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Dejavnosti Stanovanjskega sklada
Republike Slovenije na podrodju resevanja
stanovanjske problematike mladih

Pravica do stanovanja je temeljna ¢lovekova pravica in v skladu z
njo ima vsak ¢lovek pravico do bivali¢a ne glede na premozenje,
barvo, ali zdravstveno stanje. Uspesno reseno stanovanjsko vprasanje
je eden izmed najpomembnejsih mejnikov na poti osamosvajanja
mladih. Stanovanje je za mladega posameznika zavetje in okolje, v
katerem je lahko samostojen, ki ga ustvarja na podlagi lastnih in-
teresov, prostor, v katerem lahko prezivlja svoj prosti ¢as, se druzi
in, tisto najpomembnejse, si ustvari druzino. Med drzavnimi organi
izvaja najvec¢ dejavnosti pri reSevanju stanovanjske problematike
mladih Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad (v nada-
ljevanju: sklad). Namen raziskave je bil prouciti dejavnosti sklada na
podrocju reSevanja stanovanjske problematike mladih. Rezultati so

1 Uvod

Pravica do stanovanja je temeljna ¢lovekova pravica. V okviru
te ima vsaka oseba ne glede na zdravstveno stanje, premozenje
ali barvo pravico do bivalis¢a, ki ji omogoca ziveti v skladu s
temeljnimi ¢lovekovimi pravicami, in sicer da Zivi varno, do-
stojanstveno in mirno. Stanovanjsko politiko je treba razumeti
kot skupek razli¢nih ukrepov socialne, urbanisti¢ne in gospo-
darske politike. Gre za medsebojne povezave, ki prehajajo v
bolj usmerjeno in ucinkovito politiko. Razlaga stanovanjske
politike se je v razli¢nih zgodovinskih obdobjih spreminjala
ter prehajala od oblikovalne, omejevalne, podporne funkcije
in oskrbovalne. V vsakem obdobju se je drzava ukvarjala z raz-
li¢nimi oblikami udelezbe in podpore v procesu spreminjanja
stanja na stanovanjskem podro¢ju (Mandi¢, 1996).

Po oceni stanovanjskih skladov primanjkuje v Sloveniji pribli-
zno deset tiso¢ stanovanjskih enot, ta primanikljaj pa se z leti
samo $e povecuje. Novogradnje, ki se pojavljajo na trgu, so za
iskalce stanovanj predrage in po funkcionalnosti ne ustrezajo
njihovim potrebam. Predvsem mladi si tezko zagotovijo lastno
stanovanje, saj nimajo dostopa do kreditov, zato so obsojeni

pokazali, da je problem stanovanjske problematike mladih v Sloveniji
zelo pereg, ker stanovanjska politika v zadnjih tridesetih letih ni bila
ucinkovita. Kljub temu pa sklad poskusa na kar najboljsi nacin ter v
okviru danih zmoznosti in zakonodaje reSevati in blaziti to proble-
matiko. Ugotovitve raziskave so lahko v pomo¢ mladim, ki se srecu-
jejo s predstavljeno problematiko, saj se lahko ti s pomocjo ¢lanka
seznanijo s projekti in dejavnostmi sklada, ki bi jim lahko koristili in
pomagali resiti stanovanjski problem.

Kljuéne besede: Stanovanjski sklad Republike Slovenije, stanovanj-
ska problematika, mladi, stanovanjska politika, ReNSP15-25

na drag najem ali bivanje pri star$ih. Po podatkih Porocila o
slovenskem trgu nepremi¢nin za leto 2018 se Slovenija sooca
z zelo slabim stanjem na podro¢ju stanovanjske preskrbe, saj
je slovenski stanovanjski fond med najstarej$imi v Evropi, in
sicer je 62 odstotkov stanovanj starejsih od 40 let. Slabo stanje
Se posebej negativno vpliva na mlade, ki so hkrati podvrzeni $e
precej nestabilnim okoli$¢inam na trgu dela in so jim velikokrat
na voljo samo nestabilne, netipi¢ne zaposlitve, pri katerih ne
podpisejo pogodbe o zaposlitvi za nedolocen ¢as, kar pomeni,
da jim ne pripadajo vse pravice iz delovnega razmerja. Uspesno
reSeno stanovanjsko vprasanje je eden izmed najpomembnej-
$sih mejnikov na poti osamosvajanja mladih. Stanovanje je za
mladega posameznika zavetje in okolje, v katerem je lahko
samostojen, ki ga ustvarja na podlagi lastnih interesov, pro-
stor, v katerem lahko preZivlja svoj prosti ¢as, se druzi in, tisto
najpomembnejse, si ustvari druzino (internet 1).

Stanovanjski polozaj danasnje mladine je mocno odvisen od

njihovih star$ev oziroma sorodnikov, ki jim lahko pomagajo
pri reSevanju stanovanjskega problema. Ce imajo mladi to
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sre¢o, da imajo doma solidno materialno zaledje, jim starsi lah-
ko stanovanje kupijo oziroma ga odstopijo v uporabo, jim po-
magajo kriti stanovanjske stroske ali s hipotekami in porostvi
ob najemu kredita. Pogosto mladi stanovanja tudi podedujejo
(Baumkirher, 2019).

