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Uvod

Na kaj pomislite ob besedi »stanovanje«? »Stanovanje so sanje,« pravijo nekateri izmed sodelujoéih v
nasi anketi Vprasanja za stanovanja. Najveckrat pa so anketiranci stanovanje asocirali z besedo »dom«.
Po SSKJ je dom »prostor, hisa, kjer kdo stalno Zivi, od koder izhaja.« Ljudje dom veckrat povezujemo
tudi z varnostjo, mirom in zavetjem. Nekateri anketiranci pa imajo ob besedi »stanovanje« bolj
negativne asociacije, med njimi s placevanjem kredita ali najemnine, nedosegljivostjo, s previsokimi
stroski in hrupom ter z negativnimi Custvi in reakcijami, kot so stiska, stres, skrb, utesnjenost. To ne
cudi, saj postaja primerno stanovanje vse vec¢jemu Stevilu ljudi vedno bolj nedosegljivo.
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V Sloveniji rastejo cene stanovanj hitreje kot place, stanovanjski fond je star in dotrajan, najemni trg je
nereguliran in nestabilen, neprofitnih stanovanj pa primanjkuje. Alternativne oblike stanovanjske
preskrbe medtem ostajajo nerazvite.

V Sloveniji prakticno nimamo zasebnih ponudnikov dostopnih stanovanj. Kar se gradi za
nepremicninski trg, se gradi za visoke in kratkorocne dobicke. Javni stanovanjski skladi ne prejemajo
proracunskih sredstev, ki bi omogocila gradnjo vsaj priblizno dovoljSnega Stevila neprofitnih stanovanj
- ugoditi uspejo le 10 % prosenj vseh upravi¢encev. Med profitno ponudbo stanovanj in neprofitnimi
stanovanji zeva prostor, ki se kazZe kot priloznost, da ga drzava zapolni z aktivno podporo neprofitnim
stanovanjskim organizacij in skupnostnim oblikam stanovanjske preskrbe, ki bi lahko zagotavljale
dostopna in kakovostna stanovanja.

18. maja 2021 smo v javnost lansirali spletni vprasalnik »Vprasanja za stanovanja«, s katerim smo
Zeleli dobiti vpogled v mnenja, potrebe in Zelje tistih, ki Se nimajo ustrezno reSenega stanovanjskega
vprasanja ali pa so nezadovoljni s svojo trenutno stanovanjsko situacijo in razmisljajo o boljsih
alternativah ter preveriti potenciale za razvoj skupnostne stanovanjske preskrbe. Anketo smo izvedliv
okviru projekta Za stanovanjske zadruge. V ¢asu aktivnosti vprasalnika — do 3. junija —smo prejeli 651
ustrezno izpolnjenih vprasalnikov.



Doseg in demografija

Anketo, ki je zajemala 48 vprasanj, smo razsirili preko socialnih omreZji, spletnih strani in novi¢nikov —
predvsem nevladnih organizacij. Ker smo nagovarijali ljudi, ki se soocajo s stanovanjskim problemom,
smo vprasalnik razsirili tudi preko Facebook skupin, ki so namenjene iskanju, oddaji ali prodaji
nepremicnin.

Vzorec sicer ni popolnoma reprezentativen, a kljub temu ponuja zanimiv vpogled v trenutno stanje
stanovanjske preskrbe in misljenje posameznikov, ki se soocajo s stanovanjskim problemom. Med
respondenti prevladujejo anketiranke (73 %), najvec jih Zivi v Ljubljani (54 %) in spada v starostno
skupino med 21 in 40 let (78 % anketirancev). Za vecjo reprezentativnost analize tako pogresamo
predvsem odgovore starejSih od 65 let, ceprav nam je pri diseminaciji ankete pomagala tudi Zveza
drustev upokojencev Slovenije. To je mogoce pripisati spletni metodi izpolnjevanja vprasalnika, ki
starejSo populacijo praviloma tezje doseze.

Kot omenjeno, je vzorec prevladujoce Zenskega spola (73 %), 24 % anketirancev je moskega spola,
preostali pa se niso Zeleli opredeliti. Po starosti prevladujejo mladi in mladi odrasli, 40 % anketirancev
je starih med 21 in 30 let, 38 % med 31 in 40 let, 21 % pa sodi v starostno kategorijo med 41 in 64 let,
preostanek so mladi do 20 leta in starejsi od 65 let (en sam anketiranec).

76 % anketirancev je zaposlenih, od tega 44 % za nedolocen ¢as, 19 % za dolocen ¢as, med preostalimi
zaposlenimi pa prevladujejo samozaposleni. 13 % anketirancev ima status Studenta. 7 % je
brezposelnih, 1 % je upokojencev, ostali pa so se nasli pod kategorijo 'drugo’ ali niso Zeleli odgovoriti
na vprasanje. Med anketiranci prevladujejo anketiranci z visokoSolsko izobrazbo (62 %), sledijo
anketiranci s srednjesolsko (20 %) in podiplomsko stopnjo izobrazbe (magisterij po starem ali doktorat
znanosti — 11 %). Preostali imajo bodisi osnovnosolsko ali visjeSolsko izobrazbo ali pa na vprasanje niso
Zeleli odgovoriti.

Med anketiranci je bilo najvec takih, ki Zivijo v mestnih naseljih (82 %); vec kot polovica anketirancev
Zivi v Ljubljani (54 %), v Kopru jih Zivi 7 %, v Mariboru 5 %, Celju 2 % in Kranju 2 %.

Med anketiranci lahko opazimo raznoliko sestavo gospodinjstev. Priblizno ena tretjina jih Zivi s
partnerjem_ko (32 %), 16 % s partnerjem_ko in otroki, 14 % s svojimi starsi, 13 % sami in 12 % s
sostanovalci_kami. Med preostalimi anketiranci so v priblizno enakem razmerju tisti, ki Zivijo samo z
otroki (4 %), s partnerjevimi_kinimi starsi/sorodniki (3 %), z ve¢ generacijami (3 %) in v drugih sestavah
gospodinjstva (4 %). V povprecju Steje gospodinjstvo 2,9 oseb.

Stanovanjsko stanje

Med anketiranci je 16 % lastnikov - 9 % je lastnikov, ki Se odplacujejo stanovanjski kredit, 7 % pa je
lastnikov brez kredita. Najemnikov je skupno 43 %. 25 % je trznih najemnikov stanovanja z urejenim
najemnim razmerjem in 9 % trznih najemnikov brez urejenega najemnega razmerja. 6 % jih najema le
del stanovanja ali sobo na prostem trgu in ima urejeno najemno razmerje, medtem ko je najemnikov
sobe ali dela stanovanja brez urejenega najemnega razmerja (na ¢rno) 3 %. Med vsemi najemniki jih
je tako priblizno 28 % brez urejenega najemnega razmerja, kar jih potiska v skrajno prakaren in
negotov poloZaj. 19 % anketirancev Zivi pri svojih ali partnerkinih_jevih starsih, 6 % pa ima urejeno
lo¢eno stanovanjsko enoto v druzinski hiSi. 9 % anketirancev biva v uporabniskem stanovanju, ki so
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najpogosteje v lasti sorodnikov. 4 % v Studentskem ali

dijaskem domu, 1 % pa je neprofitnih najemnikov. Med
anketiranci ni nikogar, ki bi Zivel v domu za upokojence ali
bil najemnik z moZnostjo odkupa stanovanja in samo trije so
najemniki trznega stanovanja z odobreno stanovanjsko

subvencijo.

Med vsemi najemniki

najemnega razmerja,

jih je
priblizno 28 % brez urejenega
kar jih

potiska v skrajno prekaren in

negotov polozaj.

Stanovanjsko razmerje

Lastnik, brez stanovanjskega kredita
Lastnik, odplacujem stanovanjski kredit
Najemnik stanovanja na prostem trgu z urejenim

Najemnik stanovanja na prostem trgu brez urejenega...

Najemnik sobe oz. dela stanovanja na prostem trgu z
Najemnik sobe oz. dela stanovanja na prostem trgu
Najemnik neprofitnega stanovanja

Najemnik trznega stanovanja z odobreno stanovanjsko...

Najemnik z moZnostjo odkupa stanovanja

Zivim v $tudentskem/dijaskem domu

Zivim v domu upokojencev

Stanujem pri svojih ali partnerjevih/partnerkinih starsih
Zivim v logeni bivalni enoti v/pri hisi, kjer Zivijo tudi

Zivim v stanovanju, ki ni v moji lasti in zanj ne placujem...

Drugo

Ce analiziramo zgolj anketirance, ki Zivijo v Ljubljani, pa je slika nekoliko drugaéna
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lastnikov (le 11 %) in tistih, ki Zivijo pri svojih ali partnerkinih_jevih starSih (12 %) in visji delez
najemnikov stanovanja z urejenim najemnim razmerjem (29 %) oziroma brez njega (12 %).

