Urska LIKON

Analiza lastnistva stanovanj
z uporabo javno dostopnih evidenc

Kljub velikemu $tevilu stanovanj v Sloveniji so za veliko ljudi, e po-
sebej mlade, tezko dostopna. Stanovanjska stiska je velika, za njeno
resitev moramo najprej poznati dejansko stanje na stanovanjskem
podro¢ju. V ¢lanku smo Zeleli ugotoviti, ali je mogoce analizirati
lastnisko strukturo stanovanj z uporabo izklju¢no javno dostopnih
evidenc (zemljiske knjige in katastra nepremicnin), ki omogocajo, da
so podatki preverljivi in verodostojni. Analizirali smo vzorce stano-
vanjskih nepremicnin iz petih razli¢cnih mest v Sloveniji. V analizo je
bilo vkljucenih skupno 840 stanovanj. Rezultati so pokazali, da imajo
najvec stanovan;j v lasti lastniki, stari vec¢ kot 45 let, mlajsi od 35 let

1 Uvod

Obcutek, ki ga dobimo, ko spremljamo objave v medijih in na
druzbenih omrezjih in vsakdanje pogovore kaze, da so stano-
vanjski problemi v Sloveniji zelo pere¢i (Blagojevi¢ idr., 2018).
Se posebej se z izzivi sre¢ujejo mladi, ki se zelijo stanovanjsko
osamosvojiti. Pogosto so zaposleni le za dolocen ¢as, veliko
jih ima nizke prihodke, zato tezje pridobijo kredit ali ugodne
kreditne pogoje. Zaradi visokih cen in najemnin stanovanj si
lahko privostijo le najem sobe, kar bistveno otezuje na¢rtova-
nje in uresni¢evanje druzinskega Zivljenja. Za novo stanovanje
ali hiSo se zadolZijo za dvajset ali ve¢ let. Vedina starejsih ljudi
pa na drugi strani ostane sama v prevelikih hisah, zaradi nizkih
pokojnin in visokih stroskov vzdrzevanja objektov pa komaj
shajajo.

Trenutne razmere na podro¢ju oddaje stanovanj so tako zao-
strene, da si najemodajalci véasih privostijo postavljanje selek-
tivnih in celo diskriminatornih pogojev iskalcem nepremi¢nin,
zavrnejo druzine z otroki, tujce, sprasujejo celo po politi¢ni
usmerjenosti (Hodevar, 2019). Gradnja novih stanovanj je
namenjena le ljudem v vi§jem dohodkovnemu razredu, saj ce-
novno dostopnih stanovanj ni dovolj. Povpre¢en posameznik
si tezko privos¢i primerno stanovanje, tako z vidika najema kot
tudi lastniStva. Zdi se, da postaja lastnistvo stanovanj vse bolj
privilegij dolo¢enih druzbenih in starostnih skupin.

pa jih glede na obravnavani vzorec posedujejo le 4 %. Presenetlji-
vo je, da imajo mlajsi lastniki v lasti pretezno stanovanja, vecja od
50 m” Ugotovili smo tudi, da ima najmanj ¢etrtina obravnavanega
vzorca lastnikov v lasti vsaj dve stanovanjski nepremicnini, nekaj pa
jih poseduje vsaj tri. Potrdili smo, da je samo s pomog¢jo analize javno
dostopnih evidenc mogoce pridobiti uporabne podatke za presojo
lastnistva nepremicnin in dolociti trende.

Klju¢ne besede: stanovanja, lastnistvo, lastnik, nepremi¢nine

Na eni strani so tisti, ki si ne morejo privos¢iti stanovanja,
na drugi pa posamezniki, ki imajo v lasti ve¢ stanovanjskih
nepremi¢nin. Te oddajajo ali pa ostajajo prazne. V zadnjem
¢asu se najemodajalci raje odlocijo za oddajo nepremi¢nin v
kratkoro¢ni najem (na primer turistom) prek platform, kot
je Airbnb, kar zvi§uje najemnine za dolgoro¢ni najem, saj je
na trgu na voljo manj stanovanj zanj, povprasevanje pa ostaja

visoko (Obr¢ in Kerbler, 2020).

Slovenija ima po podatkih Statisti¢nega Urada Republike Slo-
venije (v nadaljevanju: SURS) za leto 2025 nekaj éez 2,1 mili-
jona prebivalcev (Statisti¢ni urad Republike Slovenije, 2025).
V hisah zZivi dve tretjini ljudi, kar je 1,4 milijona, zasedenih
pa je tudi 700 tiso¢ stanovanj (SURS, 2022b). Ce $tevilo
ljudi primerjamo s $tevilom hi§ in stanovanj ugotovimo, da
statistiéno v vsakem od stanovanj »Zivi« le ena oseba. V te
izratune sicer niso viteti tujci, ki Zivijo v Sloveniji, nimajo pa
Se slovenskega drzavljanstva. Stevilke torej kazejo, da je stano-
vanj dovolj, vendar ta niso primerno zasedena ali pa niso na
zazelenih lokacijah, zato doloen deleZ stanovanj ostaja slabo
izkoris¢en ali celo nezaseden. Ni natan¢nih podatkov, koliko
stanovanj je dejansko praznih. Po podatkih SURS-a je bilo leta
2021 nezasedenih slabih 20 % stanovanj (SURS, 2022a). Iz
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tega je ocitno, da imamo v Sloveniji velik potencial za boljse
izkoris¢anje obstojetih stanovanjskih nepremi¢nin. To potrjuje
tudi raziskava Maje Brusnjak Hrastar (2019), ki ugotavlja, da
je bolj smotrno prenoviti in/ali dozidati obstojece objekte, s
¢imer bi se ohranil stavbni fond in zmanjsala potreba po do-
datnih stanovanjih.

V dankul!) nas je zanimalo, kaksno je dejansko stanje na ne-
premi¢ninskem trgu. Podatki, pridobljeni s pomo¢jo anket in
vprasalnikov, niso zanesljivi, zato smo Zeleli najti objektivnejsi
nadin za analizo lastniske strukture stanovanjskih nepremi¢nin.
Podatke smo ¢rpali samo iz katastra nepremi¢nin in zemljiske
knjige, ki sta javni evidenci. Predvsem nas je zanimalo, katere
starostne skupine prevladujejo med lastniki in ali obstajajo raz-
like glede na spol lastnikov. Hkrati smo tudi Zeleli preveriti,
koliksen odstotek prebivalstva ima v lasti ve¢ kot eno nepre-
mic¢nino. Metodologijo smo preizkusili na tipi¢nih vzorcih
Veéstanovanjskih nepremicnin.

2 Lastnistvo stanovan;j

Lastni$tvo stanovanja pomeni za lastnika vir finan¢ne stabilno-
sti in dolgoro¢no investicijo, popolno svobodo pri obnavljanju
in urejanju doma, obcutek stabilnosti in pripadnosti, moznost
dedovanja in v primeru oddajanja v najem ustvarjanje doda-

tnega dohodka (Baza Agencija, 2023).

Ekonomski vplivi lastniStva stanovanja se za posameznika
kazejo predvsem v vedji stanovanjski varnosti, ve¢ji finanéni
varnosti, ve¢jem zivljenjskem in bivalnem zadovoljstvu in bolj-
Sem zdravstvenem stanju. Na ravni druzbe pomeni lastnistvo
stanovanja predvsem bolj vzdrzevane nepremicnine in vejo
kakovost bivanja v lokalnem okolju, vpliva pa tudi na trg dela
in kapitala, prerazdelitev premozenja in vzgojo otrok (Cirman,
2002).

Lastnistvo stanovanja prinafa lastniku te prednosti (Mandig,
1996):

e varnost in stabilnost,

e varnost na stara leta,

o vi$ji status v skupnosti,

o priloznost materializacije lastnih predstav o domu,

o pritiklino, na primer vrt,

o moznost nekaj zapustiti dedicem,

e premozenje in nalozbo,

o boljsi dostop do posojil (z zastavno pravico),

o svobodo pred hinim posestnikom.

V Sloveniji je bilo po osamosvojitvi mogoce odkupiti druzbena

stanovanja, v katerih so ljudje pred tem bivali kot najemniki.
Kmalu po lastninjenju se je izkazalo, da marsikateri ne bodo

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2026, t. 22

U. LIKON

mogli odplacevati previsokih obrokov stanovanjskega posojila,
vzdrzevati stanovanja in ga obnavljati. Za $tevilne nove lastnike
pomenita odplatevanje dolgov in premajhen dohodek realno
groznjo in strah pred izgubo bivaliS¢a (Boski¢, 2002).

3 Dosedanje raziskave

Srna Mandi¢ (2002: 1), ki je na temo stanovanjskega podro¢ja
izvedla precej$nje Stevilo raziskav, meni, da se »raziskovalci
v Sloveniji stanovanjskih tem lotevajo sorazmerno redko in
zdi se, da tudi vse manj«. Na podlagi Stanovanjske ankete,
izvedene leta 2005, je z drugimi raziskovalci proucevala tren-
de na podro¢ju stanovanjske oskrbe gospodinjstev v Sloveniji.
Anketiranje je potekalo aprila in maja 2005, izvedenih pa je
bilo 4.009 anket (Hlebec in Gnidovec, 2006). Rezultati so
pokazali, da je bilo lastnisko zasedenih stanovanj v Sloveni-
ji 90odstotno, najemnih stanovanj je bilo 9,2 %, preostalih
0,8 % pa ni imelo opredeljene rabe. Med lastnisko zasedena
stanovanja so raziskovalci vkljucili tudi stanovanja, v katerih
prebiva sorodnik ali drug uporabnik, ki ne pla¢uje najemnine.
Med lastniki in solastniki stanovanj jih je bilo 13,1 % starih
do 34 let, 66,4 % starih med 35 in 64 let in 20,5 % starejsih
od 65 let. Povpre¢na starost lastnikov je bila nekaj ve¢ kot 51
let (Cirman, 2006).

Richard Sendi je v ¢lanku Lastnistvo stanovanj v Sloveniji iz leta
2017 raziskoval, zakaj se povecuje delez lastniskih stanovanj
oziroma stanovanjskih nepremi¢nin po vsej Evropi. Sprva je ve-
ljalo, da gre predvsem za pomanjkanje alternativnih nalozbenih
moznosti, ki pa jih je avtor poskusal ovreti z ve¢ argumenti.
Pravi, da tisti, ki so si zgradili hiSo, niso imeli preseznih prihod-
kov za vlaganje v druge nalozbe. Ce bi jih imeli, bi za gradnjo
najeli gradbenike in si s tem prihranili lastno fizi¢no delo. Za
svoj dom so bili pripravljeni trdo delati, véasih tudi ogroziti
zdravje. Kondal je, da »je Zelja po lastnistvu doma predvsem
naravna zelja, ne od druzbe odvisna potreba, ki jo podpirajo
politiki, ki Zelijo uvesti razvojne politike ali uresniciti osebne
politi¢ne na¢rte« (Sendi, 2017: 63-64).

V Sloveniji se je analize lastniStva ve¢ nepremi¢nin lotil portal
Ostro. Raziskovanje je trajalo pol leta, izbrali pa so si obmogja,
kjer so najvisje cene nepremi¢nin — Ljubljana ter obalna in
alpska regija (Bled, Bohinj in Kranjska Gora). Zaradi velikega
vzorca nepremic¢nin so se osredinili na novogradnje z letnikom
gradnje 2015 in ve¢. Skupno so analizirali ve¢ kot 6.000 sta-
novanj. Ugotovili so, da so skoraj dva tiso¢ stanovanj kupili
pravne osebe in investitorji zaradi oddajanja ali ponovne pro-
daje. Povzamemo lahko, da je okoli tretjina nepremi¢nin v teh
regijah namenjena oddajanju oziroma na splo$no ustvarjanju
prihodkov. Preostale nepremicnine so prebivalisca lastnikov,
javna in poditniska stanovanja, dobrim 1.200 stanovanjem pa
nacina uporabe niso mogli dolo¢iti (Zwitter, 2023).



Analiza lastnistva stanovanj z uporabo javno dostopnih evidenc

Leta 2024 je bila izvedena Stanovanjska anketa — stanovanj-
ska oskrba v Sloveniji: druzboslovna anketa o stanju in trendib
na podrocju bivalnih pogojev in preferenc, selitvenih namer ter
zadovoljstou in vrednotah Slovencev, ki so jo ob financiranju
Javne agencije za znanstvenoraziskovalno in inovacijsko dejav-
nost Republike Slovenije in Ministrstva za solidarno priho-
dnost izvajali Mitja Hafner Fink idr. V treh mesecih je spletno
anketo izpolnilo nekaj ve¢ kot 2.000 ljudi (starih 30 let ali
manj 15,3 %, starih od 31 do 45 25,8 %, starih od 46 do 60
let 25,4 % ter starih 61 let in ve¢ 33,6 %). Raziskovalci so ugo-
tovili, da kar dve tretjini vprasanih Zzivita v enostanovanjskih
hiSah, ve¢ina preostalih pa v stanovanjih v ve¢stanovanjskih
objektih. Priblizno Stiri petine anketirancev (80,8 %) Zivijo v
nepremi¢nini, lastnik katere je vsaj eden izmed ¢lanov gospo-
dinjstva. Preostalih 11,2 % anketirancev Zivi v najetih stano-
vanjih. Med mladimi najemniki (starimi od 18 do30 let) jih
vedina Zivi v trznem najemnem stanovanju, v javnih najemnih
stanovanjih je ta starostna skupina najmanj zastopana. Anketa
je pokazala, da je med mladimi vprasanimi slabih 70 % takih,
ki so lastniki oziroma solastniki nepremi¢nine, v kateri Zivijo

(Hafner Fink idr., 2024).

Tudi po svetu na temo lastni$tva nepremi¢nin oziroma lastni-
Stva ve¢ nepremicnin ni bilo izvedenih prav veliko raziskav.
Na kratko bomo opisali tiste, ki po temi spadajo v okvir nase
raziskave.