Odgovornost za razvoj stanovanjske politike je tako na strani
drzave, ki je tista, ki z ustreznim okvirom stanovanjske politike
postavlja strateske usmeritve in zagotavlja dolo¢ena sredstva.
Stanovanjsko politiko moramo razumeti kot razvojno politiko,
s katero je mladim omogocen hitrejsi prehod v odraslost, s
¢imer se veajo moznosti za razvijanje njihovih potencialov
in uresnicevanje idej. Z vlaganjem v stanovanja se spodbuja
razvoj potenciala mladih. Mladi so z ustrezno stanovanjsko
politiko razbremenjeni tevilnih pritiskov, ki jih dozivljajo na
stanovanjskem trgu (Miklauzi¢, 2019).

Med drzavnimi organi izvaja najve¢ dejavnosti pri resevanju
stanovanjske problematike mladih sklad, ki je bil ustanovljen
s stanovanjskim zakonom leta 1991 kot osrednja drzavna
ustanova za ﬁnanciranje oziroma izvajanje nacionalnega sta-
novanjskega programa oziroma spodbujanja stanovanjske gra-
dnje, prenove in vzdrzevanja stanovanj in stanovanjskih his.
Decembra 2015 je bila sprejeta Resolucija o nacionalnem sta-
novanjskem programu za obdobje 2015 do 2025 (v nadaljevanju
ReNSP15-25), s katero je bil sklad znova opredeljen kot glavni
izvajalec stanovanjske politike drzave. Za izvajanje dejavnosti
v skladu z njo je bila sprejeta Poslovna politika sklada (druga
poslovna politika sklada) za obdobje 2017-2020, ki je pokri-
vala prvo obdobje izvajanja ReNSP15-25. Sklad je v preteklih
letih izvajal oziroma 3¢ vedno izvaja tudi (pilotna) projekea, ki
spadata med ukrepe za reSevanje stanovanjske problematike
mladih v Sloveniji (internet 2).

V raziskavi,[! katere rezultate predstavljamo v tem ¢lanku, nas
je zanimalo s kak$nimi stanovanjskimi tezavami se soo¢ajo mla-
di v Sloveniji. Prav tako smo Zeleli ugotoviti, katere dejavnosti
na tem podrodju izvaja sklad. Ugotavljali smo tudi, kako mladi
to problematiko sploh doZivljajo in ali so dobro obves¢eni o
mogo(ih resitvah.

2 Pravica do primernega stanovanja

Pravica do stanovanja je temeljna ¢lovekova pravica, v okviru
katere ima vsak ¢lovek, ne glede na premozenje, raso, barvo ali
zdravstveno stanje, pravico do bivalis¢a, ki mu dovoljuje Ziveti v
skladu s tremi temeljnimi ¢lovekovimi pravicami - da zivi mir-
no, varno, in dostojanstveno (Mandi¢, 1996). »Primernost«
stanovanja je opredeljena v 10. clenu Stanovanjskega zakona
(SZ-1, Uradni list 69/03, 18/04, 47/06, 45/08, 57/08, 62/10,
56/11, 87/11,40/12,14/17,27/17,59/19, 189/20, 90/21 in
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18/23). Za primerno stanovanje se teje stanovanje, ki je v eno-
ali ve¢stanovanjski stavbi, ki je zgrajena v skladu z minimalnimi
tehni¢nimi pogoji za graditev stanovanjskih stavb in stanovanj
in je zanjo v skladu s predpisi o graditvi objektov izdano upo-
rabno dovoljenje. Stanovanjska enota mora imeti lo¢en bivalni
in spalni del (razen v primeru garsonjere) ter mora zados¢ati
stanovanjskim potrebam lastnika oziroma najemnika in nje-
govih ozjih druzinskih ¢lanov, ki Zivijo z lastnikom oziroma
najemnikom v skupnem gospodinjstvu. Primernost stanovanja
se v razli¢nih kulturah in tudi na razli¢nih podro¢jih upora-
blja na razli¢ne nacine oziroma so za primernost uporabljena
druga¢na merila. Definicija primernega stanovanja, kot je na-
vedena v Stanovanjskem zakonu, se uporablja predvsem v zvezi
z nadomestnim stanovanjem, druga merila pa se uporabljajo
pri delitvi stanovanjskih kreditov, dodeljevanju neprofitnih
stanovanj, dovoljenju za bivanje tujcev, obdav¢itvi nepremic-
nin itn. Definicija primernega stanovanja se je skozi zgodovino
spreminjala in je iz leta v leto postajala celovitejsa.

Lastnosti, ki jih mora imeti primerno stanovanje, lahko v
grobem lo¢imo na fiziéne in nefiziéne. Med fizi¢ne spadajo
trdnost zgradbe, okoljevarstvene zahteve, telekomunikacijski
vodi, primerna povrsina za bivanje itn. Nefizi¢ne lastnosti pri-
mernega stanovanja, ki so najve¢ji pomen dobile s priporo¢ili
Organizacije zdruZenih narodov iz Agende Habitat, so pravna
varnost uporabe stanovanja, lokacija, dostopnost infrastruk-
ture in storitev, cenovna dostopnost itn. Primerno stanovanje
mora ustrezati tudi povr$inskim normativom, ki so natanéneje
opredeljeni v Pravilniku o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v
najem (Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v najem,
2021, 14. den).

