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Stanovanjske strategije in
stanovanjski trg v Ljubljani

Selitve 0z. mobilnost gospodinjstev ima pozitivne
ucinke na makro ravni, saj je povezana z optimal-
no porazdelitvijo gospodinjstev znotraj sklada sta-
novanj in pomeni iskanje ravnovesja med ponud-
bo in povprasevanjem. V tem &lanku predstavlja-
va stanovanjske strategije prebivalcev Ljubljane s
posebnim poudarkom na ekonomskem statusu in
financ¢nih zmoZnostih selivcev. Na ta nacin posku-
Sava ugotoviti, kako uspesno deluje stanovanjski
trg v Ljubljani. Analizirava tudi (pretekle in prihod-
nje) financne strategije selivcev ter na podlagi teh
identificirava njihove potrebe ter v sklepu predia-
gava mozne ukrepe za pomoc pri stanovanjski
mobilnosti in izboljSevanju stanovanjskih razmer
Ljubljancanov. Vir podatkov je Stanovanjska anke-
ta 2005.

1. Uvod

Selitev ima obiCajno pozitiven pomen, saj
implicira izboljSanje stanovanjskih razmer
in njihovo pribliZevanje zaZelenim razme-
ram. Zato se v literaturi obravnavajo selitve-
ni premiki posameznega gospodinjstva tudi
kot stanovanjska kariera tega gospodinjstva,
kjer je izboljSanje stanovanjskega statusa
implicitno privzeto. Stanovanjska kariera je
tako zaporedje stanovanjskih statusov v po-
vezavi s kakovostjo in ceno stanovanja, z
obi¢ajno mobilnostjo navzgor (glej npr.
Clark, Deurloo in Dielman, 2003; Haan,
2005). Hkrati je selitev pogosto povezana s
pomembnimi dogodki v posameznem gospo-
dinjstvu, kot je odselitev iz stanovanja star-
Sev v prvo samostojno stanovanje ali npr. ob-
likovanje novega skupnega gospodinjstva.
Gre torej za povezavo med Zivljenjskim ci-
klom posameznikov in tipom stanovanja
(ve€ o tem npr. v Mandi¢ in Gnidovec, 1999;
Clark, Deurloo, in Dielman, 2003), hkrati pa
je povezano z doloCenimi aspiracijami gos-

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 s Housing survey 2005.

podinjstva po specificnem tipu stanovanja,
lokaciji ipd. Seveda pa selitev ne pomeni
nujno pozitivne spremembe za gospodinjs-
tvo. Tako na primer lahko za gospodinjstvo
pomeni poslab$anje stanovanjskih razmer v
primeru selitve v slabSe, manj kakovostno
stanovanje. Povezana je lahko z razli¢nimi
tveganji — primernost stanovanja, z njo so
povezane moznosti goljufije ipd.

Stanovanjska mobilnost je pomembno pove-
zana tudi s trgom delovne sile in fleksibil-
nostjo na tem podrocju. Tako naj bi se gos-
podinjstva laZe prilagajala fleksibilnemu
trgu delovne sile ter s tem optimirala svojo
poklicno kariero (o mobilnosti v povezavi s
posebnimi tipi gospodinjstva in zaposlitve
njenih ¢lanov; glej npr. Jarvis, 1999). Seveda
pa tudi poloZaj gospodinjstva na trgu delov-
ne sile pomembno vpliva na njegovo mobil-
nost, npr. financno Sibkej$a gospodinjstva,
visoko zadolZena gospodinjstva (npr. zaradi
stanovanjskih kreditov) so manj mobilna in
imajo manjSo moZnost izbire.
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Visoka stopnja mobilnosti pa po drugi strani
lahko kaZe na degradacijo neke soseske ali
mesta kot celote (glej npr. Parkes in Kearns,
2003). Namrec¢, nestabilnost prebivalstva v
doloceni soseski oteZuje vzpostavljanje so-
cialnega kapitala v tisti soseski v obliki sti-
kov med ljudmi, hkrati pa je lahko znak ne-
kakovostnih razmer v soseski, ki posledi¢no
le Se izgublja, saj zaradi prehodne narave
stanovalci ne investirajo v svoja stanovanja
in okolico.

Poleg mikro ravni in pomena selitve za po-
samezno gospodinjstvo je slednja torej po-
membna tudi SirSe, za mesto in soseske v
njem. Tako imajo selitve pozitivne ucinke na
makro ravni, saj so povezane z optimalno
porazdelitvijo gospodinjstev znotraj sklada

Preglednica 1: Selitveni trendi

URBANI 1ZZIV

stanovanj in pomenijo iskanje ravnovesja
med ponudbo in povprasevanjem (Mandic,

1999: 145).

