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Samostojno bivanje predstavlja eno klju¢nih toc¢k osamosvajanja
oziroma doseganja avtonomije mladih oseb. Stanovanjske in
bivanjske razmere mladih so pomembne tako z vidika delovanja
sistema stanovanjske oskrbe (stanovanjske razmere mladih
kot pokazatelj delovanja sistema stanovanjske oskrbe), z vidika
demografske reprodukcije (samostojno stanovanje kot funkcija
ustanavljanja samostojnega gospodinjstva) kot tudi z vidika
stanovanjske ranljivosti mladih (moZnost in dostop mladih do
stanovanja, njegova primernost) (Mandic v Resoluciji o nacionalnem
programu za mladino, 2013).

Slovenija sodi med drzave, v katerih mladi najdlje ostajajo pri starsih.
Podatki Eurofounda za leto 2011 uvrscajo Slovenijo (skupaj z Malto)
na sam vrh EU po deleZzu mladih v starosti 18-29 let, ki Zivijo pri
starSih, ta namrec znasSa 85%. Mladi, ki so se odselili od starsey,
vecinoma Zivijo v stanovanju, ki je v lasti starsev, sledinajem, Sele nato
lastnistvo stanovanja (Stanovanjska problematika mladih, 2015).
Mandi¢ (v Resoluciji o nacionalnem programu za mladino, 2013)
opozarja, da na odhod od doma pomembno vpliva razpoloZljivost
stanovanj, in sicer se mladi prej preselijo od doma, e je v drzavi
vecji najemni sektor. Slovenija spada med drzave z izrazito majhnim
najemnim sektorjem, in sicer tako profitnim kot neprofitnim, kar
torej za mlade pomeni manj priloZnosti za osamosvojitev in tezji
prehod v samostojno stanovanje.
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Mladim je stanovanjski trg manj naklonjen, saj je najobicajnejsi nacin pridobitve stanovanja
v Sloveniji nakup, pri cemer imajo mladi praviloma niZje prihodke, na trgu dela pa se soocajo
z zaposlitvami za dolocen cas. Visoke cene nepremicnin ter otezen dostop do finanénih
virov mladim oteZuje prehod v lastno stanovanje, odhod od starSev in osamosvojitev
ter osnovanje lastnega gospodinjstva in nato druzine (Nacionalni stanovanjski program
2013-2022). Druzbena zahteva po vstopu v lastnisStvo nepremicnine — zaradi pomanjkanja
ustreznih alternative v najemnem sektorju — je postala zahtevna predvsem za mlade, ki
se ne morejo zanesti na druZinsko podporo. Hkrati situacija pomembno vpliva na zasebno
Zivljenje in z njim povezane odloditve (partnerstvo, druzina), kar prinasa tudi dolgoro¢ne

posledice (Poggio v Forest in Yip, 2013).

Pri resevanju stanovanjskega problema
so torej mladi mocno omejeni. Poleg
povecanja najemnega sklada stanovanj je
zato treba vzpostaviti posebne mehanizme
za zagotavljanje stanovanj za mlade
druzine in mlade posameznike, tako v
smislu dolgoro¢nega najema, kot nakupa
oziroma odkupa prvega stanovanja.
Lokalne skupnosti lahko z ukrepi na
podrocju stanovanjske politike vzpostavijo
mladim prijazno skupnost, ki omogoca
lazji dostop do prvega stanovanja in
posledi¢no hitrejSe in laZje osamosvajanje,
prevzemanje odgovornosti ter nizZjo
stopnjo odseljevanja mladih (Institut za
mladinsko politiko, 2014).

Kulturno izobraZzevalno drustvo PiNA je
marca 2017 z namenom identifikacije
potencialnih pozitivnih ukrepov, politik
in Krasa oblikovalo delovno skupino
za stanovanjsko problematiko mladih
v obalnih obcinah. Delovni dokument
predstavija raziskovalno delo clanov
delovne skupine in temelji na njihovi
strokovnih kompetencah ter terenski
vpetosti v izzive mladih, stanovanjske
izzive in izzive obalnih obcin. Njegov
namen ni ni¢ manj kot spodbudit
spremembe trenutno problemati¢nega
in ni¢ kaj spodbudnega stanovanjskega
okolja za mlade osebe.



CLAN|I DELOVNE SKUPINE

Mario Benkoc je mlad pravnik,

ki Ze vrsto let deluje v nevladnem
sektorju, kjer skozi razli¢ne organizacije
isCe nacine, kako ljudem pomagati,
izbolj$ati njihove pogoje za Zivljenje in
jih nagovoriti k sodelovanju v dobro
vseh. Vecletne izkuSnje na podrocju
Studentskega organiziranja, vpletenost
in poznavanje lokalne politike (¢lan NO
Obcine Divaca) ter aktivno delovanje v

prostovoljskih organizacijah (Zavod Dobra

pot, Zavod Sopotniki) so ga nagovorile k
iskanju reditev za mlade. Zeli si, da bi ta

dokument vzpodbudil lokalne skupnosti
k zavedanju o pomembnosti dela v prid

mladih in k sprejetju ukrepov, s katerimi
bi mladim omogocili pogoje za razvoj in
kvalitetno bivanje v tem okolju.

Kaja Cunk je strokovna sodelavka
Kulturno izobraZevalnega drustva PiNA.
Ze deset let raziskuje podro¢je mladine,
je prejemnica nagrade za najboljse
diplomsko delo s podrocja mladine

za leto 2012 in drZavnega priznanja v
mladinskem sektorju za leto 2012. V
letu 2014 je v okviru projekta DODAJ,
operacije Operativnega programa razvoja
¢loveskih virov za obdobje 2007-2013,
pripravila obseZzen dokument MLADI V
OBALNIH OBCINAH: ANALIZA STANJA.
Dokument je postal osnova za pripravo
delovnega dokumenta STANOVANJSKA
PROBLEMATIKA MLADIH V OBALNIH
OBCINAH.

Tabito Jerant sta Zelja po kvalitetnem
okolju, kreativnem vsakdanu in strah
pred monotonostjo pripeljala do Studija
arhitekture. Osrecuje jo delo z ljudmi ter
sama integracija ¢loveka s prostorom.
Zaveda se, da je arhitektura druzbeno
dejanje v prostoru in ¢asu ter zaCetek in
proces boljsega in kvalitetnega Zivljenja.
Ze od leta 2013 je del vegje kreativne
skupine, katero glavno vodilo je priblizati
arhitekturo vsem ljudem ter tako
ustvariti in izboljsati kakovost bivanja

v vsakem domu. Leta 2015 je postala
prejemnica Plecnikovega priznanja za
projekt EASA013: Primer participacije

v ZuZemberku. Zanima jo predvsem
stanovanjska problematika. Trenutno
zakljucuje svoje magistrsko delo na temo
prenove Tomosovega bloka v Kopru.



(mag. inZ. arh.) je Ze med Studijem na Ljubljanski
Fakulteti za arhitekturo odkrila, da jo bolj kot novogradnje
navdusujejo prenove in ozZivitve opuscenih objektov. OZivitev
Hmeljske susilnice v Zalcu, pod mentorstvom prof. dr. Likarja, je
njeno prvo so-avtorsko realizirano delo, ki je bilo, med drugim,
predstavljeno na Piranskih dnevih arhitekture (2007). V zadnjem
letniku $tudija je bila uvrs¢ena med 5% najboljsih Studentoy,
zaklju¢no delo Center sodobnih kulturnih praks in revitalizacija
opuscene ladijske hale Vaerftshal (2013) pa je zasnovala na
izmenjavi na Danskem. Svojo strast do oZivljanja grajenih struktur
danes vklju€uje pri svojem poklicu. Izrazito je kriticna do slabega
gospodarjenja s prostorom, ki se kaze predvsem v praznih ali
nedokoncanih novogradnjah. Je podpornica iniciative Ustvarjalne
Platforme Inde, saj v revitalizaciji opuscenih industrijskih con vidi
velik druzbeni potencial.