Pravica do stanovanja je podrobneje opredeljena v mednaro-
dnem pravnem redu in v Agendi Habitat skupaj s Carigraj-
sko deklaracijo. Voditelji drzav so odobrili enoten cilj zago-
tavljanja primernih stanovanjskih enot, razvoja mest, varnih
sosesk in podezelja, pove¢anja ponudbe cenovno ugodnih in
dostopnih stanovanj in zavzemanja za ¢lovekove pravice. Gre
za zbirko priporocil, za katero naj bi se zavzemale vse drzave,
ki so podpisale deklaracijo, in sicer znotraj drzavnih politik
(Sarec, 1997). Prav tako je pravica do nastanitve opredelje-
na v Evropski socialni listini. Zapisana je v 31. ¢lenu, ki pravi,
da morajo drzave pogodbenice za zagotavljanje ucinkovitega
uresnievanja pravice sprejeti ukrepe, ki pospesujejo dostop do
nastanitve, ki so primernega standarda, zmanjsujejo in prepre-
¢ujejo brezdomstvo, da bi ga postopno odpravile, in vplivajo na
ceno nastanitve tako, da bo dostopna tistim, ki ne razpolagajo
z zadostnimi sredstvi (Svet Evrope, 2010). Evropska socialna
listina tako drzavam pogodbenicam nalaga, da ustvarjajo in
zagotavljajo dostop do primernega stanovanja, zmanjujejo
brezdomstvo, sprejemajo in izvajajo stanovanjsko politiko, ki
je usmerjena v vse kategorije (sploh tiste, ki so v manj ugodnem
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polozaju - ranljive skupine), izvaja postopke za omejevanje
prisilnih izselitev iz stanovanj, enak dostop do socialnih sta-
novanj, izgradnjo stanovanj in pomoci v zvezi z nastanitvijo
glede na potrebe druzine.

3 Stanovanjska problematika v
Sloveniji

Slovenija se trenutno sooca z izjemno slabimi okolis¢inami
na podro¢ju stanovanjske preskrbe. Stanovanjski fond je star,
dotrajan. Glede na vse raziskave primanjkuje ogromno $tevilo
neprofitnih stanovanj. Stanovanja, ki bi bila kakovostna, so
mladim nedosegljiva zaradi cenovne vrednosti stanovanj. Vse
to je posledica tega, da je Slovenije od osamosvojitve napre;
zanemarjala stanovanjsko podrodje in pomanjkanja konkretne
stanovanjske politike v zadnjih tridesetih letih. Najvedji pro-
blemi na tem podrodju so: zelo visok delez stanovanj, ki je v
zasebni lasti, star stanovanjski fond in velik primanjkljaj naje-
mnih stanovanj, predvsem za ranljivejse skupine prebivalstva
(na primer mladi). Ugotovili smo tudi, da najve¢ stanovanj
primanjkuje na lokacijah, kjer je povprasevanje po stanovanjih
najvedje (Ljubljana in druga ve¢ja mesta v Sloveniji). Po ocenah
stanovanjskih skladov v Sloveniji primanjkuje vsaj deset tiso¢
stanovanjskih enot, primanjkljaj pa se z leti le $e povecuje. Slo-
venski fond je med najstarejsimi v Evropi. V zadnjih tridesetih
letih je bilo zgrajenih premalo stanovanj, zato so njihove cene
kljub pomanikljivostim in starosti ob¢utno previsoke. Vse to
potrjuje, da Slovenija ni imela izoblikovane ustrezne stanovanj-
ske politike, ker pristojni organi temu podro¢ju niso namenjali
pozornosti (internet 3). V Sloveniji se dostop do stanovanj
in stanovanjskih virov najveckrat uresni¢uje po neformalni
poti znotraj druzin, enako kot v juznoevropskih druzinskih
sistemih, v katerih se zadeve resujejo v okviru druzine, veliko
manj pa na trgu ali s socialnimi programi drZave. Stanovanj-
ski polozaj mladih generacij je zelo odvisen od polozaja in
zmoznosti njihovih starSev, tisti, ki nimajo druZinskega mate-
rialnega zaledja, pa se morajo znajti sami. Ker je neprofitnih
najemnih stanovanj premalo, so prepusceni trznemu najemu,
ki pa ni urejen in omogoca Stevilne krsitve pravic najemnikov
(Zabukovec, 2018).

3.1 Stanovanjska problematika mladih

Uspesno reSeno stanovanjsko vprasanje je eden izmed najpo-
membnejsih mejnikov na poti osamosvajanja mladih. Velik del
prebivalstva tezko ali skoraj nemogoée pride do stanovanja za
najem ali nakup. To je $e posebej velik problem za ljudi s sre-
dnjimi in niZjimi dohodki, $e najbolj za mlade in $tudente.
Stanje se $e slabsa, ker se stanovanja nenchno drazijo, dohodki
ostajajo enaki ali se celo nizajo. Hkrati je pomanjkanje stano-

vanj velika prednost za tiste, ki so ze lastniki in jih oddajajo
ali z njimi $pekulirajo, medtem ko vse druge stanovanjsko
pomanjkanje potiska v skrajno neugoden in negotov polozaj
(Kampl, 2019). Poleg neustrezne stanovanjske politike v za-
dnjih tridesetih letih stanovanjsko problematiko mladih doda-
tno otezujejo negotove/nove oblike zaposlitve, brezposelnost,
nizko plailo za opravljeno delo in kreditna nesposobnost.