Problematika stanovanjskega trga v Ljublja-
ni, ki je npr. v medijskem diskurzu izrazito
poudarjena, hkrati pa jo priznava tudi mest-
na politika (npr. Stanovanjski program MOL,
2005, 2007), je veliko neskladje med ponud-
bo in povprasevanjem. Slednja je zagotovo
deloma tudi posledica sprememb na stano-
vanjskem podrocju po letu 1991, ko se je
prestolnica (tako kot celotna drzava) znaSla
v nekak$nem vakuumu, kjer ni bilo jasno
definiranih institucij, ki bi izvajale novo-
gradnjo, kar je razvidno tudi v izrazitem
upadu novogradenj v desetletju po osamos-
vojitvi. Pomanjkanje stanovanj, narascanje

Ljubljana Maribor Slovenija
(n = 652) (n =278) (n = 3970)
(%) (%) (%)

V naslednijih 5 letih je zelo verjetna vecja izboljSava stanovanja 17,8 26,1 20,9
V naslednijih 5 letih je zelo verjetna selitev 20,6 21,5 13,9
Bo to selitev... * (n=120) (n=51) (n=504)
— znotraj istega kraja 66,2 65,6 52,9
—v vecje mesto 13,5 18,6 16,0
— v manjSe mesto 15,0 7,0 12,3
— v strnjeno podeZelsko naselje 1,4 6,8 11,6
— v razprseno podezelsko naselie 3,9 2,0 7,3
Skupaj 100,0 100 100,0
Prihodnja lokacija v mestu** (n=89) (n=43) (n=322)
— srediste 20,0 ((24,2) 20,1
—druga mestna Cetrt 30,5 ((37,6)) 24,9
— obrobje mesta 49,5 ((38,2)) 55,0
Skupaj 100 100 100
Kaj bo oziroma bi bil glavni razlog za selitev? * (n=134) (n=159) (n=>551)
- sluzba 7,7 4,1 5,9
—izobrazevanje 7 3,5 2,1
— stanovanje 38,2 242 34,0
— druzinski razlogi 29,1 39,7 33,2
—drugo 24,3 28,5 24,8
Skupaj 100,0 100,0 100,0

Opomba: Iz tabele je zaradi majhnega n izpu$cen prikaz kategorije »dom za upokojence« in »kaj drugega« kot odgovor na vprasanje o pri-
hodnjem statusu v stanovanju. Prav tako ne moremo zanesljivo sklepati o odstopanjih pri nizkih frekvencah, kot na primer pri izobraZevanju

kot razlogu za selitev.

*

Odgovarjajo le tisti, za katere je selitev zelo verjetna.

** QOdgovarijajo le tisti, za katere je selitev zelo verjetna in Zivijo v ve¢jem ali manjSem mestu in se bodo selili znotraj le-tega ali pa se bodo se-
(()) v vecje ali manjSe mesto.

(()) pomeni, da so delezi le ilustrativni zaradi majhnega n.
Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB
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Stevila gospodinjstev ter ugodne makroeko-
nomske razmere so pripeljale do naras¢anja
cen stanovanj (Cirman, 2006), kar pa ima
seveda pomembne ucinke predvsem na mo-
bilnost ekonomsko ranljivih gospodinjstev.

Stanovanjska politika naj bi gospodinjstvom
omogocila dostop do stanovanja in s tem to-
rej omogocila mobilnost prebivalstva ter op-
timalno izrabo stanovanjskega sklada. V ta
namen v ¢lanku predstavljava stanovanjske
strategije prebivalcev Ljubljane, s posebnim
poudarkom na ekonomskem statusu in fi-
nanénih zmoZnostih selivcev. Ravno pri bolj
ranljivih gospodinjstvih lahko namre¢ do
selitev sploh ne pride ali pa slednje ne po-
menijo izboljSave stanovanjskih razmer. Na
ta nacin poskusava ugotoviti, kako uspesno
deluje stanovanjski trg v Ljubljani in kje so
potrebni vstopi stanovanjske politike. Naj-
prej predstaviva pregled selitvenih trendov v
Ljubljani in na to naveZeva ekonomski sta-
tus selivcev. Nadalje analizirava (pretekle in
prihodnje) financne strategije selivcev ter na
podlagi teh identificirava njihove potrebe ter
v sklepu predlagava moZne ukrepe za po-
moc pri stanovanjski mobilnosti in izboljse-
vanju stanovanjskih razmer Ljubljancanov.
Vir podatkov je Stanovanjska anketa 2005
(Mandi¢ idr., 2006).