Od vseh anketirancev je 28 % zadovoljnih oziroma zelo zadovoljnih s svojo trenutno bivanjsko situacijo,
skoraj tretjina anketiranih (32 %) s svojo obliko bivanja ni niti zadovoljna niti nezadovoljna, medtem ko
jih je 41 % nezadovoljnih oziroma zelo nezadovoljnih. Te statistike seveda ne gre posploSevati na

celotno populacijo, saj smo v pozivu k reSevanju in v uvodu ankete izrecno napisali, da je anketa

namenjena le tistim, ki se v taksni ali drugacni obliki soo¢ajo s stanovanjskim problemom oz. Se nimajo

trajno reSenega stanovanjskega vprasanja.



Zadovoljstvo s trenutno obliko bivanja

1 (Zelo zadovoljen)

m 2 (Zadovoljen)

m 3 (Niti zadovoljen, niti
nezadovoljen)

= 4 (Nezadovoljen)

m 5 (Zelo nezadovoljen)

Primerjava podatkov je pokazala, da so tisti, ki so zelo zadovoljni ali zadovoljni s trenutno obliko
bivanja, v 70 % lastniki stanovanja z ali brez

odplacdevanja kredita, kar je pricakovano, saj je v Tisti, ki so nezadovoljni ali zelo
trenutnih pogojih stanovanjske preskrbe, lastnidtvo nezadovoljni s trenutno obliko
najbolj varna in na dolgi rok pogosto tudi najbolj  bivanja kot glavno tezavo najveckrat

dostopna oblika bivanja (¢e izvzamemo neprofitna omenjajo predrag najem in zeljo po
0samosVvojitvi, v primeru, ko zivijo pri

starsih oziroma sorodnikih.

javna najemna stanovanja). Manj zadovoljni so veckrat
tisti, ki Zivijo v najemu brez urejenega najemnega
razmerja ali tisti, ki Zivijo pri svojih oziroma
partnerjevih_kinih starsih ali sorodnikih. Tisti, ki so nezadovoljni ali zelo nezadovoljni s trenutno obliko
bivanja kot glavno teZavo najveckrat omenjajo predrag najem in Zeljo po osamosvojitvi, v primeru, ko
Zivijo pri starsih oziroma sorodnikih.

»letos konc¢am studij in bi rada Sla na svoje, vendar so najemnine drage, tezko je dobiti
kaj primernega, sploh dokler ne dobim sluzbe. Prisilijena se bom vrniti k starSem.”

Pogosto se v javnosti pojavlja predpostavka, da se mladi ne osamosvojijo, ker jim je preve¢ udobno v
‘hotelu mama’. Vendar je realnost pogosto nasprotna - mladi bi se radi osamosvojili, vendar jim lastna
najemniska ali lastniska stanovanja preprosto niso dosegljiva. Zaradi tega se zadnje ¢ase precej govori
o namenskih stanovanjih za mlade in mlade druZine v okviru delovanja stanovanjskih skladov, ki so bolj
dostopna od stanovanj na trgu. Vendar v praksi pogosto ne omogocajo dostojnega bivanja, niti
pogojev, da bi posameznik res zaZivel samostojno odraslo Zivljenje. TakSen primer namenskih
stanovanj predstavlja nedavno odprta Stanovanjska skupnost Gerbiceva, zgrajena in upravljana pod
okriljem republiskega stanovanjskega sklada. Velikost sob ter postavitev pohistva in prostorov pa se
res zdijo bolj podobni studentskemu domu kot stanovanju, ki bi mladi osebi omogocala samostojno
Zivljenje - tudi c¢e govorimo o prehodnem stanovanju. Velik problem pri tovrstnih namenskih
stanovanjih je tudi Casovna zamejitev - stanovanjske enote ponuja le mladim do 29 leta. To ne bi bila
teZava, Ce bi bilo dovolj dostopnih ali neprofitnih stanovanj, vendar teh na trgu prakticno ni. Mladi



bodo tako po dopolnjenem 29 letu zopet postavljeni na izhodis¢no tocko brezupnega iskanja
primernega, kakovostnega in dostopnega stanovanja.

Kot komentira ena_den od anketirank_cev:

“ Ce pa smem pokomentirati novonastajajoco sosesko za mlade Gerbiceva - super se mi
zdijo enote za enega uporabnika... ampak enote za dva in tri uporabnike, ki si delijo sobo
in spijo na pogradu ???!!! Katera mlada zaposlena oseba bi si rada delila pograd z
neznano osebo? Se otroke po osnovni Soli skusas &imprej pripeljati do svoje postelje in, &e
se le da, tudi do samostojne sobe.... To je popolnoma zgreSeno - spati na pogradu pomeni
ne imeti svojega intimnega prostora, poslusati prevracanje nad ali pod sabo, vstajati
ponoci za na wc in plezati po lojtri? Komu je to zabavno pri 25ih letih? Se v Studentskih
domovih je vec svobode. Katastrofa.”

V zvezi s svojo trenutno obliko bivanja se

Trenutne tezave: vedina anketirancev (88 %) soofa z vsaj
38 % jih trdi, da je stanovanje, v katerem bivajo,

premajhno za njihove potrebe;

29 %, da placujejo previsoko najemnino;

24 % trenutno zivi pri starSih oziroma sorodnikih
in bi se zeleli osamosvoijiti;

20 % pa kot tezavo zaznava odsotnost
dolgorocne najemne pogodbe.

eno teZzavo: 38 % jih trdi, da je stanovanje,
v katerem bivajo, premajhno za njihove
potrebe; 29 %, da placujejo previsoko
najemnino; 24 % trenutno Zivi pri starsih
oziroma sorodnikih in bi se Zeleli
osamosvojiti; 20 % pa kot teZzavo zaznava
odsotnost dolgorocne najemne pogodbe.

Tudi med tistimi, ki so lastniki, prihaja do nekaterih teZzav. Veckrat so ti anketiranci oznacili, da je
stanovanje premajhno za njihove potrebe (39 % lastnikov), nekateri bi se Zeleli preseliti v drug kraj
(17 % lastnikov), kar je pri lastnistvu veliko teZje kot pri najemu. 12 % lastnikov se spopada tudi s
problemom predragega vzdrZevanja stanovanja, kar s ¢asom lahko vodi v vedno slabSe pogoje za
bivanje.

“Zavedam se, da je situacija pri tistih, ki Se nimajo reSenega prvega stanovanjskega
problema veliko resnejsSa, ampak Zelim povedati, da je tudi pomanjkanje prostora
frustracija velikega stevila druZin. Seveda lahko prodas majhno stanovanje v Ljubljani
in kupis poceni hiso na podeZelju, ampak nam je pomembna lokacija, dobra
dostopnost in bliZina storitev in po moZnosti Zivljenje brez avtomobila. Kakovostno 4-
sobno stanovanje v Ljubljani pa je trenutno nad 400.000 €.”

Pod druge mozZnosti so anketiranci veckrat navedli nezmoznost pridobitve kredita, predvsem zaradi
prekarnih oblik dela in kreditnih pogojev, kot tudi problem rasti cen nepremicnin in malo moznosti na
trgu za najem s kasnejSo moznostjo odkupa.

“Sem kreditno sposobna, vendar nimam dovolj sredstev/kapitala za sofinanciranje
(naceloma banke odobrijo kredit v viSini do cca. 70 % vrednosti nepremicnine).”
Najemniki so pogosto omenili tudi probleme z lastniki stanovanj, ki ne zagotavljajo ustreznega
vzdrZevanja stanovanja, ne omogocajo urejanja stanovanja po lastnih Zeljah ali pogosto zahajajo v
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razlicne konflikte s svojimi najemniki. Nekateri so omenili tudi dotrajanost in neprimerne pogoje v
stanovanjih, v katerih Zivijo, kar nakazuje na nepoznavanje pravic najemnikov (SZ-1, 93. ¢len) ali na
bojazen konfliktov z lastniki in posledicno potrebo po iskanju novega primernega stanovanja na
konkurencénem trgu.

Soocanje s stanovanjskimi tezavami

Predrag najem T 29%
Nimam dolgoro¢ne najemne pogodbe NN 20%
Zelim se preseliti v drug kraj I 11%
Zivim pri star$ih oz. sorodnikih in si Zelim iti na svoje IS 24%

Stanovanje, v katerem bivam, je preveliko za... I 4%
Stanovanje, v katerem bivam, je premajhno za... I 38%

Stanovanje, v katerem bivam, je predrago za... I 9%
Ne morem odplacevati stanovanjskega kredita [ 7%

Nimam tezav N 12%
Drugo: s 10%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Dojemanje stanovanjske
problematike

Po mnenju anketirancev so najvecja ovira pri reSevanju stanovanjskega problema v Sloveniji
predraga stanovanja za nakup (73 %

anketirancev) in predrag najem (53 %). Po P mnenju anketirancev so najvecia ovira pri
podatkih GURS so se cene rabljenih stanovanj reSevanju stanovanjskega problema v
zvisale iz 1450 EUR/m2 leta 2015 na 1930 Sloveniji predraga stanovanja za nakup (73 %)
EUR/m2 v letu 2020, kar je za priblizno 33 in predraga stanovanja za najem (53 %). Kot
odstotkov; v Ljubljani je bila rast cen Se visja, tezavo pa se zaznava tudi pasivho vlogo
cene so zrasle za priblizno 45 odstotkov, iz~ drzave na stanovanjskem podrocju (44 %) in

2040 EUR/m2 na vrtoglavih 2960 EUR/m2Y, pomankanje neprofitnih stanovanj (39 %).
medtem ko so cene novih stanovanj Se visje.

