od ostalih trgov tako po izdelku, ki ga ponuja, kot po dejavnikih,
ki odlo¢ilno vplivajo nanj. Hilbers idr. (2008) kot klju¢ne dejavnike navajajo:

e heterogenost. Cene se precej razlikujejo in so odvisne predvsem od velikosti, oblike, lege,
lokacije in vrste nepremicnine.

e visoki transakcijski stroski in nizek obseg prodaje. Oba omenjena dejavnika predstavljata oviro
za natan¢no spremljanje gibanja cen. Obseg prodaje razumljivo ni tako mnozi¢en kot na drugih
trgih, saj gre za precej veliko in specifi¢no investicijo. Visoki transakcijski stroski pa so navadno
posledica slabega pretoka informacij na trgu in pa davkov povezanih s transakcijami.

e toga ponudba. Parametrov, ki vplivajo na ta dejavnik je ve¢. Pogosto, predvsem v ¢asu ugodnih

gospodarskih razmer, ponudba na nepremic¢ninskem trgu zaostaja za povprasevanjem. To je
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lahko posledica omejenosti ponudbe zemljis¢, ¢e le ta niso dostopna. Problemi so tudi
birokratske narave, kot na primer tezave pri pridobitvi gradbenih dovoljenj in odobritvi kredita.

o spremenljivi pogoji financiranja. Vecina za ve¢je investicije potrebuje kredit. Le tega omogocajo
mnoge hipotekarne institucije, ki nudijo razlicne pogoje odplacevanja posojil z uporabo
nepremicnine kot zavarovanja (v primeru neplacevanja obrokov). Problem so visoke obrestne
mere in dolge dobe odplacevanja stanovanjskih kreditov.

e vpliv davkov in subvencij. Davéne olaj$ave in finanéne spodbude posameznega stanovanjskega
statusa lahko mocno vplivajo na trg nepremi¢nin. Pomembna je tudi viSina davkov na

nepremic¢nine ter davéne ugodnosti pri odplacevanju stanovanjskih kreditov.

Zaradi spreminjanja potreb, Zelja in zmoznosti aktivnih iskalcev nepremicnin so ves ¢as potrebne
analize in raziskave, kaj je najbolj aktualno in iskano. Trg je tako specificen, da je treba potrebe
predvideti tudi za ve¢ let v naprej, Ce Zelimo, da je delovanje aktivho. Analize so najbolj koristne za
gradbena in investicijska podjetja, zasebne investitorje, kreditne institucije, urbanisti¢ne planerje ter
arhitekturne biroje. Cim boljsih kazalcev, kaj se dogaja in se bo dogajalo na trgu, si seveda Zelijo tudi
kupci, prodajalci ter upravitelji nepremic¢nin. Pri nas najbolj podrobno analizo trga opravlja GURS,
kjer lahko dobimo azurne podatke o prodajah na trgu nepremicnin, izdajajo pa tudi letna in polletna

porocila o trgu .

Pojem nepremic¢nine

Opisov, kaj vse opredeljuje nepremi¢nino, je mnogo. Definicija, zapisana v Stvarnopravnem zakoniku
(Ur. 1. RS, st. 87/2002, v nadaljevanju: SPZ) je: »Nepremic¢nina je prostorsko odmerjen del zemeljske
povrsine, skupaj z vsemi sestavinami. Vse druge stvari so premic¢ne.« V skladu z nacelom spojenosti z
zemljisem so sestavni deli nepremicnine tudi vse sestavine, ki so trajno spojene z zemljis¢em in same
ne morejo biti samostojen predmet stvarnih pravic, dokler se od glavne stvari (nepremi¢nine) ne lo¢ijo.
Vse kar je zgrajeno na/nad/pod zemljiscem, postane del nepremicnine, ¢e zakon ne doloc¢i drugace.
Pomembno je opredeliti, kaj vse je zajeto v sklopu doloene nepremicnine, saj le tako vemo, Kje toéno

lahko dolocen lastnik oziroma najemnik uveljavlja svoje pravice in opravlja svoje dolznosti.

3.1 Razvoj trga stanovanjskih nepremicnin v Sloveniji

Slovenski nepremic¢ninski trg so v preteklosti zaznamovale razli¢ne faze, ki so bile v veliki meri
odvisne od politi¢nih in gospodarskih razmer v drzavi. Skoraj do zacetka samostojne drzave smo bili
pod vplivom socialisti¢nega druzbenega sistema, ki je imel zelo mocan vpliv na nepremicninski trg. V
tem obdobju sta bila izrazita le dva nacina stanovanjske oskrbe: dve tretjini stanovanj sta bili lastniski,

ena pa so bila druzbena najemna. DeleZ trznih najemnih stanovanj je bil zanemarljivo majhen. Drzava
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je s sistemom stanovanjskega oskrbovanja skrbela, da so vsi drzavljani prisli do stanovanja
(Todorovi¢, 2012). Vsi aktivni prebivalci so morali v skupni stanovanjski sklad placevati mesecne

prispevke. S tem denarjem so financirali reSevanje stanovanjskih vprasanj posameznikov.

Pomemben mejnik je bila slovenska osamosvojitev in s tem tudi samostojni nepremicninski trg.
Oktobra 1991 je bil sprejet nov Stanovanjski zakon (1991), t. i. Jazbinskov zakon. Ta zakon je veéini
imetnikov pravice uporabe omogocal, da so po izredno ugodnih cenah (priblizno 10 do 15 odstotkov
trzne vrednosti) od drzave odkupili stanovanja in postali njihovi pravnomocni lastniki (Debevc, 2002,
cit. po Todorovi¢, 2012). Taksno odloCitev je drzava upravicila z dejstvom, da so bila ta stanovanja
zgrajena iz prej omenjenih prispevkov v drzavni stanovanjski sklad. Kdor se ni odlo¢il za odkup, je
imel moznost sklenitve najemne pogodbe z neprofitno najemnino z upravicencem do lastninjenja
(Todorovi¢, 2012). Ta ukrep je zelo spremenil deleze posameznih oblik stanovanjske oskrbe. Delez
lastnikov stanovanj se je z 68 odstotkov povecal na 88 odstotkov (Sendi idr., 2007, cit. po Todorovic,
2012).

Slovenski trg nepremicnin se je zacel obcutno razvijati Sele po letu 1998 (Porocilo o slovenskem trgu
nepremicnin, 2007). S povefanjem kupne moéi in migracijami prebivalstva se je povecalo
povprasevanje predvsem po stanovanjskih nepremic¢ninah. Pred tem, prvih nekaj let po osamosvojitvi,
se je trg razvijal razmeroma pocasi, predvsem pa pocasneje od drzav, primerljivih s Slovenijo. Za
Slovenijo je znacilen zelo neenakomeren socialno-ekonomski razvoj razlicnih obmocij drzave. To se
jasno odraza tudi na trgu nepremic¢nin. V vecjih urbanih sredi$éih je trg popolnoma drugace razvit kot
v bolj obrobnih delih drzave (Porocilo o slovenskem trgu nepremi¢nin, 2007). Viden napredek je bil v
obdobju 2003-2007, ko je bilo sklenjenih pravnih poslov z nepremi¢ninami vsako leto ve¢. Trend

naraSc¢anja povprasevanja in ponudbe je bil o€iten in je kazal na rast trga.

Leta 2007 je bil delez lastniskih stanovanj ve¢ kot 80-odstoten (Poroéilo o slovenskem trgu
nepremic¢nin, 2007). To je bila posledica prej omenjenega Stanovanjskega zakona iz leta 1991. Delez
lastniStva stanovanjskih hi§ pa je bil Se vecji (Poroc¢ilo o slovenskem trgu nepremicnin, 2007). V
zaCetku leta 2007 smo za nacionalno denarno enoto prevzeli evro. To je pozitivno vplivalo na
gospodarsko rast in Slovenija je, tudi zaradi prestavitve schengenske meje, pricakovala Se vec
povprasevanja po stanovanjskih in poslovnih nepremic¢ninah. Zgodilo pa se je ravno nasprotno. V
drugem delu tega leta je financna kriza, ki se je zacela v Ameriki, dosegla Evropo in hitro je bilo
zaznati rahel padec cen nepremi¢nin. Kupna mo¢ prebivalcev se je verjetno zaradi povecane inflacije
(Poroc¢ilo o slovenskem trgu nepremicnin, 2007) in vi§jih obrestnih mer za dolgoro¢na posojila
zmanj$ala in umirjanje oziroma zniZzanje cen nepremicnin je bila popolnoma pri¢akovana posledica
stanja v drzavi in po svetu. Leta 2008 se je globalna finan¢na kriza dodobra razplamtela in to je bil

poleg recesije glavni razlog za padec prometa ter posledi¢ni padec cen na nepremicninskem trgu.
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Razmere so bile podobne tudi v Sloveniji. Kupcev je bilo premalo za vse Ze zgrajene nepremic¢nine in
tako so se investitorji oziroma prodajalci prvi¢ od vzpostavitve nepremi¢ninskega trga pri nas znasli
pred teZzavo presezne ponudbe (Porocilo o slovenskem trgu nepremi¢nin, 2008). PoloZaj tistega Casa je
pozitivno vplivala na razvoj najemniSkega trga stanovanj. Veliko potencialnih kupcev se je raje
odlocilo za najem. To je po daljSem ¢asu povzrocilo zviSanje trznih najemnin (Poro¢ilo o slovenskem
trgu nepremicnin, 2008). Hkrati se je povecal tudi sam najemni trg, saj so lastniki prostih stanovanj
uvideli, da bodo bolj zanesljivo prisli do dobicka, ¢e stanovanje zacnejo oddajati in niso ve¢ ¢akali na

morebitne kupce (Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin, 2008).

V vseh teh letih je bila za Slovenijo znacilna velika nepreglednost najemniskega trga. Dolgo ni bilo
vzpostavljene evidence sklenjenih najemnih poslov in zato so podatki o razvitosti tega trga zelo
pomanjkljivi (Poro¢ilo o slovenskem trgu nepremiénin, 2008). Predvidevamo, da je bil najemniski trg
v vegjih urbanih sredis¢ih precej aktiven. Ceprav velja javno prepri¢anje, da je veliko najemnih
pogodb sklenjenih pravno nepravilno, temu glede na raziskavo, ki sta jo v sklopu Urbanisti¢nega
initituta Republike Slovenije opravila Sendi in Cerni¢ Mali (2015), ni tako. Kar 89 odstotkov
najemnih razmerij je bilo urejeno s pogodbami. Omenjena avtorja priznavata, da ni bilo mogoce
ugotoviti, ali so bile pogodbe potrjene s strani notarjev in predane upravnim enotam ali pa so bile
samo podpisane s strani najemnika in lastnika. Zaradi tega ostajajo nejasnosti, ali imamo v Sloveniji
res tako dobro in pravno pravilno urejen najemni trg (Sendi, Cerni¢ Mali, 2015). Poleg tega mnogi
najemodajalci davénemu uradu prikazejo nizjo najemnino, kot jo dejansko prejemajo. Nadzor nad
velikostjo najemnin in neprijavljenimi stanovalci je tezaven in slabo pregleden za natan¢ne analize. S
tega razloga podatek o delezu gospodinjstev, ki Zivijo v najemnem stanovanjskem sektorju, nikoli ne
bo popolnoma natancen. Stanje se izboljSuje od leta 2007 naprej, ko je GURS vzpostavila Evidenco
trga nepremicnin (v nadaljevanju: ETN) in leta 2010 izvedla prvo oceno posploSenih trznih vrednosti
nepremi¢nin. Medtem ko je bila na za¢etku ETN vzpostavljena le za promet z nepremi¢ninami, je bila
leta 2013 dopolnjena $e z evidentiranjem najemnih poslov. Register najemnih poslov je bil dokonéno

vzpostavljen marca 2014.

Tezava, ki je bila v vecjih razseznostih vidna v Casu recesije, so bila prazna nova Stanovanja.
Investitorji, ki so v Casu pred krizo gradili v presezkih, so se znasli v neprijetnem polozaju in
marsikatero podjetje je zaradi nezmoznosti poslovanja oziroma kopicenja dolgov propadlo (Porocilo o
slovenskem trgu nepremicnin, 2010). Cene nepremicnin so tudi zaradi prevelike ponudbe glede na
povprasevanje mocno padle. Dno krize na slovenskem nepremicninskem trgu je bilo dosezeno v prvi
polovici leta 2009, ko je bil trg prakticno mrtev. Financni polozaj se je zacel popravljati v drugi
polovici tega leta in takoj je tudi slovenski nepremicninski trg ozivel. Povecalo se je Stevilo prodanih
nepremi¢nin, ne pa tudi njihove cene. Leta 2010 so se realne cene nepremicnin $e nekoliko znizale.

Trzna dejavnost se je v primerjavi s kriznim preteklim letom bistveno povecala. Glede na leto 2009 je
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bilo evidentiranih 30 odstotkov ve¢ prodaj stanovanj in kar 56 odstotkov ve¢ eno- in dvostanovanjskih
hi3. Ce pa prodajo tega leta primerjamo s tisto leta 2007, je bila ta tako pri stanovanjih kot pri hisah
priblizno 40 odstotkov manjsa (Poroéilo o slovenskem trgu nepremicnin, 2010). V teh letih je vecina
ljudi iskalo ve¢je, ne nujno novo stanovanje. Leta 2011 je bilo dogajanje na slovenskem

nepremic¢ninskem trgu precej podobno letu prej (Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin, 2011).

Ponovna gospodarska kriza se je zaCela leta 2012 in tako se je trend padanja cen nadaljeval (Porocilo o
slovenskem trgu nepremicnin, 2012). Promet z nepremic¢ninami se je vendarle obdrzal na taksni ravni,
da o krizi slovenskega nepremi¢ninskega trga nismo mogli govoriti. Ljudje so se ve¢inoma odlocali za
samostojno gradnjo stanovanjskih hi§ ali pa za nakup rabljenih stanovanj. Prodaj na primarnem
stanovanjskem trgu je bilo malo. Vse od leta 2007 naprej se je ob&utno zmanjsevalo Stevilo izdanih
gradbenih dovoljenj. ZmanjSevanje obsega gradnje novih nepremiéninskih projektov je bila logi¢na
posledica finan¢nih razmer in stanja na primarnem nepremic¢ninskem trgu. Zaradi majhnega
povpraSevanja po novih stanovanjih je postala gradnja za trg nizko donosna in visoko tvegana
(Poroéilo o slovenskem trgu nepremicnin, 2012). Nekaj neprodanih stanovanj nasedlih projektov so
kupili stanovanjski skladi in jih oddajali za neprofitno ali trzno najemnino. S tem se je delez
najemnikov malo povecal, Ceprav zelo velikega interesa za trzno najemnistvo stanovanj, ki so jih

ponujali stanovanjski skladi, ni bilo (Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin, 2012).