3.2 Stanovanjska politika Slovenije

Stanovanjska politika zadeva $iroko in kompleksno podro¢je
stanovanjske problematike, od najemnih razmerij do stanovanj-
ske gradnje in nepremi¢ninskega trga. S stanovanjsko politiko
se zeli izboljsati dostopnost do stanovanjskih enot in zagotoviti
primerna finanéna pomo¢ pri uporabi stanovanj tistim, ki stro-
skov ne zmorejo placevati sami. Pomemben cilj stanovanjske
politike Republike Slovenije je tudi z ustrezno stanovanjsko
oskrbo prispevati k zas¢iti starejsih, druzin in invalidnih oseb
ter drugih ranljivih skupin prebivalstva (internet 2).

Stanovanjsko politiko Slovenije med drugim dolo¢a oziroma
oblikuje veliko pravilnikov, uredb in zakonov. Med najpo-
membnej$imi so Stanovanjski zakon, Zakon o varstvu kupcev
stanovanj in enostanovanjskibh stavb, Pravilnik o wpravljanju
velstanovanjskib stavb, Pravilnik o dodeljevanju neprofitnibh
stanovanj v najem in Resolucz'jﬂ 0 nacionalnem stanomnjs/eem
programu 2015-2025 idr.

Resolucija o nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025
je temeljni dokument za razvoj stanovanjske politike v Slo-
veniji in uresni¢evanje ustavne dolocbe glede primernega
stanovanja. Nacionalni stanovanjski program (v nadaljevanju:
NSP) oblikuje aktivno stanovanjsko politiko, s katero drzava
pomembno prispeva k doseganju ciljev, ki so zastavljeni v nje-
nih socialnih razvojnih in prostorskih razvojnih programih.
NSP dolgoro¢no prispeva k ureditvi razmer na stanovanjskem
podrodju in zagotavljanju kakovosti bivanja za vse prebivalce.
Eno pomembnejsih podrocij, na katera se v okviru dejavnosti
in projektov navezuje ReNSP15-25, je tudi reSevanje stano-
vanjskega vprasanja mladih in mladih druZin v okviru t. i
sheme za mlade. NSP obravnava potrebe mladih pri prehodu
v samostojno Zivljenje.

Ukrepi ReNSP15-25 segajo predvsem na podrodje prvega
redevanja stanovanjskega vprasanja. Prednostno se usmerja na
povecanje dostopnosti do javnih najemnih stanovanj oziroma
razli¢nih finanénih spodbud za pridobitev lastnega stanovanja
(najobicajnejsi natin pridobitve stanovanja v Sloveniji je $¢ ve-

dno nakup (Rogelj idr., 2016).
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4 Stanovanjski sklad Republike
Slovenije, javni sklad

Sklad je javni nepremi¢ninski in finanéni sklad, ki kot instituci-
ja drzavnega pomena na razli¢ne na¢ine zadovoljuje stanovanj-
ske potrebe prebivalcev Slovenije. Pri tem sklad kot izvajalec
nacionalne stanovanjske politike skrbi za uravnotezeno ponud-
bo primernih nastanitvenih enot in tudi za to, da uporabnikom
na razli¢ne natine olaj$a dostop do stanovanj (internet 4).

Sklad je bil kot javni sklad ustanovljen oktobra 1991 z uve-
ljavitvijo takrat veljavnega Stanovanjskega zakona (Uradni list
RS 18/91 in 19/91). Leta 2011 je bil dopolnjen z aktom o
ustanovitvi Stanovanjskega sklada, ki je dolo¢il, da je sklad
ustanovljen za nedolocen ¢as ter da je oseba javnega prava s
pravicami, obveznostmi in odgovornostmi, dolo¢enimi z Za-
konom o javnih skladih (Z]S-1, Uradni list RS, $t. 77/08, 8/10,
61/20 in 206/21) in Stanovanjskim zakonom (SZ-1, Uradni
list 69/03, 18/04, 47/06, 45/08, 57/08, 62/10, 56/11, 87/11,
40/12,14/17,27/17,59/19, 189/20,90/21 in 18/23) ter prej
omenjenim Aktom o ustanovitvi Stanovanjskega sklada Republi-
ke Slovenije kot javnega sklada (Uradni list RS, $t. 6/11, 60/17,
17/18, 4/19 in 31/21).

Naloge sklada so podrobneje dolo¢ene v aktu o ustanovitvi. 8.
¢len doloca, da Sklad v korist drzave deluje na podrocju celo-
tnega ozemlja Republike Slovenije in v skladu s svojo poslovno
politiko izvaja stanovanjski program, ki je sprejet na nacionalni
ravni in ga tudi zavezuje. Na podlagi tega tudi financira in
spodbuja gradnjo novih stanovanj, vzdrzevanje in prenovo sta-
novanj in stanovanjskih stavb. S tem namenom tudi upravlja in
pridobiva dolgoro¢ne kapitalske nalozbe. Sklad tako trguje z
lastnimi nepremi¢ninami, je posrednik v prometu z nepremic-
ninami, jih upravlja, oddaja lastne in najete nepremi¢nine itd.