Leta 2004 je bila izvedena raziskava, v kateri so poskusali
ugotoviti, koliko mladih v Evropi zivi v lastni nepremi¢nini.
Podatki so bili zbrani v 28 drzavah. Rezultati so potrdili, da
mladi, starsi katerih pripadajo srednjemu razredu, prej pridobi-
jo lastno nepremi¢nino. Tisti iz revnejsih in bogatejsih druzin
pa pogosteje zivijo v domovih, ki so v lasti nekoga drugega.
Avtorici sklepata, da je pri revnejsih to posledica finanéne ne-
zmoznosti za nakup, medtem ko se bogatejsi zaradi ustvarjanja
kariere trudijo biti ¢im bolj mobilni in se ne Zelijo »vezati«
na nepremic¢nino (Filandri in Bertolini, 2016).

Fundacija Resolution (ang. Resolution Foundation) je leta 2017
v Veliki Britaniji izvedla raziskavo, v kateri so ugotovili, da se
je lastniStvo ve¢ nepremi¢nin med letoma 2000 in 2014 po-
vecalo za 30 % in ga je najve¢ v ve¢jih mestih na jugu drzave
(gospodarsko najmo¢nejsa regija) (Gardiner, 2017).

Seleuk Beduk in Susan Harkness sta leta 2024 raziskovala,
ali druzinske vezi vplivajo na moznost, da pripadniki mlajsih
generacij sami postanejo lastniki stanovanj. V analizo je bilo
vklju¢enih 1.341 otrok iz Velike Britanije (ljudje, ki se prvi¢
odselijo od starsev, v ¢lanku jih imenujeta otroci), rojenih med
letoma 1972 in 1991 (leta 1991 torej stari od 0 do 19 let),
podatke pa sta ¢rpala iz dveh prejsnjih anket. Otroci starsev, ki

so imeli v lasti nepremi¢nino, so prej tudi sami postali lastniki
kot otroci starsev, ki so Ziveli v najemnem stanovanju. Avtorja v
analizi poudarjata razli¢ne dejavnike, ki mlaj$im pomagajo pri
reSevanju stanovanjskega problema, kot so dedi$¢ina, finan¢na
pomo¢ in informacije. Raziskava je potrdila, da je prenos la-
stniStva povezan s finan¢nim stanjem druzine, kar negativno

vpliva na vzpostavljanje druzbene enakosti glede dostopa do
stanovanj (Bediik in Harkness, 2024).

V Zdruzenih drzavah Amerike sta bili med drugim izvedeni
dve raziskavi. Raziskovalni center Pew (ang. Pew Research Cen-
ter) je leta 2018 izvedel $tudijo, v kateri so proucevali demo-
grafske razlike najemnikov in lastnikov v Ameriki. Malo ve¢
kot tretjina prebivalcev Zivi v najemu, prevladujejo manjsinske
skupine, kot so temnopolti in Latinskoameri¢ani. Poudarjeno
je tudi, da je ve¢ina najemnih stanovanj v lastniStvu posame-
znikov, medtem ko imajo podjetja v lasti predvsem ve¢je kom-
plekse z ve¢ enotami (Desilver, 2021).

Druga raziskava, ki jo je leta 2020 izvedlo amerisko nacional-
no zdruzenje graditeljev stanovanj (ang. National Association
of Home Builders), je pokazala, da je dobrih 5 % celotnega
stanovanjskega fonda bilo drugih domov. V Stevilkah to po-
meni 7,15 milijona nepremi¢nin. Najve¢ takih je na Floridi, v
Kaliforniji in New Yorku. Najvisji delez je torej na priljubljenih
pocitniskih destinacijah in v ve&jih mestih (Zhao, 2022).

Lastnistvo ve¢ stanovanjskih nepremi¢nin na Kitajskem so leta
2020 raziskovali Youqin Huang idr. Ugotovili so, da ima ve¢
kot 80 % gospodinjstev v lasti stanovanje, v katerem Zivijo,
od tega jih ima ve¢ kot 20 % v lasti ve¢ nepremi¢nin. Od leta
2003 so cene nepremi¢nin na Kitajskem vztrajno rasle, cene na
kvadratni meter so se lahko kosale s cenami v ve¢jih ameriskih
mestih. S tem je postalo reSevanje stanovanjskega problema
otezeno ne le za revnejse, ampak tudi za srednji ekonomski sloj.
Vlada se je leta 2010 zavezala, da bo v prihodnjih nekaj letih
zgradila okoli 40 milijonov cenovno dostopnih stanovanjskih
enot. Hkrati so omejili finan¢ne pogoje za financiranje nakupa
dodatnih stanovanjskih nepremi¢nin. Kljub oviram pa delez
lastnikov z ve¢ nepremi¢ninami na Kitajskem e vedno raste.
Med temi prevladujejo mlajsi, ki so vi$je izobrazeni in zaposleni
v javnem sektorju (Huang idr., 2020).

4 Metodologija

V raziskavi smo s pomo¢jo javno dostopnih evidenc analizi-
rali podatke o lastni$tvu stanovanjske nepremi¢nine (ime in
priimek), starosti (iz enotne mati¢ne Stevilke ob¢ana, v nada-
ljevanju: EMSO), spolu (glede na ime) in naslovu stalnega
prebivali$¢a lastnika ter velikosti stanovanj.
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Analizirali smo le stanovanja v vedstanovanjskih objektih v
petih izbranih mestih, in sicer v Ljubljani, Mariboru, Celju,
Kranju in Kopru. Obseg povpre¢nega Stevila stanovanj v ve¢-
stanovanjskih stavbah smo omejili na 20-40 stanovanjskih
enot, kar je omogocilo analizo dovolj raznolikega vzorca,
hkrati pa obseg ni bil prevelik za ro¢no analiziranje. Posame-
znih lastnikov, ki so imeli stalni naslov v blokih z ve¢ kot 50
bivalnimi enotami, zaradi ohranjanja obvladljivega obsega ni-
smo iskali. Prav tako smo izlo¢ili lastnike s stalnim naslovom
v tujini in pravne osebe. Ce so bili lastniki nepremi¢nine trije
ali ve¢ teh, lastniStva nismo upostevali, ker je upravljanje take
lastnine veckrat razprieno. Ce je bilo lastnistvo razdeljeno med
dve osebi, smo ju obravnavali kot eno in domnevali, da sta
osebi, ki prebivata v skupnem gospodinjstvu v partnerskem
ali druzinskem razmerju, zaradi ¢esar so odlocitve o vlaganju
in upravljanju nepremi¢nine skupne.

Spol lastnikov smo dolo¢ili na podlagi imena, zavedenega v
zemljiski knjigi. Tako smo dobili podatek o strukturi lastni-
Stva stanovanj po spolu. Pri obdelavi podatkov smo naleteli
na kar nekaj primerov solastnistva, zato smo podatke razdelili
v tri kategorije: moski — stanovanja, pri katerih je kot lastnik
vpisan izklju¢no moski; Zenske — stanovanja, pri katerih je kot
lastnica zavedena zenska; pari oziroma solastniki — stanovanja,
pri katerih sta lastnika dve osebi ne glede na spol.

V zemljiskoknjiznem izpisku je poleg imena in naslova lastni-
ka oziroma lastnikov obravnavanih stanovanj navedena tudi
EMSO, iz katere sta jasno razvidna datum in letnik rojstva.
Iz letnika rojstva je bilo mogote natan¢no dolo¢iti trenutno
starost lastnikov vseh analiziranih stanovanj. Ce sta bili kot
lastnika vpisani dve osebi, smo za analizo uporabili povpre¢je
starosti obeh solastnikov, saj ju obravnavamo kot eno enoto.
Za bolj sistemati¢no obravnavo smo lastnike razdelili v $tiri
skupine. Te smo oblikovali na podlagi splo$nih vzorcev in na-
vad ljudi, ki imajo posreden ali neposreden vpliv na nakup ali
najem stanovanja. Starostne skupine so: do 35 let, od 35 do

45 let, od 45 do 65 let in nad 65 let.

V zemljiskoknjiznem izpisku je zaveden tudi stalni naslov pre-
bivali§¢a lastnika. V' nekaterih primerih se je izkazalo, da se
stalni naslov lastnika ne ujema z naslovom obravnavane veésta-
novanjske stavbe. Za lastnike, stalni naslov katerih se je ujemal
z naslovom obravnavanega objekta, smo predvidevali, da imajo
v lasti Vvsaj eno stanovanjsko nepremicnino, saj s samo javno
dostopnimi evidencami ni mogoce preveriti, koliko nepremi¢-
nin - na drugih naslovih - ima posameznik v lasti.

Da bi ugotovili, ali ima posameznik, ki stalnega prebivalis¢a
nima prijavljenega v analiziranem objektu, v lasti ve¢ stanovanj-
skih nepremi¢nin, smo preverili tudi lastnistvo nepremic¢nine
na njegovem stalnem naslovu. Podatek o stalnem naslovu na
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drugi nepremi¢nini sicer ne pomeni nujno, da oseba dejan-
sko ne zivi v obravnavanem stanovanju. V teh primerih smo
domnevali, da obravnavano stanovanje ni lastnisko zasedeno.
Prav tako ni mogoce preveriti, koliko nepremi¢nin ima oseba
dejansko v lasti, ¢eprav se njen stalni naslov ujema z naslovom
obravnavanih stanovanj. Tako smo tudi pri teh lastnikih, ki
imajo stalni naslov enak, kot je naslov analiziranega bloka,
upostevali, da imajo v lasti vsaj eno stanovanjsko nepremic-
nino. Rezultati glede deleza lastnistva ve¢ nepremicnin v nasi
raziskavi, ki je obravnavala omejen vzorec, zato niso popolni
in jih lahko pojmujemo kot konzervativno oceno lastnistva ve¢
nepremic¢nin. Zaradi navedenega v nadaljevanju prikazujemo
tri skupine, in sicer lastnik ima v lasti vsaj eno nepremic¢nino
(tisto, ki je vkljucena v raziskavo), vsaj dve nepremicnini (poleg
analiziranega stanovanja imajo v lasti vsaj $e eno stanovanjsko
nepremicnino) ali vsaj tri stanovanjske nepremi¢nine (redkejsi
primeri, gre za lastni$tvo dveh stanovanj v obravnavanem bloku
in nepremi¢nine, kjer ima lastnik stalni naslov).

Analizirali smo velikost nezasedenih stanovanj, da bi ugotovili,
ali med lastnisko nezasedenimi stanovaniji prevladujejo manjsa
(pod 50 m?) ali ve¢ja (nad S0 m?). Z analizo smo Zeleli raziskati
tudi koliko stanovanj, ki so ve¢ja oziroma manj$a od 50 m?,
imajo v lasti mlajsi od 35 let. Da bi bili podatki poenoteni,
smo se odlo¢ili, da v analizi uporabimo le podatke o uporabni
povrsini. S tem je zagotovljeno, da so podatki o povrsini med
stanovanji primerljivi.

5 Rezultati

Ob upostevanju prej omenjenih omejitev (na primer ve¢ so-
lastnikov, stalni naslov v tujini) je bilo analiziranih skupno
840 stanovanj, od tega 144 v Celju, 169 v Ljubljani, 195 v
Mariboru, 181 v Kranju in 151 v Kopru. Skupaj 192 stanovanj
je bilo takih, ki jih zaradi razli¢nih vzrokov nismo vkljucili v
analizo. V nadaljevanju so grafi¢no prikazani skupni rezultati,
rezultati po posameznih mestih pa so samo opisani.

5.1 Spol lastnikov

Med lastniki je najve¢ zensk in te so kot lastnice vpisane pri
41 % vsch obravnavanih stanovanj. Na drugem mestu so la-
stniki moskega spola in ti zavzemajo 35 % celotnega vzorca.
Preostalih 24 % oziroma skoraj cetrtina stanovanj je v lasti
parov oziroma solastnikov (slika 1).

5.2 Starostna struktura lastnikov
Analiza po starosti pokaze jasen trend prevladujocega deleza

lastni$tva po starostnih skupinah. LastniStvo se dobro ujema
tudi z zivljenjskimi oziroma finan¢nimi fazami posamezni-
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kov. Ugotovili smo, da najve¢ stanovanj posedujejo lastniki,
ki spadajo v starostno skupino od 45 do 65 let, in sicer kar
43 %. Gre za skupino, ki je ve¢inoma ze dosegla finanno sta-
bilnost v Zivljenju, posojila so velikokrat ze odpla¢ana, zato
ni presenetljivo, da prav ta skupina prevladuje med lastniki
stanovanj. Sledijo jim posamezniki, starej$i od 65 let, teh je
39 %. V Ljubljani in Kranju imajo starejsi od 65 let v lasti
celo vedji delez stanovanj kot starostna skupina pred njimi.
Gre za ljudi, ki so nepremi¢nine ve¢inoma pridobili v obdobju
ugodne stanovanjske politike, ko je bila pridobitev stanovanj
zaradi prijaznej$ih pogojev bistveno lazja. Ti starostni skupini
skupaj tvorita 82 % vseh lastnikov, kar pomeni, da je lastnistvo
stanovanj skoncentrirano v skupini starejsih od 45 let.

Hkrati pa je delez mladih lastnikov, starih do 35 let, izjemno
nizek. Med lastniki, vkljuéenimi v analizo, je teh le 4 %. Tudi
lastnikov, starih med 35 in 45 let, je v obravnavanem vzorcu
malo, le 14 %. Iz analize vzorca izhaja, da se je vstop v lastnistvo
stanovanj pri obravnavanem vzorcu zgodil razmeroma pozno.
Podatki nakazujejo precej$no konsistentnost med analizira-
nimi mesti, povsod namre¢ kot lastniki izrazito prevladujejo
starej$i od 45 let, medtem ko je delez mlajsih lastnikov zelo

nizek (slika 2).
5.3 Stalninaslov

Na podlagi analize stalnih naslovov bivalis¢a lastnikov anali-
ziranih stanovanj smo ugotovili, da jih ve¢ina (64 %) prebiva
na istem naslovu, kot je analizirana nepremi¢nina. Gre torej
za lastnisko zasedena stanovanja. Preostalih 36 % lastnikov ni
prijavljenih na istem naslovu, kjer je obravnavani objeke, kar
pomeni da gre verjetno za lastnisko nezasedena stanovanja.
Najvisji delez nezasedenih stanovanj je v Mariboru, in sicer
40 %. V preostalih obravnavanih mestih se ta delez giblje okoli
dobre tretjine (slika 3).