Leta 2014 je bila ze peto leto zapored zabeleZena negativna rast vrednosti nepremi¢nin (Porocilo o
slovenskem trgu nepremiénin, 2014). Ceprav so nekateri kazalci predvidevali, da bo prislo do rasti,
temu ni bilo tako, saj se situacija Se ni spremenila. Kljub temu pa je postajalo vse bolj o€itno, da je
bilo drugo dno gospodarske krize dosezeno leta 2013. Obrat cen je na primarnem trgu mogo¢ Sele, ko
se trg oCisti zalog neprodanih stanovanj, zgrajenih v letih po nastopu krize. Dokler nam gospodarstvo
in finanéna kriza onemogocata izhod iz krize, se to jasno pozna tudi na stanovanjskem podrocju.
Pozitivna pa je bila rast prometa z nepremic¢ninami, ki je bila leta 2014 celo najvecja od dna krize v
letu 2009. Leta 2014 smo lahko zaceli bolj podrobno spremljati najemni stanovanjski trg. Po podatkih,
ki jih dobimo iz registra najemnih poslov, vidimo, da so le pri priblizno 15 odstotkih oddaje trznih
stanovanj najemodajalci poslovni osebki (Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin, 2014). Razvidno
je, da je pri nas oddaja stanovanj kot poslovna dejavnost izredno slabo razvita. To neugodno vpliva na
moznost reSevanja stanovanjskih potreb prebivalstva z dolgoro¢nim najemom stanovanja kot
alternative nakupu. Trend se je po poroc¢ilih GURS na celotnem trgu nepremicnin nadaljeval tudi v

prvi polovici leta 2015. Realne cene nepremicnin so $e naprej padale.
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Slika 3: Stevilo evidentiranih prodaj nepremiénin, Slovenija, 2007—2015 (Poro¢ilo o slovenskem trgu

nepremicnin za leto 2015, 2015)

Na Sliki 3 vidimo, da se je Stevilo sklenjenih kupoprodajnih poslov $e naprej povecevalo. Ustavil se je
trend padanja cen stanovanjskih nepremiénin. Se vedno traja tudi kriza stanovanjske gradnje za trg.
Ponudba novih stanovanj je bila v prvi polovici leta 2015 Se zelo skromna. Nalozb v vecje
stanovanjske projekte je zelo malo, se pa poveCuje kupna moc¢ prebivalcev Republike Slovenije.
Gospodarsko ekonomski kazalci so po kar nekaj kriti¢nih letih ugodni, Stevilo brezposelnih se je
zmanjSalo, vse vi$ja je zasebna potro$nja in obseg novih stanovanjskih posojil prebivalstva (Poro¢ilo o
slovenskem trgu nepremicnin, 2015). Trend rasti Stevila prodaj na trgu stanovanjskih nepremicnin
pomeni potrditev predvidevanja, da se je kriza slovenskega nepremicninskega trga koncala. Cene so
bile zadnji dve leti priblizno enake. V primerjavi z letom 2008, ko so dosegle vrh, so se cene stanovanj
Vv povprecju znizale za Cetrtino, cene his$ s pripadajo¢im zemljis¢em pa za blizu 30 odstotkov (Porocilo

o slovenskem trgu nepremicnin, 2015).
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Preglednica 1: Stevilo prebivalcev, stanovanj in gospodinjstev v obdobju 2002—2015 (SURS, GURS)

Leto Stevilo prebivalcev na dan Stevilo stanovanj na Stevilo gospodinjstev na dan
1. 1. dan 31. 12. preteklega 1.1
leta

2002 1.994.026 777.772 684.847
2003 1.995.033 784.912

2004 1.996.433 791.268

2005 1.997.590 797.981

2006 2.003.358 805.203

2007 2.010.377 812.370

2008 2.025.866 820.400

2009 2.032.362 830.047

2010 2.046.976 838.252

2011 2.050.189 844.656 813.531
2012 2.055.496 849.825

2013 2.058.821 853.860

2014 2.061.085 857.007

2015 2.062.874 859.874 820.541

V Preglednici 1 so zbrani podatki o Stevilu prebivalcev, stanovanj in nepremi¢nin od leta 2002 napre;j.
Vidimo, da je Stevilo prebivalcev Republike Slovenije vsako leto ve¢je. Trend rasti je dokaj
enakomeren, najvecji prirast je bil v letu 2007. Podobno velja za stanovanja, ki jih je v Sloveniji vsako
leto ve¢. Iz Preglednice 1 vidimo, da se Stevilo gospodinjstev v obdobju 2011-2015 ni bistveno
spremenilo. Glede na stanje leta 2002 je Stevilo gospodinjstev leta 2015 vecje za 19,8 odstotka.
Povpre¢no Stevilo prebivalcev posameznega stanovanja se je z 2,56 leta 2002 do leta 2015 zmanjsalo
na 2,40. Zmanjsanje velja tudi za velikost gospodinjstev. Leta 2002 je povprecno gospodinjstvo v

Republiki Sloveniji $telo 2,91 ¢lana, leta 2015 ta vrednost znasa 2,51.

! Podatke glede 3tevila gospodinjstev sem lahko dobil samo za leta, ko se je v Sloveniji izvajal popis

prebivalstva, in za leto 2015.
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4 LASTNISKI IN NAJEMNI STANOVANJSKI STATUS

Stanovanjski status v grobem delimo na lastni$tvo in najemniStvo. V prvem primeru gre s pravnega
vidika za lastninsko pravico in gospodinjstvo stanuje v lastnem stanovanj. V drugem primeru mora
imeti gospodinjstvo sklenjeno pravno veljavno najemno pogodbo, ki je lahko podpisana za razli¢no
dolgo casovno obdobje. V samem bistvu je zasnova stanovanjskega statusa svezenj pravic in
dolZnosti, urejenih s strani pravnega sistema (Cirman, 2003). Posamezni stanovanjski statusi oziroma
stanovanjska razmerja se medsebojno kar precej razlikujejo. Predvsem imajo lastniki na nepremicnini,

v kateri prebivajo, glede na najemnike dokaj razli¢ne pravice in dolZznosti.

4.1 Razlike med najemniskim in lastniSkim stanovanjskim statusom

Poleg razli¢nih pravic in dolznosti, ki nam jih narekujejo drzavni zakoni, se stanovanjska statusa
razlikujeta tudi v tveganjih, ki so prisotna, ter v druzbenih in ekonomskih posledicah, ki so povezane s
posameznim statusom (Cirman, 2003). Dolgo je veljalo in v glavah vecine $e velja prepricanje, da je
lastni$tvo precej ve¢ vredno in ima nesporno ve¢ prednosti tako z ekonomskih kot druzbenih vidikov.
Zato so tudi drZzavni organi s subvencijami in olajSavami podpirali ¢lovekovo "naravno” Zeljo po
lastnistvu, ki naj bi ljudem omogocala vecjo varnost in stabilnost kot najemnistvo. Obstaja veliko
strokovnih ¢lankov in zapisov, kjer lahko preberemo prednosti, ki jih ima lastniStvo glede na
najemni$tvo. Eden najbolj gore¢ih zagovornikov prednosti lastnistva je Peter Saunders. Izjemno malo
avtorjev je navedlo slabosti, ki jih s seboj prinese lastnistvo kot oblika stanovanjskega statusa (Cirman,

2003). Zato je najemni$tvo vecinoma Se vedno zaznano kot neenakovreden nadomestek lastnistvu.

Prioritete, ki jih imajo iskalci nepremi¢nin glede stanovanjskega statusa, so ve¢inoma zelo subjektivne
narave. Razlike so opazne tudi glede na okolje, v katerem zivimo, in na razmere, ki v Casu iskanja
vladajo na trgu stanovanjskih nepremicnin. Za primer lahko vzamemo Zdruzene drzave Amerike. Na
njihovem podro¢ju biti lastnik pomeni velik del uresni¢itve posameznikovih Zzivljenjskih ciljev.
Taksno razmisljanje ni objektivno ali, kot navajata Beracha in Johnson (2009), ameriske sanje niso
vedno pametna pot do optimalne izbire stanovanjskega statusa (Beracha, Johnson, 2009). Podoben je
tudi tradicionalni azijski pogled. V njihovi kulturi velja lastniStvo za najpomembne;jsi vir varnosti, ki
ga posameznik lahko doseze (Lee, Ho, Chin 2015). V raziskavi, ki so jo omenjeni avtorji opravili med
prebivalci mesta Tajpej, se jih je kar 88,6 odstotka odlocilo za lastni$tvo, upostevajo¢ trenutne razmere
in finanne zmoznosti, ki jih imajo. Tako kot pri nas je tudi na Kitajskem in v njenih provincah
politika dolgo ¢asa spodbujala izklju¢no lastnistvo. V raziskavi Leeja, Hoja in China (2015) gre kljub
vsemu za malce specificen primer. Tajpej je izjemno gosto naseljeno mestno obmocje, kjer je

dobesedno zmanjkalo prostora za gradnjo. Prostih stanovanjskih nepremi¢nin skoraj ni in posledi¢no
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so cene le-teh precej zrasle. IdeoloSko prepri¢anje o nujnosti lastniStva je tako za mnoge postalo tezko

dosegljivo.

Zanimivo raziskavo je leta 2013 na Nizozemskem opravila J. T. Jansen. Zacetni vzorec ljudi je
razdelila na tiste, ki jim je pri nac¢inu bivanja in izbiri stanovanjskega statusa pomembnejsa varnost, in
na ostale, ki jim je pomembnej$a svoboda in samostojnost. Postavljena so jim bila enaka vprasanja, ki
so omogocala analizo in kasnejSo primerjavo rezultatov obeh zaletno postavljenih skupin
anketirancev. Ekonomski in neekonomski dejavniki, ki bi lahko vplivali na posamezne odgovore, so
bili v veliki meri izkljuceni. Sodelovali so le ljudje, ki so prejemali placo enako ali vi§jo od drzavnega
povprecja ter so se bili ob ugodnih pogojih pripravljeni preseliti. Glede na posamezne preference sta se
skupini precej razlikovali. Ljudje, ki so dali ve¢ji pomen svobodi v primerjavi z varnostjo, so zeleli
ziveti v mestnih sredi$¢ih z raznoliko strukturo prebivalcev in razlicnimi vrstami stanovanjskih stavb.
Arhitektura in starost stavb jim ni bila tako pomembna. Na drugi strani so ljudje z ve¢jo Zeljo po
varnosti kot po svobodi, Zeleli Ziveti v novejsih stavbah, zgrajenih na obrobnih predelih mestnih ali
primestnih srediS¢. Pomembna jim je bila ¢im bolj enakovredna in ne prevec raznolika struktura
prebivalcev ter blizina Sol, trgovin in zdravstvenih ustanov. Niso si Zeleli prenavljati obstojecih
nepremicnin, ampak so se bili pripravljeni vseliti le v nove ali dobro opremljene obstojece
stanovanjske enote. Zanimivo je, da se deleza ljudi, ki so videli prednosti lastniS§tva oziroma
najemnistva, med skupinama skoraj nista razlikovala. V skupini, v kateri so ve¢ji pomen dali varnosti,
se je za lastnistvo kot ugodnejSo obliko stanovanjskega statusa opredelilo 70 odstotkov, v drugi

skupini ljudi, ki jim je pomembnej$a svoboda, pa 69 odstotkov vprasanih.

Leta 2014 je bila objavljena raziskava Borgove (2014), ki je primerjala strukturo stanovanjskih trgov s
kakovostjo stanovanjskih nepremic¢nin posameznega trga. V raziskavo je bilo vklju¢enih skoraj
400.000 gospodinjstev iz 26 evropskih drzav, med njimi tudi iz Slovenije. Rezultati raziskave kazejo,
da je visok delez lastniskih stanovanj navadno povezan s slabSe razvitim stanovanjskih trgom, kjer
primanjkuje ustreznih alternativ lastniStvu. Drzave Vzhodne Evrope, ki so v ekonomskem smislu
najslabSe razviti del stare celine, imajo najviSje deleze lastniStva in posledicno najnizje deleze
najemnistva. Najvecji delez najemniskih stanovanj v Evropi imajo v Nemciji. Znasa kar 45 odstotkov
(Borg, 2014). Najmanj, le 15 odstotkov celotnega sklada stanovanjskih nepremicnin, pa je najemu
namenjenih v drzavah Vzhodne Evrope, majhnem delu Centralne Evrope ter na Islandiji (Borg, 2014).
Slovenija je na precej visokem mestu z vidika primanjkljaja ustreznih stanovanj glede na
povprasevanje trga. Pri nas znasa priblizno 10 odstotkov in je eden najvisjih v Evropi. Ta primanjkljaj
je najvecji prav med profitnimi in neprofitnimi najemniskimi stanovanji. Borgova (2014) je dokazala,
da je skupni trg neprofitnih in profitnih najemniskih stanovanj boljsi nacin, kot pa dva locena

najemniska trga, kar spodbujajo nekatere drzave. Glede na raziskavo enoten najemni trg pomeni boljso
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opremljenost najemniskih stanovanj, ki je posledica medsebojne konkurence vecjega Stevila

nepremicnin.

Lastniki in najemniki so podvrzeni razli¢nim tveganjem. Glavna, s katerimi so gospodinjstva soocena,

so precej odvisna od vrste stanovanjskega statusa.

Glavna tveganja za najemnike stanovanj in stanovanjskih hi$ (Lind, 2000, cit. po Cirman, 2003):

e Tveganja, povezana s kakovostjo vzdrzevanja

NanaSajo se na vzdrzevanje zgradbe in tehni¢nih sistemov v njej ter na politiko vzdrzevanja
posameznega najemodajalca. Zakonodaja predpisuje minimalne zahteve glede vzdrzevanja in tako
prisotna tveganja omejuje. Zmanjsamo jih pa lahko tudi z ustrezno strukturiranimi najemnimi

pogodbami in z izborom najemodajalca z dobrim slovesom glede vzdrzevanja.

e Tveganje obnovitve pogodbe

Najemniki so v negotovosti, ali bo najemodajalec po izteku pogodbe pripravljen podalj$ati najemno
razmerje z njimi. Tudi tu se tveganje v okviru zakonodaje lahko omeji, in sicer z ustreznimi

pogodbami, ki vklju¢ujejo moznost podalj$anja najema in z izborom primernega najemodajalca.

e Tveganje lokalnega okolja

Vedno obstaja verjetnost, da se bodo zgodile spremembe v lokalnem okolju, ki jih vnaprej ne moremo
predvideti in na katere najemodajalec ne more vplivati. Spremembe so lahko z vidika bivanja ugodne
ali neugodne (odprtje/zaprtje trgovine ali ceste, zmanjSanje/povecanje deleza urejenih zelenih povrsin

).

e Tveganje prihodnje vi§ine najemnin

Pred vsako novo sklenitvijo najemne pogodbe obstaja tveganje, da se bodo najemnine povecale, kar
pomeni neugoden vpliv na proracun najemniSkih gospodinjstev. Priporo¢eno je v pogodbi omejiti
vi§ino dovoljenega povecanja najemnin. Za vse vrste najemov pa je ze na ravni drzave in lokalnih

skupnosti mogoce omejiti vi$ino najemnin.
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Glavna tveganja za lastnike stanovanj in stanovanjskih hi$ (Lind, 2000, cit. po Cirman, 2003):

e Tveganje stroskov vzdrzevanja

Nanasa se na verjetnost, da bodo stroski veéji od predvidenih. Izbor prodajalca z dobrim slovesom to
tveganje precej omeji. Na sre¢o kupcev nepremicnin pa zakonodaja, z ustreznimi varovali v pogodbah,
omogoca terjatve do prodajalcev, e se na nepremicnini pojavijo dodatni stroski, ki so posledica skritih

napak.

e Tveganje stroskov dolzniskega financiranja

To tveganje je vezano na stanovanjsko posojilo, ki ga je lastnik pridobil za gradnjo oziroma nakup.