Ze dlje ¢asa deluje na podrocju vsestranskega
izbolj$anja Zivljenja v lokalnih skupnostih. Se posebej jo zanima
sonaraven, trajnosten ter kulturen razvoj podezelja. Je druzboslovka,
humanistka, ki se sicer ukvarja s socialnim polozajem starejsih v
ruralnih okoljih, a pri tem prepoznava nujnost pomlajevanja teh
podrocij. Tudi zato je sprejela izziv in se odlocila sodelovati v delovni
skupini z namenom ohranjanja mladih na podezelju oz. njihovega
priseljevanja tja. Pred kratkim se je s tem srecala v osebnem
Zivljenju in je v delovno skupino pristopila tudi s temi izkusnjami.
Med drugim je predsednica Odbora za varstvo kulturne dedisc¢ine
Biosfernega obmogja Kras (Unescov program Clovek in biosfera) in
ambasadorka tega obmocja.

je po izobrazbi diplomirana
ekonomistka. Svoj prosti ¢as Ze vrsto let namenja
razvoju druzbe skozi pomoc in mentorstvo mladim
in otrokom v razli¢nih nevladnih organizacij. Je
raziskovalka Zivljenja ter vpliva vzgoje na odraslo
obdobje. Dobro se zaveda izzivov s katerimi
se srecuje mlad ¢lovek pri reSevanju prvega
stanovanjskega vprasanja, saj je tudi sama mogla
iti skozi veliko ovir preden si je zagotovila ustrezno
streho nad glavo. Zelja olaj$ati mladim to pot jo je
pripeljala do sodelovanja v delovni skupini.

je pravnica z raznovrstnimi interesi.
Zelja pomagati socloveku jo je, pripeljala k
Pravnemu centru za varstvo ¢lovekovih pravic Koper,
kje trenutno aktivno deluje kot vodja projektov
in se v tej vlogi tudi udelezuje usposabljanja za
projektni menedzment. Zanima jo predvsem varstvo
clovekovih pravic in temeljnih svoboscin, pravo
nepremicnin in stvarno pravo ter ne nazadnje
brezplacna pravna pomoc. Zaveda se pomembne
vloge nevladnih organizacij, prostovoljstva,
nesebi¢ne pomoci drugim ter vracanja v naravo.
Iz navedenih razlogov prispeva svoje znanje k
pripravi delovnega dokumenta STANOVANJSKA
PROBLEMATIKA MLADIH V OBALNIH OBCINAH.



V DOKUMENTIH

Stanovanjska problematika mladih je bila zajeta v kljucen evropski dokument za mlade (Strategija EU za mlade),
kot tudi v kljuc¢en slovenski dokument za mlade (Resolucija o Nacionalnem programu za mladino). Leta 2012
je Evropska komisija podala oceno izvrSevanja strategije EU za mlade, pri cemer navaja, da so v Sloveniji
mladi oznaceni kot prioritetna skupina v Stevilnih drzavnih ukrepih za izboljSanje stanovanjske problematike.
Pri tem opozarja, da njihov dostop do stanovanj ostaja omejen zaradi velikega Stevila kandidatov, ki mo¢no
presega ponujena neprofitna stanovanja in drzavne financne pomoci. Slovenija je tudi za obdobje 2014-2020
v strategijo razvoja vkljucila stanovanjske politike, v nacionalni stanovanjski program pa zapisala konkretne
ukrepe, ki jih bo v obdobju 2013-2022 izvedla. V nadaljevanju so na kratko povzete vse omembe v navedenih
strateskih dokumentih.

Cilj podrocja je prepreciti revséino in socialno izklju¢enost med prikrajsanimi skupinami mladih in
prekiniti njun prenos med generacijami z vklju¢evanjem vseh akterjey, vklju€enih v Zivljenje mladih
(starsev, uciteljev, socialnih delavcey, zdravstvenih delavcev, mladinskih delavcev, mladih samih, policije
in pravosodja, delodajalcev ...). Eno izmed akcij ukrepanja za podrocje je obravnava brezdomstva,
stanovanjskega problema in financ¢ne izklju¢enosti mladih.



STRATEGIE RAZVOJA SLOVENIE ZA OBDOBJE 2014-2020

Prioriteta - vkljuujoca druzba

Za zgodnejSe osamosvajanje mladih bomo ob ustreznih ukrepih za njihovo ¢im hitrejSo vkljucitev
na trg dela, znotraj stanovanjske politike oblikovali ustrezne ukrepe, ki bodo omogocali hitrejse
osamosvajanje mladih (npr. stanovanjske kooperative).

NACIONALNI STANOVANJSKIPROGRAM 2013-2022

Najem s kasnejsim odkupom- moznost odkupa javnega najemnega stanovanja

Da bi bil prehod iz najemnega razmerja v lastnistvo ¢im manj obremenjujoc se s tem ukrepom omogoca
odkup javnega najemnega stanovanja prebivalcem, ki po vecletnem prebivanju v najemnem javnem
stanovanju (najmanj 5 let) pridobijo moznost odkupa tega po amortizirani ceni, ki jo doloci lastnik. Za
vkljucitev informacije o nameravani odprodaji javnih najemnih stanovanj po tem ukrepu in za prikaz
zagotavljanja nadomestnih stanovanj v stanovanjskih programih se letno zadolZijo ob¢ine ali njihovi
stanovanjski skladi in Stanovanjski sklad RS.

Ureditev primernega bivalnega okolja in zagotovitev ustreznih stanovanj za starejse
osebe, mlade, prebivalce s posebnimi potrebami, socialno najbolj ogroZzene skupine
prebivalstva in imigrante.

Za povecanje dostopnosti do stanovanj za mlade se z NSP uvaja tudi mehanizem deljenega lastnistva, ki
omogoca najemnikom javnega stanovanja (tistim, ki to zmorejo), da kupijo najeto stanovanje, kupnino
pa najemodajalec v doloCeni meri lahko ponovno investira v nakupe oziroma gradnjo novih javnih
najemnih stanovanj. Instrument deljenega lastnistva omogoca, da kupec kupi idealni solastniski delez
stanovanja, medtem ko za preostali del stanovanja, ki ga nima v lasti, placuje najemnino.
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CILJ: Zagotavijanje kapacitet in sistemsko urejena dostopnost stanovanj za mlade.

Znizati starost ob odselitvi iz gospodinjstva starSev s 30,5 leta (povprecje SlI, LFS 2007) na 25 let
(povprecje EU, LFS 2007).

CILJ: Dostopnost stanovanj za mlade in vzpostavitev podpornih mehanizmov.

Vzpostaviti ugodnejse stanovanjske kredite za mlade, okrepitev in spodbujanje trga javnih najemnih
stanovanj, ustreznejSa uporaba praznih stanovanj, spodbujanje alternativnih oblik bivanja —
stanovanjske kooperativa.

Okrepitev mehanizmov podpore Stanovanjskega sklada RS, da bi poleg mladih druzin vkljuceval kot
cilino populacijo tudi mlade pare, samske mlade in mlade po odpustu iz vzgojno-izobraZzevalnega
zavoda in rejnistva ter vzpostavitev novih.

Delovanje informacijske tocke (moZna internetna stran), kjer bi mladi na enem mestu lahko izvedeli za
vse moznosti in nacine pridobitve stanovanja (o nacinih in akterjih kreditiranja, pogojih za dodelitev
neprofitnega stanovanja, pogojih za pridobitev subvencije itd., prakti¢nih vidikih bivanja ter pravicah in
dolZnostih na tem podrocju).

lzvedba evalvacij u¢inkovitosti obstojecih ukrepov pomocdi zagotavljanja dostopa stanovanj za mlade.



MLADI IN STANOVANJSKA PROBLEMATIKA

V zacetku leta 2016 je bilo med prebivalci Slovenije 323.349 ali 15.7 % mladih. V zacetku leta 2016 je imelo prijavljeno
stalno prebivalis¢e na obmocju obalnih obcin (Koper, Izola, Piran, Ankran) 12.574 ali 14.3 % mladih, kar je manj od
slovenskega povprecja. Iz tabele je razvidno Stevilo vseh prebivalcev obalnih obcin in Stevilo mladih, ki imajo v obalnih
obcinah prijavijeno stalno prebivalis¢e. Kot je razvidno iz tabele, ima najvecji delez mladih obcina Piran (14,9 %), precej
nizje od slovenskega povprecja pa je obc¢ina Ankaran (12,9 %).

51.140 2066 2368 2959 7393
15.920 560 636 907 2103
17.823 692 925 1046 2663
3227 132 105 178 415

88.110 3450 4034 5090 12.574




Iz registrskega popisa 2015 (tabela 2) lahko dobimo vpogled
v stanje na podrocju lastnistva in solastniStva stanovanj
v obalnih obcinah, glede na starost lastnikov. LastniStvo
je izvedeno na osnovi podatkov registra nepremicnin, ki
ga vodi GURS v povezavi z registrom prebivalcev CRP, ki
ga vodi MNZ, in sicer na 1.1.2015. Podatek o delezu sodi
med nepopolne podatke. Med lastniki/solastniki so tudi
t.i. ‘verjetni (so)lastniki’ (delez v REN je 0/1). Stevilke v
drugi vrstici prikazujejo lastnike in solastnike stanovanj po
starosti v izbranih obcinah (Ankaran, Izola, Piran, Koper).
V slednje so Steti tudi lastniki, ki imajo v solasti samo
manjsi delez na nekem drugem stanovanju, v katerem pa
ne bivajo (npr. podedovani delezi). Stevilke v tretji vrstici
prikazujejo lastnike in solastnike stanovanj, ki tudi Zivijo v
teh stanovanjih, v Cetrti pa lastnike in solastnike stanovanj,
ki tudi Zivijo v teh stanovanjih in imajo v lasti vsaj 50 odstotni
(%) delez.