“Cene za nakup stanovanja so absolutno previsoke. Cene bi morale biti regulirane
s strani drZave in morala bi biti dolo¢ena zgornja meja cene na m2. Glede na
trenutne razmere na stanovanjskem trgu mladi sploh ne morejo priti do
stanovanja. Najbolj me moti, da se propagirajo luksuzna stanovanja (raj, gaj,
nebesa....), dejansko pa stanovanj za nakup za ljudi s povprec¢no mesecno placo
ni. Tudi najemnine so absolutno previsoke. Skrajni ¢as je, da se na stanovanjskem

! Geodetska uprava Republike Slovenije. (2021). Preliminarni podatki o slovenskem nepremicninskem trgu za leto
2020.



podrocju vzpostavi stanje, ki bo omogocali bivanje vsem drZavljanom v ustreznih
stanovanjih.”

Anketiranci kot teZavo zaznavajo tudi pasivno vlogo drzave pri spodbujanju stanovanjske preskrbe
(44 %) in pomanjkanje neprofitnih stanovanj (39 %) ter stanovanj za nakup (23 %) in najem (16 %).
Le 2 % (N=9) anketirancev meni, da ovir pri reSevanju stanovanjskega problema v Sloveniji ni.

Ovire pri reSevanju stanovanjskega problema v Sloveniji

Ovir ni 2%
Pomanjkanje neprofitnih stanovanj 39%
Predraga stanovanja za nakup 73%
Predrag najem 53%
Pomanjkanje stanovanj za nakup 23%
Pomanjkanje stanovanj za najem 16%
Pomanjkanje varnosti v najemnih razmerjih 9%
Star in dotrajan stanovanjski fond 12%
Pasivna vloga drzave pri spodbujanju stanovanjske... 44%
Drugo: 5%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Ovire pri reSevanju stanovanjskega problema v Sloveniji

Pod »drugo« so se anketiranci veckrat strinjali, da predstavlja problem pomanjkanje sankcioniranja
oddajanja na ¢rno, da primanjkuje namenskih sredstev za reSevanje stanovanjskega problema v
Sloveniji in da manjka ucinkovita stanovanjska politika. Izpostavili so tudi problem oddajanja stanovanj
za turisticne namene (Airbnb) in nezainteresiranost drZzave za podporo in spodbujanje razvoja
stanovanjskih zadrug.

“Stanovanje si tezko privosci Ze nekdo z povprecno slovensko placo, kaj Sele tisti
katerih placa je niZja. Dobro da so si nasi stari starsi ter starsi imeli moZnost urediti
stanovanja, hise, ker ¢e te moznosti ne bi imeli niti oni, bi bilo sedaj 80% mladih
na cesti, tako ima vsaj veliko mladih moZnost da si stanovanja uredijo v hisSah
starsev. Se vedno pa je prevec takih, ki te moZnosti nimamo.”

Anketiranci v povprecju ocenjujejo, da javni akterji veliko premalo prispevajo k zagotavljanju
dostopnih stanovanj. Najslab3o oceno je dobila prav drzava, kar 53 % je prispevek drzave na lestvici
od 1 do 5 (pri cemer 1 pomeni sploh ne prispevajo in 5 zelo prispevajo) ocenilo z nezadostno 1 in 23 %
zoceno 2, kar ne ¢udi, glede na to, da drZava stanovanjsko podrocje zanemarja Ze vse od osamosvojitve
dalje in za gradnjo dostopnih stanovanj ne namenja proracunskih sredstev.



Prispevek akterjev k zagotavljanju dostopnih stanovanj

Neprofitne stanovanjske organizacije 24.0 220 AGEN6.030 28
Banke in druge finanéne ustanove 39.0 210 NG040 16
Posamezniki 26.0 C 240  NOENTITONT7I00 15
Privatni investitoriji 43.0 - 150 SN 10.0° 100" 10
Stanovanjski skladi na lokalnem nivoju 25.0 250 |EEN7.04.0 25
Obtine 25.0 320  |NDOOEEN 7050 12
Stanovanjski sklad RS 23.0 310 |G 060 17
Driava 53.0 230 [EEBO70 38
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
Ocenal ®mOcena2 ®WOcena3 mOcena 4 ®mOcenas Ne vem /b.o.

Vecina anketiranih (80 %) se ne strinja, da naj stanovanjski in nepremicninski trg ostaneta
neregulirana ali s tem, da je stanovanjska preskrba stvar vsakega posameznika ter, da s tem drzave in
obcine nimajo nic. 86 % se popolnoma ali delno strinja, da naj drZzava in obcine gradijo vec dostopnih
najemnih stanovanj. Mnenja so deljena glede vloge zasebnih investitorjev pri zagotavljanju
stanovanjske oskrbe in glede tega, ali naj drzava prepusti zagotavljanje in reguliranje stanovanjske
preskrbe obcinam in njihovim stanovanjskim skladom, kar je pricakovano glede na to, da vecina
posameznikov ni najbolje seznanjena s delovanjem stanovanjskega podrocja ter z razporeditvijo dela
med drzavo, skladi in obc¢inami. Mnenja se delijo tudi pri tem, ali je drZzava dolZzna poskrbeti za
stanovanjski problem najrevnejsih ali tudi SirSe, kar jasno odraza duh neoliberalnega casa, v katerem
smo Ze ponotranijili, da je stanovanje individualna odgovornost in ne pomembno razvojno podrodje, ki

bi ga bilo potrebno celostno naslavljati na nacionalni in lokalnih ravneh.

Strinjanje s trditvami o stanovanjski preskrbi

Drzava naj prepusti zagotavljanje in reguliranje
stanovanjske preskrbe obcinam in njihovim...
Stanovanjski in nepremicninski trg naj ostaneta
neregulirana.
Stanovanjska oskrba je stvar vsakega posameznika.
Drzava in obcine s tem nimajo nic.
Drzava in obcine naj gradijo ve¢ dostopnih najemnih
stanovanj.

Zasebni investitorji, ki gradijo in prodajajo stanovanja,
lahko nadomestijo javna vlaganja v stanovanja.
Drzava in obcine naj poskrbijo za najrevnejse ljudi,

ostali bodo poskrbeli sami zase.
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Odnosi do lastnistva in najemnistva

V Sloveniji velja mantra, da si vsi Zelimo postati lastniki svoje nepremicnine, zato smo z anketo Zeleli
izvedeti, kak$no je mnenje anketirancev o lastnistvu in najemniStvu stanovanj. 74 % meni, da lastnistvo
nudi vecjo varnost in stabilnost, 65 % anketirancev v lastnistvu Se vedno vidi edino dokoncno resitev
stanovanjskega vprasanja, 57 % pa kot prednost lastniStva navaja moZnost ureditve in ravnanja s
stanovanjem po svojih Zeljah. Kot najvecjo slabost lastniStva 64 % anketirancev prepoznava plafevanje
kredita, sledijo stroski lastnistva (davki na nepremicnino, davki ob prodaji) (41 %), stroski vzdrzevanja
(37 %) in manjsa fleksibilnost ob spremembi finanénega poloZaja (35 %).

Prednosti lastnistva

Varna nalozba I 19%
Vecja varnost in stabilnost IR 74%
Dokonc¢no reseno stanovanjsko vprasanje NI 65%
MozZnost ureditve in ravnanja s stanovanjem po... I 57%
MozZnost dedovanja za potomce I 21%
NiZji stroski na dolgi rok HEEEEEEE——— 22%
Drugo 1 1%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

Slabosti lastnistva

Varna nalozba meeessssss— 19%
Majhna fleksibilnost pri spremembi financnega... T 35%
Manjsa moznost prilagajanja glede na Stevilo ¢lanov... EEEEEEE——————— 2%
Manjsa mobilnost EEEEEEEE———————— 28%
Placevanje kredita mEEEEEESSSSEE  64%
Stroski lastnistva (davki na nepremicnino, davki ob... IEEEEEEEESS———— 1%
Stroski vzdrzevanja IEEEEEEEESSSSSSS—————— 37%
Drugo mm 4%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

Med najvecjimi prednostmi najemnistva 65 % anketirancev prepoznava vecjo mobilnost ob menjavi
sluzbe, Studiju, itd., 46 % jih kot prednost izpostavlja tudi, da za najemanje ni potrebno izpolnjevati
pogojev za pridobitev kredita in 36 %, da je manj skrbi s stroski vzdrZevanja, rezervnimi skladi, itd. 18
% anketirancev v najemniStvu ne vidi nobene prednosti. Kot najveéje slabosti najemnistva pa
anketiranci vidijo v odvisnosti od lastnikove dobre volje (48 %), slabsi stanovanjski varnosti (40 %),
moznosti prisilne izselitve (36 %) in nenadnem povisanju najemnine (35%) - vse nasteto so tezave, ki
bi se jih lahko s spremembo zakonodaje vsaj izrazito zmanjsalo, ¢e Ze ne odpravilo.
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Prednosti najemnistva