Dolocena posojila imajo stalno obrestno mero in so s tega vidika bolj varna.

e Tveganje lokalnega okolja

To tveganje je podobno kot pri najemnikih. Lastniki ob poslab$anju razmer v okolici to Se bolj
obcutijo, saj so, glede na najemnike, bolj dolgoro¢no vezani na kraj, kjer Zivijo. Najemnik lahko
zahteva zniZanje najemnine, lastniku pa nih¢e ne vrne razlike vrednosti nepremiénine, Ki jo je le ta v
opisanem primeru izgubila. Zaradi takSnih razlogov zakonodaja pred tovrstnimi tveganji bolj $¢iti

lastnike kot pa najemnike.

e Tveganje spremembe cen

Cene nepremic¢nin na trgu se prosto gibljejo. Tako v primeru mednarodne gospodarsko finanéne krize
obstaja verjetnost, da se bodo cene znizale. Edina omejitev, ki lahko omili izgube, so obdavéitve
kapitalskih dobi¢kov in dolo¢ene oblike hipotekarnih posojil, pri katerih je del obresti vezan na
gibanje cen nepremi¢nin. Obratno se lahko zgodi, da se cene nepremi¢nin povecajo. S tem pa se

povecajo tudi opisani davki in obroki posojil.
o Tveganje sposobnosti odplac¢evanja posojila
To se nanasa na spremembe v gospodinjstvu in je navadno vezano na zmanjSanje dohodka, ki je lahko

posledica izgube delovnih mest, smrti ali invalidnosti. To tveganje najbolje omejujejo razli¢na

zavarovanja.
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4.2  Prednosti in slabosti lastniStva v primerjavi z najemom

Zagovorniki lastniStva trdijo, da ima le-ta, poleg prednosti v ekonomskem in politicnem smislu, tudi
velik socialni in psiholoski pomen. Eden najbolj gorecih in odmevnih zagovornikov prednosti
lastnistva pred najemom je Saunders (1990), ki je postavil zgoraj napisano tezo o prednostih lastnistva
pred najemom. Z ekonomskega vidika vidijo sprotno placevanje najemnine kot potratno zapravljanje
denarja za nekaj, kar nikoli ne bo nasa last. Mogoce je Se pomembnejsi druzbeni vidik. Tu je glavna
prednost lastniStva zavedanje, da je nepremicnina resni¢no last posameznika, ki se posledi¢no pocuti
bolj varno in domace. Lastniki naj bi bili bolj navezani na stanovanje in nanj gledajo z bolj osebnega
vidika. Lastniki imajo priloznost, da premoZenje akumulirajo na nacin, ki je najemnikom nedostopen

(Saunders, 1990, cit. po Cirman, 2003).

Zagovorniki najemnistva nasprotujejo predvsem tezi o ekonomskih prednostih. Menijo, da je
nepremicnina oblika premozenja, pri kateri morebitnega dobicka ne moremo udejanjiti. Povisana
vrednost na trgu brez vlozenega premozenja v izboljSave pomeni, da so hkrati zrasle cene tudi ostalih
nepremicnin in s tega vidika nimajo lastniki nobenega profita. Res pa je, da enako velja ob morebitnih
padcih cen. Kemeny (1981) je v svojem delu zavrnil tezo o premo¢i lastni$tva in pozitivno povezavo
med lastni§tvom in blaginjo v druzbi. Trdil je, da lastniStvo stanovanja ni primerljivo z lastniStvom

materialnih dobrin in zato ni kazalnik materialnega standarda zivljenja (Cirman, 2003).

V primeru lastni$tva so stroski precej veliki na zacetku in so ob predpostavki odplacevanja posojila
vezani le na prvi del druzinskega cikla gospodinjstva, torej na dobo do 30 let. Po tem obdobju stroski
strmo padejo. Drugace je pri gospodinjstvih v najemu. Ti imajo stro§ke enakomerno razporejene skozi

celotno obdobje bivanja. Ne smemo pa pozabiti na stroske vzdrzevanja, ki so pri lastnikih precej vecji.

V grobem glavne prednosti in slabosti posameznega stanovanjskega statusa lahko delimo na
ekonomske in neekonomske. Pri tem so misljeni tisti, Ki vplivajo na kakovost bivanja, socialno

zivljenje in okolico, v kateri zivimo.

Glavne ekonomske prednosti in slabosti lastnistva (Todorovi¢, 2012):

Finan¢ni vpliv. Lastniki nepremicnin imajo vecjo moznost pridobitve posojila, saj lahko na
nepremicnino vezejo hipoteko. Stanovanjski kredit je veCinoma vezan na zgodnje in srednje obdobje
zivljenjskega cikla, kar starejSim delovno neaktivnim prebivalcev prepreci skrb odplacevanja posojila
oziroma mesecnih obrokov najemnine, ki so glede na viSino pokojnin lahko kar visoki. Slabosti
lastni$tva so v vecini primerov prav potreba po rednem odplacevanju posojila ter izpostavljenost

premozenjskemu tveganju v primeru padca cen na nepremi¢ninskem trgu.
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Vpliv na stroske. Z vidika najemnikov ve¢inoma odpadejo stroSki vzdrzevanja, saj je to obveznost
lastnika, zapisana v pogodbi. Ti stroSki so navadno z leti vse vecji, vsaj ¢e lastnik zeli ohraniti enako
kakovost bivanja. Prav tako so v primeru selitve transakcijski stroski za lastnike precej visji, Saj
vkljucujejo davke in dajatve, ki se obra¢unajo ob prodaji oziroma nakupu nepremi¢nin. Ugodno za
lastnike pa je, da niso izpostavljeni nevarnosti poviSanja najemnin ter da, ob predpostavki z leti vse
boljse financne situacije gospodinjstva, redni stroski predstavljajo vedno manjs$i delez njihovega

rednega prihodka.

Vpliv na kapital. Problem lastniskih gospodinjstev je precej slabo razprSeno premozenje.
Nepremiénina navadno presega delez skupnega premozenja, Ki naj bi bil optimalen, kot najvecji
posamezen del. Prav tako lastniki bolj konservativno vlagajo svoje premozenje. To velja predvsem v
Casu, ko so vezani na redno odplacevanje posojila. Mesec¢ni obrok najemnine navadno ne predstavlja
takSne finan¢ne obremenitve, da gospodinjstvo ne bi bilo zmozno denar vlagati v $e nekatere

investicije.

Vpliv na trg dela in dohodek. Najemniki naj bi bili, zaradi ve¢je mobilnosti in prilagodljivosti
delovnemu mestu, lazje zaposljivi in naj bi imeli pri delodajalcih ve¢ moznosti za uspeh (Mandic,
1999, cit. po Todorovi¢, 2012). Tu so Stevilne polemike. Tudi v primeru moje raziskave je bil delez
brezposelnih ve¢ji med najemniki kot med lastniki nepremi¢nin. Prehod iz najemniStva v lastnistvo je
navadno enosmeren in vecina si, ko je finanéno zmozna, zeli svoje nepremicnine. Kako pa je z
zaposljivostjo mladih, glede na stanovanjski status, ni predmet mojega raziskovanja. Zelo pogosto se
lastni§tvo prenasa iz roda v rod, saj star$i nepremicnine zapustijo svojim potomcem ali pa jim

prepisejo delez stanovanja, kjer si lahko ustvarijo svoje samostojno gospodinjstvo.

Poleg napisanih moramo upostevati e neekonomske prednosti in slabosti, ki so pogosto odlo¢ilne pri

izbiri nacina reSevanja stanovanjskega problema (Todorovi¢, 2012).

Vpliv na okolje in druzbo. Lastniki navadno bistveno bolj pripomorejo k skrbi za kakovostne
bivanjske pogoje in ureditvi okolice. Praviloma so bolj vpeti v dogajanje okoli njih, saj pri¢akujejo, da
bodo dalj ¢asa ali celo vse svoje Zivljenje prebivali v svoji stavbi. Zavedajo se, da v primeru prodaje
na ceno nepremicnine vpliva tudi urejenost in opremljenost okolice (ceste, trgovine, kanalizacija in

tako dalje).

Vpliv na bivalne pogoje. Stanovanja lastnikov so pogosto kakovostnejsa, saj lastniki ve¢ vlagajo v
nepremicnino. Imajo vso svobodo opremljanja po lastnih Zeljah. Tega so najemniki prikrajSani ali pa

se jim ne zdi smiselno pretirano vlagati v nekaj, kar ni njihova last.
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Vpliv na splosno pocutje. Mnogi najemniki do stanovanja oziroma stanovanjske hise ne ¢utijo osebne
pripadnosti in se zato ne pocutijo tako varne in sproscene, kot so lahko lastniki v svojih stanovanjih. V
pojmu varnosti mislim tudi zavedanje finannega zavetja. Predvsem starej$i ljudje imajo radi
konstanten ritem zivljenja in zavedanje, da ni nevarnosti selitve, zelo ugodno vpliva na njihovo

zdravje ter psihofizi¢no pocutje.
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) DOSEDANJE RAZISKAVE O IZBIRI STANOVANJSKEGA STATUSA V
SLOVENIJI

Cirmanova (2003) je v svoji doktorski disertaciji ugotavljala, da je v Sloveniji delez lastnistva zelo
visok. Namen njene doktorske disertacije je bil celovito predstaviti okvir, v katerem poteka odlocitev
med najemom in lastni$tvom, da bi iz njega lahko izlus¢ili dejavnike, ki podpirajo visoko naklonjenost
lastniStvu v Sloveniji oziroma zavirajo vecji razvoj najemnistva v zasebnem sektorju (Cirman, 2003).
Tega leta je bilo najemniStvo precej neenakovreden nadomestek glede na lastnistvo. V primeru, da bi
bila najemno in lastnisko stanovanje enakovredno cenjena, bi odlo¢itev o stanovanjskem statusu
temeljila zgolj na finan¢nih kriterijih. Teza doktorske disertacije je, da so preference stanovanjskega

statusa pri gospodinjstvih pogojene z znacilnostmi vsakega gospodinjstva in z vplivi okolja.

Od zacetka samostojne Republike Slovenije je bila stanovanjska politika bolj naklonjena lastnistvu. To
se je odrazalo z razliénimi subvencijami oziroma olajSavami, Ki so bile ponujene imetnikom lastnih
nepremic¢nin. Ljudje so, predvsem zaradi zaCetka gospodarsko ekonomske krize, ki je v naSi drzavi
nastopila konec leta 2007, dojeli, da lastnistvo ni vedno najboljsa reSitev. Tega zal pred tem ni
predvidel noben ukrep vlade oziroma politike. Posledi¢no so tudi drzavne institucije zacele spodbujati
ne ve¢ samo lastniStva, ampak jih je globalna kriza prisilila in razsvetlila, da je treba omogocati
enakovredne pogoje tudi za bivanje v najemniskih stanovanjih. Raziskava, ki jo je Cirmanova opravila
konec leta 2002, je pokazala, da je bilo v Sloveniji v mnogih primerih, gledano strogo s stroSkovnega
vidika, tudi za dolgotrajnejSe bivanje primernejse najemnistvo kot lastni§tvo. Podobni rezultati so bili

ugotovljeni tudi s stanovanjsko anketo (Mandi¢ idr., 2005).

5.1 Raziskava dejavnikov odloditve 0 izbiri stanovanjskega statusa za leto 2002

V studiji, katere rezultati so bili leta 2003 objavljeni v sklopu doktorske disertacije, se je Cirmanova
(2003) ukvarjala predvsem z vpraSanjem, v kolikSni meri zasebni najemni sektor predstavlja
alternativo lastniskemu. Raziskavo, poleg uvodnega, sestavljata dva glavna sklopa. Prvi je teoreti¢ne
narave, v drugem empiri¢nem delu je avtorica preverjala vidike odloCitve o reSevanju stanovanjskega
vprasanja. Ti so razdeljeni na ekonomske, ki ljudem postavljajo stroskovni okvir, in na neekonomske,
kjer so bili obravnavani vsi ostali dejavniki. Zajete so bile zelo razlicne preference posameznikov.
Najmocnejsi vpliv na neekonomske dejavnike ima okolje, kjer ljudje Zivijo oziroma si Zelijo Ziveti. Za
relevantnost Studije je pomembno zdruziti ugotovitve in teorije razli¢nih strok, ki vplivajo na kon¢no

odloditev.

Z vidika kasnejsih raziskav in primerjav situacij na slovenskem stanovanjskem trgu v razli¢nih

obdobij je najpomembnej$a empiri¢na analiza. Cirmanova (2003) je najprej opisala finan¢ne vidike
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odlocitve. Rezultati kazejo, da je bilo leta 2002, upostevajo¢ takratni ekonomski in gospodarski
polozaj, najemnistvo finan¢no sprejemljivejsa resitev za vse dohodkovne skupine. To je bila posledica
slabega sistema stanovanjskega financiranja z zelo omejenimi moznostmi pridobitve posojila,
visokimi obrestnimi merami, relativno kratkimi odplacilnimi dobami in visokimi stroski odobritve
posojila. Z ve¢jim Stevilom let, ki jih ljudje nameravajo preziveti v nepremicnini, se privlacnost
lastnistva povecuje. Transakcijski stroski so za lastnike, tako pri nakupu kot tudi pri prodaji, relativno

visoki.

Podatki za raziskavo so bili zbrani s telefonskim anketiranjem konec leta 2002. Opravljeno je bilo
nakljucno vzor€enje, vzorec pa je bil nato Se ustrezno utezen, da je bil ¢im bolj reprezentativen.
Vecstopenjski odgovori so bili merjeni z Likertovo petstopenjsko lestvico, za statisticno obdelavo pa
je bil uporabljen strukturni model. Ponavljanje telefonskega anketiranja bi bilo danes popolnoma
nesmiselno in vse manj reprezentativno. Vecina ljudi uporablja mobilne aparate, Stevilke le-teh pa

pogosto niso zabelezene v telefonskem imeniku.

Vzorec v raziskavi Cirmanove (2003) anketiranih gospodinjstev zajema 300 enot. Od tega jih je bilo
272 popolnih, ki so bili uporabljeni za kon¢no analizo. Vzorec je bil z vidika demografskih podatkov
izjemno dober in reprezentativen. Delezi prebivalcev posameznih regij, tipov naselij in struktura
gospodinjstev glede S$tevila ¢lanov so se precej dobro ujemali z dejanskimi delezi omenjenih
parametrov, ki so bili pridobljeni med popisom prebivalstva leta 2002. Podatek, ki nas zelo zanima, je
struktura gospodinjstev glede na stanovanjski status. V spodnji Preglednici 2 so prikazani rezultati, Ki

jih je avtorica dobila za stanje konec leta 2002.