Iz tabele 2 je razvidno, da starostna skupina do 35 let, v
primeru da so lastniki ali vsaj 50 odstotni (%) solastniki
stanovanj v obalnih ob¢inah, ne dosega 5 odstotkov (%)
vseh lastnikov in solastnikov stanovanj v obalnih obcinah.
Vet kot polovica lastnikov ali tistih, ki so vsaj 50 odstotni
(%) solastniki stanovanj v obalnih obcinah, je stara nad 60
let. Le dober odstotek in pol (1,59 %) jih je starih do 30 let,
nekaj vec kot tri odstotke (3,04 %) pa med 30 in 35 let.



142 | 232 | 693 [ 1479|2451 |3101|3711|4499|5476(19210|40994

87 | 128 | 458 | 1022 (1754|2180 |2643 (3291414614883 (30592

PAS) 65 301 | 751 |1359|1737(2035(2629|3392|12433 (24728

Gre za Stevilke, ki jasno kaZejo na neenakopraven poloZaj mladih in stanovanjsko
roblematiko v drzavi. Obmocje obalnih obcin se poleg zgoraj navedene problematike

p
\\astn§tva sooca $e z spodaj nastetimi, za obmocje specifi¢nimi izzivi.
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Ponudba stanovanj je nezadostna predvsem v vecjih mestih in mestnih srediscih,
kjer je povprasSevanje, zaradi moZnosti zaposlitve, Solanja, dostopnosti do javnih
funkcij, storitev in boljsih prometnih povezav, najvecje. Podatki kaZejo, da je
bilo v letu 2009 17,5 % celotne populacije v Sloveniji prikrajsanih za stanovanje
(povprecje v EU je bilo 6 %, slabse kot v RS je bilo le Se v Romuniji, Latviji in na
MadZzarskem, vir: Housing Europe Review 2012 ). Zaradi vecjega povprasevanja
so cene nepremicnin v teh obmodjih visje (Nacionalni stanovanjski program
2013-2022).

Obsegdejanskorazpolozljivih stanovanjje ponekod manjsitudizaradiobstojecega,
vendar nenaseljenega stanovanjskega fonda. Po podatkih popisa v letu 2011 je
bilo v Sloveniji leta 2010 (NSP, stran 10 od 55) priblizno 20 % stanovanjskega fonda
nenaseljenega. Pri tem je pomembno, da visok deleZ nezasedenih stanovanj
izkazujejo tako periferna obmocja, kot tudi obmocja, kjer so cene stanovanj
najvisje in povprasevanje po stanovanjih najvecje. Status nenaseljenega oziroma
»praznega« stanovanja ne pomeni nujno, da je stanovanje v resnici prazno.
Stanovanja na obmodjih, kjer je povprasevanje veliko, se pogosto oddajajo na
¢rnem trgu; ali se oddajajo legalno, vendar v njih ni nihce prijavljen; se uporabljajo
obcasno ali pa so neprimerna za bivanje oziroma so dejansko prazna zaradi
neprimerne lokacije ali zaradi nezainteresiranosti lastnika za oddajo le-tega. Na
nezasedenost stanovanjskega fonda vpliva predvsem njegova neugodna lokacija,
fizi€no stanje stanovanja ali nezainteresiranost lastnika za uporabo stanovanja
(Nacionalni stanovanjski program 2013-2022).




Tabela 3: Stevilo stanovanj in praznih stanovanj v Sloveniji po statisti¢nih regijah (podatki za leto 2011, vir: Statistiéni urad RS)

: : : Stevilo praznih Stevilo praznih stanovanj
Stevilo vs.eh Stevilo pr'aznlh stanovanj z osnovno z osnovno infrastrukturo
stanovanj stanovanj infrastrukturo na 1.000 prebivalcev

Pomurska
Podravska
Koroska

Savinjska
Zasavska
Spodnjeposavska
Jugovzhodna
Osrednjeslovenska
Gorenjska
Notranjsko-kraska
Goriska
Obalno-kraska
SLOVENIJA



Grafiéni prikaz praznih in morebitno potencialnih stanovanj v mestu Koper.

Tomesicrs bk ;
W giphi proen chep, parebna celowts phnous
Traze i slaservany.

Landmutitan ddol -
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|ZZIV 2 CENOVNO OTEZENA DOSEGLJIVOST STANOVAN) V REG)

V knjigi Razvojni izzivi Slovenije, so zbrani podatki o cenovni dosegljivostii stanovanj po regijah. Gre za
pomembne podatke, ki kaZejo kupno moc gospodinjstev in gospodarsko razvitost regije v odnosu do cen
stanovanjskih nepremicnin. Cena m2 stanovanjske povrsine se med regijami moc¢no razlikuje. Najvisje so
v Osrednjeslovenski regiji (1.867€/m2 leta 2002) in Obalno-kraski regiji (1.861€/m2 leta 2002). Pri tem
pa je pomemben podatek, da je BDP na prebivalca v Osrednjeslovenski regiji leta 2005 znasal 20.364, v
Obalno-kraski regiji pa 14.616.

1ZZIV 3 NEUSTREZNA STRUKTURA NAJEMNIH POSLOV

Leta 2015 je bila tretjina od 18.500 aktivnih trznih najemnih razmerij za stanovanja evidentirana v
Ljubljani, okoli 9 odstotkov v Mariboru, okoli 6 odstotkov v okolici Ljubljane (vklju¢no z Domzalami,
Grosupljem, Kamnikom, Litijo, Medvodami, Vrhniko in Logatcem) in po priblizno trije odstotki v Kopru,
na obmocju Obale brez Kopra, v Kranju, na obmocju Gorenjske brez Kranja, v Celju in Novem mestu.
Preostalih 32 odstotkov aktivnih trznih najemov stanovanj je bilo razprsenih po Sloveniji. Delez obcin in
drzave pri trzni oddaji stanovanj je zanemarljiv (Porocilo o najemnih poslih 2016).

V povprecju se okoli 60 odstotkov najemov stanovanj sklene za obdobje od pol do enega leta, okoli
15 odstotkov za nedoloden Cas in okoli desetina za obdobje daljSe od enega leta. Najbolj specificno
strukturo najemnih poslov imajo ravno obalne obcine. Lastniki stanovanj med Studijskim letom pogosto
prakticirajo oddajanje stanovanj Studentom, poleti pa jih oddajo turistom. DeleZz najemnih razmerij,
sklenjenih za nedolocen ¢as, je tako v Kopru le 10-odstoten, delez sklenjenih za od pol do enega leta

svee

sy
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Analiza stanja na podro¢ju stanovanjske problematike mladih v Analizi stanja MLADI V OBALNIH OBCINAH je pokazala,
da obalne obcine po vecini ne izvajajo ukrepov na podrocju stanovanjske problematike, ki bi bili usmerjeni zgolj na
mlade. Druzbeno kategorijo mladih v razpisih, ki jih pripravijo za subvencioniran nakup oziroma dodelitev neprofitnih
stanovanj, zgolj tockovno ovrednotijo (izjema je zadnji razpis Obcine I1zola). Na obmodju obalnih obcin tudi ne obstajajo
lokalni oziroma regionalni stanovanjski programi po meri mladih.

Na drugi strani je analiza med mladimi pokazala, da povpreéno zadovoljstvo z bivanjskimi razmerami mladih s staranjem
upada (nizko zadovoljstvo tako med zaposlenimi kot brezposelnimi mladimi, pri starosti 25-29 let zgolj ocenjeno s
povprecno oceno 5,4 na lestvici od 1 do 10). Kot predloge ukrepov so mladi v analizi navedli povecanje dostopnosti
neprofitnih najemnih stanovanj, gradnjo stanovanjskih blokov oziromaobcinski odkup blokov propadlih gradbincev za
mlade in dolgoro¢ne najeme neurejenih nepremicnin za mlade s kasnejsim odkupom.

