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POVZETEK

Projekt je obravnaval stanje slovenskega stanovanjskega trga ter preucil izkuSnje, ovire in
odlocitve najemnikov in potencialnih kupcev stanovanj. Teoreti¢ni del je pokazal, da slovenski
sistem zaznamujejo visoka cenovna rast, pomanjkanje ponudbe, nizka dostopnost, Sibek
najemni sektor in izrazita regionalna neenakost. Analiza tujih praks je razkrila, da drzave, kot
so Avstrija, Nemc¢ija in ZDA, uspesno kombinirajo javno gradnjo, regulacijo najema in
dolgoro¢ne investicijske strategije, kar zmanjsuje tveganja gospodinjstev in stabilizira trg.

Empiricni del, izveden z anketo med 71 udeleZenci, je potrdil, da ve€ina najemnikov porabi
nad 40 % dohodka za najem, da so najemni odnosi kratkoro¢ni in nestabilni, ter da je nakup
stanovanja dosegljiv predvsem posameznikom z druzinsko financno podporo. Ovire pri
dostopu do nepremicnin so bile povezane z visokimi cenami, kreditnimi pogoji, pomanjkanjem
ponudbe ter slabim stanjem stanovanj, kar je vplivalo na suboptimalno odlocanje in odlozeno
osamosvojitev mladih.

Primerjava med Ljubljano, Mariborom in Koprom je pokazala razlike v cenovni dinamiki,
ponudbi in investicijski logiki, kar pomembno vpliva na stanovanjske prakse in demografske
procese. Na podlagi ugotovitev so bila oblikovana priporocila za stanovanjsko politiko, prakso
in akademski prostor, vkljutno s povefano javno gradnjo, regulacijo najema,
subvencioniranimi krediti, profesionalizacijo sektorja ter nadaljnjim raziskovanjem
alternativnih modelov bivanja. Projekt je poudaril potrebo po strukturnih reformabh,
interdisciplinarnem sodelovanju in spremembi paradigme, kjer stanovanje ni obravnavano
zgolj kot trzna dobrina, temvec kot druzbena infrastruktura in predpogoj kakovosti zivljenja.

Kljucne besede: stanovanjski trg, dostopnost stanovanja, najemni sektor, stanovanjska
politika, socialna neenakost

Stran 4 od 80



), 4 a
= =
.“- Univerza v Mariboru

Univerza v Mariboru .
Fakulteta za naravoslovje

in matematiko

KAZALO VSEBINE
T TEORETICNT DEL ...ttt iseesesse sttt 9
| 7 T« PSP SPPPPPI 9
1.1 Namen in Cilji Projekta......cccueeiiieeiiiiiiieeeiee ettt sttt st s e s 9
1.2 RAziSKOVAING VPIASANJA.....cuvveieiriiieeeiiiiieeeniiteeesriieeessireeesssbeeessssbaeeessasseeessnseeessnsseessssssseeess 10
1.3 Pomen za stanovanjsko politiko in prakSo ..........occveieiriiieniiiieeeiiiiiee et sieee s sveee e sieeee s 11
2 Slovenski stanovanjski trg — stanje in ZNaCilnoSti .......eeveuveeeririiereiriiieres e sreee e ee s e ee e e naees 13
2.1 Osnovne znacilnosti stanovanjSKeZa trZa........cuevevririeeeiiiiieee e sieee e sieeeesrrreeessereeesssanees 13
2.1.1 Dinamika cen in transakcij v zadnjih Ietih .......cceeeiviiieiiiiiiene e 13
2.1.2 Ponudba, gradnja in Z€MIJISCA ......cveuveeeeirriereiiiieeessiireeeeriteeessireeesssreeeesssereeesssreeessnnnees 14
2.1.3 Regionalne razlike in prostorska neenakost.........ceeeveveeeririiereiriirereniireressreeessreeessnnnees 15
2.1.4 Struktura 1astniS$tva in NAJEMNT T ....veveevrvrereiriieeeeriieeeeerrreeessireeesssrreeesssrreeessssreeessnsnens 15
2.1.5 Dostopnost stanovanj in SOCialni VIdiKi.......eeeerevereriiiiieesiiiiieresnieeessieeeesrieeeessnreeessnsees 16
2.1.6 Stanovanjska politika in 0dZIV AIZAVE.........eeeircieeeeiiiieeeiiieee e sree e srire e e s sree e s eneeees 16
2.1.7 Grafiéni prikaz KIjuCnih trendov.........eeeveuiereiiiieeeeiiiee e srieee e ssreee s e sseereee s sereee s sneees 17
2.2 Prakse nakupa in najema na DolenjSKem ........cc.ceevriiiiiiiiiiini e e 18
2.2.1 Stanovanjska ponudba in POVPIASEVANJE .....eeevrevrererrirreeeirireresitreeeessrreeessreeeesssreesssnnnes 19
2.2.2 Najemni trg N dOSLOPNOST....cevuveererriiiee ettt e ettt ee ettt e et e st e s s e e s ebre e e s snreee e snnees 19
2.2.3 Trg NaKUPA STANOVAN] «...uvvereeiiiiieeeiiieee e ettt e e sttt e e e sttt e e e s bt e e e saasbe e e e sambeeeesaabeeeessanreeeesannees 19
2.2.4 Regionalna diferenciacija znotraj Dolenjske ............cceeeeriiieiiiiiiiiiniieeeiee e 20
2.2.5 Strukturni 1zzivi in PrifodNji TaZVO] ...eeeeeereeeeiiiieie et 20
2.3 Prakse nakupa in najema na StajersKem ..........ocoevevevevveerrereeeeseseesesesesesesesessssesseassesesesesenas 21
2.3.1 NaKUP STANOVAIN].....eteiiiiiiiiieeiiieeee ettt ee ettt e ettt e e e sttt e s eabre e e e sabeeeesaabeeeessnbeeeesannes 21
2.3.2 NQJCIMII T uvttteeeitiieeeeiieee e ettt e e sttt e e ettt e e e e s bee e e s e abbeeeesaabeeeesaabreeessnbeeeesambeeeesaanbeeeesannes 22
2.3.3 Javna gradnja in lokalni programi...........cc.eeeeiiuieieiniiiiiee et 22
2.3.4 Dostopnost in SOCIAINT VIAIK ....eeiiiiiiiiiiiiiiie e 23
2.3.5 Sinteza regionalnih ZnaCilnosti .........ccceevviiiiiiiiiiii 23
2.4 Prakse nakupa in najema na PrimorsKem...........coeoiiiiiiiiiiiii i 23
2.4.1 Ponudba in potrebe po StanoVanjihl .........ccueeieiiiieiiiiiiiiie et 24
2.4.2 Gradnja Stanovanj il TAZVO] .....ccecvererreerieeeireie et e s e st e e e e saneeeneees 24
2.4.3 Trg NaKupa SLANOVAN] ....cceveeeirreerieeesireeeieeesrer et e s e s e s e sseeesree e sereeesneeesreeesaneesneees 24

Stran 5 od 80



e @
= =
.“- Univerza v Mariboru

Univerza v Mariboru .
Fakulteta za naravoslovje

in matematiko

2.4 4 NAJCIMMT ITZ eeneteeetieeeieeesitee ettt st e e et e st ess e sbe e e sb et e sabeeebe e e s beeesareesabeeesareeesnneesneeas 25
2.4.5 Regionalne POSEDNOSTL. . ...veieiurieriiieriree ittt ettt ettt ettt e e e e s e e s e eneees 26
2.4.6 Sistemskih 1zzivi in 1azvojne PErSPEKIIVE .....veverureriiiieiiiiesree et 26

2.5 Primerjalna analiza regionalnih praks in kljuénih izzivov slovenskega stanovanjskega sistema26

2.5.1 Nacionalni kontekst in trendi po letu 2019......ccocueiiiiiiiiiiiiiee e e 27
2.5.2 Medregionalne razlike in kljucni indiKatorji ........ccovveeriieieiieeiiiie et 27
2.5.2.1 Primerjalna tabela izbranih 1€gij ......coovveeriiieiieiiiiie e 27
2.5.3 GrafiCnl PIIKAZI..cccvveiiiiiiiieeiiiiee ettt e e st e e e s sbbe e e s sabe e e e ssabeeeessnreeessnnnees 28
2.5.4 Akademska sinteza klju¢nih izzivov slovenskega stanovanjskega sistema..............c..o...... 29
2.5.5 POVZELEK ..ottt st s enee s 30

3 Mednarodne stanovanjske politike in modeli: primerjalni pregled izbranih drzav .............cccocuueee.. 31
3.1 Auvstrija: socialna drZava in institucionaliZiran NAJEIMN .........ceevveererriureresrirreresssirreessssreeeessseeeess 31
31,1 SHIUKLUTA STSTEIIIA. . .eeuttieriieieiteeeiteeeiieee st e e st ee ettt e sttt e sbbeesbteesabeeesabeeebbeesabeeesabeeesateeeneeas 31
3.1.2 FINancCiranje 1N dONOST ...eeeeiruvrereerurereeriuieeesssrreeessnreeesssseeessssseseessssseeessssseeessnssenesssssseees 32
3.1.3 Stanovanjska politika in "dunajski model"........c.ccocvvererriiiiiriiriiire e 32
3.1.4 KIJuCne prednostl IN IZZIVI......eeee e uveeeeieieeessiieeesssiieeessnreeesssseeesssssseeessssseesssssseeesssssseees 32

3.2 Nemcija: gradnja, investicije in re@UIACTIA .....uuerrirvrereiriiieiesiieeeesrireeeerreeessereeesseraeeessnreees 32
3.2.1 Rast cen in SEZMENTACTIA TZA.....uuvrrerieeririiiiiiieeeeeseeiiiiireeeeeesssnssrrrreeeeesssssssssseseeeessssnnsnnes 33
3.2.2 Stanovanjske politike in finanéni iNStrUMENTI........ccvveeerriieeeeiiiiere e sieee e srreeeeseeeees 33
3.2.3 Poskusi 1egUlacije NAJEIMIIN ....ecevruvvereerivreeeeiierreeeerrreeesseereeessssreesessnseeessssseeessssseesssssseees 33
3.2.4 PrednoSth 1N 1ZZIVI «eeeeeeveeeeiiiiiee ettt ettt e s st e e st e e e s s e e e e s 33

3.3 Zdruzene drzave Amerike: trzni pristop in institucionalizacija najema...........cccceceervveeeeennnenen. 34
3.3.1 DOStOPNOSE 1N TASE COM vevvrrrrrrirurriiieeeeeeeeiiiiiiiteeeeesssssearreeeeeeesssnsnsrrreeeeessssssnssssseeeesssssnnnnns 34
3.3.2 Vloga institucionalnih vIagateljev.........cc.ceeiriiiiiiiiiiiiii e 34
3.3.3 Prednosti i EVEZANTA .....ueeiiiiiiiee ettt ettt e ettt e e st e et e e s e e e nneeee s 34

3.4 Primerjalna analiza tujih MOAElOV ......cuuiiiiiiiiiiiii e 34
3.5 UCne 1eKCije Za SIOVENTJO....uuiiiiiiiiiiieiiiieee ettt et st e s e e e e s anreee s 35
3.6 ZaKIJUCEK POZIAVIA....uutiiiiiiiiiiieieee ettt e e s 35

IT EMPIRICNI DEL ........ououiuiuiuiteieteteteteteeeeesesesessees et te st eses s s s s ssssssssesesesesesssssesessnssssasessnes 36
4 Metodologija empiri€nega dela.........coocuuiiiiiiiiiiiiiiiiie e 36
4.1 Oblikovanje ankete (ciljne skupine, vprasanja, distribucija)........cccocveverereiinieeriiienieeeneceeee, 36
4.2 Zbiranje podatkov (postopek, OAZIVIOSE)......ccuuueriiriuiiriiiiiiee et 37
4.3 Obdelava podatkov (statisticne metode, analiza VZOICa) ..........ccceeeeriveeeeriiieeenniieeeesieee e 37
4.4 OMEJIEVE ANKELE .. .eeeeeriieriierriee ettt s e s e s ne e s e s e e nnneesneees 39

Stran 6 od 80



e @
= =
.“- Univerza v Mariboru

Univerza v Mariboru .
Fakulteta za naravoslovje

in matematiko

4.5 POVZELEK POZIAVIA..eiiiiiiiiiiiiiiiecte ettt st e 40

S REZUILALT ANKELE ...eeiiiiiieieiiiiee ettt ettt ettt e e st e e s sttt e e e s bt e e e s sabb e e e e sabeee e saabeeeeeabeaee s 40
5.1 Profil anketiranih (demografski in socialno-ekonomski podatki) ..........cceeeveveviiinieiinerinienns 40
5.2 Prakse nakupa nepremicnin (motivacija, ovire, pricakovanja).........ccceceeerveeenieensieeensieeeneeenns 41
5.3 Prakse najema (trajanje, stroSki, zadovoljStvo, t€ZaVE)......ccevvvieiirriiiireiriieeeerieeeeerieee e 42
5.4 Primerjava rezultatov med Ljubljano, Mariborom in Koprom..........cc.ccceevverenieeniiienieeenieens 43
5.5 Povzetek glavnih UgOtOVItEV aNKELE .....c.veeriueeiriiiiiiie ettt 44

(O3 A V23] ;A - AP P PP P PP PPPPPPPP 45
6.1 Povezava rezultatov ankete z literaturo in tujimi prakSami........cceeeevvererriureresrsiieeeesnieeeesnseeeens 46
6.1.1 Rast cen, pomanjkanje ponudbe in nizka dOStOPNOSt.........evvvrrvrereiriiereiriieeeiieeeeeriieenn 46
6.1.2 Najemna primarnost in VISOKI StTOSKI.......evvvvrvriiiiriiieieiiiiieessiieeesniieeessireeessereeeessnneees 46
6.1.3 Druzinska pomoc¢ kot KIju€ do 1astniStva........cceeeeircieeeiiiieies e erieeessieee s sreee e eseneee s 47
6.1.4 Inflacijska pri¢akovanja in percepcija tveZanja ......ccceeevrevveeeerrreeeesrureeesisreeessnreeeesssseeens 47

6.2 Podobnosti in razlike med slovenskimi MESt ..........eeereeeriiiieniereiiee ettt 47
6.2.1 Primerjalng Pre@led......cuuiiiiiiiiriiiiieie e sstee et e e s e e s s e e s e s sabe e e s sabe e e s naraee s 47
6.2.2 Strukturne IMPIKACTIC ..vvvveriruriereiriiereeiieeessriieeeesiieeesstreeessabeeeesssareeessssreeessnsseeesssssseeess 48

6.3 Interpretacija rezultatov v kontekstu dostopnosti in odlo¢anja kupcev/najemnikov ................. 48
6.3.1 Dostopnost kot ekonomski in socialni problemM .........cccereveeeeriieereiriieeesisieeresnireeesssneeeens 48
6.3.2 OdIoCANTE KUPCEV...uuviiiiiiiiiiiiiiiiiieeee ettt e e e e st e e e e e s s ssbbreeeeeeessssaabbaeeeeaessssnnnnns 49
6.3.3 OdIoCan]e NAJEIMNMIKOV.....cceirurrereeriiereeiireeeesiireeeestreeessssseeessssseesessssseeesssseeesssssseesssssseees 49
6.3.4 PSThOLOSKI VIAIK....coiviiiiiiiiiiiiiiici e 49

6.4 Glavni teoretiCni zaKljuCeK razprave.........coocueeiiiiiiiiiiiiiiie et 50
7.1 Predlogi za stanovanjsko POIItiKO ......ocueeeeriiiiiiiii e 51
7.2 Predlogi za prakso (najemodajalci, kupci, nepremicninske agencije) .......ccceevvveeeernieeeernnnenn. 53
7.3 Predlogi za akademski prostor in nadaljnje raziskave ...........cccccevviiieiiiiiiie i 54
7.4 Strukturni Princip TETOTME. .....cciiiuriiiiiiiieie ettt e st e s e e e s ebreee s 55