Preglednica 2: Struktura gospodinjstev po stanovanjskem statusu leta 2002 (Cirman, 2003)

Stanovanjski status Frekvenca | Odstotek
Najemnik v zasebnem najemnem stanovanju 9 3,0
Najemnik v socialnem ali neprofitnem stanovanju 8 2,7
Najemnik v sluzbenem stanovanju 4 1,3
Lastnik oziroma solastnik 259 86,3
Stanujem v samostojnem stanovanju v lasti partnerjevih ali lastnih

sorodnikov 13 4.3
Stanujem v skupnem gospodinjstvu pri partnerjevih ali lastnih sorodnikih 7 2,3
Skupaj 300 100,0

Na podlagi Preglednice 2 lahko potrdim, da je bil delez lastnikov ali solastnikov kar 86,3-odstoten, 7
odstotkov je bilo vseh najemnikov, 6,6 odstotka anketiranih pa je stanovalo v samostojnem ali
skupnem stanovanju v lasti partnerjevih ali lastnih sorodnikov. Kot vidimo, je bil delez najemnikov
zelo majhen, delez lastnikov stanovanjskih nepremi¢nin pa izrazito visok. Finan¢ni pogoji in

gospodarske razmere v Sloveniji so bili bolj naklonjeni lastniStvu in mnogi so si s pomoc¢jo ugodnega
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sistema posojil Ze kmalu lahko privoscili nakup stanovanja ali pa samostojno gradnjo stanovanjske
hiSe. Uradna zabelezena povprecna stopnja brezposelnosti za leto 2002 je bila 11,6-odstotna, leto
kasneje pa 11,2-odstotna (SURS, 2003). Za leto 2002 imamo na voljo tudi podatke o povpreénih cenah
in najemninah stanovanjskih nepremicnin. Preracunano v EUR je povprecna najemnina znasala
priblizno 8 EUR na kvadratni meter, povpre¢na prodajna cena kvadratnega metra nepremicnine pa je

znaSala 1.300 EUR.

Najemne izkuSnje je imelo 41 odstotkov anketiranih, kar 30,3-odstoten je bil delez vodij
gospodinjstev, ki so Ze bili najemniki druzbenega stanovanja (Cirman, 2003). Zaradi kasnejse
primerjave sem v spodnjih preglednicah navedel Se nekaj znacilnosti vodij gospodinjstev. Na anketo je
odgovorilo 59 odstotkov zensk in 41 odstotkov moskih. Tak$no je bilo torej razmerje vodij
gospodinjstev glede na spol. Povprecna starost vodje je bila 47,3 leta. Precej enakomerno so bili

zastopani starostni razredi med tridesetim in Sestdesetim letom.

Preglednica 3: 1zobrazbena struktura vodij gospodinjstev leta 2002 (Cirman, 2003)

Stopnja izobrazbe Frekvenca | Odstotek
Nedokonc¢ana osnovna $ola 1 0,3
Osnovna $ola 44 14,7
Poklicna $ola 70 23,4
Stiriletna srednja $ola 121 40,5
Visja Sola 30 10,0
Visoka $ola 30 10,0
Magisterij 3 1,0
Skupaj 299 100,0
Zavrnil 1

Preglednica 4: Zakonski stan vodij gospodinjstev leta 2002 (Cirman, 2003)

Zakonski stan Frekvenca | Odstotek
Samski 37 12,4
Porocen 197 65,9
Zunajzakonska skupnost 24 8,0
Razvezan, lo¢en 16 54
Vdovec, vdova 25 8,4
Skupaj 299 100,0
Zavrnil 1
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Preglednica 5: Ekonomski status vodij gospodinjstev leta 2002 (Cirman, 2003)

Ekonomski status | Frekvenca | Odstotek
Zaposlen/-a 168 56,2
Samozaposlen/-a 12 40
Nezaposlen/-a 24 8,0
Upokojen/-a 90 30,1
Ostalo 5 1,7
Skupaj 299 100,0
Zavrnil 1

Osrednja hipoteza, ki si jo je za poglavje o stanovanjskih preferencah postavila avtorica raziskave, je,
da je oblikovanje preferenc stanovanjskega statusa odvisno od znadilnosti stanovanj in omejitvenih
dejavnikov okolja. Za razvoj kon¢nega modela preferenc je Cirmanova (2003) najprej testirala
parcialne modele posameznih omejitvenih dejavnikov v odvisnosti od znacilnosti gospodinjstev. Nato
je povezave, ki so bile znadilne za parcialne modele, vkljucila v kon¢ni model preferenc

stanovanjskega statusa. Vsi omenjeni modeli so bili testirani s programskim paketom LISREL 6.12.

V parcialnih strukturnih modelih so kot odvisne spremenljivke nastopale tri znaéilnosti stanovanja, ki
izvirajo iz merskega modela: uporabna vrednost, moznost selitve in finan¢na znacilnost. Rezultati, ki
so bili pridobljeni s parcialnimi modeli, kazejo, da je bila razlika v primerjalni uporabni vrednosti
stanovanja statisticno znacilno odvisna od izobrazenosti vodje gospodinjstva in trenutnega
stanovanjskega statusa. Gospodinjstva z bolj izobrazenimi vodji in tista v najemnih stanovanjih,
povpre¢no pripisujejo najemnim stanovanjem manj slabosti v primerjavi z lastniSkimi kot
gospodinjstva z manj izobraZzenimi vodji in tista, ki bivajo v lastnisko zasedenih stanovanjih (Cirman,
2003). Gospodinjstva z vi§jimi dohodki vidijo manj slabosti lastniSkih stanovanj zaradi visjih
transakcijskih stroskov in zamudnejSe selitve, kot je to pri najemniskih. Zanimivi so bili rezultati, kdo
vidi prednosti najemnistva na finan¢nem podroc¢ju. Visji kot je dohodek na ¢lana gospodinjstva, manj
finan¢nih prednosti vidijo v lastnistvu. Hkrati je pa res, da vis§ji dohodek predstavlja manjSe breme ob
morebitnem sprotnem placevanju najemnine ter da imajo bolj premozni odprtih ve¢ moznosti in oblik
nalaganja premozenja. Posledi¢no imajo tako vecjo izbiro pri nacinu reSevanja stanovanjskega
vprasanja. Tezava, Ki je bila v Sloveniji vidna ze v ¢asu opravljanja raziskave, je bil slabo razvit in
zelo majhen najemniSki trg. Tako je bilo oblikovanje staliS¢ do razpoloZzljivih prostih najemnih
stanovanj precej odvisno od znacilnosti lokalnega stanovanjskega trga. Za statisti¢no znacilno se je
izkazala tudi trditev, da gospodinjstva s starejsimi prebivalci menijo, da bi na dolgi rok finan¢no lazje
zmogla ziveti v najemnem kot v lastniskem stanovanju. Vecina anketiranih je trdila, da najemodajalci

postavljajo prestroge omejitve, ki vplivajo na najemnike.
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V celovit model preferenc stanovanjskega statusa so bile vkljucene le spremenljivke, ki so se v delnih
modelih izkazale za znacilne pri manj kot 10-odstotnem tveganju. Pridobljeni rezultati v veliki meri
potrjujejo rezultate parcialnih modelov. Izkazalo se je, da je bil dejavnik, ki v Sloveniji najmoc¢neje
vpliva na oblikovanje preferenc do najemnistva, premoc¢, Ki jo gospodinjstva pripisujejo lastni
nepremi¢nini kot obliki nalozbe (Cirman, 2003). Prednosti, ki jih imajo najemniska stanovanja zaradi
hitrejSe in stroskovno ugodnejse selitve, priznavajo predvsem dohodkovno Sibkej$a gospodinjstva in
tista z manjSo varnostjo dohodka (Cirman, 2003). Na drugi strani so bila pa prav gospodinjstva z
nizjim dohodkom in pa Zenske vecji zagovorniki prednosti, ki naj bi jih imela lastna stanovanja. Na
finan¢ne znacilnosti stanovanj je mocno vplivala razpoloZljivost prostih najemnih nepremic¢nin. Leta
2002, ko je bila opravljena anketa, so bila najemna stanovanja na voljo predvsem v urbanih okoljih,
torej le tam, Kjer je bilo prisotno ucinkovito povprasevanje. S tega razloga je bilo tezko analizirati,
kako bi se najemnistvo finan¢no obneslo v naseljih, kjer le-to ni bilo na voljo. Pomanjkanje ustreznih
najemnih stanovanj je tudi vplivalo na prepricanje ljudi, da je lastnistvo finanéno bolj ugodno in
predstavlja donosnej$o nalozbo. Na katerem koli slabo razvitem trgu so cene neskladne z resni¢no
vrednostjo, saj ni prave konkurence, ki bi produkte realno ovrednotila. Tako se je tudi na
nepremicninskem trgu izkazalo, da je bilo ob splo§nem pomanjkanju najemnih stanovanj najemnistvo

precej slaba alternativa lastniStvu.

Konc¢na ugotovitev raziskave je bila, da ¢eprav bi na dolgi rok relativno veliko Stevilo gospodinjstev
lazje zmoglo najem kot lastniStvo, pomanjkanje ustreznih najemnih alternativ povzro¢i, da si morajo

stanovanjsko vprasanje reSevati z nakupom ali gradnjo lastnih stanovanj (Cirman, 2003).

5.2 Raziskava stanovanjskega statusa mladih v Sloveniji leta 2012

Raziskavo je opravila Todorovi¢ (2012). Predmet njenega raziskovanja so bili mladi v starosti od 25
do 34 let in njihova odlo¢itev med lastnistvom in najemnistvom. Vzorec je tako predstavljalo 232
anketirancev, katerih povpre¢na starost je znaSala 28,4 leta. Gre za populacijo, ki se navadno prvi¢
sreuje s samostojno izbiro stanovanjskega statusa. Empiri¢ni rezultati so bili pridobljeni na podlagi
anketnega vprasalnika, ki je bil ve¢inoma enak kot pri raziskavi Cirmanove, opravljeni leta 2002. Tudi
tu so bili dejavniki odloCitve o stanovanjskem statusu razdeljeni na ekonomske in neekonomske. So pa
vzorec in sami rezultati precej manj reprezentativni. VpraSalnik je bil razdeljen na podlagi spletne
ankete in brez dodatnega korigiranja z utezmi kot pri raziskavi Cirman (2003). Vecstopenjski odgovori
so bili tudi tu merjeni z Likertovo petstopenjsko lestvico, vendar je bila statisticna obdelava

poenostavljena in ve¢inoma opravljena na podlagi y° porazdelitve.
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Preglednica 6: Stanovanjska struktura anketirancev leta 2012 (Todorovié, 2012)

Stanovanjski status Frekvenca Odstotek
Najemnik 53 22,8
Latnik oziroma solastnik 56 24,1
Stanujem v samostojnem stanovanju v lasti partnerjevih ali lastnih 43 18,5
sorodnikov.

Stanujem v skupnem gospodinjstvu pri partnerjevih ali lastnih 15 6,5
sorodnikih.

Stanujem pri starsih. 62 26,7
Stanujem v dijaskem/Studentskem domu. 3 1,3
Skupaj 232 100,0

Iz Preglednice 6 je razvidno, da je bil delez najemnikov skoraj enak delezu lastnikov oziroma
solastnikov. To je bila posledica izbire ciljne populacije, ki so jo predstavljali mladi v starosti med 25
in 34 let. Kar 60,8 odstotka jih je Zivelo v mestnih naseljih, 17,2 odstotka v primestnih in 22,0

odstotkov v vaskih.

Preglednica 7: Izobrazbena struktura anketirancev leta 2012 (Todorovi¢, 2012)

Stopnja dokon¢ane izobrazbe | Frekvenca | Odstotek
Nedokoncana osnovna $ola 0 0,0
Dokonc¢ana osnovna $ola 2 0,9
Dokoncana srednja Sola 82 35,2
Dokoncana vi§ja ali visoka Sola 133 57,3
Dokoncan magisterij ali doktorat 15 6,5
Skupaj 232 100,0

Avtorica raziskave se je osredotoéila tudi na problematiko zaposlitve mladih. Rezultati zaposlitvene

strukture so prikazani v Preglednici 8.

Preglednica 8: Zaposlitvena struktura anketirancev leta 2012 (Todorovi¢, 2012)

Zaposlitveni status Frekvenca | Odstotek
Zaposlen za dolocen Cas 47 20,3
Zaposlen za nedolocen Cas 103 44 4
Samozaposlen 14 6,0
Nezaposlen 13 5,6
Student / dijak 50 21,6
Drugo 5 2,2
Skupaj 232 100,0

Todorovi¢ (2012) je na podlagi rezultatov svoje raziskave sklepala, da anketiranec s stanovanjskim
statusom ni zadovoljen, ¢e ni lastnik. Najvecjemu delezu sodelujo¢ih v anketi trenutni stanovanjski

status ni predstavljal njihove dejanske zelje. Na raven substitucije med najemniStvom in lastnistvom
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demografski dejavniki ve¢inoma niso imeli pomembnega vpliva. Tega sta imela le dohodek in starost
anketiranih. S poviSevanjem starosti in neto mese¢nega dohodka sta se sprejemljivost najemnega
statusa in raven substitucije lastni$tva in najemnistva povecevala. Dejavniki, ki so najbolj vplivali na
izbiro stanovanjskega statusa mladih, so bili: dohodek, cena stanovanja, stalnost zaposlitve, odlocitev
za ustvarjanje lastne druzine ter Zelja po samostojnosti in zasebnosti (Todorovi¢, 2012). Najem je
nesprejemljivo resitev stanovanjskega statusa v primerjavi z lastnistvom predstavljal 43,5 odstotka
anketirancem, sprejemljivo pa le 20,2 odstotka vprasanim. Preostalih 36,3 odstotka udelezenih v
anketi je bilo pri tem vprasanju neodlo¢enih. Neekonomski dejavniki so pri merjenju privlacnosti
lastniStva dosegali vi§je vrednosti kot ekonomski. Raven substitucije lastnistva in najemnistva bi bila,
upostevajo¢ le neekonomske dejavnike, lahko $e nekoliko niZja. Poleg tega so anketiranci ocenili, da

je lastniStvo cenejSe od najema. Vecini najemni status ni predstavljal ustrezne alternative lastnistvu.

To sta bili dve ve¢;ji raziskavi o izbiri stanovanjskega statusa v Sloveniji. Rezultatov zaradi neenakega

vzorca, razlicnih nac¢inov anketiranja in oblike analize ne moremo neposredno primerjati.
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6 EMPIRICNA ANALIZA STANOVANJSKIH PREFERENC KOT DEJAVNIKOV
ODLOCITVE O STANOVANJSKEM STATUSU V SLOVENIJI V LETU 2016

6.1 Znacilnosti vzorca in rezultati raziskave

Zaradi Ze omenjenega dela po metodi snezne kepe ne morem vedeti, koliko gospodinjstev je
vprasalnik moje ankete dejansko prejelo. Vrnjenih je bilo 421 vprasalnikov, od tega je bilo 365
popolnoma izpolnjenih. Vse nepopolnoma izpolnjene vprasalnike, katerih delez je bil 13,3-odstoten,
sem izklju¢il iz nadaljnje analize. Med temi je najve¢ anketirancev, kljub zagotovljeni popolni

anonimnosti, izpustilo vprasanja o finanénem stanju gospodinjstva in o doseZeni stopnji izobrazbe.
Neodvisna spremenljivka v modelu raziskave je preferenca stanovanjskega statusa. Vecina vprasanj,
katerih odgovori so merjeni z Likertovo petstopenjsko lestvico, se nanasa na to spremenljivko in

ugotavljanje naklonjenosti prebivalcev Slovenije posameznemu stanovanjskemu statusu.

Za statisticno analizo sem uporabil program SPSS, preprostejse parametre sem uredil in analiziral s

pomocjo programa MS Excel.