V Solskem letu 2014/2015 je bilo na voljo $tudentskih postelj za 17,9 % $tudentov v Ljubljani, za 18,9 % $tudentov
v Mariboru in zgolj 8,3 % Studentov v Kopru. Raziskava Evrostudent iz leta 2010 kaZe, da mladi poudarjajo pozitivno
posledico ureditve zadostnega Stevila Studentskih postelj, in sicer sprostitev povprasevanja po zasebnih najemnih
stanovanjih in s tem upad cen ter osamosvajanje mladih.






STANOVANJSKIH PRAKS

Delovna skupina je na podlagi navedenih strateskih dokumentov in analize stanja v obalnih ob¢inah raziskala
trenutno aktualne oblike stanovanjskih bivanjin dobre prakse, ki so jih implementirale druge slovenske obcine
za naslavljanje stanovanjske problematike mladih.

POTENCIAL 1:

O stanovanjski zadrugi govorimo, ko se posamezniki zdruZijo v zadrugo (pravna oseba sestavljena iz fizi¢nih oseb) z
namenom, da si zagotovijo stanovanje po dostopni ceni, ki je ugodnej$a od trzne. V Nacionalnem stanovanjskem programu
2015-2023 je zadruga (kooperativa) definirana kot “poslovna organizacija v lasti in upravljanju skupine posameznikov
v njihovo vzajemno korist”. Zadruge temeljijo na vrednotah samopomoci, demokraticnosti, samoodgovornosti,
samouprave, enakosti, pravicnosti in solidarnosti. Stanovanjske zadruge oziroma neprofitna stanovanja (po besedah
Svicarskega arhitekta Andreasa Hoferja) predstavljajo srednjo pot med cakanjem na pomoc drzave in nakupom neke
nepremicnine. Zadruge namre¢ omogocajo stanovanjske cilje, ki jih sicer posamezniki vsak zase ne bi mogli uresniciti.

Neko¢ je bilo v Sloveniji veliko drzavnih stanovanj, ki so bila prodana v zasebno last. Se veg, e na zacetku 20. stoletja so
obstajala zadruzna stanovanja. Danes je lastniska struktura grajenega fonda skoraj izklju¢no zasebna. Danes je v Sloveniji
vec kot 90% stanovanj v zasebni lasti (ZAPS 2017), na podrocju zadruZniStva pa se lahko omeni vzpostavljen Zadrugator,
stanovanjska zadruga in neprofitno lastniSko omejeno stanovanjsko zadrugo Tovarna. Gre za projekt stanovanjske
kooperative in Se ni uresnicen projekt. Po drugi strani poznamo uresnicen in uspesen projekt stanovanjske zadruge
Eko Gradvest, ki je Ze izpeljala dva uspesna projekta v naselju Komenda in v Logatcu. Razlika med njima je, da gre pri
Zadrugi Tovarna Se za idejo in neuresni¢en projekt, vendar potencialen. Sledi Svicarskemu modelu lastnisko omejenih
stanovanjskih kooperativ. Zadruga Tovarna Zeli ponuditi trgu neprofitna najemna stanovanja, ustanovljena s strani drZave,
obcin. V tujini lahko kot primer dobre prakse navedemo Rdeci Dunaj in skupnostno nacrtovanje v Zurichu.



Slovenska zakonodaja stanovanjske zadruga definira in omenja v sledecih dokumentih:

Zakon je temelj za ustanovitev zadruge. Zadrugo lahko ustanovijo najmanj 3 ustanovitelji. Ustanovitelji so lahko fizicne ali pravne
osebe. Ustanovitelji zadruge, ki so fizicne osebe, morajo biti poslovno sposobni. Zadruga se ustanovi s sprejetjem akta o ustanovitvi.
Akt o ustanovitvi vsebuje: imena in naslove oziroma sedeZe ustanoviteljev, sklep o sprejemu zadruznih pravil, sklep o izvolitvi organov
zadruge, ki jih mora zadruga izvoliti v skladu z zakonom in s svojimi pravili, datum in kraj ustanovnega obc¢nega zbora, podpise vseh
ustanoviteljev in zadruzna pravila (obvezni sestavni del akta o ustanovitvi zadruge). Potrebno je imeti vsaj 3 ustanovitelje, ¢lanstvo je
pa neomejeno. Clani so lahko fizi¢ne, kot pravne osebe. Clani podpisejo pristopno izjavo, pogoj za ¢lanstvo je tudi, da ima vsak ¢lan
vpisan najmanj en delez, ki se placa v denarnem znesku. Vsak ¢lan ima pri glasovanju en glas, tako deluje zadruga demokrati¢no.
Organi zadruge so sledeci: obcni zbor in predsednik zadruge ter nadzorni odbor oziroma enega preglednika. V kolikor ima zadruga
vec kot 10 ¢lanov, mora imeti zadruga tudi upravni odbor.

Stanovanjski zakon ureja sledeca vprasanja: neprofitna stanovanja, primerno stanovanje, pogoji za vzdrzevanje stanovanjskih stavb,
pogoji za nacrtovanje stavb, lastninskopravna razmerja in upravljanje v vecstanovanjskih stavbah, stanovanjska najemna razmerja,
gradnja in prodaja novih stanovanj, pristojnosti in naloge drzave in pristojnosti in naloge obcin na stanovanjskem podrocju, registre
in inspekcijsko nadzorstvo.

Obligacijski zakonik ureja podrobneje vprasanja najemnih pogodb.

Zakon doloca stavbna zemljis¢a, javno gospodarsko infrastrukturo, grajeno javno dobro, predkupno pravico obcin ali drzave do
nakupa zemljis¢, ki so predvidena za gradnjo neprofitnih stanovanj. Pri gradnji teh gre za upravi¢enost do neplacila komunalnega
prispevka.
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Pravilnik doloc¢a pogoje, ki jih mora izpolnjevati prosilec, da je upravicen do neprofitnega stanovanja.

Poleg zakonodaje je zadruznistvo omenjeno tudi v nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2015 in sicer, kot ena izmed moznih
ponudnikov stanovanjskih skupnosti. Omogoceno naj bi bilo financiranje z dolgoro¢nimi krediti ali soinvestitorstvo v obliki javno-
zasebnih partnerstev. Podporo naj bi nudil javni Stanovanjski sklad RS. Zadruge bi lahko tudi pridobile zemljis¢a od obcin (ugoden
najem).

V evropskih drzavah poznajo lastniske in najemne zadruzne modele. Za Slovenijo je najbolj zanimiv najemni model, pri katerem so
&lani hkrati lastniki zadruge in prebivalci stavbe, ki je v lasti zadruge. Clani sodelujejo pri naértovanju stavbe, soodlogajo o uporabi
bivanjskih prostorov, vzdrzevanju in nadaljnjih investicijah. Prednosti so Stevilne, med drugimi, da imajo stanovalci zagotovljeno
najemno razmerje za nedolocen Cas ter ugodnejse najemnine, ki niso podvrzene visanju. Vsak ¢lan stanovanjske zadruge ima dolZznost
pokrivati mese¢no najemnino.V kolikor krsi svojo dolZznost izgubi pravico do bivanja in njegovo stanovanjsko enoto prevzame nov ¢lan
stanovanjske zadruge. Ce ¢lan stanovanjske zadruge ne Zeli ve¢ biti njen ¢lan in iz nje izstopi oz. pride do prenehanja ¢lanstva (smrt,
prenehanje pravne osebe ...), se skladno z 39. ¢lenom Zakona o zadrugah’nekdanjemu ¢lanu oziroma njegovim univerzalnim pravnim
naslednikom vrne denarna vrednost delezZa v visini, kakrsno izkazuje letno porocilo za poslovno leto, v katerem mu je prenehalo
¢lanstvo (mozZnost vrnitve ¢lanskega deleza namesto v denarni obliki delno ali v celoti tudi v obliki nepremi¢nine). Za najemnisko
stanovanjsko zadrugo to pomeni, da ob morebitnem izstopu oz. prenehanju ¢lana slednji (oz. njegovi pravni nasledniki) pridobijo le
vracilo vrednosti deleZa v zadrugi in nimajo nikakrsnih reparacijskih (obogatitvenih) ali verzijskih (vrednost vlaganja v nepremicnino)
zahtevkov. Clan, ki je izstopil oz. njegovi pravni nasledniki nimajo lastninske pravice na stanovanju, v katerem je ta Zivel, ¢etudi je to
bilo vec let oz. vel deset let.

Pogled mladih na zadruZnistvo

Iz ankete, ki jo je izvedla Stanovanjska zadruga Zadrugator je razvidno, da bi bili mladi v Sloveniji pripravljeni Ziveti v skupnostnih
stanovanjih toda pod dolo¢enimi pogoji. Predvsem jim je pomembno, da imajo dovolj zasebnosti. V anketi je sodelovalo 130 ljudi,
razli¢nih starostnih skupin. Od tega so najvecji deleZ sestavljali mladi med 21-30 letom starosti (70%). Vecina bi bila pripravljena bivati
v skupnostnem stanovanju z med 4-6 stanovalci. % bi jih v skupnostnih stanovanjih stanovali z ljudmi iste starostne skupine.