Ni potrebno izpolnjevati pogojev za pridobitev kredita TS 46%

Izogib davkom, vezanih na prodajo in lastnistvo... m—— 21%

Varnost pred padcem vrednosti nepremi¢nine 1 13%
Manj skrbi s stroski vzdrzevanja, rezervnimi skladi, itd. TS 36%
Vedja fleksibilnost pri spremembi finanénega poloZaja HEEEEE———————S 24%
Moznost prilagajanja glede na Stevilo ¢lanov... m—————— 20%
Vecja mobilnost ob menjavi sluzbe, Studiju, itd. TS 65%
Drugo mmm 5%
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Slabosti najemnistva

Predrag trzni najem mm 3%
Mesecna obveznost placila najemnine  m———— 13%
Manjsa moznost urejanja in prilagajanja stanovanja... m————— ) 7%
Slabsa stanovanjska varnost mEEEEEEEEEEEEEEEEEE———— 40%
Nenadno zvisanje najemnine E————————————————— 359,
Odvisnost od lastnikove dobre volje m———————————  4.8%
Kratkoro¢ne pogodbe msss—————— 2%

Moznost prisilne izselitve me———— 36%

Drugo mm 3%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Anketirance smo vprasali tudi, na kaj pomislijo, ko sliSijo izraz neprofitno stanovanje, ki marsikje Se
vedno privlaéi doloc¢eno stigmatizacijo. Rezultati kaZejo, da je dojemanje neprofitnih stanovanj v
velikem delu Ze preraslo stigmo — najvec jih ob izrazu neprofitno stanovanje pomisli na stanovanje, ki
ga subvencionira obcina ali drZava (69 %). Velik del jih pomisli tudi na varno najemno razmerje (36 %),
nizke stanovanjske stroske (34 %), na razvojno-socialni sektor, ki ga drZava zapostavlja Ze od
osamosvojitve (31 %), in kakovostna stanovanja po dostopni ceni (26 %). Le manjsi deleZ asociira ta
izraz s stanovanji za revne (3 %), s stanovanji v slabi soseski (7 %) ali kot manjsa in manj udobna
stanovanja (7 %). 5 % anketirancev pa bi neprofitno stanovanje izbrali kot obliko bivanja, za katero bi
se najraje odlocili (reje kot lastniStvo in druge oblike najema), ¢e bi lahko izbirali.
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Asociacije na izraz "neprofitno stanovanje'

Stanovanje zarevne M 3%

Razvojno-socialni sektor, ki ga drzava zapostavlja Ze... NN 31%

Placevanje nizkih najemnin s strani najemnikov, ki... I 13%

Kakovostno stanovanje po dostopni ceni N 26%

Varno najemno razmerje NN 36%

Stanovanje v slabi soseski [l 7%

Manjse in manj udobno stanovanje [ 9%

Poceni stanovanje, ki pa ni kakovostno I 12%

Stanovanje, ki ga subvencionira obcina ali drzava I 69%

Nizki stanovanjski stroski NN 34%

Drugo W 2%

0% 10%

20%

30% 40% 50% 60% 70% 80%

Vecina anketirancev (75 %) se popolnoma ali delno strinja s trditvijo, da je lastnisSko stanovanje dobra

nalozba in da je najemanje stanovanja na trgu predrago (92 %). Najmanj (le 33 %) se strinjajo s

trditvijo, da lastniStvo stanovanja pomeni odgovornost ter na dolgi rok visoke stroske stanovanja

povezane z vzdrievanjem in prenovo. 75 %
anketirancev je mnenja, da je, v kolikor imas to
moznost, bolje vzeti kredit in si kupiti stanovanje kot
pa placevati najemnino. In 68 % anketirancev bi izbralo
lastniStvo ali solastniStvo stanovanja kot tisto obliko
bivanja za katero bi se najraje odlocili. Obenem pa se
64 % anketirancev strinja, da bi bil najem zanje
zanimiva alternativa, e bi obstajala moznost najema

64 % anketirancev strinja, da bi bil
najem zanje zanimiva alternativa, Ce
bi obstajala moznost najema za
nedolocen cas, stroski pa bi znasali
manj kot 30 % prihodkov njihovega
gospodinjstva.

za nedolocen ¢as, stroski pa bi znasali manj kot 30 % prihodkov njihovega gospodinjstva. Slednje

razumemo kot znak, da je prioritetizacija lastniStva tudi posledica manka dostopnega najema. V

kontekstu trenutnega stanja najemniskega trga, ki je nereguliran, majhen, drag, z ogromno oddajanja

brez pogodb ali le za 1 leto, z lastniki, ki pogosto ne skrbijo za vzdrZevanje stanovanj in ne dovolijo

ureditve prostora po Zeljah najemnika, najemanje ne more predstavljati stabilne in kakovostne resitve

stanovanjskega vprasSanja. Zato je morda presenetljivo, da bi, navkljub trenutni situaciji na
najemniskem trgu (in verjetno tudi izkusnjam), 10 % anketirancev najem z dolgorocno pogodbo ter s
sprejemljivo najemnino in stroski izbralo kot obliko bivanja, za katero bi se najraje odlocili. Da bo

taka oblika najema mogoca, mora drzava zagotoviti sistemske spremembe — brez tega pa najem ne bo

mogel postati resna in dobra alternativa lastnistvu.
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Strinjanje s trditvami o lastnistvi in najemnistvu

LastniStvo stanovanja pomeni odgovornost ter na
dolgi rok visoke stroSke povezane z vzdrievanjem in...

o 23% 2% %2
3965 20% ]SS
4% 8% IR 25% 3% s
5% 129 | RN 249 5%

Ce imag moznost, je bolje najeti kredit in si kupiti
stanovanje kot placevati najemnino.

Najemanje stanovanja predstavlja slabo resitev, saj
nikoli ne vem, kdaj se bom moral izseliti.

Najemanje stanovanja na trgu se ne izplaca in ga
razumem kot metanje denarja proc.

Najemanje stanovanja na trgu je predrago. 2 NIIGEI G
Lastnisko stanovanje predstavlja dobro nalozbo. 1S ©

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

Se popolnoma ne strinjam B Se delno ne strinjam B Se niti ne strinjam niti strinjam

B Se delno strinjam B Se popolnoma strinjam Ne vem/b.o.

Stanovanjske potrebe in zelje

Del ankete smo namenili stanovanjskim potrebam in Zeljam anketirancev. Tu smo Zeleli izvedeti, kje v
Sloveniji bi Zeleli Ziveti, kaj jim je pri lokaciji stanovanja pomembno, za kak$no stanovanje bi se odlocili
in pod kakSnimi pogoiji. 53 % jih Zeli pridobiti stanovanje v Ljubljani, 8 % v Kopru, 5 % v Mariboru, ostali
pa v drugih slovenskih obcinah.

Kje bi Zeleli pridobiti stanovanje?

2% 3% Celi
8% elje

3% = |zola
m Koper
= Kranj
2% ——
2%

= Ljubljana
5% — = Maribor
Nova Gorica

= Novo mesto

53% = Drugo obcine

Anketirancem je v povprecju pri lokaciji stanovanja najbolj pomemben dostop do kakovostnega
javnega prevoza, bliZzina narave, rekreacijskih povrsin, javnih storitev, sluzbe, trgovin in kulturnega
Zivljenja. Pri lokaciji stanovanja je manj pomembna lokacija v sredi$¢u kraja, blizina avtocestnega
prikljucka ali samota (hisa na samem).
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Pomebno pri lokaciji stanovanja

BliZina narave 1752 0y

Mirno okolje 4%Igv NI RS

HiSa na samem 25% 0 20y S A

Lokacija v srediscu kraja ali mesta  N22%

Blizina avtocestnega prikljucka
Blizina rekreacijskih povrsin

BliZina sluzbe

Dostopen in kakovosten javni prevoz

Blizina javnih storitev (Solstvo, zdravstvo,..) 1!

Blizina trgovin

Blizina kulturnega Zivljenja
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

W Ocenal ®mOcena2 ®WOcena3 mOcenad4 mOcenab Ne vem/b.o.

Anketirancem je glede na nastete znacilnosti stanovanj najbolj pomemben balkon, sledijo dobri
sosedski odnosi, prostorne sobe, mirna in zelena okolica ter zagotovljeno parkiris¢e. Nekoliko manj
jim je v povprecju pomembna ekoloska gradnja in lasten vrt ali atrij. Med drugimi znacilnostmi
stanovanja, ki se jim zdijo pomembne, so veckrat omenili svetlost stanovanja, smiselno razporeditev
prostorov v stanovanju in kakovost gradnje.

Pomembnost znacilnosti stanovanja

Prostorne sobe 1!

Mirna in zelena okolica 29

Ekoloska gradnja 9%

Dobri odnosi s sosedi 2%

Zagotovljeno parkiris¢e 6%

Balkon 4%

Lasten vrt ali atrij 10%

Drugo 29
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

Ocenal ®WOcena2 MWOcena3 MWOcena4 MWOcena5s
Anketiranci si glede na velikost gospodinjstva, Zivljenjski slog, financne zmogljivosti in druge pogoje

Zelijo razlicne tipe stanovanj. 21 % si Zeli enostanovanjsko hiso, 20 % dvosobno stanovanje in 19 %
trisobno stanovanje. Da je Stevilo takih, ki si Zelijo bivati v enostanovanjski hisi, nizje kot v rezultatih
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raziskav Mladi 2020 ali Prostorske in okoljske vrednote 20182 gre najbrz pripisati dejstvu, da je v nasem
vzorcu pretezno populacija, ki Zivi v urbanem okolju.