6.1.1 Znacilnosti gospodinjstev

Preglednica 9: Struktura gospodinjstev po regijah

Regija Frekvenca | Odstotek
Pomurska 5 14
Podravska 4 1,1
Koroska 3 0,8
Savinjska 9 2,5
Zasavska 3 0,8
Spodnjeposavska 11 3,0
Jugovzhodna Slovenija 3 0,8
Osrednjeslovenska 199 54,5
Gorenjska 112 30,7
Notranjsko-kraska 2 0,5
Goriska 9 2,5
Obalno-kraska 5 14
Skupaj 365 100,0
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Grafikon 1: Struktura gospodinjstev po tipu naselja

Iz Grafikona 1 vidimo, da so delezi gospodinjstev, ki zivijo v mestnih, primestnih in vaskih naseljih,
dokaj enakomerno porazdeljeni. Preglednica 10 prikazuje, kolik$na je oddaljenost do najblizjega
urbanega sredi$c¢a v regiji. Razvidno je, da kar 70 odstotkov anketiranih prebiva v urbanem srediscu
ali bliznji okolici. Stevilka se pri¢akovano precej ujema z delezem prebivalcev, ki so odgovorili, da

prebivajo v mestnem ali primestnem okolju.

Preglednica 10: Struktura gospodinjstev glede na oddaljenost do urbanega sredisca

Oddaljenost do urbanega sredi$¢a | Frekvenca | Odstotek
Zivim v urbanem sredig¢u 130 35,6
Do 5 km 126 34,5
Nad 5 do 10 km 64 17,5
Nad 10 do 20 km 37 10,2
Nad 20 do 50 km 7 1,9
Nad 50 km 1 0,3
Skupaj 365 100,0

Preglednica 11: Struktura gospodinjstev po $tevilu ¢lanov

Stevilo ¢lanov | Frekvenca | Odstotek
1 30 8,2
2 96 26,3
3 84 23,0
4 106 29,0
5 32 8,8
6 13 3,6
7 3 0,8
8 1 0,3
Skupaj 365 100,0
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Po podatkih ankete o preferencah stanovanjskega statusa povpre¢no gospodinjstvo v Sloveniji Steje

3,22 ¢lana.

Preglednica 12: Struktura gospodinjstev po Stevilu otrok, mlajsih od 18, let in Stevilu vzdrZzevanih

¢lanov

Stevilo otrok Stevilo vzdrZevanih lanov
Frekvenca | Odstotek | Frekvenca Odstotek

0 209 57,2 133 36,4

1 69 18,9 99 27,1

2 64 17,5 94 25,8

3 19 5,2 27 7,4

4 2 0,6 10 2,7

5 2 0,6 2 0,6

Skupaj 365 100,0 365 100,0

Preglednica 13: Struktura gospodinjstev glede na Stevilo zaposlenih

Stevilo zaposlenih | Frekvenca | Odstotek
0 19 5,2
1 77 21,1
2 226 61,9
3 34 9,3
4 6 1,7
5 0 0,0
6 3 0,8
Skupaj 365 | 100,0

Iz rezultatov, podanih v Preglednici 12, vidimo, da je bilo med gospodinjstvi, udelezenimi v raziskavi,
velik deleZ tak$nih, kjer ni bil nih¢e izmed ¢lanov mlajsi od 18 let. Povpreéno sta zaposlena manj kot 2
¢lana gospodinjstva. Respondenti gospodinjstev, kjer ni nih¢e zaposlen, SO ve¢inoma dopisali, da so
¢lani, navadno eden ali dva, ze v pokoju. Natan¢nih podatkov o sestavi gospodinjstev ne morem
podati, ker tipografija druzin ni bila predmet moje raziskave. Anketirane sem tudi vprasal, kolik$na je
verjetnost, da bi ¢lani gospodinjstva z rednimi dohodki te dohodke izgubili. Odgovarjali so s pomocjo
petstopenjske lestvice, Kjer 1 pomeni, da te nevarnosti ni, 5 pa, da je verjetnost izgube dohodkov zelo
velika. Povpre¢na vrednost, pridobljena v anketi, je 2,53. V Preglednicah $tevilka 14 in 15 so navedeni

podatki o povprecni viSini mese¢nega dohodka gospodinjstva in ocene premozZenjskega stanja.



30 Veternik, A. 2016.Analiza stanovanjskih preferenc kot dejavnikov odléitve o stanovanjskem statusu v Sloveniji.
Dipl. nal. — UNL Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeni$tvo, Organizacijsko tehnoloska smer.

Preglednica 14: Struktura gospodinjstev glede na povpreéni mese¢ni dohodek

Povprecni meseéni dohodek gospodinjstva | Frekvenca | Odstotek
Do 1.000 EUR 35 9,6
Nad 1.000 do 1.500 EUR 61 16,7
Nad 1.500 do 2.000 EUR 90 24,7
Nad 2.000 do 2.500 EUR 75 20,5
Nad 2.500 do 3.000 EUR 58 15,9
Nad 3.000 do 4.000 EUR 32 8,8
Nad 4.000 EUR 14 3,8
Skupaj 365 100,0

Preglednica 15: Struktura gospodinjstev glede na premoZenjsko stanje

PremoZenjsko stanje Frekvenca | Odstotek
Zelo pod povprecjem 13 3,6
Nekoliko pod povpreéjem 68 18,6
Povprecno 182 49,9
Nekoliko nad povprecjem 88 24,1
Zelo nad povpre¢jem 14 3,8
Skupaj 365 100,0

Glede na podatke iz Preglednice 14 in povprecje dveh zaposlenih ljudi na gospodinjstvo sem izra¢unal
povpreéno vi§ino meseénega dohodka na zaposlenega ¢lana v slovenskem gospodinjstvu. Podatki niso
natan¢ni, ker z anketo nisem dobil dejanskih visin pla¢, ampak so se udelezenci samo uvrstili v
dolocen razred glede na visino skupnega zasluzka gospodinjstva. Glede na dobljene podatke sem
ocenil, da povpreéno slovensko gospodinjstvo iz vzorca mese¢no zasluzi 2.110 EUR neto. Za
primerjavo vzamemo podatek o viSini povpreéne meseéne place v Sloveniji, ki je za leto 2015 znaSala
1.010 EUR neto na zaposlenega (Vir: SURS). Ob povpreéno dveh zaposlenih ¢lanih gospodinjstva

pridemo do dokaj podobnih rezultatov.

6.1.2 Znacilnosti vodij gospodinjstev

Preglednica 16: Starost vodje gospodinjstva

Starost vodje Frekvenca | Odstotek
Do 20 leta 0 0
Od 20 do 30 58 15,9
Nad 30 do 40 102 27,9
Nad 40 do 50 88 24,1
Nad 50 do 60 83 22,7
Nad 60 do 70 30 8,2
Nad 70 do 80 3 0,8
Nad 80 1 0,3
Skupaj 365 100,0
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Iz Preglednice 16 je razvidno, da je kar tri Cetrtine vodij gospodinjstev starih med 30 in 60 let. Podatek
je bil pricakovan, saj je pred to starostjo le malo ljudi odseljenih od starSev, starejsi pa si v danasnjem
¢asu gospodinjstvo velikokrat delijo s potomci in njihovimi druzinami ter jim prepustijo pomembnejse
odlo¢itve glede vodenja in urejanja. Iz Grafikona 2 vidimo, da so v dveh tretjinah primerov vodje, ki
imajo v gospodinjstvu glavno besedo, Zenske. Ali je to resni¢no ali pa je vprasalnik izpolnil tisti od
odraslih ¢lanov, ki je vprasalnik prejel, je nemogoce preveriti. Vecina predstavnikov je poro¢enih ali

pa zivijo v zunajzakonski skupnosti. Med samskimi prevladujejo mladi do 30. leta starosti.

Grafikon 2: Struktura vodij gospodinjstev po spolu

Preglednica 17: Zakonski stan vodij gospodinjstev

Zakonski stan Frekvenca | Odstotek
Porocen 185 50,7
Zunajzakonska skupnost 102 27,9
Razvezan, loCen 20 55
Vdovec, vdova 5 14
Samski 53 14,5
Skupaj 365 100,0
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Preglednica 18: Izobrazbena struktura anketirancev in stanje v Sloveniji (SURS, 2015)

Vzorec Republika Slovenija
dne 1. 1. 2015

Stopnja dokon¢ane izobrazbe | Frekvenca | Odstotek Odstotek

Nedokon¢ana osnovna $ola 1 0,3 3,6
Dokoncana osnovna $ola 3 0,8 22,4
Dokoncana srednja Sola 99 27,1 52,7
Dokonéana visja ali visoka $ola 233 63,8 19,6
Dokonc¢an magisterij ali doktorat 29 8,0 1,7
Skupaj 365 100,0 100,0

Omenil sem Ze precej visoko povprecno stopnjo izobrazbe sodelujoc¢ih v raziskavi. Res je, da se delez
prebivalcev Slovenije z doseZeno Sesto in Se vi§jo stopnjo izobrazbe povecuje. Kljub temu so odstotki,
ki sem jih pridobil, previsoki. To je deloma posledica nacina zbiranja podatkov oziroma uporabe
spletne ankete. Po podatkih SURS je bil leta 2015 v Sloveniji deleZ prebivalcev, starejSih od 15 let z
dosezeno Sesto ali vi§jo stopnjo izobrazbe, 21,3-odstoten. Od tega jih ima 1,7 odstotka dokoncan
znanstveni magisterij ali doktorat. Z 52,7 odstotka je najve¢ji delez prebivalcev z dokoncano
srednjesolsko izobrazbo (SURS, 2015).

Preglednica 19: Zaposlitveni status vodij gospodinjstev

Zaposlitveni status | Frekvenca | Odstotek
Zaposlen/-a 280 76,7
Samozaposlen/-a 23 6,3
Nezaposlen/-a 12 3,3
Upokojen/-a 29 79
Ostalo 21 5,8
Skupaj 365 100,0

Struktura anketirancev glede na zaposlitveni status nam pokaze, da je 83 odstotkov respondentov
zaposlenih ali samozaposlenih. To je glede na doseZene rezultate stopnje izobrazbe pri¢akovano.
Podatek o stopnji brezposelnosti v Sloveniji za leto 2015 nam pove, da je bila povprecna stopnja
registrirane brezposelnosti 12,4 odstotka (SURS, 2015). V rubriki ostalo so vefinoma $tudenti in

delavno aktivni, ki so placani preko avtorskih pogodb.

Ce povzamemo, je tipicen vodja gospodinjstva v Sloveniji poro¢ena Zenska, stara 42 let, z doseZeno

visoko ali visjo stopnjo izobrazbe in je zaposlena.
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6.1.3 Znacilnosti glede stanovanjskega statusa

VpraSanje o trenutnem stanovanjskem statusu je bilo z vidika raziskave eno najbolj pomembnih v

sklopu ankete. Rezultati so precej raznoliki. Podrobno so predstavljeni v Preglednici 20.

Preglednica 20: Struktura anketirancev glede na stanovanjski status

Stanovanjski status Frekvenca | Odstotek
Najemnik v zasebnem stanovanju 47 12,9
Najemnik v socialnem ali neprofitnem stanovanju 7 1,9
Najemnik v sluzbenem stanovanju 2 0,5
Lastnik oziroma solastnik 206 56,4
Stanujem v samostojnem stanovanju, ki je v lasti partnerjevih ali lastnih 67 18,4
sorodnikov

Stanujem v skupnem gospodinjstvu pri partnerjevih ali lastnih sorodnikih 28 7,7
Drugo 8 2,2
Skupaj 365 100,0

Skupaj je bilo v ¢asu anketiranja v najemniSskem stanovanjskem statusu 15,3 odstotka respondentov.
Presenetljivo nizek pa je 56,4-odstoten delez lastnikov oziroma solastnikov. Opazen je velik delez
stanujo¢ih v samostojnem ali skupnem gospodinjstvu pri lastnih ali partnerjevih star$ih. Le-teh je kar
26,1 odstotka. Vecina od njih je mladih, starih do 35 let. V preteklosti so drage nepremic¢nine in
zemlji§€a ter danes $e vedno trajajoca ekonomsko-gospodarska kriza pustili velik pecat pri reSevanju
stanovanjskega problema. Mnogi si ne morejo privosciti nakupa oziroma gradnje lastne nepremicnine.
Na sreco mnogih mladih so bile za Slovenijo v preteklosti znacilne gradnje prevelikih his. Tako si
ve€ina, vsaj na zacetku samostojnega Zivljenja in ustvarjanja druzine pomaga s preureditvijo dela
nepremicnine v lasti star§ev oziroma sorodnikov. To je pozitivno z vidika izrabe prostora in ohranjanja
obstojecega nepremic¢ninskega sklada, ki tako ne propada. Tezava je na bolj odro¢nih obmo¢jih. Mlade

druzine zaradi boljsih pogojev za Zivljenje odidejo v veéja naselja.

Precej velik je tudi delez anketiranih, Ki v svojem zivljenju Ze imajo izkusnjo z najemom. Kar 40,8
odstotka predstavnikov gospodinjstev je vsaj eno leto zivelo v najemnistvu, od tega jih je bilo 14,2

odstotka tudi najemnikov v druzbenem stanovanju.
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Preglednica 21: Stanovanjska struktura udelezencev glede na dosezeno starost

Starost (v letih)

Stanovanjski status Do | 30— | 40— | 50- | 60— | 70— | Nad | Skupaj| Povprecje

29 |39 |49 |59 [69 |79 |80
Najemnik v zasebnem 181 2 3 4 0 0 0 47 397
stanovanju ’
Najemnik v socialnem ali 0 2 4 0 1 0 0 7 440
neprofitnem stanovanju ’
Naj emni1_< v sluzbenem 0 0 2 0 0 0 0 5 445
stanovanju '
Lastnik oziroma solastnik | 11| 40| 58| 68| 25 3 1 206 47,7
Stanujem v samostojnem
stanovanju v lasti 13 28| 17| 7| 2| o] o 67 38,2
partnerjevih ali lastnih '
starSev.
Stanujem v skupnem
gospodinjstvu pri 14| 8| 3| 3| ol o 0 28 32,0
partnerjevih ali lastnih '
sorodnikih.
Drugo 2 2 1 1 2 0 0 8 41,0
Skupaj 581102 | 88| 83| 30 3 1 365 42,6

S 95% gotovostjo ugotavljam, da je trenutni stanovanjski status znac¢ilno odvisen od starosti vodje
gospodinjstva ( x> = 388,801, DF = 312, Sig. = 0,002, a = 0,05). Povezanost med spremenljivkama je
statisticno znacilna, ko je vrednost Sig. manjSa kot stopnja tveganja a. LastniSke nepremicnine se
velikokrat z dedovanjem prenasajo iz roda v rod. Delez lastnikov se s starostjo poveéuje. TO je
razvidno iz Preglednice 21, kjer je najveja povpreéna starost vodje gospodinjstva prav pri lastnikih
oziroma solastnikih. Pri starejsih od Sestdeset let je deleZ lastnikov Ze ve¢ kot 85 odstotkov. Ravno
nasprotno je pri najemnikih. V starosti do Stiridesetega leta je njihov delez priblizno 26 odstotkov.
Najemnikov, starejSih od 60 let, sploh ni. Tu so glede na dejanske razmere v Sloveniji mozna
odstopanja, vendar je trend spreminjanja stanovanjskega statusa s starostjo pravi. Mnogo ljudi v
zivljenju prehodi pot od najemnika, preko bivanja v stanovanju v lasti partnerjevih ali lastnih starsev,

do lastnika stanovanjske nepremi¢nine.