Kar se tice delitve prostorov, rezultati ankete nakazujejo, da anketiranci spalnice ne bi Zeleli deliti, slaba polovica anketirancev si ne
bi bila pripravljena deliti kopalnice, stranisca, delovne in otroske sobe. 90% anketirancev bi bilo pripravljeno deliti kuhinjo le pod
pogojem, da jim je na voljo manjsa cajna kuhinja. Med prostore, ki jih je najveC anketirancev pripravljenih deliti s SirSo zadruzno
skupnostjo, stejejo shramba za predmete, soba za goste in balkon (vec kot polovica anketirancev).

Glede na stevilo oseb s katerimi bi bili pripravljeni delili dolo¢ene prostore, kot so dnevna soba, jedilnica, balkon in shramba sta zaznani
dve loceni skupini. Prva si je prostore pripravljena deliti z 10+ ljudmi, druga pa s Se 4 osebami izven svojega gospodinjstva. Od tega bi
v povprecju bili pripravljeni z najvec stanovalci deliti balkon (7), shrambo (6), jedilnico (6), dnevno sobo (5) in kuhinjo (5). Odgovori iz
ankete tudi nakazujejo, da so za bivanje v zadruznih stanovanjih najmanj zainteresirana gospodinjstva z otroki.

Prednosti zadruZnistva za mlade so:
Z zdruZevanjem posameznikov se veca njihova kupna in pogajalska moc. Tako na posameznika pade manjsi deleZ stroskov in
tveganj.
Dostopna cena, najemnine so stroskovne in nizje od trznih.
Ni potrebna kreditna sposobnosti (pogodba za dolocen cas, nizki dohodki...) saj vecino zacetnega financnega bremena prevzame
zadruga.
Varnost in zascita najemnikov, saj imajo zagotovljeno najemno razmerje za nedolocen Cas in iz tega naslova niso podvrZeni
dodatnim stresom iskanja novega doma in selitve.
LaZje nacrtovanje prihodnosti in druzine saj najemnine niso podvrzene visanju in Spekulacijam na trgu.
Varna nalozba. Banke imajo hipoteko nad obravnavano nepremicnino, zato jim je v interesu dogovorjen posel tudi dokoncati.
MozZnost osamosvajanja in avtonomije ter prevzem odgovornosti v Zivljenju.
Visoka stopnja druzbene povezanosti stanovalcev. Bolj polno socialno Zivljenje.
Mocna podpora skupnosti.
Z vzpostavljanjem odnosov med ¢lani, mladi razvijajo vrednote, kot so vzajemnost, solidarnost, javno dobro, skupnost, socialna
odgovornost in samoupravljanje.

Po podatkih raziskave Wales Cooperativnega centra (UK), 67% vprasanih ni prej slisalo za stanovanjsko zadruznistvo (kooperativo). Vec
kot polovica anketrianih so bili mladi 25-34 let, gospodinjstva z vzdrzevanimi otroki (54.6%), ki Zivijo v najemu (47.1%) in s skupnim
tedenskim dohodkom manjsim od povprecja v Walesu (60%). Koncna analiza raziskave kaze, da obstaja mocan apetit za povecano
ponudbo stanovanjskih zadrug v Walesu.
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POTENCIAL 2:

Najem-za-nakup (rent-to-buy) je nacin prodaje nepremicnine, ko kupec s placevanjem najemnine v dolocenem roku
odkupi nepremicnino — najemnina se vsteva v kupnino. Za ta nacin se odloca vedno vec lastnikov, ki svojih nepremicnin
dlje ¢asa ne morejo prodati oz. kupci, ki nimajo kreditne sposobnosti za takojSen nakup. Sklene se kot najemna pogodba
in prodajna predpogodba (ponavadi pri notarju v obliki notarskega zapisa), v kateri se doloci najemnina in prodajna cena.
Ob tem se naredi zaznamba vknjizbe v zemljiski knjigi, ki je zavarovanje kupca, da prodajalec ne more nepremicnine
dodatno obremeniti ali odtujiti. Prav tako je kupec zavarovan, ¢e pride do smrti prodajalca in Zelijo pravni nasledniki
prekiniti pogodbeno razmerje — tega ne morejo. Ce pogodbeno razmerje prekine kupec, gre to v njegovo $kodo, saj izgubi
vse placane najemnine (Furlan 2016).

Na podlagi Zakona o davku na promet nepremicnin (Uradni list RS, $t. 117/06 in 25/16 — odl. US) je potrebno ob sklenitvi
pogodbe, na podlagi katere se prenese nepremicnina, placati davek na promet nepremicnin po stopnji 2% od davtne
oshove (prodajna cena nepremicnine). Zavezanec za placilo davka je prodajalec nepremicnine, razen, ¢e se v pogodbi
dogovorita, da kupec prevzame obveznost placila davka na promet nepremicnin. Do konca pogodbeno odplacne dobe,
ki je precej dolgo obdobje (20-30 let), kupec pravno formalno Se ni lastnik stanovanja oz. nepremicnine in tako z njo
ne more razpolagati — jo obremeniti z zastavno pravico (sicer so izjeme, v kolikor bi lastnik — zadruga- kot lastnica dala
soglasje, kar ji pa ni v interesu, saj je na prvem mestu poplacilo njenega “kredita” oz. pogodbenih obveznosti kupca).
Namrec na nek nacin je Ze pogodbeno razmerje najema za nakup kreditno razmerje, s tem, da postane kupec lastnik po
dokoncnem placilu dogovorjenih obveznosti.



Osnovni polog bi moral biti vsaj 10% od vrednosti nepremicnine, iziemoma manjsi v primerih, ¢e bi bila zadruga oz. obCina
(tisti, ki bi sofinanciral nakup) pripravljena prispevati vec¢ kot 20% od vrednosti nepremicnine (za pridobitev banc¢nega
kredita je potreben lasten vlozek v viSini 30% od vrednosti nepremicnine). Visina najemnine je odvisna od vrednosti
nepremicnine in dobe odplacila. Dodani so ji Se stroski tekoCega obratovanja nepremicnine v ¢asu najema (elektrika,
voda, gretje, uporaba skupnih prostorov, upravitelj, davek na uporabo stavbnih zemljisc...).

MozZnost najema-za-nakup predstavlja potencialno resitev v ¢asu, ki ga dobro definira resolucija o nacionalnem
stanovanjskem programu 2015-2025 omenjajo naslednje ovire:
visoke trZne cene stanovanj;
brezposelnost;
prekarne oblike zaposlitve (za dolocen cas, avtorske...). Slovenija je prva v EU po Stevilu pogodb za dolocen ¢as med
mladimi;
nizki dohodki;
kreditna nesposobnost oz. teZzavna pridobitev stanovanjskih kreditov na banki;
finangno tveganje, ki ga prinaSata nakup stanovanja in dolgoro¢no zadolZevanije;
nakup stanovanja zmanjSuje mobilnost in povecuje stroske v primeru spremenjenih bivalnih potreb (zakonsko
Zivljenje, otroci itd.).

Kot navajajo v resoluciji o nacionalnem stanovanjskem programu za obdobje 2015-2025 je stanje na podrocju najemnega
trga v Sloveniji zelo slabo. Razlogi za takSno stanje kot navajajo naj biizviralo iz neurejenih najemnih razmerij, ki narekujejo
vedno vecje nezaupanje med najemodajalci in najemniki. Tako najemniki kot lastniki najemnih stanovanj opozarjajo na
neustrezen sistem, s katerim se zagotavlja varnost najema stanovanja. Trzni najem je za marsikoga edina realna, Ceprav
relativno draga opcija osamosvojitve in klju¢ni nacin reSevanja stanovanjskega vprasanja za velik del Studentov, mladih
zaposlenih in mladih druZzin.
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Najvedji izzivi pri najemniskih razmerij so:
pomanjkanje ponudbe najemniskih stanovanj (le 9%);
neurejena politika in nadzor nad najemnimi razmerji;
sklenjene pogodbe za obdobje manj kot enega leta; Na Obali zaradi oddaje stanovanj turistom cez poletje;
nevarnost predcasne izselitve, kar potegne za sabo kup nevsecnosti;
oddajanje brez najemniske pogodbe in s tem nezmoznost prijave bivalis¢a;
lastniki najemnih stanovanj postavljajo ostre omejitve pri izboru najemnikov;
visoke najemnine;
visoko tveganje viSanja najemnin;
najemna stanovanja so v splosnem slab3e vzdrZevana kot lastniska;

kakovost gradnje in opreme najemnih stanovanj je slab3a kot v lastniskih.

