
1. Uvod
)�
����� ���� ������	�� ��������	� ����	�� 
��
���
������ ����
���	��� 
��	���	�
���� ������
�	� 	������� ����
�����	��� ����
�	��� �����!
�����/���� 
���� 
���������������	������ 
�
����!
	������������
����	������
����	�
���� ����
���� 
��	���	�
����������� �������
����	�
����
����� ��� ����
���	��� 
��	���	�
����� 
����
�
���
����	������������)��	���	�
����������� ��
��������������� 
��	���	�
���� 
����
�������!
������� 
� ������
���� �	� ��	�� 
��	���	���� �
������	�� ����
	�
���� 	������� ��
��� 	���
J
����� 1���
��� �	� 1��
��	�� +,,27� =��	�
+,,4 ��=������ ��� 
�
���������
���������	�� 

������	����������������
����	�����
��!
��	�
��������� �����
�
����� ��� 
��	���	��� 
���!
�����������
���
���	��
��	���	����
��	������!

�����	��� 	������ 
���	���� ��
����	�
����
?��� ������ ��� ������������� ���
��	�
���� ��!
�
��� ��
����	����� �	� ������ 
��	���	��
������� ����	������"�	���� �	�?	��������#$$$7
J
�����1���
�����	�1��
��	��+,,2 �����������
���������	������
���	�����
�������������
!

����	�
���� ��� 
�������	��� ����� 
��	���	���

�������� ����� )������ ��� 
�
����� 	�� ����	�
	��	���������	�� 
��������������
����	�
!
�����:����	��������� 
����������
����	�
���
����	����

����	��� 
��	���	�
���� ��������
�������� 
�
����� �� 

������ ��	�� ������
�	�

��	���	����������	�� ��� 
������� ���
��	���
�����	��� & ������	�
�� 
��	���	���� �� 	��� 
�
������	�����	�
�����
�����������

)��	���	�
�������
	�
�� ���������	������!
��	�� ����� 
� ��������
��	�� 
�
�� �	� �
��
���
!
	�
����	�� ��������������:����	������ 
����
!
����	�
���� 
���� ���
�����
�� �
��
���
	���
�������
��	�� 
�
�� ���� 
� ������������
�� 
����
���
��	�����������������
	�
��� ����������� 

��
��	���� ����� ��
����	�
���� �	� ����

����
	��	����
�	��7��
���	���� K����
��#$$$ ��)�����
��� �������
�������
����	�
����	�� �������
��!
	�� 
�
��������	����
����	��	�����������
!
	�
��� 	���� ��	�	�	�� ��������� ��
����	�
����
��
��������
��	����
����	�
�����	���� ������

��	���	�
������������ � 
����	������
	�� �	
��������	�������	�
���������

letnik 18, {t. 1/07
Prostor, okolje, stanovanje

77

Andreja CIRMAN
Ma{a FILIPOVI]

Stanovanjske strategije in 
stanovanjski trg v Ljubljani
Selitve oz. mobilnost gospodinjstev ima pozitivne
u~inke na makro ravni, saj je povezana z optimal-
no porazdelitvijo gospodinjstev znotraj sklada sta-
novanj in pomeni iskanje ravnovesja med ponud-
bo in povpra{evanjem. V tem ~lanku predstavlja-
va stanovanjske strategije prebivalcev Ljubljane s
posebnim poudarkom na ekonomskem statusu in
finan~nih zmo`nostih selivcev. Na ta na~in posku-
{ava ugotoviti, kako uspe{no deluje stanovanjski
trg v Ljubljani. Analizirava tudi (pretekle in prihod-
nje) finan~ne strategije selivcev ter na podlagi teh
identificirava njihove potrebe ter v sklepu predla-
gava mo`ne ukrepe za pomo~ pri stanovanjski
mobilnosti in izbolj{evanju stanovanjskih razmer
Ljubljan~anov. Vir podatkov je Stanovanjska anke-
ta 2005.

Mobility of households has positive effects on a
macro level, as it is linked to the optimal distribu-
tion of household in the housing fund and indicates
an equilibrium of supply and demand. In the article
housing strategies of household in city of Ljubljana
are presented. Special emphasis is given to the
economic status and financial ability of households
(for moving). Through this the authors try to discern
how well the housing market in Ljubljana is functio-
ning. Furthermore, past and future financial strate-
gies of movers are analysed and on the basis of
this analysis future needs of households are identi-
fied. In the conclusion the authors present some
possible measures to aid households and promote
housing mobility and (consequently) also housing
conditions of inhabitants of Ljubljana. The data
source is Housing survey 2005.