2. Selitveni trendi
v Ljubljani

V tem delu zacenjamo s sploSnim pregledom
selitvenih strategij gospodinjstev v Ljubljani.
V predhodnem ¢lanku (glej Filipovi¢ in Man-
dic, v tej izdaji) opisane teZave s stanovanji
(pomanjkanje prostora) ter stanovanjskim
okoljem (hrup, onesnaZen zrak, pomanjka-
nje parkirnih mest...) nakazujejo precejSnje
nezadovoljstvo Ljubljan¢anov s svojo stano-
vanjsko situacijo. Iz tega izhajajo tudi vecje
Zelje po selitvi in izboljSavah lastnih stano-
vanjskih razmer. To potrjujejo podatki, saj je
deleZ ljudi, ki bi se selil, v Ljubljani za 50 %
vi§ji kot v povprecju Slovenije. Enako velja za
Maribor, zaradi cesar bi lahko §lo za vecjo
mobilnost urbanega prebivalstva. Selitveni
trendi so prikazani v preglednici 1.

Kot ugotavljajo Kos in drugi (2006), kaZejo
stanovanjske in migracijske aspiracije izra-
zito privlacnost suburbanega in razprSenega
podeZelskega stanovanjskega bivalnega pro-

stora. Podatki namrec¢ kaZejo, da se bo trend
preseljevanja iz mestnih predelov, kjer pre-
vladujejo veCstanovanjske zgradbe, na
obrobje ali v bliZino mest, kjer prevladujejo
individualne, druZinske hiSe, nadaljeval. To
za Ljubljano pomeni predvsem premike v
vecja stanovanja oz. hiSe na obrobje mesta.
Kot kaZe tabela, bo pribliZzno 18 % anketi-
rancev v naslednjih 5 letih prenavljalo sta-
novanje, medtem ko se jih bo podoben deleZ,
to je 21 %, selil [1]. Delez »prenavljavcev« je
podoben kot v slovenski populaciji, medtem
ko je delez »selivcev« precej vecji. Enako ve-
lja za Maribor. Pri tem je glavni razlog seli-
tve v Ljubljani stanovanje, v Mariboru pa
druzinski razlogi.

V skladu z ugotovitvami Kosa in drugih
(2006), da je preferenca po suburbanem Ziv-
ljenju, ne pa veCjem odmiku od mesta, so
tudi ugotovitve ankete. Namrec¢, velika veci-
na selivcev bo ostala v Ljubljani, saj bo 66 %
selitev znotraj istega kraja. Pri tem se bo
skoraj polovica anketirancev selila na mest-
no obrobje. Podobno tudi v Mariboru prevla-
dujejo selitve znotraj istega kraja, vendar je
tam nekoliko manjsi deleZ selitev na obrobje
mesta (vendar so deleZi zaradi majhnega
Stevila enot le ilustrativni).

Preglednica 2: Selitveni trendi
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Ljubljana Slovenija
(%) (%)
Selitvene namere (n=642) (n =4009)
— ni selitve (ali ni zelo verjetna) 80,7 86,8
— bo lastnik z nakupom 13,3 7,0
— bo lastnik z dedovanjem 1,2 1,1
— bo lastnik z novogradnjo 1,8 2,8
— bo lastnik z nadgraditvijo, prenovo 0,2 0,5
— bo najemnik v neprofitnem, 0,5 0,5
kadrovskem
— bo najemnik v profitnem 1,8 0,5
— bo uporabnik 0,5 0,6
— drugo 0,0 0,2
Skupaj 100,0 100,0
Kaksno stanovanje boste kupili? (n=79) (n=257)
— novogradnjo 35,1 28,0
— starejSe stanovanje 51,3 59,0
— vseeno 13,6 13,0
Skupaj 100,0 100

Opomba: Kategorija drugo vklju€uje »dom za upokojence« in »kaj drugega« kot

odgovor na vpraSanje o prihodnjem statusu v stanovanju.

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

79



EA=\D,
|
letnik 18, st. 1/07

Prihodnji stanovanjski status selivcev bo ve-
¢inoma lastniski tako v Ljubljani kot v Slo-
veniji. Precej manj je pri tem cilj lastna
gradnja in bolj pogosta nakup stanovanja.
Slednji ni presenetljiv, saj je zazidljivih ob-
mocij v Ljubljani relativho malo, njihova
cena pa zelo visoka. Nakup se kaZe tudi kot
bolj pogosta strategija v primerjavi s prete-
klostjo. V primeru najema pa je v Ljubljani
nadpovprecni deleZ navedel kot prihodnji
stanovanjski status profitni najemnik, kar
velja tudi za Slovenijo. Vecina selivcev, ki bo
stanovanje kupila, misli kupiti starejSe sta-
novanje, tretjina pa jih Zeli novogradnjo.