Najem-za-nakup na trenutnem trgu tako mladim lahko ponudi:

premostitev kreditne nesposobnosti v obliko najemniskega razmerja z moznim kasnejsim odkupom (mladi na zacetku
kariere, delo za dolocen cas, start samostojne podjetniske poti);

testno bivanje, ki omogoca ugotovitev ali ti okolje ustreza (Se posebej ¢e se na obmocje preselis zaradi dela in ga ne
poznas od prej);

dogovor o ceni, ki se ne spreminja in s tem omogoca nacrtovanje prihodnosti;

izogib selitve in Soka nove priselitve (integracija v okolje);

nizZje obresti pri banénem posojilu, zaradi nizje vrednosti posojila.

Kljub prednostim potegne taksna oblika za sabo tudi doloceno tveganje. Ponavadi je doloc¢ena cena nepremicnine
visja od cene na trgu. Fiksni dogovor o vrednosti nepremicnine je lahko prednost (Ce se bodo cene nepremicnin cez
xy let visale bo oseba odstela za nepremicnino, ob taksnem dogovoru, manj) ali slabost (ob padanju cen nepremicnin
Cez xy let) saj s tem oseba lahko preplaca nepremicnino.



V Sloveniji je Eko gradvest ponujal najem stanovanjskih enot ali hi$ z resno namero poznejsega odkupa. Od najemnika
se je zahtevalo pla¢evanje mesecnih najemnin, ki so se Stele v kupnino stanovanja ali hiSe. Ko se je dogovorjena kupnina
za stanovanjski objekt v celoti poplacala, je presel stanovalec iz statusa najemnika v lastnika nepremicnine. Pri tem je
izpostaviti drugacno financiranje, sajEko Gradvest ponuja drugacno finanéno shemo, kot Stevilne banke. Za pridobitev
nepremicnine je takojSnje vplacilo 10% vrednosti nepremicnine, s ¢imer se pridobi pravico do bivanja in pridobitve naziva
¢lan zadruge. Preostalih 90% kupnine se odplacuje na daljse obdobje, skozi mesecne najemnine. V ¢asu najemniskega
razmerja zadruga zagotavlja varnost pred izselitvijo, s tem da je najemno razmerje dolgoro¢no in predvidoma sklenjeno za
obdobje 30 let oziroma do poplacila celotne kupnine. Uporabniki so predvsem tisti, ki imajo dovolj privaréevanih sredstev
za polog v visini 10 % vrednosti nepremicnine, vendar pa niso kreditno sposobni za pridobitev bancnega kredita. Sposobni
pa so v daljSem ¢asovnem obdobju odplacevati vrednost nepremicnine v obliki mese¢ne najemnine (24ur.com 2012).
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POTENCIAL 3:

Visoka starostna meja, zmanjSevanje Stevila prebivalcev (depopulacija) in vedno vec praznih, propadajocih objektov je
aktualna problematika obalnega zaledja (vse do Brkinov) in velik pokazatelj nujnosti ukrepov, ki vzpodbujajo investiranje
v te nepremicnine (nakup, obnove oz. adaptacije his) in posledi¢no v ozivitev zaledja (podeZelja). Ve¢inoma so ti objekt
v zasebni lasti, katerih lastniki oz. njihovi potomci nimajo namena adaptirati oz. si tam ustvariti Zivljenja, ter bi bili
pripravljeni, kljub ¢ustveni navezanosti, ob primernih pogojih, tudi te nepremicnine prodati.

Urejena cestna infrastruktura mladim omogoca dnevne migracije na delo in izobraZevanje, prav tako pa avtomobilska
kultura zmanjsuje potrebo po odseljevanju iz vasi v mesto. Iz raziskave Mladina 2010 je razvidno, da v Sloveniji prakti¢no
ni zaznati priseljevanja mladih iz vasi v mesta (med tipom naselja trenutnega bivanja in tipom naselja iz otrostva ni
bistvenih razlik). V raziskavi razkrivajo, da mladi, katerih starsi Zivijo v hisah zelo pogosto ostajajo doma tudi, ce imajo
zaposlitev. Ta podatek lahko nakaZe, da obstaja moznost, da vecina mladih iz ruralnih podrocjih (kjer je najvec his) Zivi se
pri starSih. Zastavlja se vprasanje ali je potrebno pomlajevati zaledja ali le naértovati ukrepe za fizicno osamosvojitev teh.

Raziskave kazejo, da mladi delijo iste potrebe in Zelje glede stanovanj, kot prejSnje generacije: lastna hisa z vrtom, blizu
podezelja (Mats Lieberg v Forest in Yip, 2013). Predrag Todi¢ iz agencije Ljubljana nepremicnine za Dnevnik pojasnjuje,
da se v predmestje selijo predvsem mlade druzine, ki po ugodnejsi ceni pridejo do vecjih bivanjskih prostorov in ki Zelijo,
da otroci odrascajo bolj v stiku z naravo. Po drugi strani pa dodaja, da imajo veliko strank, ki so se vrnile v mesto, saj so na
neki tocki ugotovile, da enostavno prezivijo v avtomobilu prevec €asa. V intervjuju s ¢asnikom Finance, nepremicninska
posrednica, v koprski poslovalnici nepremicninske druzbe Dodoma, Kristina Radovcic trdi, da se zaradi visokih cen
nepremic¢nin na Obali predvsem mlade druZine odlocajo za nakup nepremicnine in selitev v zaledje.

Zivljenje na podezelju ima veliko prednosti. Sodoben in hiter nacin Zivljenja povzroéna veliko stresa in vpliva na pocutje,
razpoloZenje in zdravje ljudi. Zato je ena izmed najbolj pomembnih prednosti vracanje k naravi in neposreden stik z
naravo.. Pri socioloSkem vidiku Zivljenja na podeZelju pa je za izpostaviti druzbene odnose, ki so v ruralnih podrocjih bolj
pristni, ljudje so bolj povezani med sabo.



POTENCIAL 4:

Lokalna skupnost lahko z ukrepi na podrocju stanovanjske politike vzpostavijo mladim prijazno skupnost, ki omogoca
lazji dostop do prvega stanovanja. Ukrepi, ki jih slovenske obcine izvajajo in jih je zbral Institut za mladinsko politiko so
naslednje:

Obcine sofinancirajo obrestno mero za najete kredita za izgradnjo, prenovo ali nakup stanovanja/hise na podlagi javnega razpisa. To
je mozno pri tistih obcinah, ki imajo sklenjeno pogodbo o kreditiranju obcanov z banko. Prosilci morajo izpolnjevati razpisane pogoje,
ki jih dolocajo obdinski pravilniki in javni razpis.

Marsikatera zapuscena stavba v starih mestnih jedrih ima status spomenika oz. enoto kulturne dedis¢ine, zaradi ¢esa je obnova na
podlagi Zakona o varstvu kulturne dedis¢ine (Uradni list RS, $t. 16/08, 123/08, 8/11 — ORZVKD39, 90/12, 111/13 in 32/16) povezana z
upostevanjem kulturnovarstvenih pogojev in pridobitvijo kulturnovarstvenega soglasja, kar pa v mnogih primerih podrazi investicijo.
Olajsevalna okoliscina so vzpodbude s strani lokalne skupnosti, te sofinancirajo prenovo hi$ na podlagi javnih razpisov. Sofinancirajo
priblizno do visine 40% vrednosti pogodbenega dela. Javni razpisi so namenjeni prenovi starih mestnih hi$ z namenom ohranitve
zgodovinskega videza. Prosilci morajo izpolnjevati pogoje razpisanega javnega razpisa.

V primeru prenove objekta, ko je za to potrebno povecati prikljucke na javno infrastrukturo oziroma njene zmogljivosti in posledi¢no
placati komunalni prispevek, dolo¢ene obcine upravicenim prosilcem (ve¢inoma mladim oz. mladim druZzinam - pogoj do 34 let
starosti), na nacin javnega razpisa, sofinancirajo placilo komunalnega prispevka (do 50%).
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Za mlade do vklju¢no 34. leta, ki imajo vsaj 5 let prijavljeno stalno prebivalis$¢e na obmocju Obalnih obdin pripraviti
javni razpis za podelitev enkratne subvencije v skupni viSini 150.000,00 €, za obnovo oziroma prenovo stanovanjske
nepremic¢nine, na obmoc¢ju naselij Spodnje Skofije, Plavje, Osp, Rozar, Crni kal, Triban, Topolovec, Koromaci — Boskarin,
Sirci, Gradin, Brezovica pri Gradinu in Pregara. Subvencije se razdelijo v tri kategorije, glede na starost nepremicnine:

12.000 € subvencije za hise letnik do 1967;
8.0000 € subvencije za hise letnik od 1968 do 1997;

5.000 € subvencije za hiSe letnik od 1998 napre;j.