Iz javno dostopnih evidenc ni razvidno, kako se dejansko upo-
rabljajo stanovanja, ki niso lastnisko zasedena, , ugotovimo lah-
ko le, da so namenjena bivanju. V teh primerih gre lahko za
oddajanje nepremi¢nine v kratkorocen ali dolgorocen najem,
za lastnistvo kot investicijo, ob¢asno uporabo itd. Ugotovlje-
ni rezultati tako ne izrazajo nujno dejanskega stanja. Dolo¢en
delez teh nepremi¢nin po vsej verjetnosti ostaja prazen, kar

nakazujejo tudi podatki SURS-a (SURS, 2022a).
5.4 Stevilo nepremi¢nin v lasti

Glede na rezultate analize razpolozljivih podatkov o Stevilu
nepremi¢nin v lasti posameznikov smo ugotovili, da vedina
lastnikov (73 %) razpolaga z vsaj eno stanovanjsko nepremic-
nino, tisto, ki je bila predmet analize. So pa rezultati pokaza-

mmoski = zZenske = pari oziroma solastniki

Slika 1: Spol lastnikov vseh analiziranih stanovanj (vir: lastni vir)

mpod35let =35-45let =45-65let mnad65let

Slika 2: Delez lastnikov v posamezni starostni skupini (vir: lastni vir)

= sti stalni naslov = drugacen stalni naslov

Slika 3: Stevilo lastnikov glede na stalni naslov (vir: lastni vir)

li, da ima precejSen delez (povprecno 26 %) lastnikov v lasti
vsaj dve stanovanjski nepremi¢nini, kar je glede na omejitve v
nasi analizi zelo visok odstotek. To pomeni, da ima priblizno
Cetrtina prebivalcev v lasti ve¢ kot eno stanovanjsko nepremic-
nino. Najmanj lastnikov, ki imajo v lasti vsaj dve stanovanjski
nepremi¢nini, je v Celju, in sicer 22 %, najve¢ pa v Kopru,

kjer je teh 29 %.

Nepri¢akovano smo pri analizi nasli tudi nekaj primerov lastni-
kov, ki imajo v lasti vsaj tri stanovanjske nepremic¢nine, vendar

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2026, t. 22
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1%

= vsaj ena nepremicnina = vsaj dve nepremicnini = vsaj tri nepremi¢nine

Slika 4: Stevilo nepremiénin v lasti (vir: lastni vir)

= manjse od 50m*> = vegje od 50 m*

Slika 5: Lastnisko nezasedena stanovanja (vir: lastni vir)

= manjée od 50 m> = ve¢je od 50 m?

Slika 6: Velikost stanovanj lastnikov, starih do 35 let (vir: lastni vir)

je njihov delez precej majhen, teh je le 1 %. Najve¢ lastnikov z
vsaj tremi stanovanjskimi nepremi¢ninami je v Mariboru (2 %
oziroma 4 posamezniki) (slika 4).

5.5 Povrsina

Rezultati (slika 5) so pokazali, da je v vsch analiziranih mestih
razen v Ljubljani ve¢ manjsih lastnisko nezasedenih stanovan;.

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2026, $t. 22
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ManjSa stanovanja, torej tista s kvadraturo, manjso od 50 m’,
bistveno prevladujejo v Kranju, kjer jih je kar 49 (79 %), ve¢jih
od 50 m” pa le 14 (22 %). Izjema je Ljubljana, kjer ni razlike
med ve¢jimi in manj$imi stanovanji, manj$ih in ve¢jih od 50
kvadratnih metrov je 28 stanovanj. Skupno je manjsih stano-
vanj 61 %, ve¢jih pa 39 % od vseh 304 lastnisko nezasedenih
stanovanj.

Od skupno 34 lastnikov, mlaj$ih od 35 let, je priblizno dve
tretjini (65 %) takih, ki imajo v lasti stanovanja, ve¢ja od S0 m?,
in 35 % oziroma 12 takih, ki so lastniki manjsih stanovanj (sli-
ka 6). Zaradi majhnega vzorca, skupaj le 34 mladih lastnikov,
dobljenih rezultatov ni mogoce posplositi.

6 Razprava

Ugotovili smo, da med lastniki prevladujejo Zenske, ki jih je
med vsemi lastniki 41 %. Sledijo jim moski, ki jih je 35 %.
To kaze na relativno izenatenost med spoloma, kar velja tudi
za Slovenijo, kjer je Stevilo zensk in moskih $e bolj izenateno

(SURS, 2025).

Med lastniki analiziranih stanovanj izrazito prevladujeta dve
starostni skupini, in sicer stari med 45 in 65 let in starejsi od
65 let. Stevilni starej$i posamezniki iz teh dveh starostnih sku-
pin so stanovanje pridobili takoj po osamosvojitvi, ko so bile
cene stanovanj izjemno nizke. Ceprav je bil nizek odstotek
mlajsih lastnikov (starih pod 35 let) pri¢akovan, nas je ugoto-
vljen delez (le 4 %) presenetil. Ti rezultati kazejo na izrazito
stanovanjsko neenakost, predvsem glede na starostne skupine,
saj se lastni$tvo nepremi¢nin koncentrira pri starej$i populaci-
ji, ki lastniStva oziroma kapitala iz lastni§tva nepremi¢nin ne
predaja pravocasno naprej. Zato ima mlajéa generacija izrazito
omejen dostop do lastniStva. Se pa nas rezultat zelo razlikuje
od podatka iz Stanovanjske ankete iz leta 2024 (Hafner Fink
idr,, 2024), ki je pokazala, da je kar 68 % mladih lastnikov
oziroma solastnikov nepremi¢nine, v kateri zivijo. Glede na
tako veliko razliko med rezultati, bi bilo za natan¢nejse podat-
ke smiselno izvesti bolj poglobljene in obsirne analize stanja
lastnitva med mladimi.

Lastnikov, ki nimajo stalnega naslova v obravnavanem objekru,
je skupno 36 % oziroma 304 od analiziranih 840 primerov.
To pomeni, da priblizno tretjina lastnikov stanovanj v njih ne
prebiva oziroma da so ta stanovanja lastnisko nezasedena. Na§
rezultat se razlikuje od podatkov SURS-a (2022a), po katerih
je lastnisko nezasedenih stanovanj 21 %, sta pa oba rezultata
relativno visoka.

Ugotavljali smo tudi, koliko posameznikov ima v lasti vsaj dve
stanovanjski nepremi¢nini. Glede na rezultate je teh priblizno
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Cetrtina oziroma kar 27 %, od tega jih 1 % poseduje vsaj tri
stanovanjske nepremi¢nine. Andraz Zupanéic¢ (2024) v ¢lanku
Koliko Slovencev ima v lasti dve ali ve¢ nepremicnin navaja, da
ima v Sloveniji dve nepremi¢nini v lasti 10 % ljudi, tri ali ve¢ pa
5 %. V to analizo so bile vklju¢ene vse stanovanjske nepremi¢-
nine in ne samo stanovanja. Ker gre za drugacen vzorec (v nasi
analizi so vklju¢ena le stanovanja), ugotovitve niso popolnoma
primerljive. LastniStvo ve¢ kot ene stanovanjske nepremi¢nine
je za nekatere jasen pokazatelj uspeha in statusa. S tem smo
potrdili razlago Srne Mandi¢ (1996), ki pravi, da stanovanje
poleg zadovoljevanja osnovnih potreb navzven kaze dosezek in
druzbeni ugled lastnika, zaradi ¢esar se delez lastnikov z ve¢
stanovanjskimi nepremi¢ninami v prihodnosti verjetno ne bo
prav veliko zmanjsal.

Izkazalo se je, da med dodatnimi nepremi¢ninami prevladu-
jejo manjsa stanovanja (do 50 m®). Za take rezultate je ve¢
mogocih razlag. Ena od verjetnejsih je ta, da lastniki prebi-
vajo v vedji nepremicnini, manjde stanovanje pa je namenje-
no oddajanju v dolgoro¢ni ali kratkoro¢ni najem Studentom,
mladim druzinam ali turistom. Obenem je finan¢na nalozba,
ki dolgoro¢no ohranja svojo vrednost (Sendi, 2017). Mogo-
¢e je, da v stanovanju prebiva druzinski ¢lan, lastnistvo pa
ostaja nespremenjeno. V analizo so bila vklju¢ena predvsem
stanovanja v starej$ih objektih, zato je ena od mogo¢ih razlag
tudi zastarelost in neugodna tlorisna razporeditev prostorov v
stanovanjih, kar zmanj$uje njihovo privla¢nost za stalno prebi-
vanje. Javne evidence ne omogocajo preverjanja dejanske rabe
stanovanj, lahko pa glede na podatke SURS-a sklepamo, da se
manj kot polovica teh oddaja, vecina pa ostaja prazna oziroma
se uporablja za kateri drug namen. Za analizo dejanske rabe
teh dodatnih nepremicnin bi bilo treba izvesti podrobneje in
obsirnejse analize.

7 Sklep

V ¢lanku smo s pomo¢jo javno dostopnih evidenc nepremic-
nin, katastra nepremi¢nin in zemljiske knjige analizirali demo-
grafske znadilnosti lastnikov stanovanj (spol, starost) in delez
lastni$tva ve¢ nepremic¢nin v Sloveniji. Za lastnike stanovanj
v vedstanovanjskih objektih (z 20-40 stanovanji) smo v Lju-
bljani, Mariboru, Celju, Kranju in Kopru poiskali podatke o
spolu, starosti in stalnem prebivalis¢u. Iz analize smo izkljudili
lastnike, ki imajo stalni naslov v tujini ali blokih z ve¢ kot
50 stanovanji, ve¢ solastnikov in pravne osebe. Skupno smo
analizirali 840 stanovanj.

Kot smo predvidevali, imajo najve¢ stanovanj v lasti lastniki,
stari med 45 in 65 let. Gre za generacijo, ki je imela v prete-
klih letih bolj$e pogoje za pridobivanje stanovanj. Podobno
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ugotavlja Geodetska uprava Republike Slovenije (2025), ki je
na podlagi analize 93 % vseh lastnikov izracunala povpre¢-
no starost lastnikov nepremic¢nin v Sloveniji. Ta znasa 60 let.
Pravo obratno je pri mladih, starih do 35 let, med katerimi je
najmanjsi delez lastnikov, in sicer jih je le 4 %.

Rezultati nade analize so pokazali, da ima kar ¢etrtina analizira-
nih lastnikov v lasti vsaj dve (oziroma nekateri celo najmanj tri)
stanovanjske nepremic¢nine. Iz javnih evidenc sicer ni mogoce
doloditi dejanske rabe teh dodatnih stanovanj, lahko pa sklepa-
mo, da gre vsaj deloma za investicijske nepremic¢nine. Nekaj se
jih gotovo oddaja, obstaja pa moznost, da je del stanovanj tudi
prazen. Ce se zvecer sprehodimo ez mesto, lahko opazujemo
predvsem trajno temna okna, kar kaze na veliko nezasedenost
stanovanj. Trenutna stanovanjska politika ne omogoca pra-
vi¢ne razporeditve stanovanj. Na eni strani se ta kopidijo pri
starej$ih, po drugi pa jih kriti¢no primanjkuje za mlajse.

Analiza je pokazala, da so javne evidence izjemno uporaben vir
raziskovanja lastni$tva pri manjsih vzorcih stanovanjskih stavb.
Z njihovo pomoéjo smo dobili dober vpogled v demografske
znadilnosti lastnikov in obseg lastniStva. Za pregled ve¢jih vzor-
cev pa bi bil na§ pristop analiziranja (ro¢na obdelava podatkov)
preobsezen.

Zabivanje ¢lovek v resnici potrebuje le eno stanovanje oziroma
stanovanjsko nepremi¢nino. Pojavi se vprasanje, kako spodbu-
diti lastnike ve¢ nepremi¢nin k oddaji ali prodaji dodatnih (ne
primarnih) stanovanj. Po nafem mnenju bi to lahko dosegli s
spodbudami in mehanizmi, kot so davéne razbremenitve pri
prodaji ali oddaji stanovanj, uvedba (visjih) davkov za doda-
tne stanovanjske nepremicnine, boljse delovanje stanovanjskih
skladov, ki bi odkupovali prazna stanovanja, in nenazadnje z
zmanj$anjem birokracije na vsch podro¢jih. Poleg tega bi mo-
rali drzava in druzba spodbujati medgeneracijsko sobivanje in
morebitne prostovoljne menjave stanovanj, s ¢imer bi starej$im
omogoili bivanje v manjsih in njim prilagojenih stanovanjih,
mlajsim pa lazji dostop do prvega stanovanja.

Analiza omogoca vpogled v trenutno stanje na podrodju la-
stni$tva stanovanj v Sloveniji, prav tako pa je tudi podlaga za
nadaljnje, temeljitejse raziskave ter oblikovanje novih, u¢in-
kovitejsih in praviénej$ih stanovanjskih politik. Takih, ki bi
stanovanje obravnavale kot pravico in ne le kot privilegij.
Urdka Likon, mag. prava in manag. neprem.

Evropska pravna fakulteta Nove univerze, Katedra za pravo in mana-
gement nepremicnin, Ljubljana

E-posta: urskalikon@gmail.si
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Opombe

[ Clanek je nastal na podlagi magistrskega dela Analiza lastnistva
stanovanj v Sloveniji s pomocjo javno dostopnih evidenc, ki ga je pod
mentorstvom prof. dr. Zive Kristl na Evropski pravni fakulteti Nove
univerze napisala in septembra 2025 uspesno zagovarjala magistrica
Urska Likon.
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Prilagoditev bivalnega okolja konceptu zadostnosti

Osnova za ¢lanek so trajnostne bivalne prakse in pripravljenost
prebivalcev Slovenije na prilagoditev bivalnih prostorov v skladu
s konceptom zadostnosti. V ¢lanku so opredeljeni kljucni izzivi 21.
stoletja, vklju¢no s podnebnimi spremembami, naras¢ajo¢o urba-
nizacijo, staranjem prebivalstva in rasto¢imi emisijami toplogrednih
plinov. Predstavljeni so alternativni pristopi v stanovanjski politiki in
prakse, kot so minihiske, mikrostanovanja, skupnostno sobivanje, sa-
mooskrbne ekoloske vasi in pozitivne energetske soseske. Ti modeli
reSujejo perece tezave, kot so narascajoce povprasevanje po stano-

1 Uvod

V slovenski literaturi najdemo $tevilne prispevke na temo traj-
nostne gradnje, energetske prenove stavb, prilagajanja podneb-
nim spremembam v gradbenem sektorju in trajnostnega nadina
prebivanja. Ti prispevki se osredinjajo na reSevanje okoljskih
izzivov, kot so zmanjsanje emisij, izbolj$anje energetske ucinko-
vitosti in uporaba obnovljivih virov energije. Zal pa ni raziskav,
ki bi obravnavale koncept okoljsko sprejemljive in globalno
pravi¢ne stanovanjske povrsine kot alternative prevladujocim
bivalnim praksam.