8 ZAKLJUCEK ettt e et e e e s ee e e e aabeeee s 56
8.1 Kljucne ugotovitve ProJekta .........eeiiiiiiiiieiiiiee ettt e s 56
8.2 Vloga interdisciplinarnega pristopa in sodelovanja s prakso ..........cccccevvveeieiiiiereeniieeeeenieeeen. 57
8.3 Moznosti nadaljevanja raziSKave ...........eeeeruiieiiiiiiiie e 58
8.4 Simulacija scenarija gibanja cen StANOVAN] .........c.cvverreerieieiiree e 60
LIE@IATUTA 11 VAT ¢euevteeeeeiiieee e et te e ettt ettt e ettt e e sttt e s ettt e e e s abe e e e e abb e e e s eabbe e e s sabe e e e e aabbeeesenbeeeeeannes 61

Stran 7 od 80



), 4 a
-, .
.n- Univerza v Mariboru

Univerza v Mariboru .
Fakulteta za naravoslovje

in matematiko

KAZALO TABEL

Tabela 1: Primerjalna tabela izbranih r€@ij ...........coeeveiiiiiiiiiiiieiiiiiie e 27
Tabela 2: Okvirna kumulativna rast cen stanovanj 2019-2024 (%) ......ccccceveeevirrereeercrieeenns 34
Tabela 3: Primerjalni pregled ......ooovvviiiiiiiiiiiiieee et e 47

KAZALO GRAFOV

Graf 1: Indeks cen stanovanj (2019-2025) ....cccuriiiiiiiiiiie ettt 17
Graf 2: Stevilo kupoprodajnih pogodb (2019—2024) ...........coeveiemeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeean 18
Graf 3: Okvirna mediana cene rabljenih stanovanj po regijah (€/m?) .........ccccceeeevevvennnnnnnnn. 28
Graf 4: Okvirna kumulativna rast cen stanovanj 2019-2024 (%) .....ccoeveevrirveeeeeeeeneineeeen. 29

Stran 8 od 80



e @
. .
“ Univerza v Mariboru

Univerza v Mariboru .
Fakulteta za naravoslovje

in matematiko

I TEORETICNI DEL
1 Uvod

Stanovanjska problematika predstavlja eno klju¢nih razvojnih vprasanj sodobne druzbe, saj
neposredno vpliva na ekonomsko varnost, socialno vkljucenost, demografske trende,
psiholosko dobrobit in kakovost Zivljenja posameznikov. Stanovanja niso zgolj fizi¢ni
objekti, temve¢ druzbena infrastruktura, ki dolo¢a moznosti osamosvojitve, druzinske
formacije, mobilnosti ter druzbene reprodukecije.

Slovenski stanovanjski trg je bil v zadnjih letih visoko dinamicen, a hkrati izrazito
problematicen, kar se je odrazalo v hitri rasti cen, nizki dostopnosti, pomanjkanju ponudbe,
slabih najemnih pogojih in moéni regionalni diferenciaciji. Se posebej je bil izrazit trend
preoblikovanja stanovanja iz bivalne v finan¢no dobrino, kar je krepilo investicijsko logiko
in ustvarjalo strukturno neuravnotezenost.

V tem kontekstu je postalo pomembno razumeti, kako posamezniki navigirajo stanovanjski
trg, kaksne ovire so pri tem zaznavali ter katere strategije so sprejemali glede nakupa ali najema
nepremicnin. Analiza percepcij, staliS¢ in dejanskih praks je bila kljuéna, ker je razkrivala
mikro-dinamicne vidike stanovanjske krize, ki niso bili vidni v makroekonomskih kazalcih.

Projekt se je zato osredotocil na analizo stanja slovenskega stanovanjskega trga in na
empiriéno raziskavo izkuSenj gospodinjstev, z namenom prepoznave klju¢nih izzivov,
razumevanja vedenjskih odzivov ter oblikovanja predlogov za izboljSanje stanovanjske
politike in prakse.

1.1 Namen in cilji projekta

Namen projekta je bil celostno obravnavati slovenski stanovanjski sistem z vidika:
e druzbenih in ekonomskih procesov,
e institucij in regulacije,
e prostorskih in regionalnih razlik,
e ter individualnih izkuSenj in strategij gospodinjstev.

Projekt je zdruzil teoreti¢no, empiri¢no in aplikativho komponento in si zastavil naslednje
cilje:

(1) Analiti¢ni cilj
o analizirati strukturo, znacilnosti in trende slovenskega stanovanjskega trga,
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e s posebnim poudarkom na cenovni dinamiki, najemnem sektorju in neenakosti.

(2) Empiric¢ni cilj

o raziskati izku$nje, percepcije, ovire in pri¢akovanja najemnikov in potencialnih kupcev,
o ter identificirati dejavnike, ki so vplivali na njihove odlocitve in strategije.

(3) Primerijalni cilj

e primerjati slovenske znacilnosti s tujimi praksami,

o ter identificirati modele, ki bi lahko izboljSali u¢inkovitost in pravicnost sistema.

(4) Aplikativni cilj

o oblikovati priporocila za javne politike, prakso in akademski prostor,

o ter spodbuditi razpravo o potrebnih sistemskih reformah.

Skupni namen projekta je bil razviti znanstveno podprto podlago za razumevanje stanja ter
oblikovanje sprememb, ki bi naslovile tako strukturne kot vedenjske dimenzije
stanovanjskega vpraSanja.

1.2 Raziskovalna vprasanja

Glede na namen in cilje so bila raziskovalna vprasanja oblikovana tako, da so odgovorila na
kljucne vidike slovenske stanovanjske problematike:

(1) Kaksne so bile znacilnosti in klju¢ni izzivi slovenskega stanovanjskega trga?
e cenovna dinamika,
e ponudba in regulacija,
e najemni sektor,
e regionalne razlike.
(2) Kako so posamezniki dozivljali dostopnost stanovanjskega trga?
¢ financ¢na obremenitev,
¢ Dbivalna varnost,
o kakovost in stabilnost najema,

e pogoji za nakup.
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(3) Katere ovire so posamezniki zaznavali pri nakupu nepremic¢nin?
e cene, kreditni pogoji, obresti,
e stanje nepremicnin,
e premalo ponudbe.
(4) Katere prakse in strategije so posamezniki uporabljali pri najemu?
e kompenzacije, kompromisi,
e kratkoro¢ni najemi,
o financne strategije.
(5) Kako so se stanovanjske izku$nje razlikovale med slovenskimi mesti?
e Ljubljana, Maribor, Koper,
e cenovna in prostorska diferenciacija,
e vpliv turizma in urbanih politik.
(6) Katere modele in politike iz tujine bi bilo smiselno prenesti v slovenski kontekst?
(7) Kaksna priporocila so bila oblikovana za izboljSanje dostopnosti in stabilnosti?

Raziskovalna vpraSanja so omogocila povezovanje trendsko-sistemske, mikro-izkustvene in
aplikativno-politi¢ne ravni.

1.3 Pomen za stanovanjsko politiko in prakso

Izsledki projekta so imeli pomembne implikacije za stanovanjsko politiko, razvojne
strategije ob¢in in delovanje nepremic¢ninskega trga.

(1) Stanovanje kot javna dobrina in socialna infrastruktura

Projekt je potrdil potrebo po razumevanju stanovanja kot osnovne druzbene infrastrukture,
ne zgolj trzne dobrine.

Politika bi morala naslavljati:
e dostopnost,
e stabilnost,

e socialno pravic¢nost,
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e prostorsko enakost.
(2) Prehod iz reaktivnih v proaktivne politike
Analiza je pokazala, da Slovenija potrebuje aktivno stanovanjsko politiko, ki bi:
e krepila javno gradnjo,
e stabilizirala najemni trg,
e izboljsala kreditne pogoje,

o regulirala kratkoro¢ne najeme,

in zmanjSala volatilnost trga.
(3) Razumevanje vedenjskih odzivov prebivalstva

Empiricni rezultati so pokazali, da so ljudje sprejemali suboptimalne, tvegane ali odloZene
odlocitve, kar je imelo posledice za:

e demografijo,
e produktivnost,
e mentalno zdravje.

Stanovanjska politika bi morala biti usmerjena v zmanjSanje bivalnega stresa in povecanje
obcutka varnosti.

(4) Povezava med urbanizmom, ekonomijo in socialno politiko

Projekt je pokazal, da je stanovanjska politika interdisciplinarno podroé¢je, ki zahteva
koordinacijo:

urbanisti¢nega nacrtovanja,

ekonomskih spodbud,

socialnih transferov,

regulacije trga.
Trenutno stanje je bilo zaznamovano s fragmentacijo in odsotnostjo strateSke koordinacije.
(5) Vloga empiri¢nega raziskovanja

Raziskava je poudarila pomen razumevanja dejanskih izkuSenj, percepcij in praks
uporabnikov trga kot temelj za oblikovanje u€inkovitih, pravi¢nih in uporabniku prijaznih
politik.
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Projekt je tako ponudil empiri¢no podlago za oblikovanje celovitih in druzbeno odgovornih
reSitev.

Projekt je pokazal, da stanovanjski trg ni le sektor gospodarstva, temvec kljuéna komponenta
druZzbene infrastrukture in determinant kakovosti Zivljenja.

Potrebne bi bile strukturne reforme, interdisciplinarno delovanje in dolgoroc¢ne strategije,
ki bi upostevale kompleksnost slovenskega konteksta ter izboljSale dostopnost in stabilnost
stanovanja.

Projekt ni prispeval le k razumevanju stanja, temve¢ tudi k oblikovanju druZbeno
pomembnih, politicno izvedljivih in znanstveno utemeljenih predlogov za izboljSanje
stanovanjske politike in prakse.

2 Slovenski stanovanjski trg — stanje in znacilnosti

2.1 Osnovne znacilnosti stanovanjskega trga

Slovenski stanovanjski trg je kompleksen sistem, v katerem se prepletajo ekonomski,
prostorski in socialni dejavniki. Stanovanja imajo poleg uporabne tudi izrazito simbolno
vrednost, saj je lastniStvo stanovanja v Sloveniji Se vedno pomembna druzbena norma in znak
statusa (Cirman in Sendi, 2016, povzeto po Ziemann, 2024).

Zgodovinsko visoka stopnja privatizacije v devetdesetih letih je povzrocila, da velik delez
gospodinjstev biva v lastnih stanovanjih, kar zmanjSuje mobilnost in pritisk na razvoj urejenega
najemnega trga (Bozin in Grudnik Tominc, 2012; Housing Coop, 2025).

Stanovanjski trg obsega tako lastniSke kot najemne oblike, vklju¢no z vlogo javnih
stanovanjskih skladov, sistemom subvencij in kreditiranjem preko hipotekarnih posojil
(Cirman in Sendi, 2016; Ziemann, 2024).

Posebnost trga je njegova togost: gradnja novih stanovanj je dolgotrajen, kapitalsko intenziven

in regulativno zahteven proces, zato se ponudba na spremembe povprasevanja odziva z velikim
zamikom (Cirman in Sendi, 2016; Golob idr., 2012, povzeto v Ziemann, 2024).

2.1.1 Dinamika cen in transakcij v zadnjih letih
V zadnjem desetletju so cene stanovanjskih nepremic¢nin v Sloveniji moc¢no rasle. Po podatkih
Geodetske uprave Republike Slovenije so se od leta 2019 do 2024 cene stanovanj zviSale za

priblizno 67 %, cene his za 54 %, cene stavbnih zemljis¢ pa za 72 % (GURS, 2025).

Statisticni urad Republike Slovenije (SURS, 2025a) poroca, da so se v drugem cetrtletju 2025
cene stanovanjskih nepremi¢nin v primerjavi s prejSnjim cetrtletjem zviSale za 3,8 %, na letni
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ravni pa za 5,5 %. Bolj kot nova stanovanja so se podrazile rabljene hise in rabljena stanovanja,
katerih cene so se letno povecale za okoli 6,5 % (SURS, 2025b).

Srednja cena rabljenega stanovanja v Sloveniji je v letu 2025 prvi¢ presegla 3.000 €/m?, v
Ljubljani pa se je priblizala 4.900 €/m? (GURS, 2025; SURS, 2025b).

Kljub visokim cenam se je v prvi polovici 2025 obseg prometa znova povecal: Stevilo
kupoprodaj stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah je zraslo za priblizno 30 %, Stevilo prodaj
his pa za okoli 20 % glede na drugo polovico 2024 (GURS, 2025).

Skupna vrednost prodaje stanovanjskih nepremicnin je v drugem Cetrtletju 2025 dosegla okoli
510,8 milijona evrov, kar je 40 % vec kot leto prej (SURS, 2025b).

Ce pogledamo nekoliko daljse obdobje, pa podatki GURS kaZejo, da se skupno Stevilo
kupoprodaj od leta 2019 zmanjSuje: leta 2019 je bilo sklenjenih okoli 38,3 tiso¢ kupoprodajnih
pogodb, leta 2021 priblizno 38 tiso¢, leta 2022 36 tiso¢, leta 2023 30,5 tiso¢, leta 2024 pa le Se
med 24 in 25 tiso¢ pogodb (GURS, 2025).

To pomeni, da imamo kombinacijo rastocih cen in padajofega Stevila transakcij, kar kaze
na cenovno togost trga in omejeno dostopnost za nove kupce (SURS, 2025a, 2025b; GURS,
2025).

2.1.2 Ponudba, gradnja in zemljiS¢a

Ponudba novih stanovanj ne dohaja povprasevanja. Med letoma 2011 in 2021 je bilo v Sloveniji
zgrajenih 36.400 stanovanj, pri Cemer je bilo 87 % lastniskih; javni sektor je prispeval le okoli
5 % novo zgrajenih stanovanj, 8 % pa zasebne pravne osebe (SURS, 2022).

Septembra 2025 je bila nacrtovana gradnja le 335 novih stanovanj, kar kaze na nadaljnji upad
gradbene aktivnosti (SURS, 2025¢; Hocevar idr., 2025).

Geodetska uprava RS (GURS) opozarja, da se je Stevilo prodaj zazidljivih zemljiS¢ v zadnjih
letih zmanjSalo za ve¢ kot 20 %, kar je povezano z visokimi cenami zemljiS¢, pomanjkanjem
prostorskih naértov, dolgotrajnimi upravnimi postopki in rastjo cen gradbenih materialov
(GURS, 2023, 2024).

OECD (2024) in Urbanisti¢ni institut RS (2025) izpostavljata, da je zapletenost prostorskih in

gradbenih postopkov ena kljucnih strukturnih ovir za razvoj zadostne ponudbe cenovno
dostopnih stanovan;.
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2.1.3 Regionalne razlike in prostorska neenakost

Slovenski stanovanjski trg je izrazito regionalno raznolik. Najvi§je cene in najvecjo trzno
aktivnost belezijo urbana sredisc¢a, kot so Ljubljana, Maribor, Koper in obalno-kraska regija,
medtem ko so cene na podezelju in v manj razvitih obmocjih precej nizje (GURS, 2025; SURS,
2024 in 2025a).

Na obmocju Ljubljane se nahaja skoraj tretjina celotnega fonda stanovanj v vec¢stanovanjskih
stavbah; v drugi ravni hierarhije sledijo Maribor, obala, Gorenjska in vecji regionalni centri
(GURS, 2025).

Cene stanovanj v Ljubljani so za priblizno 340 % visje kot v Beli krajini, cene hi§ pa kar za
580 % visje; cene zemljiS¢ za gradnjo stanovanjskih hi§ so najnizje v Prekmurju, kjer so za vec¢
kot 4000 % nizje kot v prestolnici (GURS, 2025).

SURS (2024 in 2025a) dodatno ugotavlja, da je mediana cene rabljenega stanovanja na ravni
drzave prvi¢ presegla 3.000 €/m?, v Ljubljani pa se je priblizala 4.900 €/m?, kar Se povecuje
prostorsko neenakost dostopa do stanovan;.

Na obrobnih obmo¢jih okoli ve¢jih mest se zaradi selitvenih tokov in nizjih cen povecuje
povpraSevanje po gradnji, kar pritiska na lokalno infrastrukturo in zahteva prilagoditve
prostorskega nacrtovanja (SURS, 2025a; GURS, 2024).