Tip stanovanja za nakup/najem

2% 2%
7% Enostanovanjska hisa

21% Garsonjera
= Enosobno
= Dvosobno

1% = Trisobno

19%
6% = Stirisobno

Pet ali vec sobno

= Drugo

20%

V povprecju si Zelijo stanovanje v velikosti 96,4 kvadratnih metrov, kar je viSje od trenutnega
slovenskega povpredja, ki znasa 82 m2 in od povpre¢ja EU, ki znasa 90,7 m23. Zanj so povpre¢no
pripravljeni odsteti 497,6 EUR na mesecni ravni (v to vrednost so vsteti vsi stroski povezani s
stanovanjem — najemnina/kredit in obratovalni stroski), kar znasa priblizno 5.16 EUR/m2. Tisti
anketiranci, ki trenutno bivajo v Ljubljani, si v povprecju Zelijo manjSe stanovanje (le 73 m2) in so zanj
v povprecju pripravljeni nameniti nekoliko ve¢ meseénih stroskov (524 EUR), priblizno 7,18 EUR/m2.
5,16 EUR/m2 se morda komu zdi nerealisticno, vendar ¢e se ozremo na Dunaj, kjer so povpreéne place
in standard bivanja bistveno visji, vidimo, da so njihovi povprecni stanovanjski stroski v letu 2020
znasdali 8,65 EUR/m2 (najemnina 6,34 EUR, stroski pa 2,31 EUR/m2). Brez odlo¢ne aktivacije
stanovanjske politike in nemudne vpeljave sistemskega vira financiranja za gradnjo javnih najemnih
stanovanj pa je taksno razmerje med prihodki in stanovanjskimi stroski utopic¢no pri¢akovati v Ljubljani
in drugih urbanih in turisti¢nih srediscih po Sloveniji.

40 % anketirancev je pripravljenih odsteti med 20 in 30 % svojega gospodinjskega proracuna za
stanovanjske stroske, 17 % med 30in 40 % in 11 % med 10 in 20 % proracuna gospodinjstva. Po uradnih
statisti¢nih podatkih so sicer gospodinjstva v Sloveniji v letu 2019 v povprecju za stanovanjske stroske
porabila 14,8 % razpoloZljivega dohodka, medtem ko so gospodinjstva, z dohodkom niZjim od 60%
slovenske mediane dohodka, za stanovanjske stroske v povpreéju porabila 30,3 % razpoloZljivega
dohodka. Relativno nizek delez dohodkov, ki se porabijo za stanovanjske stroske je potrebno pripisati
izjemno visokemu deleZu lastniSko zasedenih stanovan,j.

2 Miran Lavri¢ in drugi. (2021). MLADINA 2020 PoloZaj mladih v Sloveniji. Univerza v Mariboru, Univerzitetna
zalozba, Maribor, Zalozba Univerze v Ljubljani, Ljubljana

3 Eurostat. (2021). Average size of dwelling by household type and degree of urbanisation. Vir:
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_ hcmh02/default/table?lang=en
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Odstotek gospodinjskega proracuna, ki so ga pripravljeni
nameniti za stroske, povezane s stanovanjem

Do 10% Il 3%

0d10do20% I 11%
0d20do30% I 40%
0d30do40% I 17%
0d40do50% NN 5%
0d50do60% M 1%
0d60do70% = 0%

Nad70% = 0%

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45%

Skupnostna stanovanjska preskrba

Po svetu se kot odziv na stanovanjsko krizo in spremenjene Zivljenjske situacije pojavlja vedno vec
skupnostnih stanovanjskih projektov: razlicnih oblik sobivanja, zadruznih projektov, skupnostnih
zemljiskih skladov in samo-graditeljskih stanovanjskih iniciativ. Tudi v Sloveniji vznika vse ve¢ pobud za
stanovanjske zadruge tako s strani civilne druzbe kot lokalnih skupnosti. V anketi smo zato Zeleli
preveriti, kako o razlicnih aspektih skupnostne stanovanjske preskrbe razmisljajo tisti, ki Se nimajo
ustrezno reSenega stanovanjskega problema.

Ob besedi »zadruga« anketiranci najveckrat pomislijo na »skupnost« in »zdruzenje«. Veliko jih zadruge
hitro poveze s kmetijskimi zadrugami, ki so pri nas med bolj razsirjenimi. Veckrat jih povezujejo tudi s
sodelovanjem, skupnim in s solidarnostjo.

sanoiin OKUPNO 5.

tanovania Sodelovanje
Trgovina Zdrutba
. Jugoslavija Kmet JSka TI' ovma
Skupaj . ) ..,' ]a]n trg r)\w 14 K()mL IN1ZEem se | ane ruStVO
- ) Solidarnost
Sobl\;an I l O: ‘, ' ., Sonivas
o Seopnest' % Soodlocame
o ”J.‘ obro Kmetijs |a adruga &

1:)L lienje

Sobivanje [l e}

Kmetje

Ugodno = , Skupno ] Z‘(']lll_.C.\ anje

Skapnos 1Sodelovan]e Demokraticnos
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60 % anketirancev je Ze sliSalo za stanovanjske zadruge, ki jih najveckrat povezujejo s skupnostjo,
veckrat pa tudi s sobivanjem, varnostjo, solidarnostjo in dostopnostjo. V¢asih jih povezujejo tudi s
socializmom, saj smo takrat poznali gradbene stanovanjske zadruge, ki pa so se obicajno, ko je bil
projekt zgrajen, razpustile. Ko govorimo o sodobnih stanovanjskih zadrugah imamo ponavadi v mislih
model najemne stanovanjske zadruge, ki

stanovanja izvzame iz Spekulativnega trga (|51 stanovanjske zadruge se prostovolino
in zagotavlja njihovo trajno dostopnost. Tak  ovezejo in s svojimi sredstvi in kreditom - za
model je precej razsirjen v gViCi, tako je tudi katerega vso odgovornost in tveganja
kar nekaj anketirancev stanovanjske prevzema zadruga - prenovijo ali zgradijo
zadruge povezalo prav s to driavo. V vecCstanovanjsko stavbo, v kateri bodo bivali.
najemnih stanovanjskih zadrugah se clani Cilj stanovanjskih zadrug je zagotavljanje
prostovoljno poveiejo, da bi pridobili ~ Sstanovanj za svoje clane in ne ustvarjanje
primerno stanovanje. S svojimi sredstvi in dobickov, zato se zadruzna stanovanja
kreditom - za katerega vso odgovornost in obic¢ajno oddajajo po stroskovnih cenah, ki so,
za razliko od trznih, dostopne veliko SirSemu
krogu ljudi.

tveganja prevzema zadruga - prenovijo ali
zgradijo vecstanovanjsko stavbo, v kateri
bodo bivali. Cilj stanovanjskih zadrug je
zagotavljanje stanovanj za svoje ¢lane in ne ustvarjanje dobickov, zato se zadruZna stanovanja obi¢ajno
oddajajo po stroskovnih cenah, ki so, za razliko od trznih, dostopne veliko SirSemu krogu ljudi. O
stanovanjski zadrugi soodlocajo njeni prebivalci demokrati¢no, po nacelu “en ¢lan - en glas”. Obicajno
se v stanovanjskih zadrugah vzpostavljajo tudi skupnostni prostori, ki po eni strani nizajo stroske in po
drugi omogocajo dodatno krepitev socialnih vezi med stanovalci in SirSo skupnostjo.
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“Skupnostno bivanje izboljsa kakovost bivanja, ponuja sodoben in fleksibilen nacin
Zivljenja. Ustvarja se skupnost, ki si medsebojno pomaga, obenem pa resuje
osnovno problematiko — ¢e imamo alternative, lahko zavrnemo draga stanovanja
s slabimi pogoji. Zasebniki, ki stanovanja prodajajo/oddajajo se morajo obstojeci
ponudbi prilagodit in posredno vplivamo celoten sistem. Potrebna je regulacija
stanovanjskega trga.”
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Skupnostno bivanje najvec anketirancev povezuje z medsebojno pomocjo (48 %) in nizkimi stroski (45
%), solidarnostjo (40 %) in druzenjem (26 %). Nekateri anketiranci pa imajo na skupnostno bivanje oz.
sobivanje bolj negativne asociacije - 28 % ga povezuje s prevec prilagajanja, 16 % pa z utesnjenostjo.

Asociacije na skupnostno bivanje oz sobivanje

Nizji stroski I 45%
Moc odlocanja InEEE—————— 10%
Vkljuenost TS 18%
Prijatelji m—— 6%
Druzina mmmmmms 7%
Obcutek pripadnosti mEEEEEE———— 14%
Svoboda mmm 3%
PrevecC prilagajanja S 28%
Utesnjenost mEmEEEESSS————— 16%
Podobne vrednote mEEEEEEEE——————— 17%
Solidarnost IS 40%

Medsebojna pomoc 48%
DruZenje NSNS 26%
Drugo m 1%
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

Souporaba prostorov

Izmed skupnih prostorov, ki se lahko pojavljajo v razli¢nih oblikah skupnostnega bivanja, so anketiranci
s stanovanjsko skupnostjo najbolj pripravljeni souporabljati zunanje zelene povrsine (87 %) in
telovadnico (80 %), kot tudi delavnico z orodji (60 %), pralnico (58 %), vrt (56 %), igralnico za otroke (55
%) in prostor za druZenje (55 %). Manj anketirancev si je pripravljenih deliti kuhinjo (7 %) in jedilnico
(12 %).