Zaradi te vrzeli je vecina raziskav in literature v spodnjem pre-
gledu povzeta iz tujih virov, ki prav tako niso obsirni. Poleg
tega pregled kaze, da imajo pristopi k zmanjsevanju oglji¢nega
odtisa bivalnega prostora podoben koncept, niso pa enotni
glede na dejansko izvedbo in poimenovanje. Recimo Crisol
Lopez Palafox (2019) predlaga minimalizem kot prakso traj-
nostnega Zivljenjskega sloga za zmanjsanje oglji¢nega odtisa in
potrosnistva. V svojem delu je pregledala literaturo in ugo-
tavlja, da se minimalizem pogosto izraza v razli¢nih oblikah
trajnostnega bivanja. Te vklju¢ujejo zavedanje o zmanjSevanju
porabe energije v gospodinjstvih, trajnostno potrosnjo, okolju
prijazne prehranjevalne navade, skupne prevoze in zmanjsanje
bivalne povrsine. Posledica zadnje je tudi zmanjsanje stroskov
delovanja stavbe, kar se izraza tudi v zmanjSanem ogljicnem
odtisu - to pa je eden klju¢nih ciljev minimalisti¢nega Zivljenj-
skega sloga. Monica Garcia-Guzman (2019) v $tudiji predstavi

vanjskih povrsinah, pritiski na naravne vire in potreba po zmanjsanju
ogljienih emisij. Clanek je temelj za prihodnje raziskave in strategije,
namenjene zmanjsanju okoljskega odtisa stanovanjskega sektorja in
doseganju podnebnih ciljev.

Klju¢ne besede: trajnostnost, koncept zadostnosti, Zivljenjski slog,
okoljski odtis

literaturo, ki obravnava ideje »manj je ve¢«, minimalizma,
zmanjSevanja in koncepta » prostovoljne preprostosti« v pove-
zavi s konceptom »majhne hiSe«. Razpravlja o tezavah, pove-
zanih z razli¢nimi gradbenimi predpisi, saj majhne hie v $te-
vilnih drzavah $e vedno veljajo za nezakonite bivalne objekte,
ker ne izpolnjujejo predpisanih pogojev za stanovanja. Jessica
Osikominu in Nancy Bocken (2020) sta pregledali literaturo
glede koncepta »prostovoljne preprostosti«. Opozarjata, da
je sprejetje takega Zivljenjskega sloga skoraj nujno. Njuna raz-
iskava potrjuje, da Zivljenjski slog, ki temelji na prostovoljni
preprostosti, pozitivno vpliva na planet, druzbo in posame-
znika. Pri zadnjem se izboljSata duevno in fizicno zdravije,
finan¢no stanje, poveca pa se tudi udejstvovanje na podroju
izobrazevanja in lokalne skupnosti. V zadnjem ¢asu $tevilne
raziskave obravnavajo trajnostno potrosnjo, ki temelji na kon-
ceptu zadostnosti. Kljub temu e ne obstaja enotna opredelitev
tega koncepta. Anne Baumgartner idr. (2022) opredeljujejo
zadostnost kot spremembo Zivljenjskega sloga, ki zmanjsuje
okoljske vplive, ne da bi ogrozila posameznikovo dobrobit.
Zagovarjajo prehod od velikih enodruzinskih hi§ k novim
konceptom, ki opredeljujejo bolj trajnostno velikost stanovanj,
zlasti v drzavah z visokimi dohodki. Cohenov (2021) &lanek
raziskuje koncept »meje zadostnosti« za povprecen sodoben
dom in navaja ocene za optimalne prostorske dimenzije, ki
so usklajene z okoljsko vzdrzno in globalno pravi¢no kolitino
bivalne povrsine na osebo. Charlie Kilman (2016) v svojem
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delu trdi, da so majhne hie legitimna stanovanjska alternativa,
ki spodbuja okoljsko etiko in ve¢jo povezanost z lokalno sku-
pnostjo. Zagovarja, da je temeljna vrednota zivljenja v majh-
nih domovih odmik od miselnosti »ve¢je je boljse«. Gesche
M. Huebner in David Shipworth (2016) raziskujeta izzive
in priloznosti zmanjSevanja bivalne povrine kot pristopa za
zmanj$anje porabe energije v stavbah. Njuna Studija potrjuje,
da stanovanjska poraba energije pomembno prispeva k emisi-
jam CO,, in predlaga zmanjsanje bivalne povrsine kot u¢inko-
vito sredstvo za doseganje energetske ucinkovitosti. Maria W.
Saxton (2019) preverja povezavo med zmanj$anjem bivalnega
prostora in okoljskim vplivom. V $tudiji, ki jo je izvedla v ZDA,
ugotavlja, da imajo majhne hise bistveno manjsi ekoloki odtis
od povprecnih stanovanj.

Rachel Botsman in Roo Rogers (2010) v svoji knjigi opre-
deljujeta ckonomijo souporabe kot odgovor na neutinkovito
rabo virov, povezano z lastni$tvom, in kot priloznost za traj-
nostno preobrazbo potro$niskih navad. Po njunih raziskavah
model sodelovalne potrosnje prispeva k zmanjsanju odpadkov,
zniza povpraevanje po novih izdelkih in izbolj$a druzbeno
povezanost, saj spodbuja sodelovanje in odgovorno rabo vi-
rov. Avtorja poudarjata, da ekonomija delitve omogoca prehod
od individualnega lastnistva k modelu, v katerem imajo upo-
rabniki dostop do virov le takrat, kadar jih potrebujejo, kar
zmanj$uje materialne stroske in obremenitve okolja. Jonathan
Andersson (2022) raziskuje sobivanje kot model za trajnostni
nadin Zivljenja. Njegove ugotovitve kazejo, da sobivanje spod-
buja druzbeno interakcijo, sodelovanje in druzbeno trajnost.
Projekt » ONE SHARED HOUSE 2030+, ki so ga leta 2018
izvedli Anton & Irene in SPACEIO0, raziskuje moZznosti sobi-
vanja kot resitev za urbanizacijo in osamljenost ter povecanje
dostopnosti stanovanj. V okviru projekta je bila oblikovana
spletna platforma, v okviru katere anketiranci popolnoma
anonimno odgovarjajo, katere dobrine in storitve bi bili pri-
pravljeni deliti in na kaksen nacin bi zeleli Ziveti v prihodnosti.

Osnova za ¢lanck je magistrsko delo!™, ki proucuje trajnostne
bivalne prakse in pripravljenost prebivalcev Slovenije na prila-
goditev bivalnih prostorov v skladu s konceptom zadostnosti.
Clanek opredeli klju¢ne izzive 21. stoletja na podro¢ju bivalne-
ga okolja, vklju¢no s podnebnimi spremembami, naras¢ajoco
urbanizacijo, staranjem prebivalstva in rasto¢imi emisijami to-
plogrednih plinov. V nadaljevanju predstavi koncept zadostno-
sti in izérpen pregled primerov bivanja po modelu zadostnosti
. Ti resujejo perece probleme, ki se pojavljajo predvsem v ur-
banih sredis¢ih, kot so naras¢ajoce povprasevanje po cenovno
dostopnih stanovanjih, pritiski na naravne vire in potreba po
zmanj$anju oglji¢nih emisij.
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2 Koncept zadostnosti

Trenutni izzivi stanovanjskcga sektorja S0 tesno povezani z
dinami¢nimi spremembami na globalni in lokalni ravni. Med
kljuénimi dejavniki izstopajo demografske spremembe, ki vklju-
¢ujejo staranje prebivalstva, rast enostarsevskih gospodinjstev
in migracije, kar spreminja povprasevanje po razli¢nih vrstah
stanovanj. Podnebne spremembe povzroajo dodaten pritisk,
saj zahtevajo prilagoditev stanovanjskih objektov na ekstremne
vremenske razmere in zmanjSanje emisij ogljika. Trajnostni ra-
zvoj postaja osrednja tema pri naértovanju in gradnji stanovanj,
kjer se tezi k uéinkoviti rabi virov, zmanjsevanju okoljskega
odtisa in uvajanju kroznega gospodarstva. Poleg tega se poja-
vlja nujna potreba po spremembi Zivljenjskega sloga, zlasti na
podro&ju bivanja, transporta in hrane.

Svetovna poraba naravnih virov, zlasti neobnovljivih virov, $e
naprej nezadrzno nara$ca, kar povzroca resno ekolosko in druz-
beno $kodo. To nas ovira pri zagotavljanju primernega zivljenja
sedanjim in prihodnjim generacijam, kar je eden od temeljnih
ciljev trajnostnega razvoja. Doslej se je vedina poskusov reseva-
nja tezav z rabo virov opirala na trajnostne strategije ucinkovi-
tosti na strani proizvodnje in trajnostne potro$nje. Vendar vse
ve¢ znanstvenikov zagovarja potrebo po dopolnitvi ukrepov
ucinkovitosti s pristopom zadostnosti, saj podatki kazejo, da
ukrepi u¢inkovitosti ne morejo ustaviti degradacije okolja. Za-
dostnost kot pristop k trajnostni potro$nji predvideva, da so
za zmanjSanje okoljskega odtisa potrebne bistvene spremembe
vzorcev potro$nje v razredih z visoko porabo.

Koncept zadostnosti je bil v razpravo o trajnostni politiki pr-
vi¢ uveden z deli Wolfganga Sachsa (1993). Ta je trdil, da je
zadostnost bistvena za obravnavo omejenih virov planeta in
zagotavljanje, da razvoj ne ogroza prihodnjih generacij (Shukla
idr., 2022). Spreminjanje potro$niskih vzorcev pa ni prepro-
sto. V nasprotju z ukrepi uc¢inkovitosti je pri zadostni porabi
treba opustiti sedanje visoke ravni porabe, kar zahteva bistve-
ne spremembe Zivljenjskega sloga in pri vedini ljudi sproza
odpor (Jungell-Michelsson in Heikkurinen, 2022). Prehodi
k zadostnosti zahtevajo nastanck novih druzbeno-kulturnih
pomenov in odmikov od prevladujo¢ih potro$niskih norm.
Zadostnost pomeni odmik od obstoje¢ih norm, ki visoko ra-
ven materialne potro$nje obravnavajo kot zazeleno. Zato se
pri¢akuje, da bodo prehodi k zadostnosti zahtevali pogajanja
in izpodbijanje prevladujo¢ih potrosniskih norm, ¢e naj bi
zadostnost veljala za izvedljivo alternativo sedanjim vzorcem
potros$nje (Sandberg, 2021).

Koncept, povezan z zadostnostjo, je koncept prostovoljne
preprostosti. Ta se nanasa na prostovoljno izbiro zivljenjskega
sloga posameznikov, ki vkljucuje predvsem manjso porabo, da
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se ohrani okolje in poveca blaginja posameznika, ki se odlo¢i za
prostovoljno preprostost. Studije so pokazale, da je prostovolj-
na preprostost povezana z ve¢jim zivljenjskim zadovoljstvom
in sre¢o. Tako literatura o prostovoljni preprostosti kaze, da je
mogoce zmanjati porabo, ne da bi pri tem ogrozili blaginjo
(Sandberg, 2021). Priyadarshi R. Shukla idr. (2022) v $estem
poro¢ilu Medvladnega odbora za podnebne spremembe (ang.
Intergovernmental Panel on Climate Change, v nadaljevanju:
IPCC) zadostnost opredeljujejo kot sklop politi¢nih ukrepov
in vsakodnevnih praks, ki zmanjSuje porabo energije, materi-
alov, zemljis¢, vode in drugih naravnih virih, hkrati pa zago-
tavlja dostojen Zivljenjski standard za vse znotraj meja planeta.
Dostojen zivljenjski standard je skupek bistvenih materialnih
predpogojev za clovekovo blaginjo, ki vkljucuje bivalisce, pre-
hrano, osnovne dobrine, zdravstveno varstvo, prevoz, infor-
macije, izobrazevanje in javni prostor. Zadostnost je eden od
pristopov, ki omogocajo trajnostno iivljcnjc znotraj pravicne
porabe virov. Pri tem zgornjo mejo zadostnosti dolo¢a pravié-
na porazdelitev virov, minimalno pa opredeljujejo zahteve za
dostojen zivljenjski standard (Shukla idr., 2022).

Zadostnost se nanasa na vse vidike druzbe, vendar so Priyadar-
shi R. Shukla idr. (2022) v poro¢ilu IPCC-ja opredelili, da ima
zadostnost najvedji potencial za zmanj$anje nase porabe virov
predvsem v stanovanjskem sektorju. Pri tej ideji ne gre za nov
pristop, saj koncept izhaja iz okvira »zadostnost, u¢inkovitost,
obnovljivi viri« (ang. sufficiency-efficiency-renewable, v nada-
ljevanju: SER), ki ga je konec devetdesetih let prej$njega sto-
letja uvedla francoska nevladna organizacija Negawatt, znana
po svojem prizadevanju za razoglji¢enje energetskega prehoda.
Hierarhi¢ni pristop SER daje prednost najprej zadostnosti, ki
se osredinja na zmanjSanje nepotrebne rabe virov, nato u¢in-
kovitosti, ki izboljSuje energetske in materialne intenzivnosti,
in nazadnje obnovljivim virom, ki zmanjsujejo oglji¢no inten-
zivnost energetske oskrbe. Taka struktura omogoca obcutno
znizanje stroskov gradnje in uporabe stavb, ne da bi ob tem
okrnila raven udobja uporabnikov (Shukla idr., 2022).