Preglednica 3: Struktura gospodinjstev po povprecnih letnih prihrankih

Slovenija Ljubljana
Povprecni letni prihranki
(Vv %) vsi selivci vsi selivci
(n=3764)| (n=513) | (n=607) | (n=118)

nicesar 47,1 36,1 446 37,7
do vkljuéno 250.000 SIT 26,2 19,1 23,5 12,3
nad 250.000 do vklju¢no 14,9 20,8 15,2 24,8
500.000 SIT
nad 500.000 do vklju¢no 8,0 14,6 10,8 11,3
1.000.000 SIT
nad 1.000.000 do vkljuéno 3,6 9,0 55 12,6
5.000.000 SIT
nad 5.000.000 SIT 0,2 0,4 0,4 1,2
Skupaj 100,0 100,0 100,0 100,0

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

Preglednica 4. Dohodek na ekvivalentnega Clana gospodinjstva

Slovenija Ljubljana
Ekvivalentni dohodek
(v EUR) vsi selivci vsi selivci

(n=3603)| (n=504) | (n=579) | (n=118)
Povprecje 578,17 725,79 73,39 857,21
1. kvartil [2] 347,74 484,03 486,84 621,16
Mediana [3] 521,62 678,10 678,10 786,84
3. kvartil [4] 739,26 938,91 938,91 | 1043,23

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

Preglednica 5: Delez zadolzenih gospodinjstev

Slovenija Ljubljana

Mesecno odplacilo posojila

(Vv %) vsi selivci vsi selivci

(n =4009)| (n=554) | (n=661) | (n=554)

Delez obremenjenih 31,6 35,9 25,8 29,5
z odplacilom posojila
(vseh posoijil)
Delez obremenjenih 8,6 11,0 9,6 7,5
z odplacilom stanovanjskega
posojila

Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB
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Na splosno torej lahko re€emo, da Ljubljano
kot urbano obmodcje zaznamuje nekoliko
vi§ja stopnja mobilnosti gospodinjstev, kar
naj bi omogocalo njihovo boljSo porazdeli-
tev znotraj stanovanjskega sklada. Navkljub
pogostim suburbanim aspiracijam pa ni vi-
deti veCjega izpraznjenja Ljubljane, saj bo
vecina selivcev Se vedno ostala znotraj me-
sta. Pomembno pa je vedeti, kdo so selivci,
kaksne so njihove finan¢ne zmoZnosti ter na
kakSen nacin pride do te stanovanjske mo-
bilnosti — torej predvsem kakSne so financ¢ne
strategije gospodinjstev. V nadaljevanju naj-
prej predstavljamo ekonomski poloZaj seliv-
cev, ki nam podrobneje ponazarja razmere
na stanovanjskem trgu v Ljubljani.

3. Ekonomske znacilnosti
gospodinjstev in
selivcev

V tem delu skuSamo na osnovi ekonomskih
indikatorjev sklepati o ekonomskem poloZa-
ju selivcev. V analizo je zajet vzorec gospo-
dinjstev na obmocju celotne Slovenije in
znotraj njega loCeno za obmocje Ljubljane.
RazpolozZljivi ekonomski indikatorji v upo-
rabljeni podatkovni bazi izhajajo iz razpo-
lozljivega dohodka gospodinjstva, sposobno-
sti varevanja, trenutne obremenjenosti s
stanovanjskimi stroski in zadolZenosti.

Dohodkovne razmere gospodinjstev sprem-
ljamo na osnovi porazdelitve skupnega do-
hodka in porazdelitve dohodkov na osnovi
ekvivalentnega dohodka na ¢lana gospo-
dinjstva, izra¢unanega s pomocjo modifici-
rane OECD lestvice. Slednja upoSteva razlic-
no velikost gospodinjstva in njegovo sestavo
ter ekonomije obsega, ki izvirajo iz Stevila
¢lanov gospodinjstva.

Rezultati analize kaZejo, da so v primerjavi s
povprecnimi razmerami v ljubljanski ob¢ini
gospodinjstva in verjetni selivci v boljSem
dohodkovnem polozaju, kar se kaZe tako v
dohodkovni strukturi, kakor pri sposobnosti
ustvarjanja prihrankov. Izrazito vi§ji je tudi
ekvivalentni dohodek na ¢lana gospodinjstva,
saj je mediana ekvivalentnega dohodka na
¢lana gospodinjstva v Ljubljani kar za 30 %
vi§ja od mediane na obmocju celotne drza-
ve, pri selivcih pa 16 %. Ker pa so cene v
Ljubljani visje od slovenskega povprecija, je
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relativen poloZaj prebivalcev prestolnice v Preglednica 6: Mese¢no odplacilo posojila pri zadolzenih gospodinjstvih

ovprecju slabsi.