V tem sklopu je postavljeno tudi vprasanje: kako sprejemljivo izbiro bi za vase gospodinjstvo ob
reSevanju stanovanjskega problema predstavljal najem v primerjavi z lastnistvom? Odgovori so bili
podani na podlagi Likertove petstopenjske lestvice, kjer 1 predstavlja popolnoma nesprejemljivo, 5 pa
popolnoma sprejemljivo reSitev. PovpreGen odgovor ima vrednost 2,64, mediana je 3. DeleZi

posameznih odgovorov so prikazani na Grafikonu 3.
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Grafikon 3: Sprejemljivost najema v primerjavi z lastni§tvom

Najem v primerjavi z lastniStvom predstavlja nesprejemljivo resitev 42,8 odstotka anketirancem, od
tega 19,2 odstotka najem predstavlja popolnoma nesprejemljivo reSitev. Nasprotno se 21,7 odstotka
anketiranim najem glede na lastni$tvo zdi sprejemljiva resitev, od tega jih je 4,4 odstotka mnenja, da je
najem popolnoma sprejemljiva resitev. Ostalih 35,6 odstotka se ni opredelilo, ali se jim najem zdi

sprejemljiva ali nesprejemljiva reSitev v primerjavi z lastniStvom.

Preglednica 22: Sprejemljivost najema glede na trenutni stanovanjski status

Trenutni stanovanjski status Sprejemljivost najema | Frekvenca
Najemnik v zasebnem najemnem stanovanju 3,17 47
Najemnik v socialnem ali neprofitnem stanovanju 3,71 7
Najemnik v sluzbenem stanovanju 4,00 2
Lastnik oziroma solastnik 2,49 206
Stanujem v samostojnem stanovanju v lasti partnerjevih ali 2,67 67
lastnih starSev.

Stanujem v skupnem gospodinjstvu pri partnerjevih ali 2,68 28
lastnih sorodnikih.

Drugo 1,75 8
Skupaj 2,64 365

Pri¢akovano je sprejemljivost najema visja med gospodinjstvi, ki trenutno bivajo v najemniskem
stanovanju ali hisi. Povpre¢na stopnja sprejemljivosti, merjena z Likertovo petstopenjsko lestvico, kjer
1 pomeni popolnoma nesprejemljivo reSitev, 5 pa popolnoma sprejemljivo resitev, je med vsemi
najemniki ovrednotena z vrednostjo 3,27. Med lastniki, solastniki in bivajo¢imi v skupnem ali

samostojnem stanovanju v lasti sorodnikov, je bila doseZena vrednost enaka 2,55. Rezultati ne
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presenecajo, saj si veéina ljudi, ko se enkrat ustali, ne predstavlja prehoda iz lastniskega v najemni

stanovanjski status. Obratno so prehodi iz najemnistva v lastni$tvo bolj pogosti in zazeleni.

Podrobneje sem analiziral vpliv nekaterih dejavnikov na sprejemljivost najema nasproti lastnistvu.
Rezultati Levenovega testa, ki sem ga opravil s pomo¢jo ra¢unalni§kega programa SPSS, so prikazani
v Preglednici 23. Vidimo, da se rezultati sprejemljivosti najema v primerjavi z lastnistvom glede na
obravnavane demografske dejavnike med posameznimi statisticnimi razredi znacilno ne razlikujejo
(vrednosti Sig. so vecje od 0,05). Najvi§je povpreéne ocene sprejemljivosti najema dosegajo Zenske,
samski, nezaposleni, gospodinjstva s povpre¢nimi mese¢nimi prihodki med 3.000 in 4.000 EUR neto
ter prebivalci mestnih naselij. Najnizjo sprejemljivost najemu izkazujejo moski, ovdoveli, upokojeni,
gospodinjstva s povpreénimi mese¢nimi prihodki nad 4.000 EUR neto ter prebivalci primestnih

naselij.

Preglednica 23: Raven substitucije glede na demografske znacilnosti anketirancev

Demografski dejavniki N | Povprecje standardni || Standardna 95% '”tef"a' Sig.
odklon napaka zaupanja
Spodnja | Zgornja
meja meja
Spol Zenska 239 2,69 1,137 0,074 2,54 283 | 046
Moski 126 2,56 1,047 0,093 2,37 2,74 '
Poro¢eni 185 2,57 1,087 0,080 2,42 2,73
Zunajzakon-
Zakonski ska skupnost 102 2,69 1,126 0,111 2,47 2,91 0,902
status Razvezani 20 2,65 1,089 0,244 2,14 3,16 !
Ovdoveli 5 2,40 0,894 0,400 1,29 3,51
Samski 53 2,81 1,178 0,162 2,49 3,14
Zaposlen 280 2,64 1,099 0,066 2,51 2,76
e Samozaposlen | 23 2,83 1,370 0,286 2,23 3,42
status Nezapqslen 12 3,08 0,900 0,260 2,51 3,66 0,119
Upokojen 29 2,38 0,903 0,168 2,04 2,72
Ostalo 21 2,62 1,244 0,271 2,05 3,19
Do 1.000 € 35 2,77 1,140 0,193 2,38 3,16
Nad 1.000 do
1.500 € 61 2,67 1,151 0,147 2,38 2,97
» o '2\'_3‘3)01500 o |99 | 264 1,084 0,114 242 2,87
€eto mesecni
dohodek '2\'2‘(’)5500 do | 75 2,52 1,044 0,121 2,28 276 | 0,831
gospodinjstva |-\ 5 550 do
3.000 € 58 2,62 1,152 0,151 2,32 2,92
Nad 3.000 do
4.000 € 32 2,84 1,081 0,191 2,45 3,23
Nad 4.000 € 14 2,43 1,284 0,343 1,69 3,17
Mestno 144 2,75 1,106 0,092 2,57 2,93
Tip naselja Primestno 98 2,37 1,101 0,106 2,16 2,58 0,945
Vasko 123 2,73 1,124 0,101 2,53 2,93
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Vrednost Sig. nam pove stopnjo znacilnosti. Ce je ta vedja od 0,05, lahko zaklju¢imo, da je
porazdelitev normalna. V nasprotnem primeru, ko je stopnja znacilnosti manjsa od 5 % (Sig. < 0,05),
pomeni, da se porazdelitev znacilno razlikuje od normalne porazdelitve in torej ne moremo sklepati,

da je podobna Gaussovi krivulji (Suster Erjavec, Juznik Rotar, 2013).

6.2  Rezultati posameznih demografskih dejavnikov glede na trenutni stanovanjski status

Preuceval sem tudi nekatere znacilnosti gospodinjstev ter njihovih vodij glede na trenutni stanovanjski

status. Podrobnejsi rezultati so predstavljeni v Preglednici 24.

Preglednica 24: Struktura gospodinjstev glede $tevila ¢lanov in stanovanjskega statusa

Stevilo ¢lanov gospodinjstva

1 |2 |3 |4 |5 |6 |7|3kuPd

Najemnik v zasebnem stanovanju 911911 8| 0] 0|0 47
Najemnik v socialnem ali neprofitnem

stanovanju 1y o)1 31 2/ 010 !

Najemnik v sluZbenem stanovanju 0] 0| 2 0] 0| 0]0 2

Trenutni Lastnik oziroma solastnik 15154139 | 66|23 8|1 206
stanovanjski | Stanujem v samostojnem stanovanju v

status lasti partnerjevih ali lastnih sorodnikov 4121118) 16| 51 1)2 67
Stanujem v skupnem gospodinjstvu pri

partnerjevih ali lastnih sorodnikih 0 112 1) 11 271 28

Drugo 11 1] 1 21 1] 2|0 8

Skupaj 3019684106 |32|13 |4 365

Z vecanjem $tevila ¢lanov gospodinjstev je delez najemnikov vse manjsi (Preglednica 24). Analiza je
pokazala, da obstajajo povezava med Stevilom ¢lanov gospodinjstva in trenutnim stanovanjskim
statusom ( x* = 74,935, DF = 48, Sig. = 0,008, a = 0,05). To je lahko posledica dejstva, da je na
stanovanjskem trgu najvedje pomanjkanje prav ve&jih najemniskih stanovanj. Se bolj redke so
stanovanjske hise, ki so v celoti na voljo enemu najemniku. Med pet in vec¢lanskimi gospodinjstvi je
delez vseh najemnikov le 6,3-odstoten. Vecinoma so to najemniki socialnih oziroma neprofitnih
stanovanj, kar navadno kaze na to, da njihov finanéni poloZaj ni najboljsi. Med prebivalci, ki stanujejo
v skupnem ali samostojnem stanovanju v lasti sorodnikov, je le 13,3-odstoten delez ljudi, ki Zivijo
sami. To kaze na dejstvo, da si ve¢ina mladih za¢ne stanovanjski problem reSevati Sele takrat, ko
zaCnejo ustvarjati lastno druzino. Med ljudmi, ki Zivijo sami, je kar 50-odstoten delez lastnikov.

Vecino le-teh predstavljajo starejsi, vdove, vdovci in razvezani oziroma loceni.
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Preglednica 25:

Struktura gospodinjstev glede mese¢nega dohodka in stanovanjskega statusa

Povprecen mesecni dohodek gospodinjstva

Do
1.0

00

EUR

Od
1.000
do
1.500
EUR

Od
1.500
do
2.000
EUR

Od
2.000
do
2.500
EUR

Od
2.500
do
3.000
EUR

Od
3.000
do
4.000
EUR

Nad
4.000
EUR

Skupaj

Najemnik v
zasebnem
stanovanju

10

11

13

6

3

3

47

Najemnik v
socialnem ali
neprofitnem
stanovanju

Najemnik v
sluzbenem
stanovanju

Lastnik oziroma
solastnik

32

55

43

34

24

10

206

Trenutni
stanovanjski
status

Stanujem v
samostojnem
stanovanju v lasti
partnerjevih ali
lastnih
sorodnikov.

11

13

14

14

13

67

Stanujem v
skupnem
gospodinjstvu pri
partnerjevih ali
lastnih
sorodnikih.

28

Drugo

3

0

1

2

2

0

0

8

Skupaj

35

61

90

75

58

32

14

365

Iz Preglednice

25 je razvidno, da je med vsemi najemniki 67,9 odstotka gospodinjstev, ki imajo

skupen finan¢ni mesecni priliv manjsi od 2.000 EUR. Ta znesek pomeni priblizno povprecno

slovensko placo na zaposlenega ¢lana. To velja ob dejstvu, da po podatkih moje raziskave povprecno

slovensko gospodinjstvo Steje 3,22 ¢lana, zaposlena pa sta malo manj kot 2 ¢lana. Leta 2015 je v

Sloveniji povpre¢na mesecna placa znaSala 1.010 EUR neto (SURS, 2015). Med trenutnim

stanovanjskim statusom in povpre¢nim meseénim dohodkom ni zadosti znacilne povezanosti ( x> =

50,941, DF = 36, Sig. = 0,051, . = 0,05).
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Preglednica 26: Struktura gospodinjstev glede zaposlitve vodje in stanovanjskega statusa

Najemnik v
zasebnem

stanovanju

32

47

Najemnik v

socialnem ali
neprofitnem

stanovanju

Najemnik v

sluzbenem

stanovanju

Lastnik
oziroma

solastnik

162

13

24

206

Stanujem v
samostojnem
stanovanju v
lasti
partnerjevih ali
lastnih

sorodnikov.

59

67

Stanujem v
skupnem
gospodinjstvu
pri
partnerjevih ali
lastnih
sorodnikih.

17

28

Drugo

280

23

12

29

21

365
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Rezultati prikazani v Preglednici 26, kazejo znacilno povezanost trenutnega stanovanjskega statusa in
zaposlitvenaga statusa ( x* = 69,469, DF = 24, Sig < 0,001, a = 0,05). Zavedam se, da je delez
nezaposlenih, ki jih je v anketi udelezenih le 3,3 odstotka, prenizek. VV Sloveniji je bila leta 2015
povpreéna stopnja brezposelnosti 12,3 odstotka (SURS). Gibanje stopnje registrirane brezposelnosti v
Sloveniji je prikazano v Prilogi 1.

Preglednica 27: Struktura gospodinjstev glede izobrazbe vodje in stanovanjskega statusa

Stopnja dokoncane izobrazbe

Vi§ja, Znanstveni
Nedokonc¢ana | Osnovna | Srednja | visoka magisterij | Skupaj
osnovna $ola Sola Sola Sola ali ali
fakulteta | doktorat

Najemnik v
zasebnem 0 1 15 28 3 47
stanovanju

Najemnik v
socialnem ali
neprofitnem
stanovanju

Najemnik v
sluzbenem 0 0 0 2 0 2
stanovanju

Lastnik
oziroma 1 1 51 131 22 206
solastnik

Trenutni
stanovanjski
status

Stanujem v
samostojnem
stanovanju v
lasti 0 0 17 48 2 67
partnerjevih ali
lastnih
sorodnikov.

Stanujem v
skupnem
gospodinjstvu
pri partnerjevih
ali lastnih
sorodnikih.

Drugo 0 0 2 5 1 8

Skupaj 1 3 99 233 29 365

Primerjava trenutnega stanovanjskega statusa s stopnjo dokoncane izobrazbe nam pove, da ni
bistvenih odstopanj oziroma prevladujocih trendov, ki bi povezovali ta dva dejavnika. Le med najbolj
izobrazenimi, torej vodji gospodinjstev, ki imajo dokoncan znanstveni magisterij ali doktorat, je delez
lastnikov izrazito velik. Med vsemi gospodinjstvi je delez lastnikov oziroma solastnikov 56,4-
odstoten, med najbolj izobrazenimi pa kar 75,9-odstoten. Znacilne povezave med stopnjo izobrazbe in

trenutnim stanovanjskim statusom ni ( y* = 29,574, DF = 24, Sig = 0,199, o.= 0,05).
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Rezultat je pri¢akovan, saj boljsa izobrazba navadno pomeni tudi boljse finan¢no stanje, ki ljudem

laZje omogoca nakup nepremicnine oziroma gradnjo nove stanovanjske hise.

Preglednica 28: Struktura gospodinjstev glede tipa naselja in stanovanjskega statusa

Tip naselja -
Mestno Primestno | Vasko et
Najemnik v zasebnem stanovanju 29 12 6 47
Najemnik v socialnem ali neprofitnem
. 5 2 0 7
stanovanju
Najemnik v sluzbenem stanovanju 2 0 0 2
. Lastnik oziroma solastnik 86 51 69 206
Trenutni - - -
stanovanjski Stanujem v samostojnem stanovanju v
lasti partnerjevih ali lastnih 13 25 29 67
status .
sorodnikov.
Stanujem v skupnem gospodinjstvu pri 8 4 16 28
partnerjevih ali lastnih sorodnikih.
Drugo 1 4 3 8
Skupaj 144 98 123 365

Iz Preglednice 28 je razvidno, da so delezi gospodinjstev, ki so trenutno lastniki oziroma solastniki
stanovanjskih nepremic¢nin, glede na tip naselja dokaj enakovredni. Analiza nam pove, da obstaja
statisti¢no znagilna povezava trenutnega stanovanjskega statusa in tipa naselja ( y° = 41,446, DF = 12,
Sig < 0,001, a = 0,05). Najve¢ji delez lastnikov je v mestnih naseljih, in sicer 59,7-odstoten.

Najmanjsi, 52,0-odstoten, je v primestnih naseljih.