Delovna skupina za stanovanjsko problematiko mladih v obalnih obc¢inah ugotavlja izjemne pomanjklivosti na podrocju
ukrepanja zoper stanovanjsko problematiko mladih. Ta je zaradi neustreznih stanovanjskih politik na drzavni ravni in
specificnega obalnega konteksta izrazito omejujoca za mlado osebo, ki se Zeli osamosvojiti in zasnovati lastno prihodnost

v obalnih obcinah.



Obalne obcine imajo najvisje cene bivanjskih nepremic¢nin v Sloveniji (v Osrednjeslovenski regiji 1.867€/m2 leta 2002 in
Obalno-kraski regiji 1.861€/m2 leta 2002), pri ¢emer pa je BDP na prebivalca v Osrednjeslovenski regiji leta 2005 znasal
20.364 , v Obalno-kraski regiji pa le 14.616.

Po podatkih iz leta 2011 imamo v Sloveniji izjemno veliko praznih stanovanj; od skupno 174.529 nenaseljenih stanovanj
(kar predstavlja vec kot 20% vseh stanovanj) jih 102.110 ima osnovno infrastrukturo (wc, kopalnica, ogrevanje, vodovod,
elektrika) in so torej naceloma primerna za bivanje (Stanovanjska problematika mladih, 2015). Po podatkih popisa v letu
2011 je bilo v Sloveniji leta 2010 priblizno 20 % stanovanjskega fonda nenaseljenega. Najvecji deleZ praznih stanovanj
ima ravno Obalno-kraska regija (85 praznih stanovanj na 1.000 prebivalcev), pri ¢emer bi verjetno delez bil se vedji, v
kolikor bi podatki zajemali zgolj obalne obcine.

Obalne obcine imajo prav tako najmanjsi delez Studentskih postej na Studenta (V Solskem letu 2014/2015 je bilo na
voljo Studentskih postelj za 17,9 % Studentov v Ljubljani, za 18,9 % Studentov v Mariboru in zgolj 8,3 % Studentov v
Kopru), kar pomembno vpliva na najemnisko strukturo poslov.

Najbolj specificno strukturo najemnih poslov imajo ravno obalne obcine. Lastniki stanovanj med Studijskim letom
pogosto prakticirajo oddajanje stanovanj studentom, poleti pa jih oddajo turistom. DeleZ najemnih razmerij, sklenjenih
za nedolocen Cas, je tako v Kopru le 10-odstoten, delez sklenjenih za od pol do enega leta pa skoraj dvotretjinski. V
Kopru je med vedjimi mesti dale¢ najnizji tudi delez najemov za vec kot leto, najvisji pa do pol leta.

31



Spodnje Skofije
Plavje
Tinjan
Osp
Betoki
Pobegi
Dekani
Cepki
Rozar
Krnica
Crni Kal
BoSamarin
Triban

Tabela 4: Stevilo prebivalcev in indeks mladosti naselij Mestne obcine Koper (podatki za leto 2011, vir: Ku$ar 2012)

Stevilo
prebivalcev
(2011)

Indeks
mladosti
(2011)

Babici

Marezige

Borst

Truske

Topolovec
Koromadi — BoSkarin
Sirci

Gradin

Brezovica pri Gradinu
Pregara

Gazon

Smarje

Puce

KosStabona



Spodbuditi preseljevanje vsaj 20 mladih oseb v starosti do 34. let v naselja Mestne obcine Koper, ki imajo negativen
indeks mladosti, vsaj v visini-5.0.

Pomladiti zaledna naselja Mestne obcine Koper in izboljsati negativne indekse mladosti.

Krepiti pozitivno podobo zalednih naselij Mestne obcine Koper preko enkratne investicije v obnovo Ze obstojece
stanovanjske/bivanjske infrastrukture.

Mestna obcina Koper bi za ukrep namenila sredstva v visini 150.000,00 €. Porabljena sredstva bi se vloZila v obnovo
stanovanjske/bivanjske infrastrukture, kar bi imelo pozitiven u¢inek na vrednost nepremicnin v zalednih naselij, naselja
bi postala turisti¢no privliacnejsa zaradi urejene podobe stanovanjskih/bivanjskih nepremicnin, mlade osebe bi postale
(v kolikor Se niso) prebivalci s stalnim prebivalis¢em v Mestni obcini Koper in svoje znanje delile z regijo, na obmocju pa
ustvarjale svojo druZino.
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Za mlade do vklju¢no 34. leta, ki imajo vsaj 5 let prijavljeno stalno prebivalis¢e na obmocju Obalnih obcin zagotoviti in
opremiti 6 stanovanjskih enot, ki so ali postanejo del stanovanjskega fonda, namenjenega izklju¢no mlajsi populaciji.

Obcina Ankaran v kolikor trenutno nima ustreznega stanovanjskega fonda v prvi fazi pridobi oziroma opredeli 6
ustreznih stanovanjskih enot, ki bodo namenjene izklju¢no mlajsi populaciji (2 za samske mlade osebe, 2 za mlade pare,
2 za mlade druZine). V drugi fazi Obcina Ankaran na podlagi dobre prakse Stanovanjskega sklada RS nacrtuje prenovo
in notranjo opremo vseh 6-ih stanovanj. V tretji fazi na podlagi dobre prakse Javnega stanovanjskega sklada Mestne
obcine Ljubljana vzpostavi pravilnik o dodeljevanju namenskih najemnih stanovanj za mlade in objavi javni razpis, pri
¢emer neprofitno najemnino doloci glede na velikost in starost stanovanja.

Obcina Ankaran zajema obcutno vedje Stevilo starejSega prebivalstva, v primerjavi z ostalimi obc¢inami. Predlog tako
na eleganten nacin poziva k reSevanju trenutnega stanja tako, da nac¢rtno nameni dolo¢en odstotek stavbnega fonda
izklju¢no mlajsi populaciji.



V zacetku leta 2016 je bilo med prebivalci Slovenije 323.349 ali 15.7 % mladih. V zaCetku leta 2016 je imelo prijavljeno
stalno prebivalis¢e na obmodcju obalnih obéin (Koper, Izola, Piran, Ankran) 12.574 ali 14.3 % mladih, kar je manj od
slovenskega povprecja. Obcina Ankran ima precej nizji delez mladih od slovenskega povprecja (12,9 %), prav tako pa
trenutno njeno mestno sredisce ne predstavlja polnega centra, ki bi spodbujal oblikovanje manjse skupnosti, strnjene na
enem mestu s ostalimi spremljajocimi programi. Kratkorocna resitev, brez morebitne gradnje ve¢namenskega objekta
lahko predstavlja pomlajevanje stavbnega fonda, ki prispeva k ohranjanju slovenske Obale in prostorske osvescenosti,
hkrati pa obuja Ze obstojeco opusceno grajeno tkivo.

Predlog pomlajevanja stavbnega fonda je skladen z Razvojnimi cilji JSS MOK za leto 2017, v katerih navajajo, da se bo JSS
MOK v letu 2017 “zavzemal za zadovoljevanje stanovanjskih potreb ob¢anov na obmocju MOK in Obcine Ankaran, kakor
tudi za redno tekoce in investicijsko vzdrzevanje obstojecega stanovanjskega fonda. Za povecanje stanovanjskega fonda
je predviden nakup primernih objektov, v katerih bi z racionalnimi vlaganji pridobil dodatna neprofitna stanovanja” (JSS
Koper 2016, 4).

Predlog temelji na dobri praksi pilotnega projekta Najem za mlade, Stanovanjskega sklada Republike Slovenije.
Stanovanjski sklad RS ima v upravljanju / lasti ve¢ praznih stanovanj, ki bi bila po njihovem mnenju primerna za oddajo
mladim do 29. leta. Pilotni projekt za sklad pomeni uresnicitev poslanstva nudenja dostopnih stanovanj vsem ranljivim
in ekonomsko Sibkejsim plastem prebivalstva. V prvi fazi projekta je nacrtovana prenova in notranja oprema 13-ih
stanovanj v 7-ih mestih po Sloveniji.
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Izboljsati odstotek mladih, ki imajo prijavljeno stalno prebivalis¢e v Obcini Ankaran.

Omogociti vsaj 10 osebam, do vklju¢no 34. leta stabilno in neprofitno bivanje v Obcini Ankaran.