POVPIEC] Slovenija Ljubljana
Mesecéno odplacilo posojila X — - —

DeleZ gospodinjstev, katerih dohodki so obre- (v EUR) vsi selivci vsi selivci
menjeni z odplacilom posojil, je v Ljubljani (n=1219)| (n=187) | (n=160) | (n=36)
sicer nekoliko manjsi. Vendar pa prestolnica povprecje 238,31 | 256,51 | 291,17 | 302,66
za povprecjem drZave ne zaostaja pri deleZu 1. kvarti 12519 | 12519 | 12519 | 166,92
gospodinjstev s stanovanjskim posojilom, le mediana 208,65 | 20865 | 20865 | 20865
med selivci je deleZ nekoliko niZji. Pac pa je .

o < s v 3. kvartil 292,10 333,83 333,83 417,29
vi§ina mesecnega obroka zaradi visjih dohod-

kov in potreb po zadolZevanju zaradi vi§jih
cen v Ljubljani vi§ja. Kljub temu pa je ekvi-
valentni dohodek, ki odpade na ¢lana gospo-
dinjstva po placilu obratovalnih stroskov, na-
jemnine in posojil, v Ljubljani Se vedno krep-
ko nad povprec¢nimi razmerami v drzavi, kar
je razvidno tudi iz relativnho ugodnejSe sub-
jektivne zaznave dohodkovnega poloZaja.
Slednji je v prestolnici namreC precej boljsi.

V najemnem sektorju je pri neprofitnih na-
jemnikih obremenitev dohodka s placilom
najemnine primerljiva s povprec¢jem na ob-
mocju celotne Slovenije, medtem ko imajo
najemniki kadrovskih stanovanj v Ljubljani
dohodek precej manj obremenjen, trzni na-
jemniki pa mocneje od drZavnega povprecja.
Slednje odraza trzne razmere na najemnem
trgu z izrazito visokimi najemninami v pre-
stolnici. Ker primanjkljaj neprofitnih najem-
nih stanovanj v Ljubljani omogoca dodelitev
neprofitnih stanovanj zgolj tistim v najvecji
stanovanjski stiski, je deleZ neprofitnih na-
jemnikov, ki presegajo mejo dosegljivosti sta-
novanja s stanovanjskimi stroski preko 30 %
dohodka kar 70 %. Precej visok pa je tudi v
trZnem najemnem sektorju, kjer mejo doseg-
ljivosti presega 62 % gospodinjstev.

Med verjetnimi selivci obstajajo velike razli-
ke v povprecnem ekvivalentnem dohodku
med posameznimi poloZaji v bodoCem sta-
novanju. Po pricakovanjih se za lastniStvo
odloca tisti del selivcey, ki ga zaznamujejo
najvi§ji dohodki. Razlike so tudi statisticno
znacilne (o0=0,003). Glede na velik razko-
rak, opazen v dohodkovnem polozaju, bi
lahko ti rezultati nakazovali, da je odloCitev
o uporabniSkem statusu pogosto »neprosto-
voljna« in vezana na finanéno nezmoznost
samostojnega reSevanja stanovanjskega
vprasanja gospodinjstva.

Z vidika stanovanjske kariere je tudi razum-
ljivo, da je najvisji ekvivalentni dohodek na
Clana pri gospodinjstvih, ki se nameravajo se-
liti v garsonjero (263.699 sit, vs. 215.331 za

Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB
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Slika 1: Povpre¢ni ekvivalentni dohodek na ¢lana gospodinjstva gle-
de na polozaj v bodocem stanovanju pri verjetnih selivcih v

Ljubljani (v EUR)

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

druZinsko hiSo). Ta se pojavi obi¢ajno na za-
Cetku stanovanjske kariere in v gospodinjstvih
z majhnim $tevilom vzdrZevanih ¢lanov. Pred-
vsem pri nakupu je potrebno premagati zelo
veliko stopnico (ker obi¢ajno pri finan¢ni kon-
strukciji ni prisotne kupnine prejSnjega sta-
novanja), relativno vecjo kot v primeru zgolj
poveCanja oziroma izboljSanja obstojecega
stanovanja. V nadaljevanju bomo podrobneje
analizirali financ¢ne vire, ki jih posamezniki
uporabijo pri selitvi.

4. Uporabljeni finan¢ni
viri v preteklosti in
pri nacrtovani selitvi
Ker je primarni cilj stanovanjskega progra-
ma MOL ob¢anom ob njihovem lastnem pri-

zadevanju omogociti pridobitev primernega
stanovanja, skladno z njihovimi potrebami
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Preglednica 7: Pretekle strategije lastnikov za pridobitev stanovanja

Ljubljana Slovenija
(%) (%)

Kako ste postali lastnik stanovanja? (n=492) (n=3259)
— z nakupom 69,6 42,3
— z dedovanjem, kot darilo 19,7 28,1
- z novogradnjo 8,6 25,2
— z nadgradnjo, dozidavo drugega objekta 0,6 2,6
— s prenovo obstoje¢ega objekta 1,6 1,8
Skupaj 100,0 100,0

Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB
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in moZnostmi, je pomembno analizirati,
kak$ne strategije za pridobitev novih stano-
vanj oz. izboljSanje svojih stanovanjskih raz-
mer prebivalci Ljubljane sploh uporabljajo,
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ter s tem identificirati »luknje«, ki bi jih mo-
rala zapolniti mestna stanovanjska politika.