Pripravljenost souporabe prostorov

Telovadnico I 80%
Pisarno IS 29%
Shrambo NEEEEEEEEEEEE———— 30%
Delavnico z orodji IS 60%
Sobo za goste NEEEEEEEEEEEEES 25%
Pralnico M 58%
Igralnico za otroke TN 55%
Prostor za druZenje NI 55%
Kuhinjo mmm 7%
Jedilnico mm——— 12%
Vrt . 56%
Balkon mEEEE———— 18%
Zunanje zelene povriine I 37%
Drugo mmm 5%
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Ko smo anketirance povprasali o prednostnih souporabe doloc¢enih prostorov, so najveckrat pomislili
na razli¢ne socialne in ekonomske prednosti. Med socialnimi prednostmi so najveckrat omenili vecjo
moznost druzenja, medsebojne pomoci in solidarnosti, povezanost skupnosti in krepitev socialnih
interakcij.

"Uporaba skupnih prostorov je veliko gonilo za povezovanje sosedov, mreZenje,
socializacijo. Na tak nacin se spodbudi oblikovanje skupnosti."

Ob tem so omenijali Se deljenje odgovornosti za prostore in njihovo vzdrZzevanje, moznost sodelovanja
in soustvarjanja, druzenja otrok in neformalnega ucenja, tudi medgeneracijskega. Med ekonomskimi
prednostmi so prepoznali zmanjsanje stroskov zaradi souporabe prostorov in opreme/orodij, ki jih ne
uporabljajo tako pogosto (razlicna delavska orodja, telovadna orodja, ipd.).

Prepoznali so tudi manjsi strosek investicije na posameznika oziroma gospodinjstvo, kot tudi moZnost
nakupa kvalitetnejSe opreme. Kot pomembno prednost so izpostavili boljsi izkoristek prostorov, vecjo
raznolikost prostorov in dostopnost vsem stanovalcem. S tem povezano so kot prednost navajali vec
prostora v stanovanju zaradi umika dolocenih aktivnosti in opreme v skupne prostore oziroma na drugi
strani zmanjSanje potrebe po vecjih stanovanjih, saj je mogoce veliko potreb zadovoljiti v skupnih
prostorih.

"Prednost souporabe prostorov vidim v optimizaciji dolocenih/izbranih povrsin,
orodij, aparatov, pripomockov. Npr. ¢e ve¢ gospodinjstev zdruZi finance za nakup
kvalitetnejse opreme - pralni stroji v pralnici, je njihova kakovost in kvaliteta
lahko za vse bolj ugodna in boljsa, kakor tudi, da se v stanovanjski enoti sprosti
prostor za kaj drugega. Deljenje avtomobilov oziroma prevoznih sredstev
zmanjsa tako stroske, kakor koli¢ino njih, ki si jih gospodinjstva lastijo. Menim,
da je za tovrsten nacin bivanja potrebno prilagoditi miselnost posameznikov v to
smer, iz potrosnistva in lastnistva, v deljenje in skupnostno dobro, posledicno pa
v dobro narave in okolja."

"Prednost vidim predvsem v tem, da si lahko privoscis vec in boljSe, saj so stroski
deljeni in s tem niZji. Na primer, v svoji lastni hisi si ne predstaviljam, da bi imela
bazen/savno/telovadnico/igralnico (ne zdi se mi niti smotrno), v primeru delitve,
pa bi bilo veliko bolj smiselno, uporabljano ... V primeru vrta vidim prednost v
tem, da se delo razporedi - sama nimam dovolj ¢asa/znanja za vrtnarjenje,
skupaj pa bi verjetno lahko imeli lepo negovan vrt. Pri deljenju delavnice/pralnice
vidim glavno prednost v deljenju opreme."

Med slabostmi souporabe dolocenih prostorov so anketiranci najveckrat prepoznali problem
neurejenosti in CistoCe prostorov, slabo skrb za skupno lastnino in razlicne higienske standarde, ki jih
imajo posamezniki. Skrbelo bi jih tudi za uni¢enje opreme in njeno odtujitev.

“Imam zadrZke v zvezi z upravljanjem skupnostnih prostorov (CisCenje, ravnanje z
opremo, pravilna uporaba aparatov / orodij ...). Druga teZava so socialni odnosi
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med sostanovalci (Ce npr. zadruge ne sestavljajo prijatelji oziroma ljudje podobnih
nacinov Zivljenja in estetskih okusov).”

“Skrbi me morebitno pomanjkanje dialoga med prebivalci, premalo pripravljenosti
na prilaganje.”

Slabost nekateri vidijo tudi v nespoStovanju pravil in dogovorov v zvezi z upravljanjem in vzdrZzevanjem
prostorov in opreme, s pravicno razdelitvijo odgovornosti, dostopnosti in strosSkov uporabe. Veckrat
so omenili tudi slabost prilagajanja, torej, da se

sami ne bi Zeleli toliko prilagajati in iskati Souporaba dolo&enih prostorov v
kompromisov, kot tudi bojazen, da se ostali (ali stanovanjski zadrugi nikakor ne pomeni, da
vsaj nekateri stanovalci) ne bi dovolj prilagajali, posameznik nima svoje zasebnosti ali
da ne bi bilo dovolj strpnosti in tolerance. Veé moznosti umika. Vsako gospodinjstvo ima
anketirancev je kot slabost izpostavilo tudi ~ namrec svojo individualno stanovanjsko
pomankanje zasebnosti in miru pri tovrstnem ~ €noto, katero uporablja tako kot zeli.

bivanju, kot tudi obdutek utesnjenosti in Besedo pri tem, ali in katere skupnostne
prostore bo stanovanjska zadruga imela, pa

imajo vsi stanovalci stanovanjske zadruge.

problem varnosti in hrupa. Vse to bi lahko
vodilo v konflikte in slabe medsosedske
odnose, ki so bili tudi veckrat omenjeni kot
slabost souporabe prostorov. Nekateri prepoznavajo kot slabost tudi nekompatibilnost s sosedi in
mnozico razliénih, konfliktnih interesov.

“Ljudje se ne bajijo toliko skupnosti, bojijo se izrabe zaupanja in... pravzaprav
svojega misljenja o drugih ljudeh. Ljudje ne zaupajo vec v to, da jim drugi Zeli
dobro. Ugibam, da verjetno iz paradoskalnega razloga - ker so cedalje bolj
izolirani (iz skupnosti).”

Pomembno je poudariti, da souporaba doloc¢enih prostorov v stanovanjski zadrugi nikakor ne
pomeni, da posameznik nima svoje zasebnosti ali moZnosti umika. Vsako gospodinjstvo ima namrec
svojo individualno stanovanjsko enoto, katero uporablja tako kot Zeli. Besedo pri tem, ali in katere
skupnostne prostore bo stanovanjska zadruga imela ter kaka bodo pravila njihove uporabe, pa imajo
vsi stanovalci stanovanjske zadruge.

“Mozno je, da pride do nesoglasij 0z. so na kupu osebe, ki pa se ne razumejo. Zato
je pomembno, da bi se za tak nacin bivanja zares odlocali samo tisti, ki se
zavedajo, da je potreben tudi nivo tolerance.”

Zivljenje v stanovanjski zadrugi zagotovo ni za vsakogar, saj terja ve¢ interakcije in sodelovanja s
stanovanjsko skupnostjo kot druge oblike bivanja. Po pri¢evanjih stanovalcev v tujih stanovanjskih
zadrugah, pa imata souporaba prostorov in naprav ter Zivljenje v bolj povezani skupnosti vec prednosti
kot slabosti, tako v ekonomskem kot druzbenem smislu.

Raziskava nemskih skupnostnih stanovanjskih projektov poroca, da je, ko se pojavljajo konflikti,
obicajen pristop stanovanjskih skupnosti, da skupaj pois¢ejo resSitev. Najvec¢ respondentov v tej
raziskavi je bilo mnenja, da tovrstni konflikti, ki so precej pogosti, za skupnostni stanovanjski projekt
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ne predstavljajo neuspeha, ampak le del realnosti. 90 odstotkov vprasanih bi se Se enkrat odlocilo za
tovrstno obliko bivanja, ¢e bi lahko $e enkrat izbirali, predvsem zavoljo novih poznanstev in izgradnje
socialne mreZe.* Skupnostna stanovanjska preskrba zagotovo ni za vse, a zaradi spremenjenih
Zivljenjskih vzorcev, zanjo narasc¢a zanimanje.