Ocena ukrepa je odvisna od obstojeCega stanovanjskega fonda Obcine Ankaran. V kolikor v fondu ni primernih
nepremicnin lahko investicija v nakup ustreznih nepremicnin znasa do 700.000,00 €. V kolikor v obstoje¢em fondu so
ustrezne nepremicnine, stanovanjski sklad nameni investicijo v eno stanovanje v visini 7.000,00 € (na podlagi ocenjene
investicije Stanovanjskega sklada RS v pilotu Najemn za mlade), torej v skupni viSinni 42.000,00 €.

Obcina bi z najemi v povprecju lahko na letni ravni (brez stroskov vzdrZevanja) lahko pridobila 12.000,00 €
prihodkov iz naslova neprofitnih najemnin. Hkrati bi z investicijo pomladila svoje mesto, zagotovila angazirane mlade
prebivalce, ki bi lahko s svojim delom prispevali k razvoju mesta, s svojo aktivno soudelezbo pa pomembno vplivale na
kakovost bivanja v Obcini Ankaran.



REFERENGNI PRIMERI OBLIKOVANIA
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Trenutni ukrepi v obcini Hrpelje-Kozina predstavljajo dobro prakso in odliéno osnovo za nadaljnji razvoj stanovanjske
politike. Delovna skupina je pregledala politike in obcini Hrpelje-Kozina predlaga:

Zvisanje subvencij za obnovo in prenovo nepremicnin, ki v trenutnih zneskih ne predstavljajo stimulacije za
odloditev za nakup (ampak zgolj nagrado v primeru Ze obstojece namere o nakupu).

Razmislek o uvedbi enoletne mesecne rente za mlade druzine, ki se preselijo v oblino Hrpelje-Kozina.

Razmislek o prodaji nepremic¢nin z nizjo trzno ceno oz. o sprejetju ukrepa o delni ali celotni oprostitvi placila
komunalnega prispevka za mlade druZine.

Delovna skupina za stanovanjsko problematiko mladih v obalnih obcinah se je seznanila s prizadevanji Obcine Hrpelje-
Kozina k iskanju resitev stanovanjske promlematike mladih na njenem obmodju in z obstojeco politiko obcine ter
predlagala primerne ukrepe.

Obcina Hrpelje-Kozina je maja 2017 sprejela Odlok o subvenciji mladim in mladim druZinam pri reSevanju stanovanjskega
problema v Obcini Hrpelje — Kozina’, ki je pozitiven korak k resitvi stanovanjske problematike mladih na tem obmodju,
vendar delovna skupina ugotavlja, da viSina subvencij ni dovolj velika spodbuda, da bi prepricala mlade k resevanju
prvega stanovanjskega vprasanja ne obmocju te obcine, le-te bi morale biti v viSini od 5.000,00 do 7.000,00 €.



Nadalje ugotavlja, da pogoj, da so upravi¢enci do subvencije le obcani obline Hrpelje-Kozina, ne pripeva k pomladitvi
populacije na tem obmodju, saj s tem doloc¢ilom onemogoca prejetje podpore mladim iz bliznjih obcin, ki bi se s to
podporo morebiti odlocili za iskanje prvega stanovanja prav v tej obcini. Posebno naklonjenost ob¢anom lahko obcina
nakloni z dodatnim kriterijem tockovanja v javnem razpisu in nameni prednostne tocke za obcane, na podlagi katerih
obcani pridobijo vec sredstev.

Delovna skupina je mnenja, da je potrebno sprejeti vec ukrepov, ki spodbujajo mlade in skozi katere bodo slednji
prepoznali Obcino Hrpelje-Kozino kot mladim prijazno obcino in videli prednosti bivanja v tej obcini. V skladu s tem
predlaga obdini sprejetje ukrepa v obliki mesecne rente za mlade druZine (do 34 let), ki se preselijo na obmocje Obcine
Hrpelje-Kozina, in sicer za vsakega otroka do zakljucka 1. triade osnovne Sole, mesecno rento v visini 100,00 €, za
obdobje enega leta. Vlogo za dodelitev rente lahko oddajo mlade druZine v roku 12. mesecev od prijave stalnega
prebivalisca v Obcini Hrpelje-Kozina. S tem bi obcina privabila mlade druZine iz drugod, ki bi videle moZnosti za bivanje
na njenem obmocju.

Namero Obcine Hrpelje-Kozina o nakupu zazidljive parcele in ureditvi komunalne infrastrukture na njej za namen
nadaljnje prodaje mladim druZinam za gradnjo tipskih hi$ podpiramo in ji hkrati predlagamo, da v primeru uresnicitve
te namere, obcina ali omogoci nakup parcel mladim druZzinam (do 34 let) po zniZani trzni ceni nepremicnin na m2 ali
sprejme ukrep o delni oz. celotni oprostitvi placila komunalnega prispevka za mlade druzine na teh parcelah.

Narediti Obcino Hrpelje-Kozina priviacno za mlade oz. mlade druZine.

Pomladiti oz. oZiviti naselja v Brkinih znotraj Obcine Hrpelje-Kozina.

Spodbuditiiskanje resitve prvega stanovanja vsaj 20 mladih oseb v starosti do 34. let na obmodju Obcine Hrpelje-Kozina.

Krepiti pozitivno podobo naselij v Brkinih na obmocju Obcine Hrpelje-Kozina preko enkratne investicije v obnovo Ze
obstojece stanovanjske/bivanjske infrastrukture.
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Obcina Hrpelje-Kozina bi za ukrepe namenila sredstva v visini 100.000,00 € letno oz. v primeru delne ali celotne
oprostitve komunalnega prispevka enkratno prikrajSana za vrednosti komunalnih prispevkov. Z ukrepi bi vzpostavila
ugodne pogoje za mlade oz. mlade druZine, da bi v obcini videli resitev za resevanje prvega stanovanja. Ukrep bi pritegnil
tako mlade obéane obcine Hrepelje-Kozina, kot tudi mlade drugih obcin, v kolikor ob¢ina doda k Ze obstojecemu ukrepu
pogoj, da so upravicenci do subvencije tudi mladi iz bliznjih obcin in ne zgolj obcine Hrpelje-Kozina. Omenjen ukrep
bi posledi¢no vplival na povecanje mlade populacije, oZivitev naselij v Brkinih in drugih naselij na obmocju obcine
Hrpelje-Kozina in v primeru dodelitve enkratne investicije v obnovo Ze obstojece stanovanjske/bivanjske infrastrukture,
bi pozitivno ohranjal tudi zgodovinsko podobo naselij.



SEDEM SMERNIC ZA LEPSO STANOVANJSKO
PRIHODNOST MLADIH V OBALNIH OBCINAH

1. Ob¢ina se odloti spodbujati bivanje mladih v njenem okolju. S tem izkaZe namen zagotavljanja prihodnosti in
razvoja lokalne skupnosti.

2. Ob¢ina ob zavedanju specifike stanovanjske problematike mladih v obalnih ob¢&inah oceni stanje in na ta nacin
natancno opredeli izzive, ki jo ¢akajo in doloci ustrezne financéne vzpodbude za uspesno resevanje izzivov.

3. Ob¢ina pripravi akcijski naért redevanja stanovanjske problematike. Pri tem si zastavi vpraanja, kot so: ali ima
prazne objekte, primerne za poselitey, ali bi Zzelela poseliti svoje zaledje, ali je mogoce oddati neprofitna stanovanja
itd.

/. Obtina naj bo odprta in naj vzpodbuja neizkori¢ene potenciale. Zgleduje naj se po dobrih stanovanjskih praksah
mladim prijaznih obcin. Sledi naj okoljsko trajnostnim vzgibom (obnova pred novogradnjo, spostovanje narave in
kulturne dedisc¢ine, raba lokalnih materialov in virov ima prednost pred drugimi).

5. Na podlagi akcijskega na¢rta naj ob¢ina sprejme ukrepe za uspesno realizacijo (subvencioniranje nakupa, znizanje
ali oprostitev komunalnega prispevka, subvencioniranje najemnin, neprofitna najemna stanovanja za mlade itd.).

6. lzsledke ocene stanja in konkretne cilje redevanja stanovanjske problematike mladih vklju¢i v Strategijo razvoja
obcine in/ali Strategijo javnega stanovanjskega sklada.

/. Reevanje stanovanjske problematike mladih naj ob¢ina zastavi dolgoro¢no in povezovalno glede na ostale
strateske dokumente obcine. Le celostna obravnava izzivov in priloznosti v obcini lahko vodi do pozitivhega razvoja
lokalne skupnosti.
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