Precej vecje pa so razlike med delezi najemnikov. V mestnih naseljih, kjer je precej vecja izbira
najemniskih stanovanj, je delez vseh treh razli¢nih vrst najemnistva 36,0-odstoten. V primestnih ta
delez znaSa 14,3 odstotka, najmanjsi, le 4,9-odstoten, je delez najemnikov med gospodinjstvi, ki Zivijo
v vaSkih naseljih. Rezultati zaradi omenjenega pomanjkanja najemniskih stanovanj v bolj

odmaknjenih naseljih ne presenecajo.

Zanimivi so rezultati delezev prebivalcev, ki zivijo v skupnem ali samostojnem Stanovanju v lasti
starSev ali sorodnikov. Delezi nara$cajo oziroma padajo ravno obratno kot pri najemnikih. V vaskih
naseljih je delez omenjenih gospodinjstev kar 36,6-odstoten. Nekoliko manjsi, 29,6-odstoten, je delez
teh med prebivalci primestnih naselij. Precej$nja razlika glede na ostale tipe naselij pa je med
gospodinjstvi, ki prebivajo v mestnih. Tu je delez stanujocih v samostojnem ali skupnem
gospodinjstvu v stanovanju, ki je last sorodnikov, le 14,6-odstoten. V veliki meri je to povezano z
dejstvi, da so za vaska in primestna naselja bolj znaCilne ve¢je stanovanjske hiSe, kjer lahko dovolj
udobno Zivita dve druzini, vsaka v svojem stanovanju ali pa kot skupno gospodinjstvo. V mestnih

srediS¢ih je tudi precej vedji deleZ stanovanj glede na stanovanjske hiSe, kot je to znacilno za ostale
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tipe naselij. Hise v mestih navadno niso tako prostorne. Bolj znacilne so vrstne ali pa enoetazne hise,

kakrsnih na podeZelju skoraj ni.

V anketi sem uporabil veliko trditev, katerih odgovori so bili podani s pomocjo Likertove

petstopenjske lestvice, kjer 1 pomeni, da se s trditvijo popolnoma ne strinjamo, 5 pa, da se popolnoma

strinjamo. Na podlagi dobljenih rezultatov sem s programom SPSS izracunal korelacijske koeficiente,

ki merijo povezavo med ravnjo substitucije ter privlacnostjo najema oziroma lastni$tva. Rezultati so

podani v Preglednici 29.

Preglednica 29: Povpreéne vrednosti, standardni odkloni in korelacijski koeficienti privlaénosti

najema nasproti lastniStvu

Dimenzije privla¢nosti najema nasproti lastniStva Povprecje | Standardni | Korelacijski
odklon koeficient

1. Imam dovolj prostega Casa za potrebne opravke pri 3,39 1,16 -0,095*

stanovanju oziroma hisi.

2. Med najemnimi stanovanji bi tezko nasli takSnega, ki bi 3,08 1,23 0,013

po kakovosti, opremljenosti in velikosti ustrezal nasim

Zeljam in zahtevam.

3. V okolju, v katerem zelim Ziveti, je dovolj razpolozljivih 2,97 1,15 0,005

najemnih stanovanj.

4. Lastniki najemnih stanovanj postavljajo ostre omejitve 3,24 1,00 -0,006

pri izboru najemnikov (prisotnost otrok, domacih zivali,

narodnost in podobno).

5. Finan¢no bi na dolgi rok lazje zmogli najem kot nakup 2,85 1,32 0,129**

nepremicnine.

6. Kakovost gradnje in opreme najemnih stanovan;j je v 3,43 1,15 -0,079

splosnem slabsa kot pri lastniskih.

7. Najemna stanovanja so v splosnem slabse vzdrzevana 3,76 1,04 -0,094*

kot lastniska.

8. Zasebnost v najemnih stanovanjih je manjsa kot v 3,33 1,32 -0,079

lastniskih.

9. V najemnih stanovanjih je prisotna nevarnost, da se bo 3,82 1,06 -0,082

potrebno pred¢asno izseliti.

10. Zelo mi je pomembno, da lahko stanovanje svobodno 4,34 1,00 -0,048

prenavljam, spreminjam in menjam pohi$tvo v njem.

11. V najemnih stanovanjih je mo¢no prisotna nevarnost 3,47 0,95 -0,038

sporov z lasthikom.

12. Tezko je najeti stanovanje za obdobje vec let. 3,17 1,05 0,017

13. Najemna stanovanja so na boljsih in privlacnejsih 2,27 0,97 0,041

lokacijah kot lastniska.

14. Najemna stanovanja imajo boljsi dostop do trgovin, 2,34 0,96 0,042

rekreacijskih povrsin, Sol, vrtcev in podobnega.

15. Selitev je pri najemnih stanovanjih mogoce izvesti v 3,39 1,21 0,061

krajSem Casu kot v primeru lastnih stanovanj.

16. Na lastno stanovanje gledam kot na finan¢no nalozbo. 4,17 1,05 0,063

17. Redno spremljam gibanje cen stanovanj in najemnin. 2,62 1,36 0,042

18. Nalozba v lastno stanovanje je zelo donosna nalozba. 3,43 1,16 -0,070
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19. Nalozba v lastno stanovanje je zelo tvegana nalozba. 2,41 1,11 0,138**
20. Pomembno mi je, da bom lahko dedi¢em zapustil 3,02 1,26 -0,107*
stanovanje.

21. Lastno stanovanje predstavlja veliko financno breme 3,30 1,07 0,049
vzdrzevanja in popravil.

22. Sprotno placevanje najemnine predstavlja veliko 3,58 1,14 -0,025
obveznost.

23. Tveganje zviSanja najemnine je pri najemnikih veliko. 3,39 0,99 -0,077
24. Najemnik je zelo slabo zasciten pred samovoljnim 3,24 1,01 0,030
ravnanjem lastnikov.

25. Lastni$tvo je cenejse od najema. 3,37 1,14 -0,092*
26. Selitev je pri lastniskih stanovanjih povezana z vi§jimi 3,30 1,22 0,069
stroski kot pri najemu.

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

V Preglednici 29 so prikazane povpre¢ne vrednosti, standardni odkloni in korelacijski koeficienti
odgovorov na vprasanja, ki sem jih analiziral z vidika naklonjenosti lastniStvu oziroma najemnistvu.

Kot Ze omenjeno, so bili odgovori podani $teviléno z vrednostmi med 1 in 5.

Povpreéne vrednosti se gibljejo med minimalno 2,27 pri trditvi "Najemna stanovanja so na bolj$ih in
privla¢nejsih lokacijah kot lastniska.” in maksimalno 4,34 pri trditvi "Zelo mi je pomembno, da lahko
stanovanje svobodno prenavljam, spreminjam in menjam pohi$tvo v njem.” Na to vprasanje je kar 82,5

odstotka anketiranih odgovorilo, da se jim to zdi pomembno.

Edina preostala trditev, katere povpre¢na vrednost je visja od 4, je: "Na lastno stanovanje gledam kot
na finan¢no nalozbo.” To kaze na dejstvo, da si ljudje Se vedno Zelimo lastniStva, saj ga vidimo kot
dobro Zivljenjsko investicijo. Tudi povpre¢na vrednost trditve “Nalozba v lastno stanovanje je zelo
donosna nalozba.” je 3,43, torej preko sredinske vrednosti, ki je meja med naklonjenostjo oziroma

nenaklonjenostjo posameznemu dejavniku. Trditev, da je lastno stanovanje zelo tvegana nalozba,

[

Trditvi, kjer sta dosezeni povprecni vrednosti odgovorov najblizje sredinski vrednosti 3 na Likertovi
petstopenjski lestvici, sta "V okolju, v katerem zelim ziveti, je dovolj razpolozljivih najemnih

stanovanj.” in "Pomembno mi je, da bom lahko dedi¢em zapustil stanovanje.”

Prva od teh dveh trditev je zelo zanimiva za analizo z vidika primerjave s tipom naselja, v katerem
udelezenec prebiva. Vecino ocen nestrinjanja so podali stanujo¢i v vaskih naseljih, najve¢ popolnih
strinjanj z omenjeno trditvijo pa je priCakovano med prebivalci mest, kjer je sklad najemnih

stanovanjskih nepremic¢nin zadosti velik.

Pri trditvi glede pomembnosti dedovanja stanovanja so odgovori posameznih vrednosti zelo

enakomerno razporejeni. Najvedji, 29,6-odstoten, je prav delez sredinskih odgovorov.
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Vprasanje, ki nas je zelo zanimalo, je, ali se ljudem lastni$tvo zdi cenejSe od najema. Tak§nega mnenja
je bilo 44,9 odstotka anketiranih, 20,8 odstotka jih je menilo, da je najemni$tvo cenejSe, nevtralnih pa
je bilo 34,3 odstotka udelezenih v raziskavi. Povprecna ocena trditve “LastniStvo je cenejSe od
najema.” je tako dosegla vrednost 3,37. Se visja povpreéna ocena 3,58 je bila doseZena pri vprasanju,
ali ljudem sprotno placevanje najemnine predstavlja veliko breme. Mnogi ne gledajo dolgoro¢no, saj
so osredotoCeni le na sprotne stroske, ki so trenutno aktualni. Navadno so obroki odplacevanja

kreditov vi§ji od meseénih najemnin. Res pa je, da nobeno odplacevanje kredita ne traja vecno.

Vrednosti standardnih odklonov v raziskavi se gibljejo med 0,95 in 1,36. Pri trditvah, kjer je vrednost
standardnega odklona manj$a, lahko z veéjo gotovostjo trdim, da so statisticno znalilne, saj je
razpr$enost rezultatov manj$a. Standardni odklon nam namre¢ pove, koliko posamezne vrednosti

odstopajo od povprecja. Povprecna vrednost standardnega odklona vseh trditev znasa 1,12.

Absolutne vrednosti korelacijskih koeficientov, ki merijo povezavo med ravnjo substitucije in
privlanostjo najema oziroma lastnistva, se gibljejo med 0,005 in 0,138. To kaZze na obstoj nizke
povezanosti. Vrednosti, ki imajo negativen predznak, kazejo na vecjo privlaénost lastnistva, pozitivni
koeficienti pa pomenijo, da so bili udeleZenci ankete z vidika obravnavanega dejavnika bolj naklonjeni
najemnistvu. Glede na rezultate, podane v Preglednici 29, udeleZenci Vv raziskavi lastni$tvu ne

pripisujejo velike prevlade nad najemnistvom.
6.3 Temeljne ugotovitve

Rezultati raziskave kazejo, da SO anketiranci izjemno visoko izobrazeni. Skupni delez vodij
gospodinjstev z dosezeno Sesto ali vi§jo stopnjo izobrazbe je 71,8-odstoten. Glede na okolje, iz
katerega izhajam, in na nacin anketiranja je bil visok delez dobro izobrazenih pricakovan. Vseeno me
je presenetil kar 8-odstoten delez respondentov s pridobljenim nazivom magister oziroma doktor

znanosti. Temu primerno je izjemno nizka, le 3,3 odstotna stopnja brezposelnosti.

Vecina anketiranih, ki so bili obravnavani kot vodje gospodinjstva, so bili stari med 30 in 60 let. Tri
Cetrtine vseh udeleZencev ankete je poroc¢enih oziroma zivijo v zunajzakonski skupnosti. Delez parov,

ki zivijo skupaj kot druzina, ampak niso poroceni, je 27,9 odstoten.

Vecina predstavnikov prihaja iz Osrednje Slovenije in Gorenjske. Zaradi tega primerjanje podatkov po
posameznih regijah ni bilo smiselno, saj bi za relevantno analizo lahko uporabil le omenjeni regiji, kar
pa ni bil moj namen. Zelo lepo porazdeljena so gospodinjstva glede na tip naselja, v katerem zivijo.
Delezi gospodinjstev v mestnih, primestnih in vaskih naseljih so precej enakomerno zastopani. To so

za Slovenijo, kjer je veliko majhnih mest, vasi in zaselkov, primerni rezultati, ki odrazajo dejansko
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stanje. Delez zivecih v urbanih sredis¢ih (35,6 odstotka) je precej podoben delezu prebivalcev mestnih
naseljih (39,2 odstotka). Za celotno Slovenijo je najbolj aktualen podatek na SURS, objavljen za stanje
leta 2011. Takrat je bil delez gospodinjstev v mestnih obmo¢jih 53,5-odstoten, delez gospodinjstev v
nemestnih pa 46,5-odstoten.

Tipi¢no slovensko gospodinjstvo povprecno $teje 3,22 prebivalca, med katerimi sta dva zaposlena, en
¢lan je navadno vzdrzevan. PreseneCa zelo visok delez gospodinjstev, v katerih ni nobenega otroka,
torej osebe mlajSe od 18 let. Taksnih gospodinjstev, udelezenih v raziskavi, je kar 57,2 odstotka. Na

drugi strani je delez gospodinjstev, ki imajo tri ali ve¢ otrok, le 6,4-odstoten.

Na podlagi zbranih podatkov je struktura anketirancev glede na stanovanjski status precej raznolika.
Precej velika sta deleza anketirancev, ki Zivijo v skupnem gospodinjstvu pri partnerjevih ali lastnih
sorodnikih (7,7 odstotka) in pa tistih, ki Zivijo v samostojnem stanovanju V lasti partnerjevih ali lastnih
sorodnikov (18,4 odstotka). Delez samostojnih lastnikov oziroma solastnikov je 56,4 odstotka. Vse to
je posledica zavedanja, da so hiSe, ki so se gradile v preteklosti, dovolj velike za nemoteno bivanje
dveh gospodinjstev. To se predvsem finan¢no zelo splaca. Pridobitev ustreznega posojila je glede na
trenutne ekonomske razmere mnogim onemogocena. Ureditev Ze obstojee nepremicnine je precej

bolj ugodna in dosegljiva tudi ljudem, ki niso lastniki nezazidanega stavbnega zemljisca.

Delez najemnikov, ki Zivijo v zasebnih, sluzbenih ali socialnih stanovanjih, je 15,3-odstoten. Rezultati
izrazajo zavedanje dolocCenih prednosti najemnisStva v primerjavi z lastniStvom. Ali vecini trenutni
stanovanjski status odraza dejansko Zeljo, nisem raziskoval. Tako ne morem z zadostno verjetnostjo
trditi, ali je man;j$i deleZ lastniStva posledica finan¢nega poloZaja v drzavi ali sprememb prioritet ljudi
glede nadina reSevanja stanovanjskega vprasanja. Ce trenutni stanovanjski status primerjamo s
starostjo vodij gospodinjstev, vidimo, da veéina mladih na zafetku svoje samostojne poti Zivi v
najemniskem stanovanju ali pa v skupnem oziroma samostojnem stanovanju v lasti sorodnikov. Med
lastniki stanovanjskih nepremiénin je le 5,3-odstoten delez mlajsih od 30 let. V tej starostni skupini je
najvedji, 31,0-odstotni, prav delez najemnikov v zasebnih stanovanjih. Vecina lastnikov, to je 80,5
odstotkov, je starih med 30 in 60 let. Zal so podatki za starejse ljudi, predvsem nad 70 let starosti, zelo

skromni. Temu je krivo internetno anketiranje, kjer pa starejsi ljudje niso tako aktivni.