Interes za skupnostno stanovanjsko preskrbo in
njene prednosti

72 % anketirancev bi se zagotovo ali verjetno odloéilo za skupnostno obliko bivanja®, e bi imeli to
moznost. Odstotek je morda visji kot v sploSni populaciji, saj smo vprasalnik razsirjali tudi med sledilci
Zadrugatorja, za katere smatramo, da so bolj dovzetni za tovrstno obliko stanovanjske preskrbe.
Vseeno pa rezultat jasno nakazuje na obstoj povprasevanja po skupnostni stanovanjski preskrbi. Ta
odstotek je nekoliko niZji, a hkrati presenetljivo visok, pri tistih, ki so lastniki stanovanj (53 %), nekoliko
visji pa je odstotek med tistimi, ki trenutno Zivijo pri svojih ali partnerkinih_jevih starsih (74 %).

“Menim, da tendenca seljenja ljudi v urbana naselja od nas terja neke drugacne
pristope od obstojecih. Trenutna stanovanjska politika se mi zdi absurdno slaba in
verjamem, da lahko s povezovanjem in urejanjem skupnostnih oblik bivanja
doseZemo visjo bivanjsko kvaliteto.”

evee

tovrstno obliko bivanja je med tistimi, ki 72 % anketirancev bi se zagotovo ali verjetno
trenutno bivajo v Studentskem domu (94 odlocilo za skupnostno obliko bivanja, ¢e bi imeli
%), kar gre najbrz pripisati dejstvu, da ti to moznost. 15 % pa bi od vseh oblik bivanja
anketiranci Ze trenutno bivanju v neki ~ najraje bili najemniki zadruznega stanovanja za
skupnostni obliki bivanja in so z njo nedolocCen cas s stroskovno najemnino.

dovolj zadovoljni, da bi Zeleli Ziveti

skupnostno tudi po koncu Studija. Le 14 % se verjetno ali zagotovo za to vrsto bivanja ne bi odlogili. V
najmanjsi meri bi se za skupnostno obliko bivanja odlocili tisti, ki so Ze zelo zadovoljni s trenutno obliko
bivanja.

4 Hacke, U., Ditschke, E. in Miiller, K. (2019). Cohousing - social impacts and major implementation challenges.
GAIA - Ecological Perspectives on Science and Society

5 S skupnostno obliko bivanja imamo v mislih skupnostni blok ali stanovanjsko zadrugo, ki zaradi zdruZevanja
virov omogoca niZje stanovanjske stroske. Stanovalci Zivijo v individualnih stanovanjskih enotah, obenem pa si
delijo dolo¢ene skupnostne prostore, npr. skupno pralnico, ve¢namenski prostor, kolesarnico. Stanovalci skupaj
odlocajo o vseh vecjih stanovanjskih zadevah in organizaciji bivanja v stanovanjski stavbi.
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Odlocitev za skupnostno bivanje

6% 2%

12%

43%

Da, zagotovo = Verjetnoda m Nevem = \Verjetnone m Zagotovone m Da, pod pogojem

Med tistimi, ki se za to obliko bivanja verjetno ali zagotovo ne bi odlocili, je bil najpogostejsi razlog, da
jim takSna oblika bivanja ne bi ustrezala, ker potrebujejo mir ali zaradi drugih osebnih razlogov.
Nekaterim se je zdelo tudi, da bi bilo v taksni obliki bivanja preveliko prilagajanja.

Tiste, ki bi se zagotovo ali verjetno odlodili za to obliko bivanja, ¢e bi imeli moZnost, smo vprasali, zakaj
se jim zdi skupnostna oblika bivanja dobra resitev. NajveC anketirancev prepoznava predvsem
ekonomske prednosti. Izpostavljajo moZnost bivanja z nizjimi stroski, ki pa lahko nudi tudi visjo
kakovost in bolj trajnostno obliko bivanja. V nemski raziskavi skupnostnih stanovanjskih projektov se
je pokazalo, da je univerzalni motiv pri vseh v raziskavo vkljucenih projektih Zelja po bivanju v skupnosti
ljudi s podobnimi pogledi in naravnanostjo. Starejsi pa so se s tako obliko bivanja Zeleli izogniti
osamljenosti v starosti.®

»Skupnostno bivanje je najbolj organski podporni mehanizem. Omogoca
skupnost in s tem pripadnost, varnost ter predpostavlja pogumnega c¢loveka z
voljo. Poleg tega, da naslavlja mojo intimno Zeljo po pripadnosti skupnosti in
medsebojni podpori, se mi zdi to najbolj ekonomicna in ekoloska izbira. Nimam
fanaticne potrebe po tem, da bi si vse lastila. Predvsem se mi zdi smiselno, da
delimo tako, da nikomur ne zmanjka takrat, ko potrebuje. Res se mi zdi, da skupaj
zmoremo vec, Ceprav pogosto ni enostavno — se pa zelo obrestuje.«

Pomemben prispevek, ki ga imajo stanovanjske zadruge v smislu ekonomske in druzbene trajnosti, je
v prvi vrsti njihovo neSpekulativno delovanje in ohranjanje nizkih in stabilnih stanovanjskih stroskov
na dolgi rok.” Poleg tega pa imajo tudi druge pozitivne ucinke za lokalno skupnost. Pripomorejo h
gradnji socialnega kapitala, mocnejSim socialnim vezem in medsebojni podpori. Kar prinasa, poleg
obcutka vecje povezanosti, tudi zelo prakti¢ne rezultate, kot je na primer delitev skrbstvenih

® Hacke, U., Diitschke, E. in Miiller, K. (2019). Cohousing - social impacts and major implementation challenges.
GAIA - Ecological Perspectives on Science and Society
7 Prav tam.
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obveznosti pri varstvu otrok ali pomoc pri pripravi obrokov, in posledi¢no povecanje prostega ¢asa in

zmanj3anje stresa, povezanega s pomanjkanjem ¢asa.® " ®

“Skupnostna oblika bivanja se mi zdi dobra reSitev zaradi vse manjse vpetosti v
skupnosti, katere posledice vidim v tem, da smo ljudje manj zadovoljni, bolj
osamljeni in se pocutimo manj koristne. Ker bi ta oblika bivanja odgovarjala
mojim vrednotam: solidarnost, pomoc¢ drug drugemu, usmerjenost v dobre
odnose z ljudmi. Obenem pa bi s tem kljubovali oderuskemu stanovanjskemu trgu
in ga tako tudi spreminjali.”

Skupnostna stanovanjska preskrba gradi na mrezah socialne podpore, prispeva k boljSemu pocutju
starostnikov in ostalih in zmanjSanem obcutku osamljenosti, kar jim omogoci daljSe neodvisno
zZivljenje, v lastnem domu. To ima blagodejne ucinke na individualna Zivljenja, kot tudi na javno porabo,

saj prispevajo k zniZanju stroskov, povezanih z zdravstveno in socialno oskrb. 10" 11

Vkljuéenost v stanovanjsko zadrugo pomaga njenim ¢lanom pri pridobivanju novih spretnosti in znanj,
glede oblikovanja in razvoja stanovanjskega projekta pa tudi bolj mehkih vescin, povezanih s
kolektivnim upravljanjem skupnih virov. To lahko prispeva k temu, da imajo stanovalci priloZnost, da
nadaljujejo z izobraZevanjem ali iskanjem dolo&enih zaposlitvenih priloznosti, ki jih sicer ne bi imeli.*?
Dodatno stanovanjske zadruge prispevajo k druzbeni blaginji in demokratiénemu vkljuéevanju®® ter
spodbujajo ¢lane skupnosti k vkljuéevanju v politiéne procese.’* Poleg tega pa lahko ponudijo tudi
varno in spodbudno stanovanje za ljudi z izkusnjo brezdomstva ali tezavami v duSevnem zdravju, kot
tudi za begunce in prosilce za azil .*°

Kljub temu, da sodobnih stanovanjskih zadrug v Sloveniji $e ni in da 40 % anketirancev sploh Se nisliSalo
za stanovanjske zadruge, je 15 % anketirancev najemanje zadruZnega stanovanja za nedolocen cas s
stro$kovno najemnino oznadilo za tisto obliko bivanja, za katero bi se najraje odloéili. Ce pogledamo
samo anketirance iz Ljubljane, pa ta delezZ zraste na 19 %.

8 Crabtree, L; Grimstad, S.; McNeill, J.; Perry, N. & Power, E. 2019. Articulating value in cooperative housing:
International and methodological review. Institute for Culture & Society, Western Sydney University

° Power to change, Research Institute Report No. 23, Community-led housing and health: a comprehensive
literature review, October 2019. Dostopno na https://www.powertochange.org.uk/research/community-led-
housing-health-comprehensive-literature-review

0 prav tam

11 Berg, P., Sanders, J., Maussen S. & Kemperman, A. (2020). Collective self-build for senior friendly communities.
Studying the effect of collective self-build on social cohesion, social satisfaction and loneliness. Department of
the Built Environment, Eindhoven University of Technology, Nizozemska

12 Goulding, R. (2018). “Housing Futures: What can community-led housing achieve for Greater Manchester?” Final
report of the Housing Futures research partnership. A project funded by Mistra Urban Futures under the Realising

Just Cities programme, Urban Institute, University of Sheffield. Dostopno na
http://www.gmhousingaction.com/housing-futures/
13 prav tam

14 Davidson et al., 2007: 102; Truths and myths about community participation in post-disaster housing projects.
Habitat international 31(1): 100-115.