Sklad ze od leta 2011 ponuja stanovanja v javni trzni najem kot
nadin reSevanja stanovanjskega vprasanja z najemom. Pridobiva
stanovanja z nakupi na trgu oziroma z lastnimi investicijami,
najemna stanovanja pa oddaja v dolgoro¢ni najem po nacelu
stroSkovne najemnine. Prek razpisov ponuja v najem stanovanj-
ske enote, namenjene mladim, od zaletka leta 2022 pa so na
voljo tudi oskrbovana stanovanja. Sklad sledi poslovni politiki,
ki je sprejeta in potrjena s strani Vlade Republike Slovenije.
V njej so opredeljeni vizija, poslanstvo in cilji sklada. Cilji v
poslovni politiki so razdeljeni na dolgoro¢ne in kratkoro¢ne.
Nekateri izmed njih so na primer pridobitev novih javnih na-
jemnih stanovanj, vodenje evidence javnih najemnih stanovanj,
notranja reorganizacija, zagotavljanje javnih najemnih stano-
vanj za mlade druZzine, mlade in starejse, energetska obnova
in trajnostna gradnja. Izvedba poslovne politike se preverja na
letni ravni, in sicer v letnih poro¢ilih, ki jih prav tako potrjuje
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Vlada Republike Slovenije. Vizija, ki ji sledi sklad, je postati
u¢inkovita nacionalna finan¢no-nepremic¢ninska institucija z
vzpostavljenim sistemom produktov za zagotavljanje raznovr-
stne stanovanjske oskrbe, ki bo ponujala ustrezne ukrepe in
instrumente z lastnim, drZavnim in tujim financiranjem, hkrati
pa bo izvajala tudi vlogo primarnega oblikovalca in uresnice-
valca stanovanjske politike drzave.

5 Ukrepi sklada za resevanje
stanovanjske problematike mladih

Sklad v vseh svojih razpisih za oddajo stanovanj v najem kot
ukrep resevanja stanovanjske problematike mladih uvaja pred-
nostno kategorijo »mladi/mlade osebe«. Za mlado osebo se
Steje, ¢e je prosilec star do 35 let. Znotraj te prednostne katego-
rije uvaja sklad $e dodatno prednost za ranljive mlade osebe —
mladostnike in mlade odrasle osebe od dopolnjenega 18. do
vkljuéno 35. leta starosti, ki so bolj izpostavljeni tveganjem kot
njihovi vrstniki (zdravstvene tezave, pomanjkanje, izkori$¢anje,
zloraba, zanemarjanje, nasilje v druZini, prostorska stiska itn.)
in lahko to listinsko dokazejo (zdravnisko potrdilo, mnenje
Centra za socialno delo — potrdilo o razvezi starsev, odlo¢bo
o denarni pomodi, potrdilo o nasilju v druZini, dogovor o re-
Sevanju socialne problematike), in za najemnike v Skupnosti
za mlade Gerbiceva v Ljubljani.

Sklad je poleti leta 2021 odprl stanovanjsko skupnost za mlade
na Gerbicevi ulici v Ljubljani. Gre za pilotni projeke, ki je nastal
na podlagi ReNSP15-25, da bi se povecala osamosvojitev mla-
dih med 18. in 29. letom starosti. Sklad za mlade osebe razpi-
suje oddajo ugodnih, za bivanje primernih in vseljivih bivalnih
enot po posteljah, ki so v bivalnih enotah na Gerbicevi ulici v
Ljubljani v sklopu Skupnosti za mlade Gerbiceva. Na voljo so
enoposteljne, dvoposteljne in triposteljne bivalne enote. Neka-
tere od njih so prilagojene za gibalno ovirane osebe. V objektu
je 109 bivalnih enot, skupaj je na voljo 171 postelj. Ob objektu
je tudi 40 parkirnih mest za osebna vozila (od tega pet mest za
t. i. »car sharing«), dve parkirni mesti za motorna vozila in 78
parkirnih mest za kolesa. Velikost bivalnih enot se giblje med
17 in 35 m2, primerne pa so za eno osebo, dve ali tri. Bivalne
enote so opremljene z majhno kuhinjo, kopalnico, omarami,
posteljami (brez vzmetnic), mizami in stoli, odvisno od tipa bi-
valne enote. Poleg opremljenih bivalnih enot je najemnikom na
razpolago tudi souporaba skupnih prostorov, in sicer jedilnice,
kuhinje, sejne sobe, pralnice in t. i. »coworking« prostora. V
objektu deluje tudi medgeneracijski center z lo¢enim vhodom,
ki se oddaja zunanjemu ponudniku. Mese¢na najemnina za
bivalno enoto za eno osebo je leta 2022 znasala 250 evrov,
stroski pa 70 evrov, za dve osebi 160 evrov in stroski 50 evrov
po osebi, za bivalno enoto za tri osebe pa 150 evrov in stroski
50 evrov po osebi. Izbrani prosilci s skladom po kon¢anem
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izbirnem postopku sklenejo najemno pogodbo, s katero naje-
majo posteljo v bivalni enoti. Najem postelje v bivalni enoti se
lahko izvede le za dolocen ¢as, in sicer do vkljuéno 29. leta sta-
rosti najemnika (ki se izte¢e zadnji dan pred dopolnjenim 30.
letom starosti) z dvomese¢nim odpovednim rokom. Najkrajsi
¢as najema je leto dni z moznostjo samodejnega podaljSanja
do najve¢ treh let. Sklad lahko ¢as posameznega najemnega
razmetja skraj$a v primeru krsitev obveznosti, ki so dolo¢ene
v najemni pogodbi, izvajanja kaznivih dejanj in dejavnosti ter
v drugih primerih, dolo¢enih z veljavno zakonodajo. Vsak po-
sameznik je lahko samo enkrat najemnik postelje v Skupnosti
za mlade Gerbiceva ne glede na dobo najema. Sklad termine
zbiranja prijav in izbor najemnikov objavlja na svoji spletni
strani. Pogostnost terminov je odvisna od zasedenosti bivalnih
enot oziroma postelj v bivalnih enotah. V ¢asu raziskave leta
2023 so bile vse postelje na Gerbicevi zasedene (internet 5).