Prvi pristop je zmanj$anje velikosti bivalnih prostorov na pre-
bivalca. Studijc so pokazale, da zmanjSanje velikosti stanovan;
prispeva k zmanjsanju energetske porabe, povezane z gradnjo
in obratovanjem stavb, hkrati pa zmanjsuje potrebo po rabi
zemljis¢, kar posledi¢no vodi v manjse posege v okolje in manj-
So izgubo biotske raznovrstnosti. Kljub temu je obstojeci sis-
tem stanovanjske oskrbe v ve¢ini drzav z visokim dohodkom
usmerjen predvsem v gradnjo vedjih stanovanj in ne manj$ih
(Brisson, 2022).

Drugi predlagani pristop je spodbujanje oziroma postavlja-
nje v ospredje skupnega bivanja ali sobivanja ljudi v skupnih
prostorih, kar vklju¢uje tudi premik od tradicionalnega osre-
dinjanja na lastni$tvo stanovanj k fleksibilnej$im in sodeloval-
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podnebne
spremembe

Slika 1: Gospodarstvo v obliki krofa (vir: Lieser, 2021)

nim oblikam bivanja. S pove¢anjem velikosti gospodinjstva se
zmanjSuje poraba virov na prebivalca, vendar trenutni trend
kaze v nasprotno smer. Globalno se velikost gospodinjstev
zmanjsuje, pri cemer se pricakuje, da se bo ta trend nadaljeval
tudi v prihodnjih desetletjih. V nekaterih evropskih mestih
aktivno podpirajo zeljo po projektih skupnega bivanja in njiho-
ve prednosti. Ponujajo razli¢ne vrste stanovanjskih konceptov,
od enosobnih stanovanj do ve¢ ljudi, ki si delijo stanovanja,
prilagodljive sobe, ki jih je mogoce najeti, ko se druzina poveca,
skupne prostore, kot so sobe za goste, kuhinje, delovni prostori
in sobe za zabave, in pogosto skupne zunanje povrsine, kot so
vrtovi, igriS¢a ali zari (Bierwirth in Thomas, 2019).

Tretja predlagana praksa za zadostno porabo vklju¢uje pame-
tno nacértovanje, optimalno rabo in uéinkovito upravljanje ze-
mljis¢. Kljuéna pri tem je optimizacija rabe obstoje¢ih stavb,
kar vkljucuje predvsem prilagoditev obstojecih objektov novim
potrebam. Ena od pomembnih moznosti je sprememba na-
membnosti obstojecih stavb, kar omogoca njihovo ponovno
uporabo v skladu s trenutnimi potrebami in trendi v urbanem
razvoju. S tem se zmanjsa potreba po novogradnjah, kar pozi-
tivno vpliva na zmanjsanje urbanizacije in ohranjanje odprtih
povrsin. Poleg tega so okoljske koristi ve¢inoma odvisne tudi
od izbire tipologij stanovanj, kjer se vse bolj uveljavlja premik
od gradnje enodruzinskih hi§ k ve¢stanovanjskim stavbam. Za-
dnje omogocajo gostejSo pozidavo in s tem zmanjSanje potreb
po Sirjenju urbanih obmodij na zelene povrsine ali kmetijska
zemlji¢a. S tovrstno gradnjo se optimizira izraba zemljis¢, saj
na manjsih parcelah omogoca ve¢jo gostoto poselitve, hkrati
pa zagotavlja boljSo energetsko ucinkovitost in niZje stroske
infrastrukeure (Sandberg, 2021).
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V ozadju definicije zadostnosti je tudi koncept »gospodarstva
v obliki krofa« (ang. doughnut economics), ki ga je leta 2017
razvila Kate Raworth in je zasnovan tako, da uposteva dva
klju¢na dejavnika: ekoloske meje, ki dolocajo najve¢je dovo-
ljene vrednosti za rabo naravnih virov, in druzbene meje, ki
se nana$ajo na osnovne potrebe ljudi. Kombinacija obeh me-
hanizmov ustvarja obliko krofa, v kateri notranjost ponazarja
minimum osnovnih potreb$¢in, kot so hrana, zdravje, izobra-
zevanje in dostop do energije, zunanjost pa ekoloske meje, kot
so podnebne spremembe, iz¢rpavanje virov in biotska raznovr-
stnost. Prostor med tema mejama je »varen in pravicen pro-
stor za ¢lovestvo«, v katerem so izpolnjene osnovne ¢lovekove
pravice in hkrati niso presezene naravne omejitve.

3 Alternativni nacini bivanja ali
bivalni prostori prihodnosti

CCprav se pri zagotavljanju trajnosmih stanovanj srecujemo
s Stevilnimi izzivi, inovacije in primeri, predstavljeni v tem
poglavju, ter vse ve¢ Studij primerov iz resni¢nega sveta doka-
zujejo, da imamo na voljo oblikovanje, materiale, tehnologije
in gradbene metode, s katerimi lahko naredimo veliko ve¢ za
izboljsanje oblikovanja, kakovosti in u¢inkovitosti novih in ob-
stojecih stanovanj. V naslednjih poglavjih bomo podrobneje
raziskali idejo trajnostnega prehoda na stanovanjsko gradnjo in
predstavili $tevilne primere iz resni¢nega sveta, ki prikazujejo
razli¢ne rezultate trajnostne stanovanjske gradnje v smeri zado-
stnosti. Spodnji primeri dajejo prednost kakovosti in potrebam
pred zeljami in trendi, njihov cilj pa je izboljsati kakovost zivlje-
nja, cenovno dostopnost ter splosno zadostnost in odpornost.
Se posebej nas zanimajo spremembe, ki presegajo posamezna
stanovanja in si prizadevajo za rekonceptualizacijo stanovanja.
Spodnje primere smo izbrali na podlagi lastnega razumevanja
in znanja in so uvod v poziv k ukrepanju, v katerem so pred-
stavljene usmeritve in pobude.

3.1 Majhne hise

Koncept majhnih his je arhitekturno in druzbeno gibanje, ki
je danes zelo priljubljeno. Njegova priljubljenost je posledica
trenutne krize cenovne dostopnosti stanovanj, okoljske krize
in globalne epidemije covida-19. Kljub temu se zelo majhne
hiSe soocajo s Stevilnimi ovirami. Med najve¢jimi so regula-
torne omejitve. Tudi v Sloveniji majhne hise zaradi gradbenih
predpisov in predvidene rabe zemlji¢ niso cenovno ugodne.
Dodatne tezave so tudi financiranje, stroski gradnje in stroski
zemljise.

Koncept majhne hie ni nov pojav, saj so ljudje v preteklosti

ziveli v precej manjsih bivaliS¢ih kot danes. Majhne hise kot
gibanje so se prvi¢ pojavile v sedemdesetih letih prejsnjega sto-
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letja ter postale priljubljene po zlomu nepremi¢ninskega trga
leta 2008 v ZDA in drugih drzavah. Finan¢na kriza je spro-
zila kulturni odziv na potrosnistvo, iskanje finanéne »svobo-
de« in zeljo po preprostejSem Zzivljenju (Brandenburg, 2020).
Koncept majhnih hi§ lahko pristejemo v okvir trajnostnega
zivljenjskega sloga in minimalizma.

Danes majhne hise najdemo povsod, $e posebej so razsirjene
v drzavah, kot so ZDA, Kanada, Avstralija in Nova Zelandija.
Leta 2017 je bila v ameriski zakonodaji dolo¢ena uradna de-
finicija majhnih hi$, po kateri majhna hi$a ne presega 37 m®
tlorisne povrsine. Kljub majhni bivalni povrsini imajo obicajno
vse sestavine tradicionalnih his, kot so bivalni prostor, spalni-
ca, kuhinja in kopalnica. Pomembna lastnost majhnih hi§ je
tudi njihova okoljska trajnost. Zgrajene so lahko iz naravnih
in recikliranih materialov, za delovanje pa porabijo zelo malo
vode in energije. Zaradi svoje majhnosti so okolju prijaznejse
od povpre¢nih hi§ in primerne za stalno bivanje (Branden-
burg, 2020). V naem pregledu se bomo osredinili predvsem
na majhne hise, ki imajo temelje, torej ne spadajo v skupino

mobilnih his.

Ceprav je o majhnih hiSah vse ve¢ znanstvenih ¢lankov, se
osredinjajo predvsem na ZDA, Avstralijo, Novo Zelandijo in
Kanado, medtem ko je $tevilo raziskav na to temo v Evropi zelo
majhno. Za Slovenijo nismo nasli nobene splosne opredelitve,
literature ne podatkov o raziskavah glede koncepta bivanja v
majhnih hiSah. Na podlagi tega tudi predvidevamo, da je v slo-
venskem prostoru zanimanje za tak nacin bivanja zelo majhno.

Zanimanje za majhne hiSe na globalnem trgu naras¢a, kar
je pripeljalo do Sirse ponudbe. Ena takih je »Kore« hisa v
Helsinkih na Finskem, ki meri le 24 m® toda vkljuéuje vse
bistvene prostore za bivanje, kot so kuhinja, kopalnica, jedil-
nica in delovni koti¢ek. Hisa je montazna, lesena in omogo-
¢a preprosto razstavljanje in prestavljanje na druge lokacije.
Prostori so zasnovani okrog funkcionalnega jedra, pohistvo pa
je prilagojeno za kar najboljsi izkoristek omejenega prostora
(Kuittinen idr., 2023).

Podoben primer so premi¢ne hiSe Heijmans ONE na Nizo-
zemskem, ki so velike 48 m® ter obsegajo dnevno sobo, kuhinjo,
kopalnico in spalnico v medetazi. Imajo dobro izoliran stavbni
ovoj in so opremljene s solarnimi paneli, kar zagotavlja visoko
energetsko u¢inkovitost (Greil, 2025). Hiso je mogoce sestaviti
v enem dnevu, prav tako pa jo je mogoce prestaviti na drugo
lokacijo. Projek se izvaja v razli¢nih nizozemskih ob¢inah, kjer
testirajo trajnost in ustreznost resitev v kontekstu redevanja
pomanjkanja stanovanj (Groeninx van Zoclen, 2021).

Na Japonskem je bila v Osaki zasnovana trictazna hisa, ki
na omejenem prostoru omogoca udobno bivanje Stiri¢lanske
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druzine. Zasnova omogoca u¢inkovito izrabo prostora, dobro
dnevno osvetljenost in naravno prezracevanje s pomocjo pre-
bojev stavbnega ovoja na ustreznih mestih (ArchDaily, 2012).

3.2 Mikrostanovanja

Mikrostanovanja so ena od mogocih resitev za povecane sta-
novanjske potrebe v urbanih okoljih, kjer je prostor omejen,
povprasevanje po cenovno dostopnih stanovanjih pa veliko. V
zadnjih letih se je potreba po novih oblikah stanovanj, kot so
mikrostanovanja, povelala zaradi druzbenih in demografskih
sprememb, kot sta zmanj$evanje povpre¢nega Stevila ¢lanov na
gospodinjstvo in staranje prebivalstva.

V literaturi najdemo razli¢ne opredelitve in klasifikacije poj-
ma mikrostanovanje. Definicije predvsem ne dolocajo enotne
velikosti in se obi¢ajno opirajo na obstoje¢e gradbene predpise
dolo¢ene drzave oziroma obmodja. Zato so tlorisne povrsine
mikrostanovanj delno vezane na povpre¢no velikost garsonjer
na specifi¢cnem trgu. Tako se lahko velikosti evropskih, ameri-
$kih ali azijskih mikrostanovanj precej razlikujejo. V literaturi
je znatilna tlorisna povrsina mikrostanovanj opredeljena kot
od 20 do 30 % manj$a od povrsine obicajne garsonjere. Na Ja-
ponskem je mogoce ziveti na povrsini 5,8 m* na vzhodni obali
ZDA je mikrostanovanje opredeljeno s povriino 37-46 m’, na
zahodni obali paz 28 m”. V funkcionalnem smislu so mikrosta-
novanja samostojne bivalne enote z lastnim vhodom, namen-
skim prostorom za bivanje in spanje, kopalnico in prostorom
za kuhanje (Gronostajska in Szczegielniak, 2021).

Po pregledu literature vidimo, da se v mestih z omejenim stano-
vanjskim trgom poskusno izvaja ve¢ projektov mikrostanovanj,
ki naj bi bila predvsem cenovno dostopna. Na prvi pogled se
zdi, da mikrostanovanja izpolnjujejo cilje investitorjev in razvi-
jalcev, stanovalcev in urbanega razvoja. Zmanjsala naj bi obseg
individualnega Zivljenjskega prostora, izpolnila pri¢akovanja
vlagateljev glede donosa in bila cenovno dostopna. Rezulta-
ti razli¢nih analiz kazejo, da lahko mikrostanovanja dosezejo
visoko vrednost na kvadratni meter in s tem povecajo donos.
Obenem lahko nanje gledamo kot na pot do bolj trajnostnih
stanovanj in izrazanje minimalizma ali kritiko potrosnistva
(Bierwirth in Thomas, 2019).

Ce se tipologija mikrostanovanj uporabi kot kolektivni stano-
vanjski model, recimo v obliki zadrug in skupnih stanovanj,
ki jih vodijo drzavljani in so usmerjene v soodgovornost,
soustvarjanje, vzajemnost in upravljanje, so lahko alternativa
drugim stanovanjskim oblikam. Vendar pa prihodnosti bivanja
ne oblikujejo samo druzbeni trendi, temve¢ tudi tehnoloski
razvoj, ki povecuje funkcionalnost in utinkovitost. Tehnoloski
napredek lahko v kombinaciji s premiSljenim arhitekturnim
oblikovanjem pomaga povecati kakovost zivljenja v majhnih
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prostorih, zlasti glede funkcionalnosti in individualnosti. Re-
zultati na tem podro¢ju kazejo, da lahko prilagodljiva stanova-
nja in pametne tehnologije v primerjavi z obi¢ajnimi stanovanji
od dva- do trikrat povecajo uéinkovitost in izkoristek prostora.
Obicajno se v mikrostanovanjih uporabljajo premi¢ni in zlo-
zljivi elementi. Cenovno dostopne resitve vkljucujejo elemente,
ki jih je mogoce premikati ro¢no, avtomatizirani sistemi pa so
trenutno precej dragi in zato redkeje v uporabi. Primeri tovr-
stnih naprednih resitev vkljuujejo razli¢ne izdelke v kontekstu
robotskega pohistva, kot so sklopne postelje, pomi¢ne omare
in podobno (Goessler in Kaluarachchi, 2023). Tudi moznost
uporabe prostorov na ve¢ nalinov velja za pomemben vidik
zagotavljanja dobre zasnove stanovanja (Pelsmakers idr., 2021).