2.1.4 Struktura lastniStva in najemni trg

ey

gospodinjstev zivi v lastniSkih stanovanjih (SURS, 2024 in 2025a; Kovac, 2025).
Taksna struktura je posledica poprejSnje privatizacije druzbenih stanovanj in je po eni strani
blazila stanovanjsko stisko, po drugi pa zmanjsala dinamiko trga in razvoj dolgoro¢no varnega
in reguliranega najemnega sektorja (Bozin in Grudnik Tominc, 2012; Cirman in Sendi, 2016).

Trzni najemni fond je majhen; po ocenah Housing Coop (2025), povzeto v OECD (2024), le
okoli 6,8 % gospodinjstev najema stanovanje po trzni najemnini, javni najemni fond pa zajema
priblizno 3 % celotnega fonda (OECD, 2024; Urbanisti¢ni inStitut RS, 2025).

Najemnine rastejo skoraj enako hitro kot cene nepremicnin — v zadnjih petnajstih letih so se po
nekaterih ocenah povecale za okoli 69 %, kar kaZe na stabilno povprasevanje po najemu in
potencial za donosnost vlaganj v najemne nepremicnine (Elite Property Slovenia, 2025).

Povpre¢na oglasevana najemnina v Sloveniji za leto 2025 znaSa priblizno 870 € mesecno;

manjsa stanovanja imajo pri tem vi§jo ceno na m? kot vecja (Gorsak, 2025, v Gorsak, 2025;
Tanal, 2025).
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V Ljubljani se povprecne najemnine za enosobno stanovanje gibljejo med 700 in 900 €, za
dvosobna stanovanja pa med 1.000 in 1.500 € (Numbeo, 2025).

2.1.5 Dostopnost stanovanj in socialni vidiki

Dostopnost stanovanj je ena osrednjih druzbenih tezav. OECD (2024) ugotavlja, da
kombinacija visokega povpraSevanja, omejene gradnje in vi§jih stroskov financiranja

Vv v

zmanjSuje mobilnost gospodinjstev in oteZuje vstop mladih na trZiSce lastniStva.

Najemniki svoj finan¢ni polozaj ocenjujejo slabse kot lastniki: 28 % najemniskih gospodinjstev
meni, da s svojimi dohodki teZko ali zelo teZko prezivijo mesec, med lastniki pa je taksnih 13
% (SURS, 2025d).

Ceprav kazalnik stanovanjske stro§kovne obremenjenosti kaZe, da le okoli 3,4 % prebivalcev
za stanovanjske stroSke porabi ve¢ kot 40 % dohodka, ta podatek prikriva visoko zadolzenost
zaradi hipotekarnih kreditov in mo¢no odvisnost od gibanja obrestnih mer (Kovac, 2025).

Banka Slovenije (2025) opozarja, da rast stanja stanovanjskih posojil in novo odobrenih
kreditov povecuje financno ranljivost gospodinjstev, zlasti v scenarijih ponovnega zviSanja
obrestnih mer ali gospodarskega ohlajanja.

Dostopnost je povezana tudi s kakovostjo in energetsko ucinkovitostjo fonda. Velik del
obstojecih stanovanj zahteva energetsko sanacijo, kar dodatno povecCuje stroske bivanja
(Urbanistic¢ni institut RS, 2025; OECD, 2024).

2.1.6 Stanovanjska politika in odziv drzave

Stanovanjska politika skuSa pritisk na dostopnost ublaziti prek gradnje neprofitnih stanovanj,
subvencij za najemnine in kredite ter programov za mlade. Javni stanovanjski skladi — npr.
Stanovanjski sklad RS in mestni skladi — nacrtujejo novogradnje, vendar je obseg zadnjih let
relativno majhen glede na potrebe (Urbanisti¢ni inStitut RS, 2025; SURS, 2024, 2025a).

OECD (2024) in Urbanistiéni inStitut RS (2025) predlagata kombinacijo ukrepov:
poenostavitev prostorskega nacrtovanja, aktiviranje neizkoriscenih zemljiS¢, povecanje javnih
in zadruZznih najemnih stanovanj, spodbujanje energetske prenove ter razvoj alternativnih oblik
bivanja, kot so zadruge in kooperative.

Skupna ugotovitev literature je, da so dosedanji ukrepi pomembni, vendar nezadostni za

sistemsko izboljSanje dostopnosti, zato bo potrebno dolgorocno usklajevanje prostorske,
socialne in finan¢ne politike.
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2.1.7 Grafi¢ni prikaz kljucnih trendov

Graf 1: Indeks cen stanovanj (2019-2025)
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Vir: GURS, 2025; SURS, 2025a, 2025b

Graf prikazuje okvirni indeks cen stanovanj v Sloveniji, pri cemer je leto 2019 nastavljeno
na 100 enot. Na osnovi podatkov GURS in SURS o kumulativni rasti cen (npr. +67 % med
2019 in 2024) je razvidno:
e med letoma 2019 in 2022 postopna rast indeksa (priblizno na 135),
e nadaljnji vzpon do okoli 167 v letu 2024,
e rahlo dodatno povecanje v letu 2025 (okvirno 175), kar ponazarja nadaljevanje, a
nekoliko umirjeno rast cen.

Opomba: vrednosti po letih med 2019 in 2025 so za graf aproksimirane na podlagi navedenih

kumulativnih stopenj rasti, zato graf sluzi predvsem vizualni ilustraciji trenda, ne kot
natancen statisti¢ni prikaz (GURS, 2025; SURS, 2025a, 2025b).
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Graf 2: Stevilo kupoprodajnih pogodb (2019-2024)
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Ta graf prikazuje Stevilo kupoprodajnih pogodb za nepremicnine v tisocih:
e 2019 in 2021 priblizno 38,3 tiso¢ pogodb,
e 2022 priblizno 36 tisoc,
e 2023 30,5 tiso¢,
e 2024 pa le Se okrog 24-25 tisoC (v grafu 24,5).

Trend jasno kaze moénejSi padec Stevila transakcij, zlasti po letu 2022, kar potrjuje
ugotovitev o ohlajanju prometa kljub nadaljnji rasti cen (GURS, 2025).

Tak$na kombinacija rasto¢ih cen in manj transakcij je pomembno izhodis¢e za razpravo o
cenovni dostopnosti stanovanj in u¢inkovitosti stanovanjske politike.

2.2 Prakse nakupa in najema na Dolenjskem

Stanovanjski trg na Dolenjskem v letu 2025 zaznamujejo izrazita neravnovesja med ponudbo
in povpraSevanjem ter visoka regionalna heterogenost. Na podro¢ju nakupa in najema
stanovanj se prepletajo nacionalni politicni ukrepi, lokalne razvojne znacilnosti ter
demografske spremembe, ki skupaj oblikujejo obseg transakcij, cene in dostopnost
stanovanjskega fonda.

Nacionalni stanovanjski program za obdobje 2026-2036 predvideva okrepitev javnega
najemnega sektorja ter aktivacijo neizkoriS€enega stanovanjskega fonda preko lokalnih
stanovanjskih skladov in javne najemne sluzbe (POSTAN, 2025).

To je pomembna politika v kontekstu Dolenjske, kjer je pomanjkanje stanovanjskega fonda
strukturni in dolgotrajen izziv.
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2.2.1 Stanovanjska ponudba in povpraSevanje

V statisti¢ni regiji Jugovzhodna Slovenija, ki vkljucuje Dolenjsko, je v letu 2025 zaznati
pomanjkanje stanovanj, kar povecuje cene in otezuje dostopnost za prebivalce. Lokalni viri
izpostavljajo, da stanovanjska problematika ni omejena zgolj na trg, temvec se razsirja tudi na
infrastrukturo, dostopnost storitev in razvoj lokalnih skupnosti (Svet24, 2025).

Po podatkih GURS je v prvi polovici leta 2025 priSlo do pomembnega obrata v Stevilu
sklenjenih transakcij. V primerjavi s koncem 2024 se je prodaja stanovanj v vecstanovanjskih
stavbah povecala za 30 %, prodaja stanovanjskih hi§ pa za 20 %, kar nakazuje povecano
povpraSevanje in zaCasno ozivitev trga (GURS, 2025).

Kljub temu ostaja ponudba stanovanjske gradnje omejena, Se posebej v obc¢inah z vecjo rastjo
prebivalstva.

2.2.2 Najemni trg in dostopnost

Eden najvecjih izzivov na Dolenjskem je pomanjkanje cenovno dostopnih najemnih stanovan;.
V Novem mestu je Stevilo oglaSevanih najemnih stanovanj nizko, kar povecuje konkuren¢nost
trga. Povprecne najemnine se gibljejo med 450 in 890 € mesecno — najviSje za trisobna
stanovanja (Nepremic¢nine.net, 2025).

V manjsih krajih, kot je Krsko, je ponudba najemnih stanovanj Se bolj omejena, cene pa
nekoliko nizje — med 350 in 550 € za dvosobna stanovanja. Lastniki nepremi¢ninskih agencij
opozarjajo, da ponudba trznih najemnih stanovanj ne zadostuje povprasevanju, zato so
najemnine v zadnjih letih rasle, a se hkrati prilagajale inflaciji (Nepremi¢nine.net, 2025; STAN,
2025).

Razvoj javne gradnje predstavlja pomemben del resitve. V Novem mestu je bilo v naselju
Podbreznik zgrajenih 184 neprofitnih stanovanj, ki so v celoti zapolnjena, v Rudarju pri
Senovem pa so neprofitna stanovanja ves €as oddana, kar potrjuje visoko in stabilno
povprasevanje (Svet24, 2025).

2.2.3 Trg nakupa stanovanj

Nepremicninski trg nakupa na Dolenjskem ostaja stabilen, a cenovno zahteven. V Novem
mestu dosegajo nove stanovanjske enote ceno priblizno 3.800 €/m? kar predstavlja
obremenitev za povprecnega kupca, predvsem mlade druzine (RE/MAX, 2025).

Kljub regionalnim razlikam je trend naras¢anja cen prisoten na celotnem obmocju. Kupci se

soocajo z omejeno ponudbo in visokimi vstopnimi stroSki, pogosto pa je nakup pogojen z
dostopom do dolgoro¢nega hipotekarnega kredita.
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2.2.4 Regionalna diferenciacija znotraj Dolenjske

e Kocevsko obmocje
Kocevsko obmocje (Kocevje, Ribnica in okolica) je v letu 2024 zabelezilo prodajo 2.999
stanovanj in 166 hiS. Mediana cene stanovanj je znaSala 1.720 €/m?, mediana cene hi§ pa
120.000 € (GURS, 2024).

Cene so v obdobju 2019-2024 porasle za 72 % pri stanovanjih in 65 % pri hisah, z najvecjo
rastjo v obdobju 2023-2024.

e Bela krajina
V Beli krajini je bilo prodanih 1.333 stanovanj in 106 hiS. Mediana cen stanovanj je bila 1.430
€/m?, hi$ pa 70.000 €. Trg belezi stabilno, a zmerno rast — stanovanj +65 %, his +33 % od 2019
do 2024 (GURS, 2024).

e Novo mesto in okolica
Novo mesto predstavlja najve€je in najdrazje trzno obmocje. Mediana cene stanovanj v letu
2024 je znaSala 2.790 €/m?, mediana cene hi§ 205.000 €. Rast cen od 2019 do 2024: +70 % pri
stanovanjih, +59 % pri hiSah (GURS, 2024).

o Kirsko-Brezisko polje
Na tem obmocju je bila rast cen najviSja: +75 % pri stanovanjih, +47 % pri hiSah. Mediana
cene stanovanj je znasala 1.890 €/m?, hiS pa 147.000 € (GURS, 2024).

Povzetek regionalnih razlik
e Najdrazja in najbolj dinamicna sta Novo mesto in Kr§ko—BreZice,
e cenovno najdostopnejSa Bela krajina,
e najbolj izrazita rast cen pa na Kr$ko-Breziskem polju.

Nepremicninski trg na Dolenjskem je zato heterogen, z razlicno cenovno dinamiko in
razlicnimi priloznostmi glede na investicijske cilje in socioekonomski status kupcev.

2.2.5 Strukturni izzivi in prihodnji razvoj

Eden klju¢nih izzivov je pomanjkanje ustrezne infrastrukture in javnih storitev, predvsem
v manj$ih krajih, kjer infrastruktura ne sledi demografskim premikom (Svet24, 2025).

Raziskave kaZejo, da bo za stabilizacijo trga potrebno vec:
e javnih najemnih stanovanj,
e proznejSe upravne postopke,
o sistemske spodbude za gradnjo,
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e regulacijo najemnih razmerij.

To podpira tudi predlog novega Nacionalnega stanovanjskega programa (POSTAN, 2025), ki
daje vecji poudarek javnemu najemu in lokalnim skladom.

Analiza stanovanjskega trga na Dolenjskem razkriva pomembne posebnosti, ki odstopajo od
nacionalnih trendov in kazejo na strukturne izzive ter potrebo po sistemskih in lokalnih
ukrepih. Ti izzivi so pomembni tudi pri razumevanju stalis¢ in izkuSenj prebivalcev, kar bo
predmet empiri¢ne analize v nadaljevanju raziskave.

2.3 Prakse nakupa in najema na Stajerskem

Stanovanjski trg na Stajerskem je izrazito raznolik, saj na eni strani vkljuéuje urbana sredid¢a,
kot so Maribor, Celje in Ptuj, na drugi strani pa podeZelska obmocja z nizko gostoto poselitve.
Ta prostorska struktura oblikuje specifiéne trzne dinamike, s cenovnimi razlikami, ki so
praviloma nizje kot v osrednjeslovenski regiji, hkrati pa so pogoji dostopnosti odvisni od
lokalnih dohodkov in strukture stanovanjskega fonda (Statisti¢ni urad Republike Slovenije,
2025a).

Vpliv dejavnikov, kot so izseljevanje mladih, staranje prebivalstva, manjSanje
gospodinjstev in staranje stanovanjskih objektov, vodi do razli¢nih trendov povpraSevanja
in ponudbe, pri cemer regija deluje kot pomembna alternativa drazjim obmocjem v drzavi
(Petelinsek, 2021).

2.3.1 Nakup stanovanj

Cene in dostopnost

Na Stajerskem so cene stanovanjskih nepremi¢nin niZje od nacionalnega povpreéja, hkrati
pa regionalni dohodki nizji, kar vpliva na realno dostopnost lastniStva. Povprecne cene
rabljenih stanovanj v urbanih srediscih se gibljejo med 1.700 in 2.000 €/m?, na podezelju pa
med 1.200 in 1.500 €/m?, pri ¢emer porocila GURS belezijo zmeren, a stabilen porast cen v
zadnjih letih (GURS, 2024).

V Mariboru, najve¢jem urbanem sredi$€u regije, so cene visje kot v preostalem delu regije.
Povprecéna cena za m? v srediS¢u mesta znasa med 2.300 in 2.800 €, kar pomeni, da je za

standardno dvosobno stanovanje potrebnih ve¢ kot 150.000 €, kar presega finan¢ne zmoZnosti
mnogih mladih druZin (JMSS Maribor, 2025).

Kreditna dostopnost in financiranje

Pri nakupu stanovanj ima pomembno vlogo dostop do hipotekarnih posojil. Kljub nizjim
cenam so kupci pogosto omejeni s stroZjimi kreditnimi pogoji, nizjimi dohodki in zahtevami
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bank po 20-30 % lastnih sredstev, kar predstavlja znatno oviro, zlasti za prve kupce (Lenarci¢
idr., 2016).

Ziemann (2024) opozarja, da v Sloveniji kreditne omejitve niso klju¢ni problem, temvec
pomanjkanje cenovno primernih stanovanj, kar velja tudi na Stajerskem.

Struktura fonda in kakovost bivanja

Stanovanjski fond v regiji je preteZno starejsi, zgrajen v 70. in 80. letih. Velik del stanovanj
ima slabo energetsko ucinkovitost, zastarelo tlorisno zasnovo in potrebo po prenovah, kar
vpliva na trzno vrednost objektov (Zadrugator, 2021).