V preteklosti so bile glavne strategije Ljub-
ljan¢anov za pridobitev lastniSkega stanova-
nja nakup in dedovanje (oz. darilo). To se
sklada s stanjem v Sloveniji. Pri tem je na-
kup po t. i. JazbinSkovem zakonu nekoliko
manj pogost, kot to velja za Slovenijo, kar
gre v Ljubljani morda pripisati med drugim
tudi vecjemu delezu druzbenih stanovanj, ki
zaradi statusa denacionaliziranih stanovanj
niso bila ponujena v odkup nosilcev stano-
vanjske pravice. Nadalje je v Ljubljani precej
manj prisotna strategija nove gradnje, kar ni
presenetljivo, saj je slednja laZe uresnicljiva
v manj urbanem okolju. Manj pogosto je
tudi dedovanje.

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)

S < | ZemljiSce ali
5 . Finanéna pomo¢ i
Casovno obdobje pridobitve Lastna ;léeg%stva Pgs%gg sorodnikov ztavbodza na%ZI
stanovanja = ) = ) (n =2392) avo od soroas-
(%) (%) (%) tva* (n = 953)
° (%)
do 1955 95,0 47,5 13,6 23,1
od 1956 do 1971 93,6 56,6 14,8 32,9
od 1972 do 1990 92,4 62,9 22,7 448
od 1991 do 1997 95,5 55,2 30,6 51,8
od 1998 do 2005 93,2 65,2 36,5 54,6
Skupaj 93,3 60,6 24,7 445

* zgolj med gospodinjstvi, ki so gradila, dogradila ali prenovila stanovanje
Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB

Preglednica 9: Uporaba virov za nakup, gradnjo ali dograditev stanovanj in uporaba zemljiS¢ ali stav-
be za nadzidavo od sorodstva po ¢asu pridobitve sedanjega stanovanja v Ljubljani

(v % gospodinjstev)

S .| Zemljisce ali
5 - Finanéna pomo¢ .
Casovno obdobje pridobitve Lastna_s;ggstva PO_S(;]SH: sorodnikov ztavbo;a na(LZI
stanovanja (n = 383) (n = 385) (n = 389) avo od sorods-
(%) (%) (%) tva* (n = 53)
° (%)
do 1955 100,0 25,0 8,3 ((100,0))
od 1956 do 1971 100,0 54,0 12,5 ((13,3))
od 1972 do 1990 92,9 57,7 27,0 36,4
od 1991 do 1997 98,5 45,6 47,1 66,7
od 1998 do 2005 86,7 73,3 36,7 60,0
Skupaj 943 56,4 29,0 39,6
N 388 385 389 53

(()) pomeni, da so delezi le ilustrativni zaradi majhnega n.

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

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



Prostor, okolje, stanovanje

Razmere na stanovanjskem trgu in na po-
drocju stanovanjskega financiranja se zrca-
lijo tudi v strukturi finan¢nih virov, ki jih
kupci uporabljajo ob nakupu stanovanja.
Podatki Stanovanjske ankete 2005 kaZejo ve-
like razlike v prisotnosti posameznih virov fi-
nanciranja nakupa stanovanja v posamez-
nih ¢asovnih obdobjih, ki so se izoblikovali
kot posledica preteklih strukturnih spre-
memb v politiki in gospodarstvu. Za vsa ob-
dobja je znacilna visoka raven prisotnosti fi-
nanciranja z lastnimi viri sredstev, ki se po
posameznih obdobjih tudi ni statisti¢no zna-
Cilno razlikovala. Pac pa so razlike znacilne
pri ostalih virih financiranja. Posojila so bila
manj prisotna v obdobju pred in neposredno
po 2. svetovni vojni ter med leti 1991 in
1997, ko so visoke nominalne obrestne mere
vodile v relativho neprivlacnost najemanja
posojil. Izrazito nadpovprecna pa je bila pri-
sotnost posojil v obdobju od 1972 in 1990,
ko je sistemsko in solidarnostno zdruZevanje
sredstev za stanovanjsko podrocje omogocalo
najemanje ugodnih posojil nekdanjih delov-
nih organizacij in stanovanjskih skupnosti,
ter v obdobju od leta 1998 dalje, ko so se
obrestne mere Ze precej zniZale in je ban¢ni
sistem v ponudbo uvedel hipotekarna stano-
vanjska posojila.
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Preglednica 10: Struktura finan¢nih virov za financiranje nacrtovane se-
litve po skupinah verjetnih selivcev, ki bodo gradili, do-
gradili ali kupili stanovanje/hiSo (v % gospodinjstev)

Viri financiranja (%) Ljubljana Slovenija

Lastni viri 89,9 94,1
(vkljuéno kupnina sedanjega stanovanja)