Z vidika uveljavitve najemniStva kot lastniStvu enakovrednega nadomestka, kar 42,8 odstotka
anketiranih najema ne vidi kot sprejemljive reSitve v primerjavi z lastniStvom. To je posledica
dolgotrajne lastnisko usmerjene stanovanjske politike in prepricanja, da je lastniStvo edina prava in
finan¢no ugodnejsa resitev dolgotrajne stanovanjske situacije. Pricakovano je, da si trenutni lastniki, ki
niso vezani na stanovanjske kredite in jim vzdrzevanje lastne nepremi¢nine ne predstavlja prevelikega

bremena, ne predstavljajo, da bi ziveli v hisi ali stanovanju, v kateri nimajo popolnoma svobodne
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izbire odlo¢anja o urejanju in investicijah v njihovem bivalis¢u. Rezultati kazejo, da ljudem veliko
pomeni prostornost in zavedanje, da je nekaj njihovega. Lastniki nepremiénin so glede bivanja izrazili
visjo stopnjo sproscenosti in svobode kot najemniki. Vecina udeleZencev raziskave je izrazila mnenje,
da so najemniSka stanovanja slabSe opremljena in vzdrZevana kot lastniska. Pri vpraSanjih, ki se
nanaSata na to temo, sta bili na Likertovi petstopenjski lestvici dosezeni povprecni vrednosti 3,43
glede slabse kakovosti gradnje in opreme ter 3,76 glede slabSega vzdrzevanja najemniskih stanovan;.
Ce temu dodamo $e skrb, da se bo treba preddasno izseliti, ki je dosegla vrednost 3,82, je rezultat

nezaupanja najemnistvu kot enakovredni obliki stanovanjskega statusa pri¢akovan in upraviéen.

Dejavniki, ki se pri izbiri stanovanjskega statusa najpogosteje izkazejo za odlocilne, so: cena
stanovanja, dohodek, stalnost zaposlitve, Stevilo ¢lanov gospodinjstva, okolica, dostopnost do mestnih
sredi$¢ in zadostna zasebnost in ob&utek varnosti. V skladu s temi dejavniki si ljudje postavljamo
preference pri izbiri stanovanja. Najveckrat je glavni dejavnik in hkrati omejitev cena nepremicnine.
Kljub temu pa vecina ljudi daje neckonomskim dejavnikom vecji pomen kot ekonomskim. Z vidika
neekonomskih dejavnikov je raven substitucije razli¢nih stanovanjskih statusov $e manjsa kot ob

upostevanju vseh parametrov, saj imamo skoraj vsi ljudje naravno zeljo po lastniStvu svojega doma.

Med neekonomskimi preferencami sta ljudem najpomembnej$a obCutek varnosti in svobode.
Dejavnik, da lahko prosto spreminjamo ureditev nepremicnine in njene okolice, je mnogim ljudem
pomembno vodilo, zaradi katerega se jim zdi lastni§tvo edina naravna in dolgoro¢na resitev. Mnogim
najem predstavlja le prehodno obliko, torej kratkoro¢no resitev na zacetku ustvarjanja lastne druzine
ter zivljenja v samostojnem gospodinjstvu. Zivljenjska dogodka, ki najbolj vplivata na preference
glede nacina bivanja in vrste nepremicnine, sta rojstvo otrok in prenehanje delovne aktivnosti. S
prihodom otrok se pojavijo Zelje po prostornosti, javnih povrS§inah namenjenih mladini, varni okolici
in ustrezni dostopnosti do vrtcev in $ol. Upokojenci si Zelijo druzbe sorodnikov in prijateljev, mirne

okolice, ve¢ zelenih povrs$in in blizine trgovin.



Veternik, A. 2016. Analiza stanovanjskih preferenc kot dejavnikov odlo¢itve o stanovanjskem statusu v Sloveniji. 47
Dipl. nal. — UNL Ljubljana, UL FGG, Odd. za gradbeni$tvo, Organizacijsko tehnoloska smer.

7  ZAKLJUCEK

Vecina ljudi se v Zivljenju sreCa s problematiko izbire stanovanjskega statusa. Glede na trenutne
gospodarske razmere je za mnoge to vse prej kot lahka naloga. Najti resitev, ki je optimalna,
upostevajo¢ posameznikove finanéne zmoznosti, in hkrati zados¢a njihovim najbolj pomembnim
prioritetam, ni preprosto. Ceprav ve¢ udelezencev raziskave glede pomembnosti postavlja
neekonomske dejavnike pred ekonomske, je najveCkrat prav cena tisti dejavnik, ki ljudi preprica,
oziroma odvrne od doloCene nalozbe. Tu mislim na cene v primeru gradnje, nakupa, najema ali
prenove stanovanja. Velik vpliv na nepremicninski trg je v preteklih letih imela gospodarska kriza.
Posledice so vidne tako na cenah kot tudi na Stevilu sklenjenih nepremiéninskih poslov v zadnjih letih.
Pomembno vlogo ima pri tem tudi drzava, ki z razliénimi ukrepi in finan¢nimi pomo¢mi lahko precej

vpliva in spodbuja raznoliko stanovanjsko politiko.

V diplomski nalogi sem skuSal raziskati in predstaviti trenutne razmere na slovenskem trgu
stanovanjskih nepremic¢nin, ugotoviti, kateri so najpomembnejSi dejavniki, ki vplivajo na
posameznikovo odloCitev 0 izbiri stanovanjskega statusa in kako sprejemljiva sta za prebivalce

Republike Slovenije najemni in lastniski status.

V empiri¢nem delu diplomske naloge sem analiziral stanovanjske preference kot dejavnike odlocitve o
stanovanjskem statusu v Sloveniji. Analizo sem opravil na podlagi ankete, ki sem jo izvedel s spletnim
vpraSalnikom. Med udeleZenci raziskave so bili pri izbiri reSitve stanovanjskega statusa,
najpomembnej$i parametri cena, varnost in svoboda. Veliko sodelujo¢ih ima $e vedno Zeljo po
lastni$tvu in najemnistva ne vidi kot dolgotrajne sprejemljive resitve. Kljub temu se jih kar precejsen
del zaveda, da ima tako lastni§tvo svoje slabosti kot tudi najemni$tvo svoje prednosti. V oceh
anketirancev so najemnistvo in ostale oblike stanovanjskih statusov dokaj enakovredni nadomestki
lastniStvu. Tako rezultat, da kar Cetrtina anketiranih trenutno Zivi v samostojnem ali skupnem
gospodinjstvu v stanovanju, ki je last partnerjevih ali lastnih starSev, niti ni presenetljiv. Ali je to
posledica zavedanja ugodnosti, ki jih ta oblike bivanja premore, ali pa posledica se nekoncane

ekonomske krize, ki mnogim ne omogoca uresnicitve Zelje po lastnistvu, ne morem opredeliti.

Za pravilno odlocitev izbire stanovanjskega statusa se mi zdi pomembno, da se zavedamo vseh
parametrov, ki vplivajo tako na stroske kot kakovost bivanja. Prav je, da drzava spodbuja razli¢ne
oblike bivanja in ljudem predstavi realno sliko prednosti, slabosti in tveganj, ki smo jim lahko
izpostavljeni pri posamezni obliki reSevanja stanovanjskega problema. Prispevek svoje diplomske
naloge vidim prav v luci predstavitve dejavnikov, ki vplivajo na izbiro nacina bivanja, in moznosti, ki
so ham na voljo. Zavedam se, da rezultati niso reprezentativni za celotno slovensko populacijo in tako

vidim $e precej moznosti za nadaljnje raziskave na tem podro¢ju.
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PRILOGA B: ANKETNI VPRASALNIK

Pozdravljeni,

Moje ime je Aljaz Veternik. V okviru diplomske naloge na Fakulteti za gradbeniStvo in geodezijo
izvajam anketo in vas prosim za vaSo pomo¢. Z vprasalnikom ugotavljam odnos ljudi do najema
oziroma lastniStva stanovanja. Zaradi vsebine ankete bi prosil, da na vprasanja odgovarja oseba, ki ima
v vasem gospodinjstvu glavno besedo pri resSevanju oziroma odlocitvah stanovanjskega vpraSanja in

premozenjskih zadevah.

1) V Kateri statisti¢ni regiji Zivite?
a) Pomurska
b) Podravska
c) Koroska
d) Savinjska
e) Zasavska
f) Spodnjeposavska
g) Jugovzhodna Slovenija
h) Osrednjeslovenska
i) Gorenjska
J) Notranjsko-kraska
k) Goriska
I) Obalno-kraska

Osrednjeslovenska

Podravska

Gorenjska
Savinjska

Zasavska

Spodnjeposavska

Obalno-

! Jugovzhodna™®
kraska

Slovenija

Notranjsko-kragka
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2) KakSen je va$ trenutni stanovanjski status:

3)

4)

5)

a) najemnik v zasebnem najemnem stanovanju

b) najemnik v socialnem ali neprofitnem stanovanju

) najemnik v sluzbenem stanovanju

d) lastnik oziroma solastnik

e) stanujem v samostojnem stanovanju v lasti partnerjevih ali lastnih sorodnikov
f) stanujem v skupnem gospodinjstvu pri partnerjevih ali lastnih sorodnikih

g) drugo

Kako sprejemljivo resitev bi za vaSe gospodinjstvo, ob reSevanju problema stanovanjskega
vprasanja, predstavljal najem v primerjavi z lastniStvom? Prosim ocenite na lestvici od 1 do
5, pri ¢emer 1 pomeni popolnoma nesprejemljivo reSitev, 5 pa popolnoma sprejemljivo
reSitev.

12345
Ste bili v preteklosti dlje ¢asa (ve¢ kot 1 leto) najemnik?
a) da
b) ne

Ste bili v preteklosti najemnik v druZbenem stanovanju?
a) da
b) ne
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6) Sedaj vam bom navedel nekaj trditev , vas pa prosim, da na lestvici od 1 do 5 ocenite kako
mocno se z njimi strinjate. 1 pomeni, da se popolnoma ne strinjate, 5 pa , da se popolnoma

strinjate.

1 | Imam dovolj prostega ¢asa za potrebne opravke pri stanovanju oziroma hisi. 1(2(3|4|5

2 | Med najemnimi stanovanji bi tezko nasli takSnega, ki bi po kakovosti, |12 |34 |5

opremljenosti in velikosti ustrezal nasim zeljam in zahtevam.

3 | V okolju, v katerem zelim Ziveti, je dovolj razpolozljivih najemnih stanovanj. 11213415

4 | Lastniki najemnih stanovanj postavljajo ostre omejitve pri izboru najemnikov |1 |2 (3|4 |5

(prisotnost otrok, domacih zivali, narodnost in podobno).

5 | Financno bi na dolgi rok lazje zmogli najem kot nakup nepremicnine. 112|345

6 | Kakovost gradnje in opreme najemnih stanovanj je v sploSnem slabSa kot pri |1 (2|3 |4 |5

lastniskih.
7 | Najemna stanovanja so v sploSnem slabse vzdrZevana kot lastniska. 1(2(3|4|5
8 | Zasebnost v najemnih stanovanjih je manjsa kot v lastniskih. 11213415

9 | V najemnih stanovanjih je prisotna nevarnost, da se bo potrebno predcasno |1 (2|3 |4 |5

izseliti.

10 | Zelo mi je pomembno, da lahko stanovanje svobodno prenavljam, spreminjam |1 |2 |3 |4 |5

in menjam pohistvo v njem.

11 | V najemnih stanovanjih je mo¢no prisotna nevarnost sporov z lastnikom. 1(2(3|4|5

12 | Tezko je najeti stanovanje za obdobje vec let. 1(2(3|4|5

13 | Najemna stanovanja so na boljsih in privlacnejsih lokacijah kot lastniska. 1(213|4|5

14 | Najemna stanovanja imajo boljsi dostop do trgovin, rekreacijskih povrsin, Sol, |1 |2 (3|4 |5
vrtcev in podobnega.

15 | Selitev je pri najemnih stanovanjih mogoce izvesti v krajSem casu kot v |1 |2 3|4 |5

primeru lastnih stanovanj.

16 | Na lastno stanovanje gledam kot na finan¢no nalozbo.

17 | Redno spremljam gibanje cen stanovanj in najemnin.

18 | Nalozba v lastno stanovanje je zelo donosna nalozba.

19 | Nalozba v lastno stanovanje je zelo tvegana nalozba.

20 | Pomembno mi je, da bom lahko dedi¢em zapustil stanovanje.

21 | Lastno stanovanje predstavlja veliko finan¢no breme vzdrzevanja in popravil.

22 | Sprotno placevanje najemnine predstavlja veliko obveznost.

23 | Tveganje zviSanja najemnine je pri najemnikih veliko.

24 | Najemnik je zelo slabo zasc¢iten pred samovoljnim ravnanjem lastnikov.

25 | Lastni$tvo je cenegjSe od najema.

A
NN N N N NN NN NN
w| w|l wl wl w w W w w w w
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| o al al ;] ;o ;| ;| ;| G| O

26 | Selitev je pri lastniskih stanovanjih povezana z visjimi stroski kot pri najemu.
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7) Koliko ¢lanov Zivi v vasem gospodinjstvu vklju¢no z vami?
___ 0seb

8) Koliko pa je zaposlenih ¢lanov?
___ 0seb

9) Ce je zaposlenih ve¢ kot 0 élanov — Kolikina je nevarnost, da bi ¢lani gospodinjstva z
rednimi dohodki, te dohodke izgubili? Ocenite na lestvici od 1 do 5.
1 — zelo majhna nevarnost izgube,

5 - zelo velika nevarnost izgube.

12345

10) Ce ne Zivi sam/a — Koliko je vzdrZevanih ¢lanov v va§em gospodinjstvu (to je €lanov brez

lastnih stalnih dohodkov)
_oseb

11) Ce ne Zivi sam/a — Koliko ¢lanov v vasem gospodinjstvu je otrok starih do 18 let?
____ otrok

12) Kako bi ocenili vase premoZenjsko stanje glede na povprecje v Sloveniji?
a) zelo pod povpredjem
b) nekoliko pod povpre¢jem
C) povpre¢no
d) nekoliko nad povprecjem

e) zelo nad povpre¢jem

13) Koliksen je povpre¢ni mese¢ni dohodek vasega gospodinjstva?
a) do 1.000 €
b) od 1.000 € do 1.500 €
c) od 1.500 € do 2.000 €
d) od 2.000 € do 2.500 €
e) od 2.500 € do 3.000 €
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f) od 3.000 € do 4.000 €
g) nad 4.000 €

14) V kak$nem tipu naselja Zivite?
a) mestno
b) primestno

c) vasko

15) Starost respondenta (v letih)

et
16) KakSen je vas zaposlitveni status:
a) zaposlen/a
b) samozaposlen/a
¢) nezaposlen/a
d) upokojen/a

e) ostalo

17) Kaks$na je vasa dokon¢ana izobrazba:
a) nedokoncana osnovna $ola
b) dokoné¢ana osnovna $ola
c) dokoncana srednja Sola
d) dokoncana visja, visoka Sola ali fakulteta

e) znanstveni magisterij ali doktorat

18) Kaksen je va$ zakonski stan:
a) porocen
b) zunajzakonska skupnost
C) razvezan, loCen
d) vdovec, vdova

e) samski

19) Spol:
a) zenska

b) moski
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20) Oddaljenost od urbanega sredisc¢a:
a) Zivim v urbanem srediséu
b) Do 5 km
¢) Od 5 do 10 km
d) Od 10 do 20 km
e) Od 20 do 50 km
f) Vec kot 50 km