Mestna Ob~ina
Ljubljana,
Finan~ne 
strategije, 
Selivci, 
Stanovanjska
mobilnost

Municipality 
of Ljubljana,
Financial 
strategies,
Movers, 
Housing mobility
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V naslednjih 5 letih je zelo verjetna ve~ja izbolj{ava stanovanja

V naslednjih 5 letih je zelo verjetna selitev

Bo to selitev... *

– znotraj istega kraja

– v ve~je mesto

– v manj{e mesto

– v strnjeno pode`elsko naselje

– v razpr{eno pode`elsko naselje

Skupaj

Prihodnja lokacija v mestu**

– sredi{~e

– druga mestna ~etrt

– obrobje mesta

Skupaj

Kaj bo oziroma bi bil glavni razlog za selitev? *

– slu`ba

– izobra`evanje

– stanovanje

– dru`inski razlogi

– drugo

Skupaj

Preglednica 1: Selitveni trendi
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Maribor
(n = 278)

(%) 
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13,9

(n = 504)

52,9

16,0

12,3

11,6

7,3

100,0

(n = 322)

20,1

24,9

55,0

100

(n = 551)

5,9

2,1

34,0

33,2

24,8

100,0

Slovenija 
(n = 3970)

(%)

Opomba: Iz tabele je zaradi majhnega n izpu{~en prikaz kategorije Bdom za upokojenceC in Bkaj drugegaC kot odgovor na vpra{anje o pri-
hodnjem statusu v stanovanju. Prav tako ne moremo zanesljivo sklepati o odstopanjih pri nizkih frekvencah, kot na primer pri izobra`evanju
kot razlogu za selitev.

* Odgovarjajo le tisti, za katere je selitev zelo verjetna.

** Odgovarjajo le tisti, za katere je selitev zelo verjetna in `ivijo v ve~jem ali manj{em mestu in se bodo selili znotraj le-tega ali pa se bodo se-
(()) v ve~je ali manj{e mesto.

(()) pomeni, da so dele`i le ilustrativni zaradi majhnega n.

Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB
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2. Selitveni trendi 
v Ljubljani
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Selitvene namere

– ni selitve (ali ni zelo verjetna)

– bo lastnik z nakupom

– bo lastnik z dedovanjem

– bo lastnik z novogradnjo

– bo lastnik z nadgraditvijo, prenovo

– bo najemnik v neprofitnem, 
kadrovskem

– bo najemnik v profitnem

– bo uporabnik

– drugo

Skupaj

Kak{no stanovanje boste kupili?

– novogradnjo

– starej{e stanovanje

– vseeno

Skupaj

Preglednica 2: Selitveni trendi

(n = 642)

80,7

13,3

1,2

1,8

0,2

0,5

1,8

0,5

0,0

100,0

(n = 79)

35,1

51,3

13,6

100,0

Ljubljana
(%)

(n = 4009)

86,8

7,0

1,1

2,8

0,5

0,5

0,5

0,6

0,2

100,0

(n = 257)

28,0

59,0

13,0

100

Slovenija
(%) 

Opomba: Kategorija drugo vklju~uje »dom za upokojence« in »kaj drugega« kot
odgovor na vpra{anje o prihodnjem statusu v stanovanju.

Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB
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3. Ekonomske zna~ilnosti
gospodinjstev in 
selivcev
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ni~esar

do vklju~no 250.000 SIT

nad 250.000 do vklju~no
500.000 SIT

nad 500.000 do vklju~no
1.000.000 SIT

nad 1.000.000 do vklju~no
5.000.000 SIT

nad 5.000.000 SIT

Skupaj

47,1

26,2

14,9

8,0

3,6

0,2

100,0

36,1

19,1

20,8

14,6

9,0

0,4

100,0

44,6

23,5

15,2

10,8

5,5

0,4

100,0

37,7

12,3

24,8

11,3

12,6

1,2

100,0

Povpre~ni letni prihranki
(v %)

Preglednica 3: Struktura gospodinjstev po povpre~nih letnih prihrankih

vsi
(n = 3764)

selivci
(n = 513)

Slovenija

vsi
(n = 607)

selivci
(n = 118)

Ljubljana

Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB

Povpre~je

1. kvartil [2]

Mediana [3]

3. kvartil [4]

578,17

347,74

521,62

739,26

725,79

484,03

678,10

938,91

73,39

486,84

678,10

938,91

857,21

621,16

786,84

1043,23

Ekvivalentni dohodek
(v EUR)

Preglednica 4: Dohodek na ekvivalentnega ~lana gospodinjstva 

vsi
(n = 3603)

selivci
(n = 504)

Slovenija

vsi
(n = 579)

selivci
(n = 118)

Ljubljana

Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB

Dele` obremenjenih 
z odpla~ilom posojila 
(vseh posojil)