Posojilo 86,5 80,8
— posojilo ob¢inskega sklada* 6,3 16,1
— posojilo NSVS* 18,5 21,8
— posojilo drugih bank* 97,7 87,4
Pomo¢ sorodnikov 31,0 26,0
ZemljisCe ali stavba za nadzidavo od sorodnikov 11,6 30,9

* Zastopanost posamezne vrste posojil med uporabniki posojil

** Med tistimi, ki bodo gradili ali nadzidavali.

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

Vse od leta 1991 dalje pa se nadpovprecno
pojavlja finan¢na pomo¢ sorodnikov. Podo-
ben trend je opaziti tudi pri zemljiscih ali
stavbah za nadzidavo od sorodstva. V obdob-
ju od 1991 do 1997 lahko visoko prisotnost
finan¢nih in nefinanénih meddruZinskih
transferov pripiSemo rastoim cenam nepre-
micnin in izrazito neugodnim pogojem na
trgu stanovanjskega financiranja z visokimi
nominalnimi obrestnimi merami, roCnostim
posojil, ki praviloma niso presegale 10 let in

Preglednica 11: Struktura finanénih virov za financiranje nacrtovane selitve po skupinah verjetnih selivcev, ki bodo kupili sta-
novanje/hiso, glede na vrsto nacrtovane nepremicnine v Sloveniji (v % gospodinjstev)

Lastna sredstva Med uporabniki posojil inana
Kaksno (vkljuéno s Posoiil Flnancrvla
nepremiénino kupnino osojflo Posojilo obéin- Posojilo Drugo posojilo pomoc
boste kupili? sedanjega (%) skega stan. iz NSVS pri banki 5°'°g"'k°"
stanovanja) (%) sklada (%) (%) (%) )
Novogradnjo 91,7 76,4 15,7 29,6 90,2 34,2
StarejSe stanovanje 90,8 81,9 13,9 16,2 92,2 20,4
Vseeno 100,0 81,1 39,1 20,0 84,6 30,3
Skupaj 92,2 80,3 17,6 20,4 90,6 25,7

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

Preglednica 12: Struktura financnih virov za financiranje nacrtovane selitve po skupinah verjetnih selivcev, ki bodo kupili sta-
novanje/hiso, glede na vrsto nacrtovane nepremicnine v Ljubljani (v % gospodinjstev)

Lastna sredstva Med uporabniki posojil inané
Kaksno (vkljuéno s Posoiil Fmancrja
hepremiénino kupnino osojflo Posojilo obéin- Posojilo Drugo posojilo [Heliels
boste kupili? sedanjega (%) skega stan. iz NSVS pri banki s°"°f"'k°"
stanovanja) (%) sklada (%) (%) (%) (%)
Novogradnjo 87,5 80,5 3,4 30,4 98,2 50,0
StarejSe stanovanje 85,8 94,0 47 10,7 98,3 25,0
Vseeno 100,0 86,1 23,1 23,1 100,0 38,2
Skupaj 89,9 86,5 6,3 18,5 97,7 31,0

Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB
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dragemu zavarovanju posojil zaradi odsot-
nosti hipotekarnega zavarovanja. Pogoji na
podrocju stanovanjskega financiranja so se v
naslednjem obdobju z uvedbo hipotekarnega
financiranja mocno izbolj$ali. Padec inflaci-
je in konkurenca v ban¢nem prostoru je pri-
peljala do zniZanja obrestnih mer in ro¢no-
sti so se zacele podaljSevati.

Vendar pa je neuspeSnost stanovanjske poli-
tike pri zajezitvi hitre rasti cen v veliki meri
iznicila pozitivhe premike na podroc¢ju sta-
novanjskega financiranja, zato je raven
meddruzinskih transferov kljub povecani pri-
sotnosti zadolZevanja ostala na Se vedno zelo
visoki ravni. Tako je postal nakup stanova-
nja od devetdesetih let dalje v precej$nji meri
projekt SirSe druZine, ki skusa s finan¢nimi
in nefinan¢nimi oblikami pomoci vsaj delo-
ma premostiti nizko dosegljivost stanovanj.
Slednja najbolj prizadene mlada gospodinjs-
tva, ki prvi¢ vstopajo na trg ali prilagajajo
obseg stanovanjske potroSnje potrebam na-
ras¢ajoCega gospodinjstva. Razmere se v
Ljubljani izraziteje ne razlikujejo.

Tudi v prihodnje bo odvisnost od meddruZin-
skih transferov ostajala relativno visoka, v
Ljubljani Se nekoliko izraziteje kot v pov-
precju Slovenije. Zaradi drugacnega tipa po-
selitve pa je znatno manjsi deleZ meddruZin-
skih transferov zemljis¢ in stavb za nadzida-
vo. V Ljubljani je predvsem pri nakupu no-
vogradenj opaziti veliko odvisnost od med-
druzinskih transferov, saj gre obi¢ajno za ne-
premicnine z relativno visokimi cenami.