Kljub velikemu potencialu in prednosti se $ir$a implementacija
robotskega pohistva sooca z nekaterimi pomembnimi ovirami.
Ena klju¢nih je visok strosck nakupa sistemov, kar trenutno
omejuje dostopnost robotskega pohistva $irsi populaciji. Ra-
zvoj in integracija naprednih tehnologij, kot so glasovni ukazi,
avtomatizacija in modularna zasnova, zahtevajo visoke zaletne
nalozbe, kar povecuje ceno kon¢nega izdelka. Drugi izziv je
nezdruzljivost s pametnimi sistemi, ki so Ze integrirani v sodob-
ne stavbe. Poleg tega ostaja pomemben dejavnik nezaupanja
med potencialnimi uporabniki tudi vpra$anje varnosti osebnih
podatkov (Pelsmakers idr., 2021). Predvsem so izpostavljeni
pametni sistemi, ki uporabljajo zbrane podatke in spletno po-
vezljivost.

Primer stavbe z mikrostanovanji je Carmel Place v New Yorku,
ki obsega 55 najemnih enot z neto povrsino med 26 in 36 m’.
Enote vkljutujejo vgradno prilagodljivo pohistvo, ki vkljucu-
je kave, posteljo in shrambo ter omogoca hitro prilagoditev
prostora za razliéne potrebe. Poleg stanovanj so v stavbi tudi
skupni prostori, kot so telovadnica, druzabni prostori, stresna
terasa in vrticek, ki izboljSujejo kakovost bivanja. Stanovanja
so modularno zasnovana, kar je omogocilo hitro izvedbo (Vi-
jayalaxmi in Paniker, 2022).

Podoben pristop je bil uporabljen v projektu ReHome v Ukra-
jini, ki je bil predlagan kot reitev za hitro obnovo porusenih
domoyv in nastanitev prebivalstva v ¢asu vojne. Modularne eno-
te, ki se lahko sestavijo kot legokocke, omogocajo hitro gradnjo
in prilagodljivost obsega prostora glede na $tevilo stanovalcev
in njihove potrebe. Enote s povrsino 27 m’ omogocajo razlic-
ne konfiguracije prostorov. Ta prilagodljivost in nizji stroski
gradnje s kraj$im ¢asom izvedbe imajo velik potencial za §irSo
uporabo pri reSevanju stanovanjskih kriz tudi v drugih drzavah
(Zeutoun, 2023).

Oba primera poudarjata pomen prilagodljivosti, funkcional-

nosti in trajnosti v sodobnih stanovanjskih resitvah, ki ustre-
zajo potrebam mestnih prebivalcev.
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3.3 Skupno bivanje

Zaradi pere¢ih podnebnih vprasanj, demografskih sprememb,
pomanjkanja cenovno dostopnih stanovanj in osamljenosti so
se v zadnjih desetletjih razvile razli¢ne oblike skupnega biva-
nja. Skupno, predvsem ve¢generacijsko bivanje, sicer ni nov
pojav, saj je bilo v razli¢nih kulturah prisotno Ze od zacetkov
civilizacije. Vendar pa se je sodobni koncept skupnega biva-
nja — Bofellesskaber — prvi¢ pojavil na Danskem konec Sest-
desetih let prejsnjega stoletja. Leta 1972 sta danski arhiteke
Jan Gudmand-Hoyer in psiholog Bodil Graae zasnovala prvo
skupnost za 27 druzin. Njuno delo je navdihnil ¢lanek Vsak
otrok bi moral imeti 100 starsev iz leta 1967 (Moore in Doyon,
2023).

Pomen uvedbe razli¢nih oblik skupnega bivanja je bil pou-
darjen na prvi mednarodni konferenci o stanovanjskih kon-
ceptih s skupnim bivanjem, ki je bila leta 2010 organizirana
v Stockholmu. Glavni namen konference sta bila dolo¢itev
razlik in podobnosti razli¢nih nadinov skupnega bivanja ter
iskanje primernih pojmov, ki bi se enotno uporabljali na med-
narodnem in nacionalnem trgu. Glavni koncepti, o katerih se
je razpravljalo na konferenci, so bili: skupna stanovanja (ang,
collaborative housing), sobivanjska skupnost (ang. cohousing),
kolektivna stanovanja (ang. collective housing) in namenska
skupnost (ang. intentional communities). Izraz skupna stano-
vanja se uporablja za neprofitna stanovanja s skupnimi deli
in aktivno udelezbo stanovalcev pri organizaciji bivanja (Haf-
storm, 2021). Sobivanjska skupnost je na anglesko govore¢em
obmod¢ju najbolj razsirjen izraz in je opisana kot stanovanjska
skupnost, v kateri so objekti in skupni prostori v souporabi
in skupnem upravljanju. Ta »prevodna resitev je bila sprejeta
po posvetu s terminologi in vnesena v terminolosko zbirko
Evroterm« (Kutin in Sendi, 2009). Podobno kot sobivanjska
skupnost delujejo tudi kolektivna stanovanja, ki vkljucujejo
skupna stanovanja in druge objekte, vendar je pri tem tipu
upravljanje prepus¢eno zunanjemu izvajalcu.

Podobna oblika bivanja so tudi namenske skupnosti. Prebivalce
namenskih skupnosti zdruzujeta skupni namen in Zzivljenjski
slog, ki izraza vrednote, kot so nenasilje, vkljucenost, sode-
lovanje in svobodna izbira. Ena od takih oblik je skupnost
Coliving, ki se razlikuje od prej opisanih oblik skupnih sta-
novanj, saj se osredinja na trajnost. Koncept $e ni podrobneje
opredeljen in se pogosto napa¢no razume kot $ir$a opredelitev
sobivanjske skupnosti (Hafstorm, 2021). Skupnost Coliving
vklju¢uje primarno prebivalisce, v katerem bivajo tri nepoveza-
ne osebe ali ve¢ teh, in ima lahko razli¢ne oblike, od skupnih
stanovanjskih stavb do skupnih hi§ ali posameznih stanovan;.
Bivalni prostori so najeti, kar omogoca proznejsi pristop, vklju-
¢enost v gospodinjstvo ter povezave s sostanovalci in splosno
skupnostjo pa se oblikujejo ne glede na trajanje bivanja. Raz-
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li¢ne izvedbe skupnega bivanja nastajajo ves ¢as in ustvarjajo
nove nacine bivanja posameznikov, ki izpolnjujejo druzbeno-
-demografske potrebe, do katerih prihaja zaradi staranja prebi-
valstva, ponovne opredelitve vlog spolov v druzbi, zelje po bolj
trajnostnem zivljenju ali novih Zivljenjskih slogih in etni¢ni ra-
znolikosti (Andersson, 2022). Ker so lahko najemi kratkoro¢ni
ali dolgoro¢ni, je vse pogostejse med mlaj§imi demografskimi
skupinami, ki i8¢ejo vklju¢enost v skupnost. Se posebej se uve-
ljavlja na mestnih obmo¢jih z visokimi Zivljenjskimi stroski.

Skupna stanovanja ali skupno bivanje je model, ki vkljuc¢uje vo-
dilo zadostnosti pri na¢rtovanju stavb. Sobivanje podrazumeva
souporabo stavbe in njene infrastrukeure, kar ima za posledico
manjo rabo virov in emisije. Zagovorniki sobivanja ugotavlja-
jo, da so pozitivni u¢inki na rabo virov, povezani s praksami
sobivanja, recimo z omogoc¢anjem in spodbujanjem dobrih
praks (Malmqpvist in Brismark, 2023). Po pregledu literature
ugotavljamo, da so modeli skupnega bivanja v praksi precej
razliéni po obliki in obsegu, od velikih projektov skupnega
bivanja do majhnih skupnostnih pobud. Ceprav je zanimanje
za inovativne modele bivanja veliko, je proces uresni¢evanja
koncepta skupnega bivanja $e vedno izjemno zapleten in tez-
ko izvedljiv. Najuspesnejsi primeri skupnega bivanja so arhi-
tekturno in druzbeno inovativni, vse bolj pa je opazen trend
vkljuéevanja digitalnega in finanénega vidika.

Eden od primerov je projekt Commune, ki vsebuje skupno-
stna stanovanja za enostarSevske druzine. Namen projekea je
zagotoviti cenovno dostopne in funkcionalne bivalne enote,
opremljene s premi¢nimi pregradami in ve¢funkcionalnim
pohistvom, ki omogocajo prilagodljivost glede na potrebe
posameznikov. Skupni prostori, kot so kuhinje in druzabni
prostori, spodbujajo povezovanje med stanovalci in ustvarjajo
podporno okolje (Estila, 2024).

Podoben pristop so uporabili tudiv projektu Vindmollebakken
v Stavangerju, kjer so zasnovali poslovno-stanovanjsko sosesko,
ki spodbuja delitev virov in trajnostno rabo materialov. Mo-
del sobivanja Gaining by Sharing omogoca prebivalcem, da
si delijo skupne prostore, kot so kuhinje, jedilnice, amfiteater
in vrtovi, kar zmanjsuje oglji¢ni odtis in krepi obcutek sku-
pnosti. Poudarek je na vklju¢evanju prebivalcev v oblikovanje
in uporabo prostora, kar omogo¢a ustvarjanje trajnostnega in
funkcionalnega bivalnega okolja (Aritakula, 2023).

Tudi skupnost New Ground Cohousing Community v Zdru-
zenem kraljestvu ponuja alternativno resitev za starejse stano-
valke, ki Zelijo sobivati z drugimi. Skupnost, sestavljena iz za-
sebnih stanovanj, names¢enih okoli skupnega vrta, omogoca
prebivalkam, da aktivno upravljajo skupnost in si delijo prosto-
re, kot so servisni prostori, dnevni prostori in vrt. Projekti, ki
krepijo druzbene vezi in zmanjSujejo osamljenost, dokazujejo,
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Slika 2a in 2b: Projekt Commune - nov koncept skupnega bivanja
(vir: Estila, 2024)

da je mogoce doseti kakovostno bivanje, ki ne zadostuje le
osnovnim potrebam, ampak tudi podpira trajnostne vrednote
in optimizacijo rabe prostora in virov (Bridgers, 2017).

3.4 Ekoloske vasi

Koncept ckoloske vasi se je razvil v Sestdesetih letih prej$njega
stoletja v okviru gibanja »nazaj k naravi« kot trajnostni model
soseske, ki zdruzuje ekoloske, gospodarske, druzbeno-kulturne
in v nekaterih primerih tudi duhovne vidike (Kuruoglu idr.,
2021). V literaturi se pojavljajo razli¢ne opredelitve ckoloskih
vasi, saj njihovega pomena in znadilnosti ni mogoce enopo-
mensko opredeliti. Ena od najbolj znanih opredelitev je iz
leta 1991 in sta jo oblikovala Robert in Diana Gilman, ki sta
ckolosko vas opisala kot »naselje v ¢loveskem merilu, kjer so
dejavnosti v harmoniji z naravo ter spodbujajo zdrav razvoj
skupnosti in dolgoro¢no vzdrznost« (Yang, 2021: 11-12).
Ekoloske vasi se od obicajnih naselij lo¢ijo po tem, da se njihovi
¢lani trudijo za trajnostno rabo virov. Raznolikost ekoloskih
vasi izhaja iz zastavljenih ciljev, vrednot skupnosti ter lokalnih
razmer, kot sta zakonodaja in geografski kontekst.

Da bi podprla razvoj ekoloskih vasi, sta Rossa in Hildur
Jackson leta 1995 ustanovila globalno mrezo ekoloskih vasi
(ang. global ecovillage network, v nadaljevanju: GEN). Ta po-
vezuje ve¢ kot tiso¢ projektov po svetu, ki si prizadevajo za
trajnostne nacine Zivljenja, ter deluje kot platforma za izme-

njavo znanja in dobrih praks. Osrednji cilj GEN-a je prehod
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Slika 3a in 3b: Inovativen stanovanjski projekt Vindmellebakken (vir:
Helen & Hard, 2025)

iz potro$niskega nacina v trajnostni Zivljenjski slog ter razvoj
tehnologij in podjetij, ki omogocajo ckonomsko vzdrznost teh
skupnosti (Ucok Hughes, 2018). Ekologke vasi se soocajo z
ve¢ izzivi. Ena kljuénih tezav so pravne in regulativne zahteve,
kot so nejasni predpisi glede lastni$tva zemljis¢ in pridobivanja
gradbenih dovoljenj. Druzbena dinamika in razli¢ni interesi
v ckoloskih vaseh pogosto vodijo do konfliktov med ¢lani,
kar otezuje medsebojno usklajevanje skupnih ciljev. Finan¢-
ne omejitve, kot so visoki stroski vzpostavitve in vzdrzevanja
trajnostne infrastrukture, ter omejen dostop do klju¢nih virov,
kot so primerna zemlji$¢a, voda in obnovljiva energija, dodatno
otezujejo njihovo delovanje. Rezultat je visoka stopnja neuspe-

ha, saj je do zdaj 90 % skupnosti razpadlo zaradi pomanjka-
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Slika 4a in 4b: New Ground Cohousing Community - specializirana
skupnost za sobivanje zensk (vir: Pollard Thomas Edwards, 2025)

Slika 6a in 6b: Ekoloska vas BedZED (vir: Schoon, 2016)
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Slika 7a in 7b: Ekoloska vas Bockel na Nizozemskem (vir: Velez, 2023)
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nja jasne vizije, neustreznih modelov upravljanja in finan¢nih
omejitev. Izzivi pri oblikovanju trajnostnih skupnosti so torej
kompleksni ter zahtevajo skrbno nacrtovanje in usklajevanje
(Fastercapital, 2025).