Dele` obremenjenih 
z odpla~ilom stanovanjskega
posojila

31,6

8,6

35,9

11,0

25,8

9,6

29,5

7,5

Mese~no odpla~ilo posojila
(v %)

Preglednica 5: Dele` zadol`enih gospodinjstev

vsi
(n = 4009)

selivci
(n = 554)

Slovenija

vsi
(n = 661)

selivci
(n = 554)

Ljubljana

Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB
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povpre~je

1. kvartil

mediana

3. kvartil

238,31

125,19

208,65

292,10

256,51

125,19

208,65

333,83

291,17

125,19

208,65

333,83

302,66

166,92

208,65

417,29

Mese~no odpla~ilo posojila
(v EUR)

Preglednica 6: Mese~no odpla~ilo posojila pri zadol`enih gospodinjstvih

vsi
(n = 1219)

selivci
(n = 187)

Slovenija

vsi
(n = 160)

selivci
(n = 36)

Ljubljana

Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB

0
samo uporabnik, ki ne

pla~uje najemnine 
(npr. v stanovanju

sorodnikov)

208,65

417,29

625,94

834,59

1043,23

najemnik, 
podnajemnik

lastnik, 
solastnik

Slika 1: Povpre~ni ekvivalentni dohodek na ~lana gospodinjstva gle-
de na polo`aj v bodo~em stanovanju pri verjetnih selivcih v
Ljubljani (v EUR) 
(Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB)

410,60

665,59

917,34
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Kako ste postali lastnik stanovanja?

– z nakupom

– z dedovanjem, kot darilo

– z novogradnjo

– z nadgradnjo, dozidavo drugega objekta

– s prenovo obstoje~ega objekta

Skupaj

Preglednica 7: Pretekle strategije lastnikov za pridobitev stanovanja

Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB

(n = 492)

69,6

19,7

8,6

0,6

1,6

100,0

Ljubljana
(%)

(n = 3259)

42,3

28,1

25,2

2,6

1,8

100,0

Slovenija
(%)

do 1955

od 1956 do 1971

od 1972 do 1990

od 1991 do 1997

od 1998 do 2005

Skupaj

^asovno obdobje pridobitve 
stanovanja

Preglednica 8: Uporaba virov za nakup, gradnjo ali dograditev stanovanj in uporaba zemlji{~ ali stav-
be za nadzidavo od sorodstva po ~asu pridobitve sedanjega stanovanja v Sloveniji 
(v % gospodinjstev)

95,0

93,6

92,4

95,5

93,2

93,3

Lastna sredstva
(n = 2398)

(%)

47,5

56,6

62,9

55,2

65,2

60,6

Posojilo
(n = 2383)

(%)

13,6

14,8

22,7

30,6

36,5

24,7

Finan~na pomo~
sorodnikov 
(n = 2392)

(%)

23,1

32,9

44,8

51,8

54,6

44,5

Zemlji{~e ali 
stavbo za nadzi-
davo od sorods-

tva* (n = 953)
(%)

* zgolj med gospodinjstvi, ki so gradila, dogradila ali prenovila stanovanje

Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB

do 1955

od 1956 do 1971

od 1972 do 1990

od 1991 do 1997

od 1998 do 2005

Skupaj

N

^asovno obdobje pridobitve 
stanovanja

Preglednica 9: Uporaba virov za nakup, gradnjo ali dograditev stanovanj in uporaba zemlji{~ ali stav-
be za nadzidavo od sorodstva po ~asu pridobitve sedanjega stanovanja v Ljubljani 
(v % gospodinjstev)

100,0

100,0

92,9

98,5

86,7

94,3

388

Lastna sredstva
(n = 388)

(%)

25,0

54,0

57,7

45,6

73,3

56,4

385

Posojilo
(n = 385)

(%)

8,3

12,5

27,0

47,1

36,7

29,0

389

Finan~na pomo~
sorodnikov 

(n = 389)
(%)

((100,0))

((13,3))

36,4

66,7

60,0

39,6

53

Zemlji{~e ali 
stavbo za nadzi-
davo od sorods-

tva* (n = 53)
(%)

* zgolj med gospodinjstvi, ki so gradila, dogradila ali prenovila stanovanje
(()) pomeni, da so dele`i le ilustrativni zaradi majhnega n.
Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB
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Lastni viri 
(vklju~no kupnina sedanjega stanovanja)

Posojilo

– posojilo ob~inskega sklada*

– posojilo NSVS*

– posojilo drugih bank*

Pomo~ sorodnikov

Zemlji{~e ali stavba za nadzidavo od sorodnikov

Viri financiranja (%)

Preglednica 10: Struktura finan~nih virov za financiranje na~rtovane se-
litve po skupinah verjetnih selivcev, ki bodo gradili, do-
gradili ali kupili stanovanje/hi{o (v % gospodinjstev)

*  Zastopanost posamezne vrste posojil med uporabniki posojil
** Med tistimi, ki bodo gradili ali nadzidavali.
Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB

89,9

86,5

6,3

18,5

97,7

31,0

11,6

Ljubljana

94,1

80,8

16,1

21,8

87,4

26,0

30,9

Slovenija

Novogradnjo

Starej{e stanovanje

Vseeno

Skupaj

Kak{no 
nepremi~nino 
boste kupili?