Posledi¢no se pojavljajo trendi adaptacije starejSih stanovanj v manjSe enote za najem,
zlasti v blizini univerzitetnih srediS¢.

2.3.2 Najemni trg

V primerjavi z Ljubljano je najemni trg na Stajerskem manj razvit, a beleZi postopno rast,
predvsem med mladimi in Studenti. Povpre¢ne mesecne najemnine za enosobna in dvosobna
stanovanja se gibljejo med 350 in 650 €, odvisno od lokacije in opremljenosti (Data d.o.o.,
n.d.; RTV Slovenija, 2025).

Pomanjkanje kakovostnih najemnih stanovanj povecuje pritisk na najemnike, kar vodi v dvig
cen najemnin in krepitev neformalnih praks, kot je najem na ¢€rno, ki ostaja pomembno
druzbeno vpraSanje, povezano z negotovostjo najemnikov in pravno zas¢ito (Nlinfo, 2025).

Najemni trg v Mariboru
V Mariboru se mesecne najemnine za enosobno stanovanje gibljejo med 400 in 600 €, kar
predstavlja znaten delez povprecne place v regiji (Statisticni urad RS, 2025).

Najemne pogodbe so vefinoma kratkoro¢ne, z nizko stopnjo regulacije, kar omejuje
dolgoro¢no stabilnost bivanja in povecuje negotovost, zlasti za mlade zaposlene in Studente
(Zadrugator, 2021).

Po mnenju Cirmana in Sendija (2016) bi bila reSitev v profesionalizaciji najemnega sektorja,
dav¢nih spodbudah za lastnike in ve€ji vlogi javnih stanovanjskih skladov.

2.3.3 Javna gradnja in lokalni programi

V Mariboru delujejo javni in medob¢inski stanovanjski skladi, ki upravljajo z neprofitnimi
stanovanji in oskrbovanimi enotami za starejSe. Projekti javne gradnje vkljucujejo prenovo
starega fonda, gradnjo novih objektov ter partnerstva med ob¢inami in pokojninskimi
skladi (JMSS Maribor, 2025; NS-PIZ, 2025).
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Javni sektor v regiji razvija oskrbovana stanovanja, ki omogocajo bivanje starejSim in gibalno
oviranim osebam, kar je primer dobre prakse socialnega najema v Sloveniji.

Gradnja novih stanovanj pa ostaja selektivna in parcialna, pogosto vezana na vecje projekte
ali pilotne soseske, medtem ko pomanjkanje sistemskega financiranja omejuje obseg
investicij.

2.3.4 Dostopnost in socialni vidik

Ceprav so cene stanovanj relativno niZje kot v Ljubljani, je realna dostopnost poslabsana
zaradi nizjih dohodkov v regiji. Povprecna placa je 15 % niZja od drZavnega povpreéja, zato
razmerje med dohodkom in ceno kvadratnega metra ostaja neugodno (Bozin in Grudnik
Tominc, 2012).

Pomanjkanje javno reguliranega najemnega sektorja, dolge ¢akalne dobe in visoki stroSki
prenove starejSega fonda povecujejo socialno ranljivost in spodbujajo prehod iz najema v
lastnisStvo, kljub finan¢nim tveganjem.

2.3.5 Sinteza regionalnih znacilnosti

Stanovanjski trg na Stajerskem je:
o cenovno dostopnejsi, vendar relativno manj dosegljiv zaradi nizjih dohodkov,
o strukturno zastarel, kar povecuje stroske bivanja,
o najemsko podhranjen, kar povecuje negotovost in socialna tveganja,
e delno odvisen od javnih in pol-javnih projektov, ki ciljajo na ranljive skupine,
e hkrati pa kaze na potencialne priloZnosti za razvoj trajnostnih, kooperativnih in
socialnih modelov bivanja.

2.4 Prakse nakupa in najema na Primorskem

Primorska regija je prostorsko, demografsko in gospodarsko izjemno heterogena, kar se
odraza tudi na stanovanjskem trgu. Zaradi moc¢ne regionalne raznovrstnosti, povezanosti s
turizmom in omejenih zemljiS¢ za gradnjo se na tem obmocju oblikujejo visoke trZne cene,
omejena ponudba in izrazita razlika med povprasevanjem po stanovanjih ter dejansko
izvedenimi projekti.

Regionalni prostorski vzorci, ki jih opredeljuje Ministrstvo za okolje in prostor (MOP, 1998),
kazejo na tri podregije: subalpsko, pravo primorsko in subdinarsko, z razli¢nimi tipi
poselitve — od razprSenih samotnih kmetij do strnjenih urbanih jeder. Te spremembe
poselitvenih vzorcev vplivajo na strukturo stanovanjskega fonda, trzne cene in obseg
transakcij.
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Po podatkih Statisticnega urada RS je v regiji v zadnjih letih priSlo do hitre rasti cen
nepremicnin, ki je rezultat razhajanja med ponudbo in povprasevanjem, majhne koli¢ine novih
stanovanj ter poveCane migracije v regijo (SURS, 2025a).

2.4.1 Ponudba in potrebe po stanovanjih

Stanovanjski sklad Republike Slovenije (SSRS) je leta 2023 izvedel obsezno anketo med
slovenskimi obCinami, s katero je ugotavljal dejanske potrebe po stanovanjskih enotah glede
na regijo. Rezultati za Primorsko (ko so zdruzene statisti¢ne regije Primorsko-Notranjska,
GoriSka in Obalno-Kraska) kaZejo na izrazito pomanjkanje stanovanjskega fonda —
predvsem javnega najema, bivalnih enot in oskrbovanih stanovan;.

V Goriski regiji je SSRS razpolagal z 200 enotami, 80 jih je bilo v gradnji, potrebe pa so znasale
454 enot, kar pomeni primanjkljaj 174 enot. Se ve¢je pomanjkanje je v Primorsko-Notranjski
regiji (—786 enot) in Obalno-Kraski regiji (—1465 enot), kjer gradnja v letu 2023 sploh ni bila
nacrtovana (SSRS, 2023; SSRS, 2025).

Ti podatki potrjujejo strukturno zaostajanje javne gradnje za potrebami trga, kar vpliva
na dvig cen, pritiske na najemni sektor in odseljevanje mladih.

2.4.2 Gradnja stanovanj in razvoj

Po podatkih SURS naj bi bilo v letu 2025 predvidenih 335 novih stanovanj, pri cemer jih je
najve¢ nacrtovanih v osrednjeslovenski regiji, Obalno-KraSka regija (14,6 %) pa sledi kot
tretja najaktivnejSa (SURS, 2025b).

Kljub temu pa podatki o dejanskih projektih kazejo na drastiéno zamudo med nac¢rtovanjem
in realizacijo. V letu 2025 je bilo na Obali evidentiranih 320 stanovanjskih enot v procesu
gradnje in 503 napovedanih, vendar nobena enota ni bila dokonc¢ana (GURS, 2025).

To potrjuje, da je na Primorskem visoka investicijska aktivnost, vendar nizka konc¢na
realizacija, kar povzro€a dolgoro¢no nestabilnost trga.

2.4.3 Trg nakupa stanovanj

Rast cen in dinamika transakcij
Primorska je med najdraZjimi regijami v Sloveniji, zlasti na Obali, kjer cene nepremicnin
predstavljajo kombinacijo lokalne stanovanjske potrebe in turisticnega pritiska.

V Kopru so se cene kvadratnega metra stanovanj dvignile iz 2.600 € (2019) na 4.300 € (2024),
kar pomeni 65-odstotno rast v petih letih (MNVP v Hocevar idr., 2025).
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V prvem polletju 2025 je bilo evidentiranih 238 prodaj stanovanj in 59 prodaj hi§, kar
predstavlja 23-odstotno povecanje v primerjavi s prej$Snjim obdobjem (GURS, 2025).

Kljub povecanju transakcij so cene ostale visoke:
o mediana cene rabljenega stanovanja: 4.760 €/m?,
o mediana cene hi$: 335.000 €,
e najvi§ja zabelezena cena: 1,4 milijona € (Portoroz).

Cene stanovanj so se od 2022 do 2025 zviSale za 24 %, hi§ za 22 %, zemljiS¢ za gradnjo za 23
% (GURS, 2025).

Razlike znotraj regije

GURS deli Obalo na sedem lokalnih analiti¢nih obmo¢ij (LAO), pri ¢emer cene padajo z
oddaljenostjo od morja. V mestnih srediscih, kot so Koper, Izola, Piran in Portoroz, prevladuje
starejSi fond, a visoke cene, saj turisti¢na raba dviguje vrednost (GURS, 2025).

V Piran-Portorozu so cene stanovanj najvisje, pogosto nad 5.200 €/m?, medtem ko so v
Hrvatinih cene najnizje (2.700—4.700 €/m?).

To potrjuje mo¢no segmentiranost trga, pri ¢emer mikro-lokacija odlo¢a o cenovnem
razponu.

2.4.4 Najemni trg

Najemni trg je na Primorskem moc¢no pod vplivom turizma, predvsem kratkoro¢nih najemov,
kar zmanjSuje ponudbo dolgoro¢nih najemnih stanovanj in zviSuje cene.

Na nepremicninskih portalih je bilo oktobra 2025:
e 2.600 oglasov na Primorskem,
e najve¢ v Kopru (824) in Piranu (456).

Najdrazja najemnina: 2.581 €/mesec za »penthouse« v Kopru.
NajcenejSa najemnina: 300 €/mesec za garsonjero v Kopru (nepremicnine.net, 2025).

Prevladujeta likviden kratkoro€ni trg in pomanjkanje dolgoro¢nih najemnih enot, kar
vpliva na:

e nestabilnost bivanja,

e povecanje negotovosti najemnikov,

e druZbeno ranljivost mladih in nizko-placanih skupin.
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2.4.5 Regionalne posebnosti

Primorska regija vkljucuje tri izrazito razli¢na trzna obmocja:
1. Obala — visok turisti¢ni pritisk, visoke cene, starejsi fond, malo his, visoka kupna moc,
nizka dostopnost.
2. Slovenska Istra brez obale — malo transakcij, niZje cene, vendar majhen vzorec, kar
zmanjSuje zanesljivost ocen.
3. Kras, Nova Gorica, Vipavska dolina, Brda, Poso¢je in Idrijsko obmocje — meSanica
urbanih in podezelskih obmocij, z nizjimi cenami, a stabilno rastjo (GURS, 2025).

V Stevilnih teh obmocjih so cene stanovanj v zadnjih letih strmo narasle, kar potrjuje
omejeno ponudbo v kombinaciji z druzbenimi in ekonomskimi premiki (npr. selitve, turizem).

2.4.6 Sistemskih izzivi in razvojne perspektive

Nizka stopnja javne gradnje, izjemno visoke cene in delna odsotnost sistemskega odziva
predstavljajo kljucne izzive za regijo.

Analize opozarjajo, da:
¢ SSRS ne sledi potrebam,
e projekti se nacrtujejo, vendar ne dokoncujejo,
e cene rastejo hitreje kot nacionalno povprecje,
e razmere se slabSajo kljub rasti transakcij,
o mladi in druzine zapuscajo regijo zaradi nedostopnosti (Kebe, 2024).

Vstop v novo stanovanjsko politiko 2026 predstavlja kljucni test za regijo, ki bo moral
vkljucevati:

e povecanje javne gradnje,

e boljso regulacijo kratkorocnega najema,

o okrepitev regionalnih stanovanjskih skladov,

e spodbujanje trajnostnih oblik bivanja.

2.5 Primerjalna analiza regionalnih praks in klju¢nih izzivov slovenskega
stanovanjskega sistema

V tem poglavju je predstavljena primerjalna analiza slovenskega stanovanjskega trga na
nacionalni ravni ter na primerih treh izbranih regij: Dolenjske, Stajerske in Primorske. Namen
analize je opredeliti bistvene razlike v cenovni dinamiki, strukturi stanovanjskega fonda,
dostopnosti in razvoju najemnih praks ter na tej osnovi oblikovati sintezne ugotovitve, ki
razkrivajo sistemske znacilnosti in izzive slovenskega stanovanjskega sistema.
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2.5.1 Nacionalni kontekst in trendi po letu 2019

Slovenski stanovanjski trg je po letu 2019 zaznamovan z izrazitim dvigom cen, nizko
gradbeno aktivnostjo in upadom Stevila sklenjenih transakcij. Cene stanovanj so se med
letoma 2019 in 2024 povecale za priblizno 67 %, medtem ko se je obseg kupoprodajnih poslov
zmanjsal za 30-35 % (SURS, 2025a).

Mediana cene rabljenega stanovanja na ravni drzave presega 3.000 €/m?, v Ljubljani in obalnih
mestih pa ze 4.500-5.000 €/m?, kar pomeni, da je Slovenija postala ena najdrazjih drzav v
Vzhodni Evropi glede na razmerje med ceno in dohodkom.

Nacionalne trende dopolnjuje visoko lastniStvo (okoli 90 % gospodinjstev), nizka
razSirjenost najemnega sektorja in pomanjkanje javnih najemnih stanovanj, kar skupaj
spodbuja pritisk na trg in povecuje ranljivost mladih gospodinjstev.

2.5.2 Medregionalne razlike in kljucni indikatorji

Kljub splo$nim trendom obstajajo med slovenskimi regijami izrazite razlike. Nizje cene v
vzhodnem in juznem delu Slovenije ne pomenijo nujno vecje dostopnosti, saj jih izravnavajo
nizji regionalni dohodki, starejSi stanovanjski fond in slabsa ponudba najemnih
stanovanj.

2.5.2.1 Primerjalna tabela izbranih regij

Tabela 1: Primerjalna tabela izbranih regij

Kazalnik (2024/2025) Slovenija Dolenjska Stajerska Primorska
skupaj Obala
~2.300 ~2.100 ~4.760

Mediana cene rabljenega [E=RN([(]
stanovanja (€/m?)

230.000-250.000 = 205.000 147.000-205.000 =~ 335.000
Rast cen 2019-2024 (%) PERLY ~+70 =~ +65-75 = +65

Najemnine (1-2 sobno, SIZCI] 380-890 350-650 300-2.500

€/mesec)

Struktura fonda star fond, malo majhen najemni star fond, adaptacije star fond, mocan
_ javne gradnje fond turizem

Glavni izzivi drago, premalo pomanjkanje nizki dohodki, ekstremne cene,
_ najema stanovanj neformalni najem turizem

Vir: lasten

Primerjalni podatki razkrivajo nenavadno situacijo: Slovenija ima hkrati:
e cenovno zelo drag trg (po evropskih standardih),
o nizko gradbeno aktivnost,
e majhen najemni sektor,
e ter izrazite medregionalne in socialne razlike.
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2.5.3 Grafi¢ni prikazi

Graf 3: Okvirna mediana cene rabljenih stanovanj po regijah (€/m?)
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Graf prikazuje izrazite razlike med regijami:
e Primorska — Obala izstopa z najvisjimi cenami (= 4.760 €/m?),
e Slovenija kot celota ~3.000 €/m?,
 Dolenjska in Stajerska ~2.100-2.300 €/m>.

Razlika med najdraZjo in najcenejSo regijo presega 120 %.

To potrjuje tezo, da je lokacija kljuéna determinanta cen, pri cemer mestne in turisticne
mikro-lokacije mo¢no vplivajo na vrednost.
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Graf 4: Okvirna kumulativna rast cen stanovanj 2019-2024 (%)
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Graf prikazuje, da je rast cen zelo visoka v vseh regijah:
e Slovenija: +67 %
e Dolenjska: +70 %
o Stajerska: +65-75 %
e Primorska — Obala: +65 %

To potrjuje, da pregrevanje ni le regionalno, ampak sistemsko, ter da rast cen ni
kompenzirana z rastjo dohodkov.

2.5.4 Akademska sinteza kljucnih izzivov slovenskega stanovanjskega sistema

1. Strukturno pomanjkanje stanovanj in nizka realizacija gradnje

Slovenija ima kroni¢no premalo stanovanjskega fonda, gradnja pa je pod evropskim
povprecjem.

Sistemske omejitve vkljucujejo:
e dolge upravne postopke,
e razdrobljeno zemljiSko politiko,
o omejene kapacitete SSRS.