Dober primer je ekoloska vas Findhorn, ki je bila ustanovljena
leta 1962 ter je znana po trajnostnem razvoju in inovativnih
praksah, kot so gradnja energetsko ucinkovitih stavb iz narav-
nih materialov, uporaba obnovljivih virov energije in lokalna
proizvodnja hrane. Naselje, ki vklju¢uje ve¢ kot 125 stavb, ima
tudi lastno valuto in je pomembno izobrazevalno sredisce za
trajnostno Zivljenje (Fastercapital, 2025). Leta 1998 je prejelo
priznanje programa Zdruzenih narodov za ¢lovekova naselja
(ang. United Nations Human Settlements Programme: v nada-
ljevanju: UN-Habitat) za najbolj$o prakso. Prebivalci se osre-
dinjajo na krepitev skupnosti, ker je dobro sodelovanje klju¢no
za skupno dobro in dolgoro¢no vzdrznost naselja (East, 2018).

Beddington zero energy development (v nadaljevanju: Bed-
ZED) je prvo oglji¢no nevtralno naselje v Zdruzenem kralje-
stvu. Zasnovano je bilo leta 1997 in dokoncano leta 2002. Na-
selje vklju¢uje 100 energetsko ucinkovitih stanovanjskih enot
in poslovne prostore, izdelane z lokalnimi materiali in delujoce
z obnovljivimi viri energije. BedZED je zgleden model urba-
nega trajnostnega razvoja. Poseben poudarek je na zmanjseva-
nju ckoloskega odtisa prebivalcev z vzpostavitvijo trajnostnih
zivljenjskih navad in skupne rabe virov (Dessouky idr., 2017).

Ekoloska vas Bockel je bila ustanovljena leta 2016 in je primer
skoraj samozadostne skupnosti s 30 stanovanji. Lesene hise,
izolirane s konopljeno toplotno izolacijo, so energetsko utin-
kovite ter opremljene s sistemi za recikliranje vode in proizvo-
dnjo obnovljive energije. Skupnost prideluje lastno hrano in
aktivno izvaja izobrazevalne programe o trajnostnih praksah.
Leta 2021 je bila izbrana za najbolj trajnostno organizacijo na
Nizozemskem. Bockel deluje na naéelih kroznega gospodar-
stva, v okviru katerega si prebivalci prizadevajo za trajnostne
prakse, kot sta ponovna uporaba virov in zmanjsevanje koli¢ine

odpadkov (Yang, 2021).
3.5 Pozitivne energetske soseske

Evropska skupnost si prizadeva postati vodilna regija pri traj-
nostnem razvoju mest. Zato mesta v Evropi dcjavno izvajajo
strategije trajnostne urbanizacije. Program za pozitivne ener-
getske soseske zagotavlja mestom sodelovanje in pomo¢, da bi
postala vodilna na podro¢ju energetskega prehoda in trajno-
stnega urbanega razvoja (Gollner idr., 2020).

Program za okrozja in pozitivne energetske soseske (v nada-
ljevanju: PEN) izhaja iz skupne programske pobude Urbana

Evropa (ang Joint Programming Initiative Urban Europe, v na-
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daljevanju: JPI Urban Europe), ki PEN definira kot »energet-
sko utinkovita in energetsko prilagodljiva mestna obmodja ali
skupine povezanih stavb, ki proizvajajo neto nicelne emisije
toplogrednih plinov in aktivno upravljajo letno lokalno ali re-
gionalno presezno proizvodnjo energije iz obnovljivih virov.
Zahtevajo integracijo razli¢nih sistemov in infrastrukeur ter
interakcijo med stavbami, uporabniki in regionalnimi energet-
skimi sistemi, sistemi mobilnosti in informacijsko-komunika-
cijsko tehnologijo, hkrati pa zagotavljajo oskrbo z energijo in
dobro Zivljenje za vse v skladu z druzbeno, gospodarsko in
okoljsko trajnostjo« (Hinterberger idr., 2020).

PEN pomembno prispevajo k podnebno nevtralnemu stavb-
nemu fondu, hkrati pa nudijo $tevilne koristi za skupnost in
druzbo, kot so boljse bivalno udobje in javno zdravje, druzbena
vklju¢enost, odpornost na podnebne spremembe in ohranjanje
vrednosti nepremic¢nin. Poleg tega lahko PEN pomagajo pri
zmanj$evanju energetske revicine in prispevajo k energetski
varnosti (Taranu idr., 2023).

JPI Urban Europe navaja, da PEN zdruzujejo grajeno okolje,
trajnostno proizvodnjo in porabo virov ter mobilnost, da bi
zmanjSale porabo energije in emisije toplogrednih plinov, hkra-
ti pa prebivalcem zagotavljajo dodano vrednost in spodbujajo
trajnostne prakse. Pomembno je, da take soseske omogocajo
dostopno kakovost zivljenja za skupnost, kar vkljucuje bivalne
pogoje in tudi podporo za njene prebivalce. PEN in podobne
soseske so kljuéni elementi trajnostne urbanizacije, saj vklju-
¢ujejo tehnoloske, prostorske, finanéne, regulativne, pravne,
gospodarske in druzbene vidike. V teh soseskah sta nujna in-
terakcija in integracija med stavbami, uporabniki, energijski-
mi sistemi, mobilnostjo in novimi digitalnimi tehnologijami

(Taranu idr., 2023).

PEN presegajo samo zdruzevanje posameznih stavb, ki proi-
zvajajo ve¢ energije, kot je porabijo. Z integracijo stavb in in-
frastrukeure v soseski se vzpostavlja dinami¢na sinergija med
energetskimi sistemi, mobilnostnimi re$itvami in industrijski-
mi procesi. Na ravni sosesk se celostni pristop izvaja na $tirih
ravneh:

o med stavbo in sosednjo infrastrukturo (na primer pol-
njenje elekeri¢nih vozil, daljinsko ogrevanje, skupna fo-
tovoltaika),

o znotraj stavbe — povezovanje tehnologij in tehnik (na
primer aktiven nadzor in prilagodljivost sistemov),

o med stavbami (na primer skupne toplotne ¢rpalke),

o med stavbnim sektorjem in drugimi sektorji, predvsem
energetskim (na primer prilagodljivost povprasevanja po
energiji), industrijskim (na primer uporaba odve¢ne indu-
strijske toplote za daljinsko ogrevanje) in mobilnostnim

(Glicker idr., 2022).
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PEN lahko prispevajo k vklju¢itvi na¢ela zadostnosti v energet-
ske in okoljske politike. Ta pristop spodbuja razvoj razli¢nih
oblikovalskih strategij zadostnosti, kot so skupni prostori, sto-
ritve ter integrirani sistemi obnovljivih virov energije in ogre-
vanja, ki izbolj$ujejo kakovost bivanja skupnosti ob hkratnem
zmanj$anju porabe materialov in prostora. Namesto individu-
alnih resitev za vsako stavbo se lahko na primer uvedejo skupni
sistemi ogrevanja, prilagojeni potrebam soseske. Prav tako bi
delitev elektri¢nih vozil ali izbolj$an dostop do javnega prevoza
zmanj$ala odvisnost od osebnih avtomobilov, s tem pa tudi
potrebo po parkiris¢ih in vpliv na okolje (Taranu idr., 2023).

Pomemben primer pobude PEN je projekt oPEN Lab, ki ga
financira Evropska unija (v nadaljevanju: EU) ter je usmerjen
v izvedbo PEN v Tartuju (Estonija), Pamploni (Spanija) in
Genku (Belgija) (Taranu idr., 2024).

4 Sklep

Razumevanje demografskih trendov in predvidevanje demo-
grafskih sprememb sta klju¢na za nacionalni razvoj na¢rtovanja
in izvajanje Agende 2030 za trajnostni razvoj (Gaigbe-Togbe
idr., 2022). Ceprav se svetovno prebivalstvo $e vedno pove-
¢uje, je rast prebivalstva v EU opazno pocasnejsa kot drugje.
Po ocenah naj bi ta vrh prebivalstva dosegla okoli leta 2026,
nato pa se pricakuje postopno zmanjsevanje $tevila prebivalcev
(Eurostat, 2023). Ta trend kaze SirSe demografske spremem-
be, kot so staranje prebivalstva in zmanjSevanje rodnosti. Zelo
pomemben demografski megatrend je tudi urbanizacija.
Rast te v svetovnem merilu je predvsem posledica rasti
prebivalstva in migracij/priseljevanja, saj se vse ve¢ lju-
di seli v mesta v iskanju boljsega Zivljenja. Trenutno Zze
vec kot polovica ljudi na svetu Zivi v urbanih obmog;jih.
Urbanizacija dolo¢a prostorsko razporeditev prebivalstva ter
hkrati vpliva na grajeno okolje in Zivljenjski slog prebivalcev.
Organizacija zdruzenih narodov ocenjuje, da bo tudi v Evropi
do leta 2050 v mestih zivelo ve¢ kot 80 odstotkov ljudi (Or-
ganizacija zdruzenih narodov, 2019).

Zaradi zgoraj omenjenih demografskih trendov postaja zago-
tavljanje ustreznih in cenovno dostopnih stanovanj vse vedji
izziv. V Stevilnih mestih po svetu cene stanovanj naras¢ajo
hitreje kot osebni dohodki, kar $tevilnim otezuje dostop do
primernega bivali§¢a. Svetovna banka ocenjuje, da bo globalna
stanovanjska kriza do leta 2025 prizadela kar 1,6 milijarde lju-
di, kar poudarja potrebo po proaktivnih resitvah za izboljsanje
stanovanjskih razmer (Alayon, 2018). Hkrati se v stanovanj-
skem sektorju po vsej Evropi zmanjsuje velikost gospodinjstev,
kar pomeni, da Zivi v stanovanju manj ljudi na vedji povrsini.
EU je vodilna v tem trendu, in sicer je bilo leta 2017 ve¢ kot
30 odstotkov gospodinjstev eno¢lanskih, ta delez pa se le $e
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povecuje. V svetovnem merilu se medgeneracijsko bivanje
zmanjuje in do leta 2030 bodo po pri¢akovanjih eno¢lanska
gospodinjstva najitevilénejsa vrsta gospodinjstev (Jack in Iva-
nova, 2021). Poleg tega vecina Evropejcev zivi v soseskah z dru-
zinskimi hiami, ki imajo nizko gostoto pozidave. To povzroca
porabo od 4- do 10-krat ve¢ materiala za ceste, tretjino veé
materiala za gradnjo hi§ in dvakrat ve¢jo porabo energije (Jack
in Ivanova, 2021). Urbana obmodja se soocajo z vse vedjimi
pritiski zaradi podnebnih sprememb, vse vecje ranljivosti virov,
migracij v Evropo in znotraj nje ter spremenjenih druzbenih
zahtev, ki jih dolo¢ajo tehnoloske moznosti na podrodju dela
na daljavo in mobilnosti. Izrazite neenakosti znotraj mest in
med njimi se v Evropi kaZejo tudi v pomanjkanju stanovanj.
Vse to so izzivi in priloznosti, da se ohranijo temeljne prednosti
evropskih mest, hkrati pa se je treba odzvati tudi na spremi-
njajoce se podnebne razmere in izboljsati odpornost (Okatz
idr, 2022).

Zagotavljanje ustreznih stanovanj ob demografskih izzivih in
ob hkratnem obvladovanju oglji¢nih emisij bo v prihodnjih
desetletjih velikanski izziv. Grajeno okolje je za ¢lovestvo ne-
izogibno potrebno, saj v njem poteka vecina nasega Zzivljenja
in dejavnosti. Zivljenje v okviru nasih planetarnih zmozno-
sti pa postaja bistven sestavni del v smislu nacel trajnostnega
razvoja stanovanj in projektov energetske prenove. Problem
trajnostnega bivanja ni povezan le z blazenjem podnebnih
sprememb, temve¢ tudi s ¢ezmerno porabo virov.

Klju¢no je, da naérti za prihodnost z nizkimi emisijami ogljika
vkljucujejo grajeno okolje, saj je bil prav stanovanjski sektor
opredeljen kot klju¢en v okviru lokalnih, nacionalnih in med-
narodnih strategjj za prehod v nizkooglji¢no druzbo. V zadnjih
desetletjih so se pojavili $tevilni tipi alternativnih bivalnih
enot in skupnosti, ki zagotavljajo udobno bivanje in obenem
dovolj nizek oglji¢ni odtis, kar omogoca zivljenje v okviru
planetarnih zmoznosti (Moore in Doyon, 2023). Vendar pa
je trajnostni razvoj tezko doseéi brez spremembe Zivljenjske-
ga sloga ter zmanj$anja visoke porabe materialov, energije in
emisij, zlasti pri druzbenih skupinah z visokimi dohodki (Hu
idr,, 2023). Grajeno okolje ponuja pomembne priloznosti in
hkrati tveganja za blazitev podnebnih sprememb. Za nacrtova-
nje stanovanj, ki uposteva trajnostne cilje in ekoloske omejitve
Zemlje, bo v prihodnosti treba vkljuditi nove oblike stanovanja
z upostevanjem trajnosti in zadostnosti. Zato je ta prispevek
temelj za prihodnje raziskave in strategije, namenjene zmanj-
Sanju okoljskega odtisa stanovanjskega sektorja in doseganju

podnebnih ciljev.
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Tipi kupcev stanovanj na Dunaju in njihove zahteve

Dunajski stanovanjski trg je v zadnjih letih dozivel pomembne pre-
obrazbe, na katere so vplivali demografske spremembe, urbanizacija
in druzbeno-gospodarski razvoj. Proucili smo znacilnosti in vedenj-
ske vzorce kupcev novih stanovanj na Dunaju, pri ¢emer je bil po-
udarek na klju¢nih skupinah kupcev, kot so investitorji, upokojenci,
dolgotrajni prebivalci in priseljenci. Razumevanje teh dinamik je
klju¢no za investitorje, oblikovalce politik in urbaniste, ki si prizade-
vajo ucinkovito obravnavati stanovanjske potrebe. Studija poudarja
spreminjajoo se podobo dunajskega stanovanjskega trga, ki ga
poganjajo demografske spremembe in premikajoce se preference
kupcev. Pove¢ano povprasevanje po manjsih stanovanjih kaze Sir-

1 Uvod

Dunajski stanovanjski trg je v zadnjih letih dozivel pomembne
strukturne spremembe, ki so posledica demografskih gibanj,
urbanizacije in gospodarskih izzivov. Dunaj kot eno najhitre-
je rastocih evropskih mest zdruzuje visoko kakovost bivanja,
napreden model socialne stanovanjske politike in hkrati vse
bolj konkurenéen trg nepremicnin (Férster, 2020). Narascajo-
¢e prebivalstvo, vse visje cene stanovanj in pritisk na omejene
zemljiske vire postavljajo pred mestne oblasti, investitorje in
naértovalce urbanega razvoja Stevilne izzive (internet 1).