1> power to change, Research Institute Report No. 23, Community-led housing and health: a comprehensive
literature review, October 2019

23


https://www.powertochange.org.uk/research/community-led-housing-health-comprehensive-literature-review/
https://www.powertochange.org.uk/research/community-led-housing-health-comprehensive-literature-review/
http://www.gmhousingaction.com/housing-futures/

Zakljucki in priporocila za razvoj
stanovanjskih zadrug

Ugotavljamo, da zanimanje za stanovanjske zadruge v Sloveniji obstaja in se z leti povecuje. Pojavlja
se vedno vec pobud za zagon zadrug tako s strani civilne druzbe kot lokalnih skupnosti (med drugim v
Ljubljani, Mariboru, Hrastniku), ki pa se zaradi sistemskih ovir in Se neobstojecih lokalnih dobrih
praks, srecujejo s precej izzivi pri implementaciji njihovih stanovanjskih projektov. Za vzpostavljanje
potrebne zakonodajne spremembe na drZavni ravni. Eno od vecjih ovir predstavlja nezmoZnost
obcine oz. drugih javnih akterjev, da bi

stanovanjski podelila stavbno pravico (to ~ Stanovanjske zadruge imajo potencial, da bi
pomeni, da bi zadruga lahko zgradila svojo zagotavljale preskrbo kakovostnih ter cenovno
dostopnih stanovanj preko partnerstva med
drzavo, obcinami ter civilno druzbo. Kot
neprofitne stanovanjske organizacije lahko
pomagajo javnim akterjem pri ucinkovitem
zadovoljevanju stanovanjskih potreb
krajih ni mogoce vzpostaviti cenovno- prebivalstva. Za vzpostavljanje stanovanjski
dostopnega  stanovanjsko-zadruinega  zadrug, ki bi bile dostopne za najsirsi krog ljudi,
projekta, saj predstavlja strosek zemljis¢a tudi tiste z nizkimi dohodki, pa so potrebne
prevelik deleZ kon&ne vrednosti projekta. ~ zakonodajne spremembe na drzavni ravni.

stavbo na javnem zemljis¢u, to pa bi ostalo
v javni lasti), ki bi bila neodplacna ali pa
vsaj pod trZzno vrednostjo. To pa pomeni,
da vsaj v prestolnici in v bolj turistificiranih

Kot je pokazala anketa obstaja zanimanje

za stanovanjske zadruge tudi med iskalci stanovanj, med nasimi anketiranci je 72 % takih, ki bi se
zagotovo ali verjetno odlocilo za skupnostno obliko bivanja, ce bi imeli to moznost. Ker so med
anketiranci tudi sledilci stanovanjske zadruge Zadrugator, ki so bolj dovzetni za stanovanjske zadruge,
je mozZno, da je odstotek precenjen, zagotovo pa jasno nakazuje na obstoj povprasevanja.

Stanovanjske zadruge imajo potencial, da bi zagotavljale preskrbo kakovostnih ter cenovno
dostopnih stanovanj preko partnerstva med drzavo, obcinami ter civilno druzbo. Kot neprofitne
stanovanjske organizacije lahko pomagajo javnim akterjem pri ucinkovitem zadovoljevanju
stanovanjskih potreb prebivalstva. S spodbujanjem stanovanjskih zadrug lahko obcine, z razmeroma
majhnim in najveckrat povratnim vlozkom, zagotavljajo dostopna stanovanja za ob¢ane. Namesto, da
bi obcina ali obcinski stanovanjski sklad prevzemala vse kadrovske in finanéne obremenitve gradnje ali
prenove za zagotavljanje stanovanj, lahko, le s povratno spodbudo lokalni zadruzni iniciativi, povecajo
ob¢inski fond kakovostnih in dostopnih stanovanj. Ceprav na lokalni ravni obstaja volja za
vzpostavljanje stanovanjskih zadrug, so, kot receno, tako obcine kot iniciative v svojem delovanju
omejene.

V Evropi vse vec lokalnih in nacionalnih vlad Ze razvija politike in orodja, ki bodo podprle bolj vkljucujoc
razvoj stanovanjske preskrbe. Sem umescamo pripravo zakonodajne podlage za sistemsko ureditev
podrocja, neposredno financ¢no podporo, javna posojila ali jamstva, dostop do zemljis¢ pod ugodnimi
pogoji, strokovno pomoc ipd. Le skozi tovrstne ukrepe lahko neSpekulativni stanovanjski projekti
postanejo pomemben akter pri zagotavljanju nujno potrebnih dostopnih stanovanij.
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Priporocila za razvoj stanovanjskih zadrug

Ker lahko stanovanjske zadruge pomembno prispevajo k ekonomski in druzbeni trajnosti z njihovim
neSpekulativnim delovanjem in ohranjanjem nizkih in stabilnih stanovanjskih stroskov na dolgi rok in
Stevilnimi drugimi, Ze omenjenimi, pozitivnhimi druzbenimi ucinki za lokalno skupnost, bi bilo vredno
njihov razvoj podpreti tudi v Sloveniji.

V nadaljevanju predstavljamo priporocila za razvoj stanovanjskih zadrug za Stiri klju¢ne deleznike -
drzavo, obcine in stanovanjske sklade, banke in druge financne institucije ter stanovanjsko zadruzne
iniciative:

Priporocila za drzavo:
Vzpostaviti zakonodajni okvir in omogociti podporne mehanizme za razvoj stanovanjski zadrug:

- omogociti pridobitve nepremicnine, zemljis¢a ali stavbne pravice na zemljis¢u, ki je v lasti
javnih akterjev, pod trzno ceno za stanovanjske zadruge, ki ponujajo stanovanja po stroskovni
ceni

- omogociti moZnost neodplacne stavbne pravice na zemljiscu, ki ga zagotovi javni akter (obcina
ali stanovanjski sklad), za stanovanjske zadruge z nedeljivim premozenjem, ki zagotavljajo
dostopna stanovanja po stroskovni najemnini in pod morebitnimi drugimi pogoji, ki jih definira
javni akter

- omogociti predkupno pravico za stanovanjske zadruge pri prodaji javnih zemljis¢

- zagotoviti nepovratna razpisna sredstva za razvoj pilotnih projektov razlicnih modelov
stanovanjskih zadrug ali se s projektom stanovanjske zadruge prijaviti na razpis in Crpati
evropska sredstva.

- zagotoviti dostop do nepovratnih ali povratnih finan¢nih virov in delno sofinanciranje z
nepovratnimi sredstvi (zagonska sredstva za stanovanjske zadruge, ki ustrezajo dolocenim
merilom)

- regulirati stanovanjske zadruge, ki pridobijo kakrsnokoli javno podporo, na nacin, da se omeji
oz. prepreCuje moznost olastninjenja s stanovanjsko zadrugo, in se tako zagotavlja
stanovanjsko-zadruzna stanovanja trajno dostopna: regulacija cene najema oz. cene deleza v
stanovanjski zadrugi, omejitve glede oddajanja v podnajem, omejitve glede spreminjanja
stanovanj v lastniska stanovanja, regulacija razpustitve stanovanjske zadruge

- vzpostaviti podporno sluzbo za razvoj stanovanjskih zadrug (npr. preko koncesionarja)

- vzpostavitev registra stanovanjskih zadrug v javnem interesu

- vzpostaviti sistem javnega porostva pri pridobivanju zasebnih dolZniskih virov financiranja

- davéna razbremenitev stanovanjskih zadrug, ki zagotavljajo stanovanja po stroskovni ali
neprofitni najemnini ter imajo nedeljivo premozZenje

Priporocila za obcine in stanovanjske sklade:

Obcine in stanovanjski skladi naj zagotavljajo zemljis¢a in nepremicnine za razvoj stanovanjsko-
zadruznih projektov.

Stanovanjsko-zadruzne projekte lahko dodatno podprejo z razli¢cnimi mehanizmi financiranja:
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- razlicne oblike javnih posojil (posojila za financiranje gradnje stanovanjske zadruge, posojila za
financiranje zacetnih vlozkov ¢lanov, moZnost posojil z enkratnim ali odloZzenim vracilom
glavnice)

- podelitev jamstev za posojila

Stanovanjsko-zadruzne iniciative lahko podprejo tudi s tehni¢no, pravno in finanéno pomocjo pri
pripravi stanovanjskih projektov.

Priporocila za banke in druge financne institucije:

Razvijejo naj se posebni finan¢ni produkti (posojilni in investicijski) za stanovanjske zadruge, predvsem
taksni z niZjimi obrestnimi merami in daljSo ro¢nostjo (vsaj 20 let in vec).

Po zgledu tujih financnih ustanov naj se razvijejo mehanizmi, ki zadrugam omogocijo enostaven in
poceni dostop do mnoZi¢nega financiranja (“crowdfunding”) ter izdajo obveznic.

Priporocila za stanovanjsko-zadruzne iniciative:

Stanovanjske zadruge in pobude za stanovanjske zadruge naj se povezujejo lokalno in SirSe na evropski
ravni ter gradijo mreze, ki omogocajo izmenjavo znanij, lajSajo dostop do financiranja in krepijo njihovo
zagovornisko moc v boju za sistemske spremembe.
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