Ukrep »Najem za mlade« je bil predviden ze s sprejetjem
ReNSP15-25. Sklad je izvedel pilotni projekt oddaje stanovan;
v najem za mlade, ki ga je potrdila tudi delovna skupina, ki je
bila ustanovljena leta 2016 in potrjena s strani takratne Vlade
Republike Slovenije. Na podlagi ReNSP15-25 je sklad med
21. marcem 2017 in 30. septembrom 2018 izvedel prvi razpis.
Projekeu, ki je vklju¢eval mlade med 18. in dopolnjenim 29. le-
tom, je poskusno namenil 11 svojih praznih stanovanjskih enot
na razli¢nih lokacijah v Ljubljani, Mariboru, Novem mestu,
Borovnici, Kranju in na Jesenicah. Stanovanja so bila opremlje-
na z osnovno opremo. Pri projektu so sodelovali sklad, takra-
tno Ministrstvo za okolje in prostor, Studentska organizacija
Slovenije in Mladinski svet Slovenije, pridruzila pa se je tudi
ob¢ina Idrija, ki je namenila dve stanovanji. Kot prednostna
kategorija so bili upostevani mladi zaposleni oziroma mladi,
ki so bili aktivni iskalci zaposlitve. Na razpis so se lahko prija-
vili tudi vajenci in $tudenti. Omogocena je bila individualna
ali skupinska prijava. Ker je razpis potekal v okviru pilotnega
projekea, je bil najem omejen do konca trajanja projekta. Sklad
je med trajanjem pilotnega projekta spoznal posebnosti in do-
lo¢ene potrebe mladih uporabnikov. Zainteresiranost mladih
je bila odvisna od lokacije stanovanja, njegove opremljenosti in
velikosti. Ugotovljeno je bilo, da so bili vsi uporabniki vestni
pri vzdrzevanju stanovanj in so redno poravnavali obveznosti.

Po kon¢anem pilotnem projektu je bilo takratnim najemni-
kom omogoceno podalj$anje najema pod enakimi pogoji, saj je
sklad na podlagi ugotovitev sprejel nov javni razpis, ki je veljal
od 1. oktobra 2018 do 31. decembra 2020. Tudi po preteku
tega obdobja sklad razpisa ni zaprl, temve¢ ga je nadomestil
in je 1. aprila 2021 sprejel nov javni razpis, ki je veljal do 31.
decembra 2022. Sklad je glede na usmeritve iz ReNSP15-25
in poslovno politiko ponovno objavil razpis za oddajo postelj/
stanovanj Najem za mlade, ki je zacel veljati 6. januarja 2023.
Sklad tako $e naprej ponuja moznost ugodnega bivanja za mla-

de na razli¢nih lokacijah po Sloveniji za tiste, ki prvi¢ refujejo
stanovanjsko vprasanje, in skupinski najem za mlade. Ciljna
skupina tega razpisa so mladostniki in mlade odrasle osebe
obeh spolov, stare od dopolnjenega 18. do vklju¢no 29. leta
starosti (ki se izte¢e zadnji dan pred dopolnjenim 30. letom
starosti), ki prvi¢ reSujejo stanovanjsko vprasanje oziroma tega
vpradanja nimajo zadovoljivo reSenega in so popolno poslovno
sposobne fizi¢ne osebe ter so pripravljene bivati v skupinah.
Stanovanja, ponujena z javnim razpisom, so funkcionalno
opremljena z minimalno kuhinjo, osnovnimi omarami in po-
steljami glede na $tevilo oseb, za katere je stanovanje primer-
no. Seznam stanovanj sklad sprotni dopolnjuje, posodablja in
objavlja na svoji spletni strani. Tam je na voljo tudi celotna
razpisna dokumentacija. Izbrani prosilci s skladom po konca-
nem izbirnem postopku sklenejo najemno pogodbo, s katero
najamejo posteljo v najemnem stanovanju s shrambo in sou-
porabo parkirnega prostora. Najem postelje v stanovanju se
lahko izvede le za dolo¢en ¢as v okviru trajanja razpisa z dvo-
mese¢nim odpovednim rokom. Cas posameznega najemnega
razmerja lahko sklad skraj$a v primeru krsitev obveznosti, ki
so dolo¢ene v najemni pogodbi, izvajanja kaznivih dejanj in
dejavnosti, zaradi spremembe namembnosti stanovanja in v
drugih primerih, dolocenih z veljavno zakonodajo (internet 6).