Primerjava po starosti nosilca odkriva, da je
predvsem pri mladih gospodinjstvih (merje-
no glede na starost anketiranca) izjemno po-
gosta uporaba meddruZinskih transferov v
obliki finan¢ne pomoci sorodnikov. Pri mlaj-
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§ih gospodinjstvih je tudi nekoliko pogosteje
prisotna zadolZenost. StarejSa gospodinjstva
pa se v malenkost veCji meri naslanjajo
predvsem na lastne vire, saj jim je dosedanja
stanovanjska kariera omogocila relativno vi-
soko vrednost akumuliranih sredstev v obsto-
jeCih nepremicninah.

5. Sklepi

Na splosno torej lahko reCemo, da Ljubljano
kot urbano obmocje zaznamuje nekoliko
vi§ja stopnja mobilnosti gospodinjstev, kar
naj bi omogoc¢alo njihovo boljSo porazdeli-
tev znotraj stanovanjskega sklada. Nadalje
podatki kaZejo, da so selivci predvsem pre-
moznejsi, ki si torej lahko Se dodatno izbolj-
§ajo svoj stanovanjski polozaj in obenem do-
datno podprti tudi z meddruZinskimi viri.
Ranljive skupine tega ne morejo storiti, kar
se sklada z ugotovitvami na ravni Slovenije,
da so selivci predvsem tisti, ki izboljSujejo Ze
tako dober stanovanjski status (Mandic,
2006). To pa seveda pomeni, da so ranljive
skupine tiste, ki imajo v dani situaciji tudi
najmanj moznosti za njeno izboljsavo. Se-
livci se predvsem odlocajo za lastniski status,
pogost pa je tudi uporabniski status, ki pa ni
nujno prostovoljen, ampak predvsem odraz
nizkih dohodkov gospodinjstva, ki kaze na
majhno izbiro pri mobilnosti finan¢no §ib-
kejSih gospodinjstev.

Na osnovi rezultatov lahko sklepamo, da je v
Ljubljani prisoten izrazit primanjkljaj ne-
profitnih najemnih stanovanj in da obstojeci
fond stanovanj zadosti potrebam le tistih, ki
so socialno najbolj ogroZeni, velik del prav
tako neprofitnih stanovanj potrebne popula-
cij pa zaradi primanjkljaja v fondu izpusti.

Preglednica 13: Struktura finan¢nih virov za financiranje nacrtovane selitve po starostnih skupinah verjetnih selivcev, ki bodo
kupili/zgradili/nadgradili stanovanje oziroma hiSo v Ljubljani (v % gospodinjstev)

La(s‘::;usgsgsstva ertr;l‘j,ig:ez :Ii Med uporabniki posojil Finanéna
Starost kupnino nadzidavo od P°§°|"° Posojilo obéin- | Posojilo | Drugo posojilo pomoc
nosilca sedanjega sorodnikov** e skega stan. | izNSVS pri banki s°’°(g/";'k°"
stanovanja) (%) (%) sklada (%) (%) (%) 9
Do 34 87,5 33,6 89,8 29 22,1 95,8 40,4
0Od 35 do 64 92,3 0,0 83,1 10,7 14,4 100,0 21,3
Skupaj 89,9 11,6 86,5 6,3 18,5 97,7 31,0

*

**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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Za izboljSanje razmer bo zato potrebno po-
vecati obseg pridobivanja stanovanj za odda-
janje z neprofitno najemnino. To je mogoce
doseci tako z vecjim obsegom novogradnje,
dodatne napore pa bi bilo smiselno vloZiti
tudi v aktiviranje praznega stanovanjskega
fonda v lasti zasebnikov.

Povecana ponudba neprofitnih stanovanj bo
vsaj deloma zajezila tudi pritisk na lastniski
stanovanjski sektor, ki ga trenutno zaradi vi-
sokih cen v veliki meri napajajo meddruZin-
ski transferi. Ker slednji mnogim gospodinjs-
tvom niso na razpolago, je ob obstojecih ce-
nah dostop do lastniskih stanovanj omejen
na premoznejsi sloj ljudi, zato bi bilo v me-
stu smiselno vloZiti napore v stimuliranje
povecane ponudbe lastniSkih stanovanj pre-
ko prostorske in zemljiSke politike MOL.
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asist. dr. Ma8a Filipovi¢, Fakulteta za druzbene
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Opombe

1] Med selivci vecina (63 %) to selitev Ze nacrtuje, kar
je podobno kot pri slovenski populaciji.

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 manjsi dohodek, 75 % pa vecjega.

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 manjsi dohodek, 50 %
pa vecjega.

2

3

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 veljega.
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