Na Primorskem se razhajanje med potrebami in realizacijo meri v tisoih stanovanj, kar
ustvarja dolgotrajno neravnovesje.
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2. Visoke cene in prostorska neenakost
Visoke cene na Obali in v Ljubljani niso odraz visje kakovosti, temve¢ omejene ponudbe in
nadpovprecnega povprasevanja, zlasti iz ne-bivalnih motivov (investicije, turizem).

Prostorska neenakost vodi v geografsko in socialno segregacijo, s pospesenim:
e izseljevanjem mladih,
e upadanjem natalitete,
e staranjem perifernih regij.

3. Podhranjen najemni sektor
Slovenija ima eden najmanjSih najemnih sektorjev v EU.

Posledica je:
e nizka varnost bivanja,
e visoke najemnine,
e neformalni najemi,
e dolge cakalne dobe.

Na Primorskem se situacija zaostruje zaradi turisticnega najema, na Stajerskem zaradi
“najema na ¢rno”, na Dolenjskem pa zaradi pomanjkanja ponudbe.

4. Finan¢na ranljivost gospodinjstev

Struktura financiranja stanovanja v Sloveniji temelji na:
e dolgotrajni zadolzitvi,
e medgeneracijski podpori,
e kreditni izpostavljenosti.

Gospodinjstva so mocno ob¢utljiva na obrestne mere in krize, kar povecuje financna
tveganja in socialno ranljivost.

2.5.5 Povzetek

Analiza slovenskega stanovanjskega trga razkriva sistemsko neravnovesje, ki se ne kaze le
kot regionalna posebnost, temvec kot lastnost nacionalnega modela stanovanjske preskrbe. Ne
glede na razlike v cenah in dohodkih se v vseh regijah ponavljajo isti vzorci:

e pomanjkanje stanovanj,

e visoka rast cen,

e nedostopnost najema,

e financ¢na ranljivost gospodinjstev.

Zato Slovenija po 2026 potrebuje celovite, dolgorocne in socialno usmerjene reforme, ki
bodo naslovile ponudbeno in povpraSevalno dinamiko hkrati — ne zgolj delne reSitve v
posameznih regijah.
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Analiza potrjuje osnovni mehanizem stanovanjskega trga, kjer omejena ponudba ob stabilnem
ali rastoCem povpraSevanju vodi v rast cen, medtem ko vecja razpolozljivost stanovanj sama
po sebi Se ne zagotavlja cenovne dostopnosti brez ustrezne dohodkovne in institucionalne
podpore.

Primerjava Ljubljane, Maribora in Kopra kaze, da razmerje med ponudbo in povpraSevanjem
ni enotno. V Ljubljani in Kopru omejena ponudba ob visokem in deloma ne-bivalnem
povprasevanju vodi v rast cen kljub relativno nizkemu Stevilu realiziranih transakcij, medtem
ko je v Mariboru ponudba razmeroma vecja, a povprasevanje omejeno z dohodkovnimi
zmoznostmi prebivalstva. To potrjuje, da zgolj obseg oglaSevane ponudbe ali Stevilo transakeij
ne zadostujeta za razumevanje dostopnosti brez SirSega institucionalnega in socialnega
konteksta.

3 Mednarodne stanovanjske politike in modeli: primerjalni pregled
izbranih drzav

Evropske in globalne stanovanjske politike izkazujejo Sirok spekter pristopov, ki se razlikujejo
glede na vlogo drzave, stopnjo regulacije, strukturo financiranja in socialne cilje. V
Stevilnih drzavah postajajo i1zzivi na stanovanjskem podro¢ju strukturni, povezani z
demografskimi spremembami, urbanizacijo in finan¢nimi trgi.

Namen tega poglavja je predstaviti primerjalni pregled izbranih drzav, ki ponujajo
relevantne vpoglede za Slovenijo: Avstrija kot socialno-regulirani model, Nemcija kot
investicijsko-spodbujevalni model, in ZDA kot trzno-dominantni model.

TakSna primerjava omogoca identifikacijo ucinkovitih praks, pa tudi prepoznavanje
neZelenih strukturnih uéinkov, ki jih je treba v slovenskem kontekstu prepreciti.

3.1 Avstrija: socialna drzava in institucionaliziran najem

Avstrija je primer razvitega socialnega stanovanjskega sistema, v katerem drzava, ob¢ine in
zadruge aktivno oblikujejo ponudbo in regulacijo stanovanj za najem. Skoraj 50 % prebivalcev
Dunaja zivi v socialnem ali kooperativnem najemu, kar je eden najvisjih delezev v Evropi
(Guide, 2025).

3.1.1 Struktura sistema

Avstrijski model temelji na:
1. Velikih javnih in neprofitnih ponudnikih,
2. Dolgoletnih investicijskih modelih,
3. Uravnavanju najemnin na osnovi stroSkovne formule,
4. Omejevanju dobickov (profit caps),
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5. Dolgotrajnih najemnih pogodbah, ki povecujejo bivalno stabilnost.

Znacilnost sistema je, da so najemnine niZje, stabilne in predvidljive, ne glede na trzne
fluktuacije.

3.1.2 Financiranje in donosi

Model financiranja temelji na javnih subvencijah, ugodnih kreditih ter nepovratnih
investicij, kar ustvarja stabilen, a relativno nizek donos kapitala (~3,7 % letno) (Guide, 2025).
Nizki donosi pa niso slabost, temveC orodje za socialno stabilnost.

3.1.3 Stanovanjska politika in "dunajski model"

Dunaj se pogosto navaja kot primer najboljSe prakse, saj kombinira:
e socialna stanovanja,
e kooperativni najem,
o regulacijo trga,
e javno-zasebna partnerstva,
o energetske standarde in zeleno infrastrukturo (Matéjkova in Ticha, 2025).

To ustvarja mestno okolje z nizko socialno segregacijo in visoko kakovostjo bivanja.

3.1.4 Klju¢ne prednosti in izzivi

Prednosti:
¢ visoka bivalna varnost,
e nizka nestabilnost trga,
¢ nizka odvisnost od kreditov,
e visoka socialna kohezija.

o visoki fiskalni stroski,
e omejena fleksibilnost trga,
e pocasnost pri odzivanju na nove potrebe.

3.2 Nemc¢ija: gradnja, investicije in regulacija

Nemski stanovanjski trg je izrazito heterogen, z mocno povezanostjo med regionalno
gospodarsko mocjo in dinamiko cen. Raziskave kaZejo, da so razlike med regijami
dolgoroc¢ne, kar spodbuja geografsko neenakost (Unal idr., 2025).
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3.2.1 Rast cen in segmentacija trga

Med letoma 2004 in 2020 so:
e cene hi$ narasle za ~54 %,
e cene stanovanj za ~69 %,
e najemnine za ~46 %,

pri ¢emer je rast najviSja v ekonomsko mocnih regijah, kot so Bavarska in Baden-

Wiirttemberg.

3.2.2 Stanovanjske politike in finan¢ni instrumenti

Nemcija je odgovorila na rast cen z investicijsko-razvojnim pristopom, ki vkljucuje:

e subvencionirane kredite preko KfW,
o sredstva za energetske prenove,
e davCne olajSave za investitorje,

e program digitalizacije in poenostavitve gradbenih postopkov ("Wohnungsbau-Turbo")

(Unal idr., 2025).

Cilj ni regulirati cene, temvec povecati ponudbo.

3.2.3 Poskusi regulacije najemnin

Regulacija najemnin je imela meSane ucinke:
e kratkoro€no zniZanje cen (—11 %)
e hkrati drasti¢no zmanjSanje ponudbe stanovanj.

To potrjuje, da je regulacija brez dodatne ponudbe kontra produktivna.

3.2.4 Prednosti in izzivi

Prednosti:
e visoka gradbena aktivnost,
o diverzifikacija ponudbe,
e podpore za trajnostne prenove.

Izzivi:
o visoke regionalne razlike,
¢ nizka bivalna stabilnost,
o ranljivost najemnikov.
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3.3 ZdruZene drzave Amerike: trZni pristop in institucionalizacija najema

Stanovanjski trg v ZDA je izrazito liberaliziran in v zadnjih letih zaznamovan z ekstremno
rastjo cen, pomanjkanjem ponudbe in institucionalizacijo najema.

3.3.1 Dostopnost in rast cen

Med 2019 in 2024 so cene stanovanj narasle za priblizno 60 %, pri ¢emer mesecna
obremenitev gospodinjstev dosega zgodovinsko najvi§je ravni (The Outlook for the U.S.
Housing Market in 2025, b. d.).

Dostopnost lastnistva se zato hitro zmanjSuje, posebej za mlade.

3.3.2 Vloga institucionalnih vlagateljev

Trg najema dozivlja ekspanzijo institucionalnega kapitala, ki investira v:
o multifamilijarne stavbe,
e nizkocenovne nepremicnine,
o dolgotrajne najeme.

To povecuje profesionalizacijo sektorja, hkrati pa dostikrat zviSuje cene in segregira trg.

3.3.3 Prednosti in tveganja

Prednosti:
¢ visoka likvidnost,
e inovativni investicijski modeli,
e hitra prilagodljivost trga.

Tveganja:
e socialna segregacija,
e nestabilnost najemnikov,
e odvisnost od finan¢nih trgov,

3.4 Primerjalna analiza tujih modelov

Tabela 2: Okvirna kumulativna rast cen stanovanj 2019—2024 (%)

Drzava Model Tip regulacije Fokus Socialni uc¢inek
socialni mocna dostopnost visoka
investicijski zmerna ponudba  meSana

VA) ).\ trzni nizka donosi zizka

Vir: lasten
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Kljucne razlike se kazejo v ciljih, metodah in druzbenih u¢inkih.

3.5 U¢ne lekcije za Slovenijo

Slovenija bi lahko pridobila pomembne lekcije iz tujine:

1. ObseZnost prakse socialnih stanovanj (Avstrija).
Poenostavljene postopke in aktivno gradnjo (Nemcija).
Javno-zasebna partnerstva (ZDA).

Modele kooperativnega lastniStva (Avstrija).
Finanéno stabilnost pred trZznimi donosi (EU modeli).

Nk

Skupno sporocilo: U¢inkovita stanovanjska politika zahteva sistem, ne le ukrep.

3.6 Zakljucek poglavja

Mednarodni pregled potrjuje, da je uspesnost stanovanjske politike odvisna od institucionalne
kompleksnosti, dolgorocne vizije in socialnih prioritet.

Modeli, ki zdruZujejo regulacijo, ponudbo in socialno varnost, prinasajo vecjo stabilnost kot
tisti, ki sledijo zgolj trznim spodbudam.

Za Slovenijo to pomeni potrebo po sistemski modernizaciji, ki vkljucuje:
e povecanje javne ponudbe,
e regulacijo brez represije,
e spodbude za gradnjo,
e krepitev najemnih modelov,
e in preprecevanje socialne segregacije.

Na podlagi predstavljenih mednarodnih stanovanjskih modelov in identificiranih sistemskih
razlik je v nadaljevanju raziskave klju¢no razumeti, kako se strukturne znacilnosti slovenskega
stanovanjskega sistema odrazajo v dejanskih izkusnjah prebivalcev. Empiri¢ni del se zato
osredoto¢a na analizo percepcij, odlocitev in omejitev najemnikov ter potencialnih kupcev
stanovanj v Sloveniji. S tem omogoc¢a povezavo med teoreti¢nimi spoznanji, tujimi praksami
in konkretnimi stanovanjskimi realnostmi slovenskih gospodinjstev.
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IT1 EMPIRICNI DEL
4 Metodologija empiri¢nega dela

Empiri¢ni del raziskave temelji na kvantitativni anketni metodi, izvedeni med prebivalci
Slovenije, z namenom pridobivanja vpogleda v navade, izkuSnje, ovire in percepcije
posameznikov na podroéju stanovanjskega trga. Anketa je bila izvedena v obdobju
oktober—november 2025 in je predstavljala glavni vir podatkov za razumevanje vedenjskih
vzorcev ter staliS¢ do nakupa in najema nepremicnin.

4.1 Oblikovanje ankete (ciljne skupine, vprasanja, distribucija)

Namen in cilji ankete
Glavni namen ankete je bil identificirati:
e izkusnje respondentov na trgu nepremicnin,
e dejavnike, ki vplivajo na odloc€itev za nakup ali najem,
e percepcijo dostopnosti stanovanj,
e ovire, ki se pojavljajo pri iskanju ali nakupu,
o pricakovanja glede prihodnjih cen in najemnin,
e sociodemografske znacilnosti populacije.
Ciljna skupina

Anketa je bila namenjena polnoletnim prebivalcem Slovenije razli¢nih starostnih skupin,
zaposlitvenih statusov in regij.

V vzorcu je sodelovalo 71 anketirancev, pretezno iz Stajerske (61 %) in drugih vzhodnih
regij.

Struktura vprasalnika

Vprasalnik je obsegal 49 vprasanj, strukturiranih v ve¢ sklopov:
e demografski podatki (Q1-Q3, Q12-Q17),
e izkuSnje in aktivnosti na trgu nepremicnin (Q4—Q6),
e zaznava dostopnosti in pricakovanja (Q7—Q9),

o ukrepi za izboljSanje dostopnosti (Q10),
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o staliS¢a do trga (Q11),

e podrobna vprasanja za kupce, iskalce in najemnike (Q18-Q31).
Celotno strukturo potrjuje analiza vprasalnika.
Distribucija in zbiranje

Anketa je bila izvedena preko digitalnega orodja 1ka, z odprtim dostopom, kar je omogocilo
distribucijo preko:

e druZbenih omrezij,
e zasebnih in Studentskih skupin,
e e-poStnih kontaktov.

Prednost take distribucije je hitro in stroSkovno uéinkovito zbiranje podatkov, slabost pa
samoizbor vzorca.

Anketa je bila aktivna od 19. 10. 2025 do 30. 11. 2025.

4.2 Zbiranje podatkov (postopek, odzivnost)

Podatki so se zbirali anonimno in so bili avtomati¢no shranjeni v sistemu 1ka.
Odzivnost

V anketi je sodelovalo 71 respondentov, pri cemer se Stevilo veljavnih odgovorov razlikuje
po postavkah. Za klju¢na demografska vpraSanja (Q1, Q2, Q3) je veljavnost 96-100 %.

Pri vprasanjih o podrobnostih nakupa nepremicnin (Q18-Q23) je bilo veljavnih odgovorov
bistveno manj, ker je kupcev v vzorcu zgolj 2-3 %.

Odzivnost je bila najvis§ja pri:
e splosnih stalis¢ih (Q11 — 89 % veljavnih),
e percepciji dostopnosti (Q7 — 75 %),
e pricakovanjih cen (Q8, Q9 — 96 %).
Manjsi del anketirancev je izpolnil cel nabor podrobnih vprasanj.

4.3 Obdelava podatkov (statisticne metode, analiza vzorca)

Statistiéna obdelava

Podatki so bili analizirani s kombinacijo:
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o opisne statistike (frekvence, odstotki, povprecja),
e porazdelitev odgovorov po kategorijah,
e Kkriznih analiz (delno),
e vrednotenja stali§¢ po Likertovi lestvici.
e Analiza vzorca
Demografska struktura vzorca kaze:
e prevlado mlajsih (18-24 let = 41 %),
e nadpovprecno prisotnost Studentov (38 %) in lastnikov (35 %),
o visok delez gospodinjstev z terciarno izobrazbo (70 %),
« koncentracijo v Stajerski (61 %),
e razmeroma visoke dohodke (2.400-3.200 € in vec€ pri 46 %).
To nakazuje na vzorec, ki je:
e mlajsi,
e urban,
o ckonomsko stabilnejsi,
e izobrazen.
Klju¢ne empiri¢ne ugotovitve
Na podlagi statisticne analize izstopajo naslednji trendi:
1. Percepcija dostopnosti je izjemno slaba: povpre¢na ocena dostopnosti = 35,6/100.
2. Pricakovanja o rasti cen so izrazito inflacijska:
o 54 % pricakuje "zmerno rast",
o 18 % "mocno rast".
3. Najvedji pricakovani problem v prihodnosti so najemnine:
o 66 % pricakuje rast.
4. Najpomembnejsi ukrep za izboljSanje dostopnosti:
o ve€ novih graden;j (68 %),

o davcne spodbude (62 %),
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o neprofitna gradnja (43 %).