Preglednica 11: Struktura finan~nih virov za financiranje na~rtovane selitve po skupinah verjetnih selivcev, ki bodo kupili sta-
novanje/hi{o, glede na vrsto na~rtovane nepremi~nine v Sloveniji (v % gospodinjstev)

76,4

81,9

81,1

80,3

Posojilo
(%)

91,7

90,8

100,0

92,2

Lastna sredstva
(vklju~no s 

kupnino 
sedanjega 

stanovanja) (%)

Med uporabniki posojil

15,7

13,9

39,1

17,6

Posojilo ob~in-
skega stan. 
sklada (%)

29,6

16,2

20,0

20,4

Posojilo 
iz NSVS

(%)

90,2

92,2

84,6

90,6

Drugo posojilo
pri banki

(%)

34,2

20,4

30,3

25,7

Finan~na 
pomo~ 

sorodnikov
(%)

Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB

Novogradnjo

Starej{e stanovanje

Vseeno

Skupaj

Kak{no 
nepremi~nino 
boste kupili?

Preglednica 12: Struktura finan~nih virov za financiranje na~rtovane selitve po skupinah verjetnih selivcev, ki bodo kupili sta-
novanje/hi{o, glede na vrsto na~rtovane nepremi~nine v Ljubljani (v % gospodinjstev)

80,5

94,0

86,1

86,5

Posojilo
(%)

87,5

85,8

100,0

89,9

Lastna sredstva
(vklju~no s 

kupnino 
sedanjega 

stanovanja) (%)

Med uporabniki posojil

3,4

4,7

23,1

6,3

Posojilo ob~in-
skega stan. 
sklada (%)

30,4

10,7

23,1

18,5

Posojilo 
iz NSVS

(%)

98,2

98,3

100,0

97,7

Drugo posojilo
pri banki

(%)

50,0

25,0

38,2

31,0

Finan~na 
pomo~ 

sorodnikov
(%)

Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB
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84

Do 34

Od 35 do 64***

Skupaj

Starost 
nosilca

Preglednica 13: Struktura finan~nih virov za financiranje na~rtovane selitve po starostnih skupinah verjetnih selivcev, ki bodo
kupili/zgradili/nadgradili stanovanje oziroma hi{o v Ljubljani (v % gospodinjstev)

89,8

83,1

86,5

33,6

0,0

11,6

Posojilo
(%)

Zemlji{~e ali
stavba za 

nadzidavo od 
sorodnikov**

(%)

87,5

92,3

89,9

Lastna sredstva
(vklju~no s 

kupnino 
sedanjega 

stanovanja) (%)

Med uporabniki posojil

2,9

10,7

6,3

Posojilo ob~in-
skega stan. 
sklada (%)

22,1

14,4

18,5

Posojilo 
iz NSVS

(%)

95,8

100,0

97,7

Drugo posojilo
pri banki

(%)

40,4

21,3

31,0

Finan~na 
pomo~ 

sorodnikov
(%)

* Zastopanost posamezne vrste posojil med uporabniki posojil
** Med tistimi, ki bodo gradili ali nadzidavali.
*** V vzorcu ni selivcev nad 64 let.
Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB
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Opombe
[1] Med selivci ve~ina (63 %) to selitev `e na~rtuje, kar

je podobno kot pri slovenski populaciji.
[2] Prvi kvartil je vrednost, pod katero se nahaja 25 %

enot. V konkretnem primeru je to ekvivalentni doho-
dek na ~lana gospodinjstva, od katerega ima 25 %
anketiranih manj{i dohodek, 75 % pa ve~jega.

[3] Mediana je vrednost, pod katero se nahaja polovi-
ca anketiranih enot. V konkretnem primeru je to ek-
vivalentni dohodek na ~lana gospodinjstva, od ka-
terega ima 50 % anketiranih manj{i dohodek, 50 %
pa ve~jega.

[4] Tretji kvartil je vrednost, pod katero se nahaja 75 %
enot. V konkretnem primeru je to ekvivalentni doho-
dek na ~lana gospodinjstva, od katerega ima 75 %
anketiranih manj{i dohodek, 25 % pa ve~jega.
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