6 Metode dela

Da bi odgovorili na zastavljena raziskovalna vprasanja, smo v
raziskavi uporabili ve¢ razli¢nih metod. Z anketiranjem smo
ugotovili, kaj mladi menijo o drzavni stanovanjski politiki, o
skladu, kako ocenjujejo njegovo delovanje, o skladovih dejav-
nostih in ali imajo ustrezno reSeno stanovanjsko vprasanje.
Podatki, pridobljeni z anketiranjem, so bili ovrednoteni in
nato na podlagi polstrukturiranih intervjujev predstavljeni na
skladu. Intervjuvance smo prosili, naj komentirajo pridobljene
podatke. Opravljena sta bila dva intervijuja, in sicer z direktor-
jem sklada in vodjo stanovanjskega sektorja. Pri intervjujih nas
je predvsem zanimalo, kako sklad poskusa blaziti stanovanjsko
problematiko mladih, ali med mladimi sploh obstaja interes
za dejavnosti, ki jih izvaja sklad, in kako bi lahko zadeve $e
izboljsali.

7 Rezultati

Z anketiranjem smo ugotovili, kaj mladi menijo o drzavni sta-
novanjski politiki, skladu, dejavnostih sklada, kako ocenjujejo
njegovo delovanje in ali imajo ustrezno reSeno stanovanjsko
vprasanje. Na podlagi prejetih odgovorov, ki so jih v spletni
anketi navedli udelezenci v raziskavi, lahko povzamemo:
o vetina anketiranih mladih $e vedno Zzivi pri starsih (pri
¢emer v anketi ni bilo podrobneje razdeljeno, ali Zivijo v
svojem gospodinjstvu ali v istem kot starsi), sledijo tisti,
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ki Zivijo v lastnem stanovanju/hisi, in tisti, ki imajo najeta
stanovanja;

o vetina anketiranih je menila, da imajo svoje stanovanjsko
vprasanje zadovoljivo redeno; pri tem se pojavi vprasanje,
kaj za osebo pomeni oziroma je ustrezno reseno stano-
vanjsko vprasanje, in ali njihov odgovor predstavlja le
trenutno stanje;

o kar 97 odstotkov anketiranih mladih je menilo, da v Slo-
veniji primanjkuje stanovanjskih enot, ki bi bile dostopne
in tudi funkcionalne; ta odgovor nam predstavi dejansko
stanovanjsko problematiko pri nas;

o kot navajajo vprasani, bi morala drzava povecati oskrbo
dostopnih stanovanj;

o anketirani menijo, da drzavni organi zadnjih trideset let
niso aktivno soustvarjali primerne stanovanjske politike
mladih;

o sklad bi moral storiti ve¢ za prepoznavnost svojega delo-
vanja in svojih projektov, ker skoraj polovica vprasanih
teh ni poznala;

o na podlagi prejetih rezultatov tezko ocenimo uspesnost
sklada, ker ve¢ kot polovica vprasanih delovanja tega
sploh ni poznala, niti ne moremo presoditi, ali sklad po
mnenju mladih aktivno pristopa k reSevanju njihove sta-
novanjske problematike;

o mladi slabo poznajo projekte sklada, izjemi sta le projekta
Skupnost za mlade Gerbic¢eva in soseska Novo Brdo v
Ljubljani;

o vprasani so menili, da niso dobro informirani glede mo-
znosti za resitev stanovanjske problematike mladih.

Rezultati, pridobljeni s pomodjo ankete, so bili ovrednoteni in
predstavljeni na skladu. Z intervjuvancema smo opravili pol-
strukturirani intervju, v katerem sta komentirala pridobljene
rezultate in dala navedla svoje mnenje nanje. Sklad kot ena
najpomembnej§ih nacionalnih institucij na razliéne nacine
pomaga refevati stanovanjsko vprafanje drzavljanov Repu-
blike Slovenije. Je vodilni izvajalec stanovanjske politike ter s
tem skrbi za lazjo dostopnost stanovanj (S posebej za ranljive
skupine) in uravnotezeno ponudbo javnih najemnih stanovan;
(neprofitnih in tudi trznih).

Na skladu menijo, da v okviru svojih projektov aktivno refujejo
problem stanovanjske problematike mladih. Med najpomemb-
nejsimi projeki, ki so se izvajali v ¢asu raziskave, so navedli
projeke Skupnosti za mlade Gerbiceva, prednostna kategorija
»mladi«, prednostna kategorija »mlada druzina« in pilotni
projekt »Najem za mlade«. Zdi se jim, da je problem $irsi,
in sicer da ni sluzb in da ni dovolj stanovanj. Po njihovem
mnenju bi bilo treba ve¢ pozornosti namenjati kadrovskim
stanovanjem — tako bi mogoce ve¢ mladih obdrzali v Sloveniji.
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Najvedja pomanjkljivost stanovanjske politike v zadnjih tride-
setih letih je po njihovem mnenju neobstoj sistemskega finan-
ciranja. Poudarili so, da je dejstvo, je bila stanovanjska politika
v zadnjih nekaj desetletjih neu¢inkovita, potrdilo tudi porotilo
Racunskega sodi$¢a Republike Slovenije. Na skladu menijo,
da je v vsch teh letih v Sloveniji na tem podro¢ju manjkalo
»nekaj konkretnega«. Menijo, da bi bilo treba ustanoviti svet
za stanovanjsko politiko pri Vladi Republike Slovenije, pre-
priani pa so tudi, da mladi ve¢inoma niso dobro informirani
glede mogocih reitev stanovanjske problematike. Po njihovem
mnenju so na voljo razli¢ne moznosti, vendar jih mladi vse
preveckrat ne znajo poiskati. Povedali so, da je med tistimi
mladimi, ki njihove projekte poznajo, veliko zanimanja zanje,
predvsem v mestih, najve¢ pa v Ljubljani.