5. Najmocnej$a stali§ca:

o "ponudbe nepremicnin je premalo" (M=3,5),
o "najem ni racionalnejsi od nakupa" (M=2,5),

o informiranost trga je "zmerno dobra" (M=3,0).

6. Dejanska aktivnost je nizka:

o 3 % je kupilo nepremic¢nino,
o 24 % jo je iskalo,
o 11 % najelo,

o 55 % ni naredilo nic.

Skupni signal: visoka zainteresiranost, nizka realizacija, visoka percepcija nedostopnosti.

4.4 Omejitve ankete

Kljub relevantnim vpogledom ima anketa ve¢ pomembnih omejitev:

MetodoloSke omejitve

1.

Nereprezentativen vzorec
Vzorec je majhen (N=71) in ne odraza populacije Slovenije.

Selektivni dostop (samoizbor)
Uporabniki spleta in druzbenih omrezij so prevladujoci.

Geografska koncentracija
61 % anketirancev je iz Stajerske.

Starostna in statusna pristranskost
Mladi, Studenti in osebe z vi$jo izobrazbo so prevec¢ zastopani.

Nizka zastopanost kupcev

Dejanskih kupcev je le 2—-3 %, zato so zakljucki o nakupu omejeni.

Vsebinske omejitve

1.

Samoocenjevalne percepcije so subjektivne.

2. PriCakovanja ne odrazajo nujno dejanske ekonomske dinamike.

3. Manjkajo kvalitativni podatki o Zivljenjskih okolis¢inah.
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Tveganja interpretacije
e rezultati niso posplosljivi,
e interpretacija mora ostati opisna, ne inferencialna.

4.5 Povzetek poglavja

Metodologija temelji na digitalno izvedeni anketi, ki zagotavlja Sirok vpogled v zaznave in
izku$nje posameznikov na slovenskem stanovanjskem trgu.
Podatki kazejo na visoko percepcijo nedostopnosti, pri¢akovanje rasti cen in
nezadovoljstvo s ponudbo, ob hkratnem majhnem delezu dejanskih transakcij.

Kljub omejitvam rezultat daje jasen signal: prebivalci Slovenijo prepoznavajo kot drago,
nestabilno in premalo ponudbeno usmerjeno stanovanjsko okolje, kar se ujema z
ugotovitvami v literaturi.

5 Rezultati ankete

Anketa Nakup in najem nepremicnin v Sloveniji je zajela 71 sodelujocih. Namen raziskave je
bil pridobiti vpogled v demografski profil anketirancev, njihove prakse nakupa in najema,
izzive pri dostopu do nepremicnin ter percepcijo trga v treh urbanih sredisS¢ih: Ljubljani,
Mariboru in Kopru.

Podatki so analizirani na ravni celotnega vzorca in, kjer je bilo mozno, na ravni posameznih
regij.

5.1 Profil anketiranih (demografski in socialno-ekonomski podatki)

Starost

Anketiranci so bili ve€inoma mlajSi odrasli (18—44 let), kar je skladno s ciljem ankete —
raziskovanje praks gospodinjstev v fazi stanovanjskega osamosvajanja.

Status bivanja

Najve¢ anketirancev:
o lastnikov stanovanja (vklju¢no s kreditom),
e sledi najemnikov,

e manjSina pa Se zivi pri starSih.
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To potrjuje znan trend, da v Sloveniji prevladuje kulturna preferenca lastnisStva.
Regijska porazdelitev
Najvec respondentov prihaja iz:

« Stajerske,

e Dolenjske,

e Manjsi delez iz Primorske ter drugih regij.

Kar pomeni, da je vzorec nekoliko bolj reprezentativen za notranjost drzave.

5.2 Prakse nakupa nepremicnin (motivacija, ovire, pricakovanja)

Med tistimi, ki so kupovali ali iskali nepremi¢nino, so bili glavni motivi:
e reSevanje stanovanjske situacije (60%),
e investicija (40%),

o selitev zaradi dela/Studija (33,3%).

To potrjuje dualnost slovenskega nepremicninskega trga: stanovanje kot osnovna potreba
in kot investicijsko sredstvo.

Nacini financiranja
Najpogostejsi viri financiranja:
e prihranki (73,3%),
o stanovanjski kredit (73,3%)

e pomoc druzine (40%).

Ta kombinacija kaZze, da mladi ne morejo kupiti brez trojnega financiranja, kar je visoka
stopnja odvisnosti od starSevskega kapitala.

Ovire pri nakupu
Najpogosteje ocenjene ovire (povpre€je 1-5):
e Visoke cene — 4,1

e Slabo stanje nepremicnin — 3,7
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¢ Visoke obrestne mere — 3,7
e Premalo ponudbe - 3,5

e Pogoji bank — 3,6

Ovire so sistemske, trajne in reproducirajo neenakost.
Zadovoljstvo z iskalnim procesom
o Povprecje: 45,2 (od 100)

To je izjemno nizka vrednost, ki kaze visok stres, slabo uporabniSko izku$njo in
neucinkovitost trga.

5.3 Prakse najema (trajanje, stroski, zadovoljstvo, tezave)

Tip nepremic¢nine v najemu
Povprecje kaze ve¢inoma 2—-3-sobna stanovanja.
e mesefna najemnina (brez stroskov),
e 350-700 EUR, najpogosteje 500—700 EUR.

Kar je skladno s trznimi trendi iz leta 2024-2025.

Najemnina kot % neto dohodka
o 40-49%: 29%

o 50%+:29%.

Skoraj 60% anketirancev porabi vsaj 40% prihodka za najemnino.
To presega vse mednarodne standarde stanovanjske vzdrznosti.
Varséina
Najpogosteje:

¢ 3 najemnine (43%)

e ali 2 najemnini (29%).

Stran 42 od 80



), 4 a
- .
.n- Univerza v Mariboru

Univerza v Mariboru .
Fakulteta za naravoslovje

in matematiko

To je visoka vstopna ovira in mo¢no obremenjuje mlade.
Trajanje pogodbe

o <l leto: 57%

e 1-3leta: 29%

o >3 leta: 14%.
Kratkoro¢ne pogodbe pomenijo stanovanjsko negotovost.
TeZave v najemu (ve¢ odgovorov)

Najpogostejse:

Stroski — 57,1%

e Dvig najemnine — 42,9%

Tezko najti stanovanje — 42,9%

Slaba urejenost — 28,6%.
Zadovoljstvo z najemom

e Povprecno: 61,4 od 100.

Kar je srednje, a mocno variabilno (std. odklon 35,55).

5.4 Primerjava rezultatov med Ljubljano, Mariborom in Koprom

(1) Ljubljana
e Najvi§je cene in najemnine.
e Najvec interesentov za nakup, najmanj realizacij.
e Visoka konkurenca.
e Najvec nezadovoljstva.
(2) Maribor
e Nizje cene — predvsem v okolici.

e Najve¢ mladih kupcev.
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o Hitrejsi trg, manj ponudbe.
e Nizji delez dolgoro¢nih najemov.
(3) Koper
e NajdraZje nepremicnine po Sloveniji (po Ljubljani).
e Visok delez investicijskega povpraSevanja.
e Trg mocno odvisen od turizma.

e Najvi§ja cenovna rast 2024-2025.

Primerjalni zakljucek:
e Ljubljana = "previsoko breme".
e Maribor = "cenovno dostopnejsi, a omejena ponudba.

o Koper = "najvecji pritisk rasti cen, turizem kot pogon".

5.5 Povzetek glavnih ugotovitev ankete

1. Mladi odrasli so najbolj izpostavljena skupina, saj nimajo dovolj kapitala za
samostojen nakup.

2. Nakup in najem sta v Sloveniji preobremenjena s finan¢nimi tveganji in visokimi
stroski.

3. Najem je izredno drag — pogosto nad 40% dohodka.
4. Trg je mocno kratkorocen, kar povzroca negotovost in socialno ranljivost.
5. Pri nakupu so odlocilne ovire:

o visoke cene,

o obrestne mere,

premalo ponudbe,

O

o kreditni pogoji.
6. Trg je izrazito nefunkcionalen za mlade, razen ¢e imajo druZinsko pomoc.

7. Med regijami so velike razlike:
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o Ljubljana: najvecja finan¢na ovira.
o Maribor: vecja dostopnost, nizji standard ponudbe.
o Koper: najvisja rast cen.

Generalna ugotovitev: Slovenski stanovanjski trg trenutno ni dostopen, ni stabilen in ni
pravifen, kar potrjujejo tako kvantitativni kot kvalitativni podatki. Anketa potrjuje, da
slovenski stanovanjski sistem ne zagotavlja dostopnih, stabilnih in varnih stanovanjskih
reSitev, niti za najemnike niti za kupce.

Dominira:

e visoka finan¢na obremenitev,

o regijska neenakost,

o kratek ¢as najema,

o nizka kakovost ponudbe,

o Sibka socialna zaScita.
Mladi so Se posebej odvisni od:

o hipotek,

e pomoCdi druZine,

e kompromisov glede kakovosti bivanja.
Trg spodbuja:

e precarizacijo,

e odlasanje druzinskih odlocitev,

o socialno neenakost.
6 Razprava

Empiri¢ni rezultati ankete osvetljujejo kompleksne izzive slovenskega stanovanjskega trga, ki
so skladni z ugotovitvami nacionalnih poro¢il, akademske literature in mednarodnih primerjav.
Razprava v tem poglavju povezuje kvantitativne ugotovitve ankete z ugotovitvami iz
literature (poglavje 2) in tujih primerov (poglavje 3), ter analizira, kako se slovenski
kontekst umesca v SirSe evropske in globalne stanovanjske trende.

Stran 45 od 80



), 4 a
[ .
.n- Univerza v Mariboru

Univerza v Mariboru .
Fakulteta za naravoslovje

in matematiko

6.1 Povezava rezultatov ankete z literaturo in tujimi praksami

6.1.1 Rast cen, pomanjkanje ponudbe in nizka dostopnost

Rezultati ankete potrjujejo, da prebivalci zaznavajo visoke cene, premalo ponudbe in stroge
kreditne pogoje kot glavne ovire pri nakupu in najemu, kar je skladno z nacionalnimi
ugotovitvami (GURS; SURS; SSRS).

e Visoka cenovna rast (65-70 % od 2019 dalje) — vodi v nezmoZnost vstopa na trg.

e Pomanjkanje javnih najemnih enot — prelaga breme na trzne mehanizme.

o Kreditne omejitve in visoke obresti — povecajo finan¢no ranljivost gospodinjstev.
To potrjuje tudi tuja literatura:

e v Nemciji regulacija najemnin ni dovolj brez povecanja ponudbe,

e v Avstriji socialna gradnja blaZi cenovni pritisk,

e v ZDA trg deluje popolnoma trzno in je mo¢no neenak.

Slovenija je po modelu najbolj podobna Nemciji, vendar brez nemskih investicijskih
kapacitet.

6.1.2 Najemna primarnost in visoki stroski

Anketa kaze, da 57 % najemnikov placuje ve¢ kot 40 % dohodka za najemnino, pri cemer
tretjina presega celo 50 %.

To potrjuje ugotovitve OECD in domacih raziskav, da najem v Sloveniji ni socialno
funkcionalen mehanizem, temvec¢ zacasna in financno tvegana resitev.

VvV Avstriji je najem sistemsko urejen, reguliran in stabilen.

V Sloveniji pa:
o kratke pogodbe,
e visoke varsCine,
e nizka varnost bivanja.

Ta razlika je strukturne narave, ne zgolj trzna.
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6.1.3 Druzinska pomoc¢ kot klju¢ do lastniStva

Podatek, da 40 % kupcev uporablja pomo¢ druZine, potrjuje koncept “druZinskega
kapitalizma” na stanovanjskem trgu, ki ga literatura povezuje z:

o reprodukcijo neenakosti,

e poklasnim razlikovanjem,

e prenosom premozenjskih razlik med generacijami.
To je tipi¢no za drzave z:

e visokim lastniStvom,

e nizko socialno gradnjo,

e Sibkim najemnim sektorjem.

Slovenija je v tem popolnoma skladna s srednjeevropskim modelom, a brez avstrijske
socialne varovalke.

6.1.4 Inflacijska pricakovanja in percepcija tveganja

Subjektivna pri¢akovanja anketiranih kazejo na visoko inflacijsko naravnanost:
e vecina pricakuje rast cen,
o velik del rast najemnin.

To potrjuje teorijo, da pri¢akovanja vplivajo na trg, ker kupci in investitorji ravnajo
preventivno.

6.2 Podobnosti in razlike med slovenskimi mesti

6.2.1 Primerjalni pregled
Tabela 3: Primerjalni pregled

Mesto Cena Ponudba Najem MozZnost lastniStva

ML) BV BN najvisja slaba drago, nestabilno najtezje

\IEISLIO niZja omejena  srednje najlazje
Koper zelo visoka zelo slaba zelo drago zelo tezko
Vir: lasten
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Ljubljana
e Presezek povprasevanja, nizka ponudba, visoka konkurenca.
e Primerljivo s tujimi prestolnicami: Dunaj, Miinchen.

e Optimalna le za visoko dohodkovne skupine.

Maribor
e Nizja cena je edini kompenzacijski dejavnik.
e Omejena ponudba onemogoca stabilen razvoj.

e Realisti¢no je edina opcija za mlade kupce v drzavi.

Koper
e Najbolj specificen trg, z visoko vlogo turizma in investicijskega kapitala.
« Podoben obalnim trgom v Spaniji in Italiji.

e Najem deluje bolj kot kratkoro¢na turisti¢na storitev, ne kot stanovanjska politika.

6.2.2 Strukturne implikacije

Razlike med mesti niso le:
e cenovne,
e trzne,
temvec institucionalne in razvojne.

Ljubljana in Koper sta prekrmarjeni s trznimi silami, Maribor pa s razvojnimi omejitvami.

6.3 Interpretacija rezultatov v kontekstu dostopnosti in odlo¢anja kupcev/najemnikov

6.3.1 Dostopnost kot ekonomskKi in socialni problem

Podatki ankete potrjujejo, da stanovanjski trg v Sloveniji postaja druzbeno selektiven, saj
povprecni posameznik:
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e ne more kupiti,

e tezko najame,

e je izpostavljen kratkorocnosti in finanénemu stresu.
To vpliva na:

e odlasanje osamosvojitve,

e odlasanje druzinske formacije,

e migracije,

o kakovost bivanja.

6.3.2 Odlocanje kupcev

Kupci so racionalni, ne kupujejo, ker:
e nimajo kapitala,
e ne izpolnjujejo kreditnih pogojev,
e se bojijo tveganj.

To pojasni izjemno nizko stopnjo transakcij v vzorcu.

6.3.3 Odlocanje najemnikov

Najemniki sprejemajo suboptimalne odlocitve, ker:
¢ alternative ni,
e najem je izsiljena resitev.

Najem ni izbira, temvec rezultat izkljucitve iz lastniStva.

6.3.4 Psiholoski vidik

Visoka pricakovanja rasti cen ustvarjajo kognitivno disonanco:

o zelijo kupiti zdaj,
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e ne morejo,
e pricakujejo, da bo kasneje Se slabse.

To povzroca frustracijo, neodzivnost in pasivnost.

6.4 Glavni teoreti¢ni zakljucek razprave

Slovenski stanovanjski sistem se ne zrusi zaradi pomanjkanja interesa, ampak zaradi:

e nezmoznosti realizacije interesa.

Anketa potrjuje: povpraSevanje obstaja, trzna motivacija obstaja,

toda institucionalne in finan¢ne strukture preprecujejo dostop.
Slovenija tako ustvarja razvejno blokado, ki se razlikuje od:

e Avstrije (visoka socialna regulacija),

e Nemcije (aktiviranje investicij),

e ZDA (nereguliran trg, a visoka fleksibilnost).
Slovenija se nahaja v najslabSem izmed treh svetov:

e premalo regulacije za socialni ucinek,

e premalo investicij za trzni uc¢inek,

o premalo fleksibilnosti za inovacije.

7 Priporocila

Rezultati ankete, skupaj s pregledi literature in mednarodnih praks, jasno kazejo, da je

slovenski stanovanjski sistem v strukturni krizi, ki zahteva sistemske, ne parcialne resitve.

Kriza ni izraz kratkotrajne trzne anomalije, temve¢ dolgotrajne kombinacije:
o nizke gradbene aktivnosti,
o Sibke stanovanjske politike,
e pomanjkanja javnih investicij,

e precenjevanja nepremicnin,
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e preobremenjenosti gospodinjstev,
e neprofesionaliziranega najemnega sektorja,
e ter prevlade investicijske logike nad bivalno.
Priporocila so razdeljena na tri ravni delovanja:
1. sistem/politika — urejanje trga kot javnega interesa,
2. praksa — vedenjske in organizacijske spremembe na trgu,

3. akademski prostor — raziskovalna, konceptualna in inovativna vloga.

7.1 Predlogi za stanovanjsko politiko

(1) Povecanje javne gradnje in neprofitnega sektorja
Predlagano je oblikovanje nacionalnega programa javne gradnje s ciljem:
¢ 3.000-5.000 enot letno,
o za 10-15 let,
e razprSenih po regijah,
e prioritetno za mlade, druzine in ranljive skupine.

To bi v srednjerocnem obdobju zmanjsalo pritisk na cene, povecalo stabilnost, in vzpostavilo
alternativo trznemu najemu.

(2) Aktivna zemljiSka politika
DrZava in obcine naj bodo:
e aktivni kupci zemljisc,
o strateski nacrtovalci,
e ter investitorji v infrastrukturo.
Modeli: nemski, avstrijski in ZDA.
(3) Stanovanjski krediti in garancijska shema drzave
Zaradi visokih obresti in kreditnih omejitev je potrebno:

e subvencionirane obrestne mere (1-2 %),
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e vec drzavnih garancij,
o vi§je kreditne meje za mlade Paretskega tipa.
Cilj: zniZanje tveganja in povecanje dostopnosti.
(4) Davéne spodbude za dolgoro¢ne najeme
e znizan davek na najemnine pri pogodbah >3 leta,
o davcna olajsava za stabilnost, ne volatilnost.
To bi lastnike spodbudilo k stabilnim najemnim modelom.
(5) Digitalizacija in poenostavitev gradbenih postopkov
o standardizacija, digitalizacija,
e Casovna omejitev postopkov,
e prednostna obravnava javnih projektov,
e odprava birokratske fragmentacije.
Brez tega gradnja ne more slediti potrebam.
(6) Regulacija kratkoro¢nih najemov (Airbnb)
Posebej v Kopru in Ljubljani:
o kvote,
¢ davcna izenacitev,
e socialne kompenzacije.
Cilj: zmanjSanje pritiska turisticnega kapitala na trg bivanja.
(7) Drzavni in ob¢inski fond za subvencioniranje najemnin
Model po vzoru Avstrije:
e regulirane najemnine,
e dolgoro¢ne pogodbe,
o kakovostni standardi.

To bi nadomestilo neobstojeci socialni §¢it na slovenskem trgu.
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7.2 Predlogi za prakso (najemodajalci, kupci, nepremicninske agencije)

(1) Profesionalizacija najemodajalstva

Slovenija nujno potrebuje premik od “naklju¢nih lastnikov” k profesionalnim upravljavcem,

s:
o standardiziranimi pogodbami,
o kriteriji kakovosti,
e transparentnimi pravili ob vselitvi in izselitvi.
(2) DaljSe najemne pogodbe
Najemodajalci naj uvajajo 2—3-letne pogodbe kot standard. To zmanjSuje:
e nesigurnost najemnikov,
o fluktuacijo,
o transakcijske stroske.
(3) Nepremicninske agencije kot mediatorji, ne posredniki
Agencije naj prevzamejo:
e izobrazevalno funkcijo,
e svetovanje,
e podporo pri kreditih.
Ne le “prodajo” ali “posredovanje”.
To bi dvignilo strokovnost sektorja.
(4) Kupci — nove strategije iskanja
Kupci se morajo prilagajati novim realnostim:
e uporaba primerjalnih analiz
o nakupi na obrobjih,
o alternativne oblike lastniStva.

Kljuéna inovacija: zadruzno IlastniStvo (co-housing, cooperative
cooperatives).

(5) Operativni vidik najema

housing, rental
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Najemodajalci bi morali omogocati:
e var$¢ino v veC obrokih,
e transparentne stroske,

¢ minimalne standarde.

Na ta nacin bi trg presel iz divjega v regulirano stanje brez prisile.

7.3 Predlogi za akademski prostor in nadaljnje raziskave

(1) Longitudinalne raziskave stanovanjskih poti mladih
Cilji:

e vpliv trga na mobilnost,

e odlaganje partnerstva in starSevstva,

o zivljenjski cikli.

(2) Raziskave financ¢ne ranljivosti
Fokus:
e obremenitve gospodinjstev,
e dolgorocni dolg,

e vplivi kriz.

(3) Eksperimentalni modeli stanovanj
Predlagano raziskovanje:

e zadruznih modelov,

e neprofitnih skladov,

e javno-zasebnih partnerstev.

Akademija mora generirati reSitve, ne le opise.
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(5) Kriti¢na teorija in stanovanje
Povezava med:

e stresom,

e socialno izolacijo,
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Stanovanje ni zgolj prostor, temvec psiho-socialni determinant.

7.4 Strukturni princip reforme

Povzetek priporoca kombinacijo treh temeljev:

1. Ponudba — vec javne in neprofitne gradnje.

2. Stabilnost — dolgoro¢ni najemi in subvencije.

3. Dostopnost — krediti, davki, regulacija.

Reforma mora biti sistemska, ne projektna.

Trenutni sistem je preozek, predrag in preve¢ odvisen od tekmovalnega trga.

Brez transformacije bo Slovenija:
e izgubila delovno silo,

e podaljsala demografsko krizo,

e in ustvarila dolgorocno socialno stratifikacijo.
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8 Zakljucek

Stanovanjska vpraSanja so eno najkompleksnejsih in najbolj obcutljivih druzbenih podrocij, saj
neposredno vplivajo na kakovost Zivljenja, socialno mobilnost, demografske procese in
ekonomsko stabilnost. Analiza slovenskega stanovanjskega trga in rezultati empiri¢ne ankete
potrjujejo, da je Slovenija sredi sistemske stanovanjske krize, ki se kaze v kombinaciji:

e visoke cenovne rasti,

e nezadostne ponudbe,

e financne ranljivosti gospodinjstev,

o Sibkega najemnega sektorja,

e ter izrazite neenakosti med regijami in socialnimi skupinami.

Klju¢na ugotovitev raziskave je, da slovenski stanovanjski sistem ni neuspeSen zaradi
pomanjkanja interesa ali motivacije prebivalstva, temve¢ zaradi nezmozZnosti realizacije
stanovanjskih potreb v obstojecih institucionalnih in trznih okvirjih.

Stanovanja tako ne predstavljajo le osnovne infrastrukture, temve¢ centralen mehanizem
druzbene reprodukcije, ekonomskih razmerij in kakovosti Zivljenja, kar zahteva celosten,
interdisciplinaren pristop k razumevanju in reSevanju problemov.

8.1 Kljucne ugotovitve projekta

Raziskava je pokazala ve¢ klju¢nih trendov:
1) Visoka cenovna rast in nizka ponudba

Slovenija se sooca z izrazito rastjo cen nepremicnin in hkratno stagnacijo gradbene aktivnosti,
kar ustvarja preseZek povprasevanja in trajni pritisk na trg.

2) Najem je drag, nestabilen in socialno tvegan

Vecina najemnikov porabi nad 40 % dohodka za najem, pogodbe so kratkoro¢ne, stroski visoki,
tveganja pa prenasajo izklju¢no na najemnike.

3) Nakup je dostopen le gospodinjstvom z visokim ali medgeneracijskim kapitalom

Pomoc¢ druZine, prihranki in krediti skupaj predstavljajo trojni finan¢ni pogoj, ki reproducira
druzbeno neenakost.

4) Regionalne razlike so strukturne

Ljubljana in Koper sta pregreta trga, Maribor je “cenovno dostopnejsi”, a s Sibko ponudbo.
Te razlike vplivajo na migracije, zaposlovanje in socialno strukturo.
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5) Trg ne omogoca dolgorocne stabilnosti in planiranja

Stanovanjski sistem v obstoje¢i obliki ne omogoca predvidljivega Zivljenjskega
nacdrtovanja, kar ima posledice za:

e demografijo,
e druzinsko formacijo,
« mobilnost,
e delovno produktivnost,
e psiholosko blagostanje.
6) Potrebne so sistemske, ne parcialne reforme

Resitve, ki ciljajo zgolj na povprasevanje (krediti), ali zgolj na regulacijo (omejitve cen), niso
dovolj u¢inkovite brez povecanja ponudbe in stabilizacije najemnega sektorja.

Skupna ugotovitev je, da slovenski stanovanjski sistem deluje kot trzna, finan¢na in socialna
past, zlasti za mlade generacije.

8.2 Vloga interdisciplinarnega pristopa in sodelovanja s prakso

Resevanje stanovanjskih izzivov zahteva integracijo:
e ckonomskih analiz (cena, ponudba, kreditni trg),
e socioloskih perspektiv (neenakost, mobilnost, druzinsko zivljenje),
e urbanisti¢no-prostorskih pristopov (nacrtovanje, infrastruktura),
e pravnih in institucionalnih okvirov (regulacija, lastnistvo),
o psiholoskih vidikov (stres, negotovost, odlo¢itveno vedenje).

Ta projekt je pokazal, da se relevantne spoznanja oblikujejo na prese€iS¢u disciplin, saj
enodimenzionalna obravnava ne zadostuje za razumevanje kompleksnosti problemov.

Prav tako je jasno, da reSitve zahtevajo sodelovanje med akademskim prostorom, drZavo,
obcinami in trgom, ne pa izoliranega delovanja sektorjev.

V tujini so uspesni pristopi — zlasti v Avstriji — rezultat koordiniranega institucionalnega
delovanja, vklju¢no z:

e javnimi investicijami,
e regulacijo,
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e javno-zasebnimi partnerstvi,
e ter profesionalizacijo upravljanja stanovanj.

Interdisciplinarnost ni le metodoloski ideal, temve¢ pogoj za smiselno delovanje
stanovanjske politike.

8.3 MoZnosti nadaljevanja raziskave

Glede na obseg in rezultate projekta se odpirajo Stevilne moznosti za nadaljnje raziskovanje:
(1) Longitudinalne Studije stanovanjskih poti
Spremljanje mladih odraslih skozi ¢as bi omogocilo razumevanje:
e odlasanja osamosvajanja,
e financne ranljivosti,
e vpliva stanovanj na Zivljenjske odlocitve.
(2) Studije vpliva stanovanjske politike na demografijo
Analiza povezave med:
e dostopnostjo stanovanj,
e rodnostjo,
e migracijskimi tokovi,
e druzinsko stabilnostjo.
e (3) Analize vpliva turisticnega kapitala na lokalne trge
Predvsem v Kopru in Ljubljani, kjer je vpliv Airbnba izrazit.
(4) Razvoj in evalvacija alternativnih modelov bivanja
Kot so:
e stanovanjske zadruge,
e co-housing,
e socialni skladi,
e inovativni najemni modeli.

Tukaj bi se lahko povezali:
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e obCine,

o fakultete,

e nevladne organizacije,

e investitorji.

(5) Kriti¢na analiza vpliva trga na psiholo$ko blagostanje
Vkljuéno z raziskavami:

e stresa,

e negotovosti,

o odlasanja odlocitev,

e obcutka izkljuCenosti.

To podrocje je v Sloveniji podraziskano in ima velik druzbeni pomen.

Zakljuéno sporocilo

Slovenija se nahaja v obdobju, ko stanovanjska politika ni ve¢ “tehni¢ni sektor”, temvec
strategija druzbenega prezZivetja in razvoja.

Izzivi so kompleksni, a resljivi — pod pogojem, da se oblikujejo:
e dolgoroc¢ni cilji,
e sistemske spremembe,
o interdisciplinarne strategije,
o ter sodelovanje akterjev na vseh ravneh.
Trg nepremi¢nin ne more in ne sme ostati samouravnavan, saj to vodi v:
e poglabljanje neenakosti,
e izgubo demografske baze,
e socialno fragmentacijo.

Prihodnost stanovanjske politike mora temeljiti na razumevanju stanovanja kot javne dobrine,
druzbene infrastrukture in temeljne predpostavke kakovosti Zivljenja, ne pa zgolj kot
finan¢nega instrumenta.

To zahteva novo paradigmo, ne le nove predpise.
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Ugotovitve projekta kazejo, da trenutni stanovanjski model v Sloveniji dolgoro¢no ni vzdrzen,
saj temelji na visoki finan¢ni obremenitvi gospodinjstev, omejeni ponudbi stanovanj ter
podhranjenem in nestabilnem najemnem sektorju. Brez sistemske okrepitve javnega in
neprofitnega najema ter aktivne vloge drzave pri zagotavljanju dostopnih stanovanj ni mogoce
zagotoviti bivalne varnosti, socialne pravi¢nosti in demografske vzdrznosti. Projekt zato
zagovarja razumevanje stanovanja kot temeljne druzbene infrastrukture in ne zgolj kot trzne
ali investicijske dobrine, saj je dostop do primernega in stabilnega bivanja klju¢en pogoj za
kakovost zivljenja, druzbeni razvoj in dolgoro¢no odpornost skupnosti.

Na podlagi analiziranih trendov in razmerij med ponudbo in povpraSevanjem je mogoce
oblikovati okvirne scenarije prihodnjega razvoja stanovanjskega trga. V scenariju nadaljnje
omejene ponudbe ob stabilnem povpraSevanju je verjetno nadaljevanje cenovnega pritiska,
zlasti v urbanih in turisti¢no privlaénih obmoc¢jih. V primeru povecanja javne gradnje,
regulacije kratkoro¢nega najema in umiritve investicijskega povpraSevanja bi lahko prislo do
stabilizacije cen, vendar ne nujno do njihovega izrazitega padca. Projekt ne napoveduje
prihodnjih cen, temvec¢ opozarja, da bodo gibanja v najvecji meri odvisna od institucionalnih
odlocitev in obsega nove ponudbe.

V nadaljevanju zakljucka je ta razmislek nadgrajen s simulacijo scenarija, ki dodatno ilustrira
mozne smeri gibanja cen ob razli¢nih strukturnih pogojih.

8.4 Simulacija scenarija gibanja cen stanovanj

Simulacija scenarija potrjuje, da gibanje cen stanovanj ni zgolj trzni pojav, temvec je klju¢no
odvisno od institucionalnih odlocitev, obsega ponudbe in SirSega makroekonomskega okolja.

Na podlagi analiziranih trendov, razmerij med ponudbo in povpraSevanjem ter institucionalnih
omejitev je mogoce oblikovati okvirno simulacijo scenarija prihodnjega gibanja cen stanovanj.
Simulacija ne predstavlja napovedi cen, temve¢ analiti¢no ilustracijo moznih smeri razvoja
stanovanjskega trga ob razli¢nih strukturnih in politicnih pogojih. Namen scenarijskega
pristopa je poudariti vlogo sistemskih odlocitev in ponudbenih omejitev pri oblikovanju
cenovnih gibanj, ne pa napovedovati ¢asovno ali koli¢insko doloene spremembe.