8 Razprava

Raziskava je potrdila, da v Sloveniji primanjkuje stanovanj-
skih enot, ki bi bile dostopne in funkcionalne za mlade, in
da sklad aktivno refuje problem stanovanjske problematike
mladih. Dejstvo, da primanjkuje stanovanjskih enot, smo po-
trdili z odgovori, ki so jih navedli mladi, ki so sodelovali v
anketi, enako sta menila tudi zaposlena na skladu. V raziskavi
je bilo s pomogjo razliénih metod ugotovljeno, da sklad aktiv-
no resuje problem stanovanjske problematike mladih, vendar
v okviru svojih in zakonodajnih zmoznosti. V ¢asu raziskave
so bili najpomembnejsi projekti skupnost za mlade Gerbiceva,
prednostna kategorija »mladi«, prednostna kategorija » mla-
da druZina« in pilotni projekt »Najem za mlade«.

Raziskava pa ni potrdila nasih predvidevanj glede dobre in-
formiranosti mladih, saj je bilo glede na odgovore iz ankete
in poznejSega intervjuja ugotovljeno, da mladi niso dobro in-
formirani glede moznosti, ki jih ponuja sklad glede resevanja
stanovanjske problematike mladih. Moznosti so, vendar jih
mladi vse preveckrat ne znajo poiskati. Prav tako v raziskavi
nismo mogli potrditi svoje ocene delovanja sklada. Anketiranci
njegovega delovanja niso ocenili dobro, zaposleni na skladu pa
se s to oceno ne strinjajo. Tukaj predvidevamo, da rezultati
ankete potrjujejo, da ve¢ina mladih sklada sploh ne pozna, zato
tudi njegovo delovanje ocenjujejo kot slabo.

V okviru raziskave smo tako ugotovili, da je stanovanjska pro-
blematika mladih v Sloveniji zelo aktualen problem. Rezultati
so tudi pri¢akovano pokazali, da drzava prek sklada izvaja de-
javnosti, ki delno milijo teZave na tem podroéju, vendar bi bilo
treba te dejavnosti okrepiti. Ugotavljamo, da drzavni organi ne
naredijo dovolj za promocijo dejavnosti sklada in da je najvedja
pomanjkljivost stanovanjske politike v zadnjih tridesetih letih
vsekakor neobstoj sistemskega financiranja. Neucinkovitost
stanovanjske politike v Sloveniji je leta 2022 potrdilo tudi
porotilo Ratunskega sodi$¢a Republike Slovenije (internet 7).
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9 Sklep

Dejavnosti resevanja stanovanjske problematike mladih poteka
na ravni drzave in lokalnih skupnosti. Med drzavnimi orga-
ni najve¢ dejavnosti pri reSevanju stanovanjske problematike
mladih izvaja sklad, ki kot osrednja drzavna ustanova skrbi
za financiranje oziroma izvajanje nacionalnega stanovanjskega
programa oziroma spodbujanja stanovanjske gradnje, prenove
in vzdrzevanja stanovanj in stanovanjskih his. Polozaj mladih je
torej najbolj odvisen od nacionalnih politik, ki zadevajo mlade.
Na tem podroju se izvajajo manjsi koraki, ki pa bodo vodili v
velike odlo¢itve. Kljuéno je, da se zavedamo, da odgovornost
za stanje na podrodju bivanjskih razmer ni na ramenih posa-
meznika, ampak zahteva obravnavo SirSega konteksta.

V okviru raziskave smo ugotovili, da je stanovanjska problema-
tika mladih v Sloveniji zelo aktualen problem. Rezultati so tudi
pri¢akovano pokazali, da drzava prek sklada izvaja dejavnosti,
ki delno milijo tezave na tem podro¢ju, vendar bi bilo treba
te dejavnosti okrepiti. Ugotavljamo, da drzavni organi ne na-
redijo dovolj za promocijo dejavnosti sklada in da je najve¢ja
pomanikljivost stanovanjske politike v zadnjih tridesetih letih
vsekakor neobstoj sistemskega financiranja. Da stanovanjska
politika v zadnjih nekaj desetletjih ni bila u¢inkovita, je de-
cembra 2022 potrdilo tudi Racunsko sodis¢e Republike Slo-
venije. Iz njegovega poroila je razvidno, da Vlada Republike
Slovenije in pristojno ministrstvo nista pripravila in sprejela
vsch podlag za u¢inkovito izvajanje stanovanjske politike, zato
pri izvajanju projektov nista bila ut¢inkovita, sklad pa je bil le
delno u¢inkovit.

Odgovornost za razvoj stanovanjske politike bi torej morala
g ) ) ]
prevzeti drzava, ki je tista, ki z ustreznim naértom stanovanjske
politike postavlja strateske usmeritve in zagotavlja dolotena
sredstva. Mladim bi bile ob ustrezni stanovanjski politiki pri-
hranjene stevilne tezave, s katerimi se srecujejo na stanovanj-
) ]¢] ]

skem trgu.
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Opombe

1 Prispevek je nastal na podlagi magistrskega dela Aktivnosti Stano-
vanjskega sklada RS na podrocju reSevanja stanovanjske problematike
mladih v Sloveniji, ki ga je pod mentorstvom izr. prof. dr. Bostjana
Kerblerja na Evropski pravni fakulteti Nove univerze napisala in aprila
2023 uspesno zagovarjala magistrica Eva Lebar.
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