Scenarij 1: Nadaljevanje omejene ponudbe

V primeru, da se obseg nove stanovanjske gradnje ne poveca bistveno, javni in neprofitni
najemni sektor pa ostane podhranjen, ob stabilnem ali rasto¢em povprasevanju ni pri¢akovati
znizanja cen stanovanj. TakSen scenarij je verjeten zlasti v urbanih sredi§¢ih in turisti¢no
privlacnih obmocjih, kjer povpraSevanje presega dejanske bivalne potrebe lokalnega
prebivalstva. Cenovni pritiski bi se v tem primeru nadaljevali, pri ¢emer bi se lahko stopnja
rasti postopno umirjala, vendar brez strukturnega preobrata trenda. Dolgoro¢no bi to lahko
vodilo v nadaljnje poslabsanje dostopnosti, zlasti za mlajSe in dohodkovno SibkejSe skupine.
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Scenarij 2: Povecanje javne in regulirane ponudbe

Ce bi prislo do sistemskega povecanja javne in neprofitne stanovanjske gradnje, regulacije
kratkoro¢nega najema ter aktivacije neizkoriS¢enega stanovanjskega fonda, bi se pritisk
povprasevanja na trzni segment delno razprsil. V tem scenariju bi bila verjetnejsa stabilizacija
cen, predvsem na srednji in dolgi rok, saj bi povecana ponudba izboljsala ravnotezje med
povprasevanjem in razpolozljivimi stanovanjskimi enotami. Kljub temu izraziti in splosni
financiranja predstavljajo spodnjo mejo cenovne korekcije. Ucinki bi bili najverjetneje
postopni in prostorsko diferencirani.

Scenarij 3: Zunanji makroekonomski Sok

V primeru izrazitega gospodarskega ohlajanja, poveCanja brezposelnosti ali hitrega
zaostrovanja kreditnih pogojev bi lahko prislo do kratkoro¢nega zmanjSanja povprasevanja in
s tem do korekcije cen stanovanj. TakSen ucinek bi bil najverjetneje zaCasen in neenakomeren,
saj bi se razlino odrazil med regijami in segmenti trga. Obmocja z izrazitim strukturnim
pomanjkanjem stanovanj, kot so vecja urbana in obalna sredis¢a, bi bila manj dovzetna za vecje
padce cen, medtem ko bi se korekcije lazje pojavile v manj likvidnih ali demografsko SibkejSih
okoljih. Po prenehanju Soka bi se cenovni pritiski lahko ponovno okrepili, ¢e ponudba ne bi
bila sistemsko povecana.

Na podlagi predstavljenih scenarijev je mogoce sklepati, da gibanje cen stanovanj ni zgolj
rezultat trznih sil, temvec je klju¢no odvisno od institucionalnih odlocitev, obsega in strukture
ponudbe ter SirSega makroekonomskega okolja. Simulacija scenarija tako poudarja, da
dolgorocna stabilizacija stanovanjskega trga zahteva aktivno stanovanjsko politiko in stratesko
upravljanje ponudbe, ne zgolj prilagajanje povprasevanju.
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PRILOGA: Anketni vprasalnik

Vprasalnik

Kratko ime ankete: Nakup in najem nepremicnin v Sloveniji
Stevilo vprasan;: 49

Stevilo spremenljivk: 137

Status: Aktivna od: 19.10.2025 Aktivna do: 30.11.2025
Avtor: Kaja Cajnko, 10.10.2025

Spreminjal: Petra Cajnko, 19.10.2025
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Uvod
Pozdravljeni,

z anketo pred Vami Zelimo pridobiti vpogled v prakse nakupa in najema nepremicnin v slovenskih
pokrajinah.

Vasi odgovori so anonimni in bodo obdelani izklju¢no za raziskovalne namene.

Prosimo, ¢e si vzamete nekaj minut in s klikom na Naslednja stran pri¢nete z izpolnjevanjem
ankete.

Q1 - Koliko ste stari?

018-24
(02534
(035-44
0 45-54
(0 55-64

(2 65+

Q2 - V kateri pokrajini trenutno bivate?
© Prekmurje.

O Stajerska.

_J Koro¥ka.

0 Gorenjska.

C Primorska.

0 Notranjska.

Z Dolenjska.

0 Drugo:
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Q3 - Vas trenutni status:

> Najemnik_ca.

C Lastnik_ca (vkljuéno kredit).
© Zivim pri star$ih/skrbnikih.

C Drugo:

Q4 - V zadnjih 24 mesecih ste:

Moznih je ve¢ odgovorov
Kupili nepremicnino.
Aktivno iskali nepremic¢nino (a je niste kupili/najeli).
Najeli in/ali podaljsali najem nepremicnine.
Ni¢ od navedenega.

Drugo:

IF (1) Q4 = [Q4a]

Q5 - Glavni razlog za nakup nepremicnine:
 Reevanje stanovanjske situacije.

C Investicija.

C Selitev zaradi dela/$tudija.

_ Povetanje gospodinjstva.

2 Nezadovoljstvo z najemom.

_’ Drugo:
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IF (2) Q4 = [Q4a]

Q6 - Tip nepremicnine:
C Garsonjera.

© 1-sobno.

© 2-sobno.

{J 3-sobno.

_ 4-sobno.

CJ veg kot 4-sobno.

CJ Hisa.

_ Drugo:

Q7 - Kako ocenjujete dostopnost nepremicnin v vasi regiji (0 - zelo nedostopna, 100 - zelo
dostopna?

Q8 - Kaj pricakujete z najemninami nepremicnin v naslednjih 12 mesecih?
2 Moéno gor.

_JZmerno gor.

_J Brez sprememb.

L) Zmerno dol.

2 Moéno dol.

Q9 - Kaj pricakujete s cenami nakupa nepremicnin v naslednjih 12 mesecih?
2 Mo¢no gor.

> Zmerno gor.

0 Brez sprememb.

2 Zmerno dol.

2 Mo¢no dol.
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Q10 - Kaj bi najbolj izboljsalo dostopnost (izberite do 3 vklju¢no z moznostjo "Drugo:"):

Moznih je ve¢ odgovorov

Vec novih graden;j.

Davcne spodbude za prvi nakup.

Neprofitna gradnja.

Regulacija kratkorocnih najemov.

Vec dolgoro¢nih najemov.

Drugo:

Q11 - Strinjanje se z izjavami (1 - sploh se ne strinjam, 5 - popolnoma se strinjam):

1-sploh se ne
strinjam

2 - delno se
strinjam

3 - niti se ne
strinjam niti se
strinjam

4 - vedinoma se
strinjam

5 popolnoma se
strinjam

V moji pokrajini
je ponudbe
nepremicnin
premalo.

Najem
nepremicnine je
trenutno
racionalnejsi od
nakupa.

Informacije o
trgu
nepremicnin so
pregledne in
dostopne.

Q12 - Spol:
0 Zenska.

© Mogki.
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> Drugo:
Z” Ne zelim odgovoriti.
Q13 - Stevilo oseb, ki (trenutno) Zivijo v gospodinjstvu (vkljuéno z Vami)?

1

4
s

Vet kot 5.

Q14 - Otroci v gospodinjstvu:
* Da.

© Ne.

Q15 - Najvisja dosezena izobrazba (ISCED):

_J NiZja sekundarna izobrazba ali manj (ISCED 0-2)- nedokon&ana osnovna izobrazba nad 14-15 let,
dokonc¢ana osnovna izobrazba.

O Visja sekundarna in postsekundarna izobrazba (ISCED 3-4) - niZja poklicna in srednja izobrazba.

{ Terciarna izobrazba (ISCED 5-8) - vi$jesolska, visoko$olska, univerzitetna, magistrska, doktorska
izobrazba.

Q16 - Zaposlitveni status:
) Zaposlen_a.

_ Samozaposlen_a.

0 Student_ka.

_ Brezposeln_a.

CJ Upokojen_a.

) Drugo:
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Q17 - Neto dohodek gospodinjstva (EUR):

£21.200 - 1.800
0 1.800 - 2.400
(22.400 - 3.200
{23.200 - 4.500
0>4.500

0 Ne zelim odgovoriti.

IF (3) Q4 = [Q4a]

Q18 - Proracun za nakup (EUR):
¢2120.000 - 180.000

2 180.000 - 240.000

2 240.000 - 320.000
2320.000 - 450.000

>450.000

IF (4) Q4 = [Qda]
Q19 - Nacin financiranja:

Moznih je ve¢ odgovorov
Prihranki.
Stanovanijski kredit.
Pomoc druZine.
Prodaja druge nepremicnine.

Drugo:
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Q20 - Ali ste naleteli na ovire (1 - nikoli, 5 - vedno)?

Univerza v Mariboru

Fakulteta za naravoslovje
in matematiko

1 - nikoli

2 - redko

3 -obcasno

4 - pogosto

5 -vedno

Visoke cene.

Visoke obrestne
mere.

Premalo
ponudbe.

Pogoiji bank
(kreditna
sposobnost,
razmerje med
kreditom in
vrednostjo
nepremicnine,
zavarovanje
kredita, doba
odplacéevanja,...)

Slabo stanje
nepremicnin.

Drugo:

IF (6) Q4 = [Q4a]

Q21 - Koliko casa je trajal proces od zacetka iskanja do nakupa nepremicnine?

” 1 mesec - 3 mesece.

0 4 mesece - 6 mesecev.

0 7 mesecev - 12 mesecev.

1>12 mesecev.

IF (7) Q4 = [Q4a]
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Q22 - Konéna cena v primerjavi z oglasno ceno je bila:
" Nizja za >5% .

_J Nizja za 0-5% .

" Enaka.

O Vigja.

IF (8) Q4 = [Q4a]

Q23 - Viri informacij:

Moznih je ve& odgovorov
Portali z oglasi.
Agencije.
Banke.
Poznanstva.
Druzbena omrezja.

Drugo:

IF (9) Q4 = [Q4a]

Q24 - Splosno zadovoljstvo z nakupnim procesom nepremicnine (0 - zelo slabo, 100 - zelo dobro):

IF (10) Q4 = [Q4a]

Q25 - Verjetnost, da bi priporocili nakup nepremicnine v Vasi regiji (0 - nikoli, 100 - vedno):

IF (11) Q4 = [Q4b]
Q26 - Glavni razlogi za iskanje nepremicnine (izberite do 3 vkljucno z "Drugo:"):
Moznih je ve¢ odgovorov

Resevanje stanovanjske situacije.
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Investicija.

Selitev zaradi dela/studija.
Povecanje gospodinjstva.
Nezadovoljstvo z najemom.

Drugo:

IF (12) Q4 = [Q4b]

Q27 - Tip iskane nepremicnine:
_J Garsonjera.

> 1-sobno.

£ 2-sobno.

CJ 3-sobno.

_J 4-sobno.

CJ Vet kot 4-sobno.

U Hisa.

CJ Vikend.

_ Drugo:

IF (13) Q4 = [Q4b]

Q28 - Nacin financiranja iskane nepremicnine:

Moznih je ve¢ odgovorov
Prihranki.
Stanovanijski kredit.
Pomoc druZine.

Prodaja druge nepremicnine.
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Drugo:

IF (14) Q4 = [Q4b]

Q29 - Ali ste naleteli na ovire (1 - nikoli, 5 - vedno)?

Univerza v Mariboru

Fakulteta za naravoslovje
in matematiko

1 - nikoli

2 - redko

3 - obcasno

4 - pogosto

5 -vedno

Visoke cene.

Visoke obrestne
mere.

Premalo
ponudbe.

Slabo stanje
nepremicnin.

Pogoiji bank
(kreditna
sposobnost,
razmerje med
kreditom in
vrednostjo
nepremicnine,
zavarovanje
kredita, doba
odplacéevanja,...)

Drugo:

IF (15) Q4 = [Q4b]

Q30 - Viri informacij:

Moznih je ve¢ odgovorov
Portali z oglasi.
Agencije.

Banke.

Poznanstva.

Druzbena omrezja.
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Drugo:

IF (16) Q4 = [Q4b]

Q31 - Splosno zadovoljstvo z iskalnim procesom nepremicnin (0 - zelo slabo, 100 - zelo dobro):

IF (17) Q4 = [Q4c]

Q32 - Status najema nepremicnine:
C” Nov najem v zadnjih 24 mesecih.
_J Podalj§anje najema.

__ Dolgoro¢ni najem (2+ let).

C Kratkoroéni najem (do 1 leta).

IF (18) Q4 = [Q4c]

Q33 - Tip nepremicnine v najemu:
_ Gorsonjera.

> 1-sobno.

> 2-sobno.

_J 3-sobno.

_J 4-sobno.

_J ve€ kot 4-sobno.

O Hida.

_ Soba.

0 Drugo:
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IF (19) Q4 = [Q4c]

Q34 - Mesecna najemnina (EUR, brez stroskov):
2 350-500

£ 500-700

2 700-900

£2900-1.200

2>1.200

IF (20) Q4 = [Q4c]

Q35 - Najemnina kot % neto gospodinjskega dohodka:
£020-29%

£ 30-39%

0 40-49%

) 50% in/ali vet.

_J Ne Zelim odgovoriti.

_ Drugo:

IF (21) Q4 = [Q4c]

Q36 - Visina pologa/varséine:
N

71 najemnina.

0 2 najemnini.

7 3 najemnine.

0 Ve¢ kot 3 najemnine.

” Ne spomnim se.

Z’ Drugo:
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IF (22) Q4 = [Q4c]

Q37 - Trajanje pogodbe:
Do 1 leta.

01-3leta.

O 3+ leta.

_J Brez pogodbe.

IF (23) Q4 = [Q4c]

Q38 - TeZave v najemu:

Moznih je vet odgovorov
Dvig najemnine.
Kratke pogodbe.
Slaba urejenost.
Stroski.
Odnosi z lastnikom.
Tezko je najti nepremicnino.

Drugo:

IF (24) Q4 = [Q4c]

Q39 - Splosno zadovoljstvo z najemom nepremicnine (0 - zelo slabo, 100 - zelo dobro):

IF (25) Q4 = [Q4c]
Q40 - Namera v naslednjih 12 mesecih:
> Ostajam v najemu.

L7 15¢em drugo nepremicnino.
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0 Razmi§ljam o nakupu nepremiénine.
0 Ne vem.
IF (26) Q4 = [Q4c]

Q41 - Glavni razlogi za najem nepremicnine (izberite do 3 vklju¢no z "Drugo"):

Moznih je ve¢ odgovorov
Fleksibilnost.
Cene nakupa so previsoke.
Kredit je nedosegljiv.
Nezanesljiv dohodek.
Kratkoro€ni nacrti.

Drugo:

IF (27) Q4 = [Q4c]

Q42 - Viri informacij glede najema nepremicnine:

Moznih je ve¢ odgovorov

Portali z oglasi.
Agencije.

Banke.
Poznanstva.
Druzbena omrezja.

Drugo:

Q43 - Ali ste pri svojem zadnjem poslu z nepremicnino sodelovali z nepremicninsko agencijo?
O DA.
O NE.

IF (28) Q43 = [2] ( NE. )
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Q44 - Ce ste zadnji posel z nepremicnino izvedli sami — pri katerih vidikih bi vam bila profesionalna
podpora najbolj dobrodosla?

Moznih je ve¢ odgovorov
Priprava pogodb in pravna varnost.
Ocenitev trzne vrednosti nepremicnine.
Oglasevanije in trzenje.
Pogajanja s kupci ali najemniki.
Organizacija ogledov, dokumentacija, prenos lastnistva.

Drugo:

IF(29) Q43 =[1] ( DA.)

Q45 - Ali bi to agencijo priporocili prijateljem ali znancem?
_J Da, zagotovo.

_ Verjetno.

7 Ne vem / nisem preprican.

_’ Po tehtnem razmisleku.

7 Ne, nikoli.

IF(29) Q43 =[1] ( DA.)

Q46 - Kaj ste pri sodelovanju z agencijo najbolj pogresali?

IF (30) Q43 = [1] ( DA.)

Q47 - Kaj vam je bilo pri sodelovanju z agencijo najbolj koristno ali dragoceno?

IF (32) Q43 = [1] ( DA.)

Q48 - Kako bi ocenili svoje zadovoljstvo s sodelovanjem z agencijo?
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(1) (2) (3) (4) (5)

IF (33) Q43 = [1] ( DA.)

Q49 - V kaksni vlogi ste sodelovali pri tem poslu z nepremicnino?
© Kupec.

0 Prodajalec.

0 Najemodajalec.

0 Najemnik.
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