Razumevanje vedenjskih vzorcev kupcev in njihovih nakupnih
odlo¢itev je klju¢no za oblikovanje u¢inkovitih stanovanjskih
politik in razvojnih strategij. Klju¢ni dejavniki, kot so dosto-
pnost cen, lokacija, bliZina javnega prevoza, kakovost bivalnega
okolja in dolgoro¢na finan¢na vzdrznost, pomembno vplivajo
na izbiro stanovanja. Pri tem je mogoée zaznati razliko med
posameznimi skupinami kupcev. Investitorji pogosto is¢ejo
manjse enote z visokim donosom v razvojnih obmo¢jih, med-
tem ko druzine in dolgoro¢ni prebivalci dajejo prednost ve¢jim
stanovanjskim enotam v soseskah, kjer so na voljo Sole, vrtci
in druge storitve (Aigner, 2020).

V ¢lanku je predstavljena analiza nakupnih preferenc na du-
najskem trgu stanovanj, izvedena z uporabo kvantitativnih

$i trend narascanja enoclanskih gospodinjstev in urbanega nacina
Zivljenja. Migracije vnasajo nove dinamike, saj priseljenske druzine
is¢ejo vedje bivalne enote, medtem ko gospodarski dejavniki vplivajo
na prevlado moskih investitorjev. Ti vpogledi imajo prakti¢ne impli-
kacije za nacrtovanje nepremicninskega razvoja in urbanizma, saj
poudarjajo potrebo po raznolikih stanovanjskih resitvah za rastoco
in heterogeno populacijo Dunaja.

Klju¢ne besede: nepremicnine, kupci stanovanj, anketa, Dunaj, sta-
novanja

podatkov o transakcijah in rezultatov anketne raziskave.!’
Namen ¢lanka je prikazati, kako demografski dejavniki, kot so
starost, dohodek, velikost gospodinjstva in migracijsko ozadje,
vplivajo na izbiro lokacije, velikosti in tipa stanovanja ter na
nadine financiranja nakupa. Pridobljeni rezultati omogocajo
bolj$e razumevanje trenutnih trendov na stanovanjskem trgu
in ponujajo uporabne usmeritve za prihodnji razvoj mestne
stanovanjske politike.

2 Znacilnosti nepremicninskega trga

Zgodovinsko gledano se je dunajski pristop k stanovanjski po-
litiki dramati¢no zacel spreminjati po prvi svetovni vojni v ob-
dobju, znanem kot »Rde¢i Dunaj« (1919-1934). To obdobje
je zaznamovala avstrijska socialdemokratska delavska stranka,
ki je uvedla obsezne socialne reforme za reSevanje stanovanjske
krize in slabih bivalnih razmer, s katerimi se je soo¢al delavski
razred. Mesto je zacelo izvajati program gradnje obseznih ob-
¢inskih stanovanj. Ta stanovanja niso bila le zato¢isca, temved
dobro zasnovane stavbe z moderno zasnovo, cilj katerih je bil
izboljsati kakovost Zivljenja prebivalcev. V tem obdobju je bilo
zgrajenih ve¢ kot 60.000 stanovanj, kar je bistveno preobliko-
valo stanovanjsko krajino mesta (Méller, 2007).
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Ta tradicija druzbene odgovornosti in sistemati¢nega urbani-
sti¢nega naértovanja se je ohranila vse do danes. Dunaj $e vedno
velja za eno vodilnih mest na svetu na podroéju socialne stano-
vanjske politike, saj skoraj 60 % prebivalcev Zivi v javno finan-
ciranih ali subvencioniranih stanovanjih. Zgodovinski temelji
iz obdobja »Rdecega Dunaja« vplivajo na dana$nje odloitve
pri prostorskem nac¢rtovanju in razvoju mestnih stanovanjskih
projektov, saj mesto vztrajno stremi k ohranjanju dostopnih
najemnin, preprecevanju socialne segregacije in zagotavljanju
visoke kakovosti bivanja. Tak model deluje kot referenca tudi
za druge evropske prestolnice, ki se soocajo z naras¢ajocimi ce-
nami stanovanj in pomanjkanjem dostopnih enot (internet 2).

Nepremi¢ninski trg na Dunaju je kompleksen in vecplasten
sistem, ki ga oblikujejo gospodarske razmere, demografska gi-
banja in prostorska politika mesta. Kot eno najhitreje rastocih
evropskih mest belezi stalno povecevanje Stevila prebivalcev,
kar ustvarja stalni pritisk na povprasevanje po novih stanova-
njih. Po podatkih mestnih oblasti naj bi $tevilo prebivalcev do
leta 2028 preseglo dva milijona, kar pomeni dodatno potrebo
po ve¢ tiso¢ novih stanovanjih letno. Ta rast neposredno vpliva
na dinamiko gradbenega scktorja, saj se mora ponudba hitro
prilagajati nara$¢ajodemu povpradevanju (internet 3).

Trg novogradenj je v zadnjih letih doZivel izrazito rast, pri
¢emer je letno koncanih med 16.000 in 18.000 novih sta-
novanjskih enot. Poseben izziv je razmerje med zasebno fi-
nanciranimi stanovanji in neproﬁtnim oziroma socialnim
stanovanjskim fondom, ki je tradicionalno mo¢na znadilnost
Dunaja. Mesto se ponasa z enim najvedjih javnih stanovanjskih
fondov v Evropi, kar pomembno vpliva na regulacijo trga in
omejevanje cenovnih presezkov. Kljub temu se v segmentu la-
stniskih stanovanj zaznava trend rasti cen. Med letoma 2015
in 2024 so se cene povisale za ve¢ kot 40 %, kar mo¢no vpliva
na dostopnost, zlasti za mlajse kupce in gospodinjstva z nizjimi

dohodki (internet 4).

Pomemben dejavnik na dunajskem trgu je tudi strukturna
raznolikost stanovanj. Medtem ko notranja mestna okrozja
ponujajo predvsem manjsa, drazja stanovanja, so v zunanjih
okrozjih, kot so Donaustadt, Floridsdorf in Liesing, na voljo
vedja in cenovno ugodnejsa stanovanja. Ta prostorska dife-
renciacija vodi v tako imenovane suburbanizacijske trende, saj
se $tevilni kupci odlocajo za selitev na obrobje, kjer lahko za
enako ceno pridobijo ve¢ bivalne povrsine (internet 5).

Poleg prostorske in cenovne raznolikosti je dunajski nepre-
micninski trg zaznamovan tudi z razmeroma visoko stopnjo
regulacije. Avstrijska zakonodaja doloca stroge pogoje glede
najemnih pogodb, viSine najemnin in standardov gradnje, kar
zagotavlja stabilnost in predvidljivost za najemnike in lastnike.
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Za investitorje in projektne razvijalce to pomeni potrebo po
natan¢nem naértovanju in sledenju zahtevam zakonodaje, obe-
nem pa omogoca razvoj dolgoro¢nih strategij, ki upostevajo
druzbene in trajnostne vidike (internet 4).

Znacilnosti trga kazejo, da Dunaj ohranja status enega najbolj
uravnotezenih, toda hkrati konkurené¢nih evropskih nepremic-
ninskih trgov. Po eni strani visoka stopnja socialne stanovanj-
ske oskrbe zagotavlja dolo¢eno stabilnost, po drugi pa nara-
$¢ajoce cene in omejena ponudba ustvarjajo pritisk na kupce,
kar zahteva stalne prilagoditve politike in ponudbe. V takem
okolju postajajo klju¢ni dejavniki za uspeh natanéna analiza
trznih potreb, prilagodljivost projektov in ustrezno nacrtova-
nje urbanega razvoja (Oltermann, 2024).

3 Demografskiin druzbeno-
-gospodarski okvir Dunaja

Razumevanje dunajskega stanovanjskega trga zahteva podrob-
no analizo demografskih in druzbeno-gospodarskih dejavni-
kov, saj ti neposredno oblikujejo strukturo povprasevanja in
dolo¢ajo dinamiko ponudbe. Dunaj je eno najhitreje rastocih
evropskih mest, ki je v zadnjih desetletjih dozivelo izrazito rast
prebivalstva. Po podatkih mestne statistike ima mesto danes ze
ve¢ kot 1,9 milijona prebivalcev, pri ¢emer je pomemben del te
rasti posledica priseljevanja iz drugih delov Avstrije in tujine.
Skoraj tretjina celotnega prebivalstva so priseljenci, kar bistve-
no vpliva na kulturno raznolikost mesta ter na oblikovanje
potreb po vedjih in cenovno dostopnih stanovanjih (Suitner
idr, 2018).

Glede na izvedeno anketo se starostna struktura prebivalstva
prav tako kaze pri izrazitih trendih, ki vplivajo na stanovanjski
trg. Povecuje se delez starejsih prebivalcev, kar ustvarja povpra-
Sevanje po manjsih in funkcionalnih stanovanjih brez ovir, ki so
v blizini zdravstvenih in druzbenih storitev. Hkrati pa je mlajsa
generacija, stara med 25 in 40 let, klju¢na skupina kupcev, saj
je to obdobje, v katerem se posamezniki najpogosteje odlocajo
za prvi nakup nepremi¢nine. Mladi kupci i$¢ejo cenovno do-
stopna stanovanja, ki so dobro povezana z javnim prevozom in
nudijo dovolj prostora za prihodnje druzinske potrebe.

Druzbene spremembe, kot so individualizacija Zivljenjskih slo-
gov in rast §tevila enoc¢lanskih gospodinjstev, dodatno oblikuje-
jo strukturo povprasevanja. Na Dunaju je Ze ve¢ kot polovica
gospodinjstev enoclanskih, kar povecuje povprasevanje po
manjsih stanovanjskih enotah. Ta trend je mo¢no povezan z
urbanim nacinom Zivljenja, pri katerem so pomembni kom-
paktnost, funkcionalnost in dostop do storitev v neposredni
blizini.
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Gospodarski dejavniki $e dodatno omejujejo ali spodbujajo
dostop do lastnistva nepremi¢nin. Povpre¢ni dohodki gospo-
dinjstev na Dunaju omogocajo nakup predvsem stanovanj sre-
dnjega cenovnega razreda, zato so osrednja okrozja z visokimi
cenami dostopna le premoznejsim slojem ali investitorjem. Ve-
¢ina prebivalcev se usmerja v obrobna in srednje draga okrozja,
kot so Favoriten, Meidling in Donaustadt, kjer je razmerje med
ceno in velikostjo stanovanja ugodnejie (internet 4).

Poleg dohodkovnih razlik je treba upostevati tudi vpliv mi-
gracij na druzbeno-gospodarsko strukturo mesta. Priseljenci
so pogosto v nizjih dohodkovnih razredih, zato jih zanimajo
cenovno dostopnejse nepremicnine, pri ¢emer dajejo prednost
vedjim stanovanjem, ki lahko sprejmejo veéclanske druzine. To
ustvarja pritisk na dolo¢ena okrozja, kjer se povecuje povpra-
Sevanje, kar vodi v rast cen tudi v teh predelih (internet 5).

Demografski in druzbeno-gospodarski okvir Dunaja torej kaze
na izrazito heterogenost prebivalstva, ki se izraza v raznolikih
stanovanjskih potrebah. Starajo¢e se prebivalstvo, mladi kupci,
enoclanska gospodinjstva in priseljenci skupaj ustvarjajo kom-
pleksen stanovanjski trg, na katerem so prisotni razli¢ni interesi
in prioritete. To zahteva prilagojeno stanovanjsko politiko in
razvojno nacrtovanje, ki mora odgovoriti na izzive dostopnosti,
prostorske uravnotezenosti in druzbene vklju¢enosti.

4  Trzni trendi in cenovna dinamika
stanovanj na Dunaju

Dunajski nepremic¢ninski trg je dinamicen in se stalno razvi-
ja, pri ¢emer cene stanovanj kazejo stabilno do zmerno rast v
razliénih mestnih okrozjih. Po zadnjih poro¢ilih o trgu pov-
pre¢na nakupna cena za novozgrajena stanovanja v mestu znasa
priblizno 6.100 evrov na kvadratni meter, pri ¢emer so med
okroZji velike razlike. Prvo okrozje (Innere Stadt) je pric¢ako-
vano najdrazje, saj cene tam dosezejo tudi do 22.500 evrov
na kvadratni meter, kar izraza trajno povprasevanje po presti-
znih nepremi¢ninah v strogem sredis¢u mesta. V nasprotju s
tem cenovno ugodnej$a obmodja, kot so Liesing, Floridsdorf
in Donaustadt, ponujajo novogradnje po cenah med 4.500 in
4900 evrov na kvadratni meter, zaradi ¢esar so privlaéne za
kupce, ki prvi¢ vstopajo na trg, in tudi za investitorje, ki i¢ejo
stroskovno utinkovite priloznosti (Bartos-Stock idr., 2024).

Razlika med nakupnimi cenami novogradenj in obstoje¢imi
nepremicnini ostaja izrazita, saj so starejSa stanovanja pravi-
loma cenovno dostopnejsa. Povpre¢na cena obstojecih nepre-
mi¢nin na Dunaju znasa okoli 4.300 evrov na kvadratni meter.
Okrozja, kot sta Favoriten in Simmering, ponujajo najnizje
cene, priblizno od 3.000 do 3.200 evrov na kvadratni meter,
zaradi Cesar so privlaénejsa za kupce z omejenimi proracuni.
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Nasprotno pa uveljavljena in zelo iskana okrozja, kot so Dé-
bling, Wihring in Josefstadt, ohranjajo vi$je cenovne ravni.
Tam obstojeca stanovanja dosegajo okoli 5.200 evrov na kva-
dratni meter, kar izraza njihovo privla¢nost in elitno lokacijo
(Bartos-Stock idr., 2024).

Najemnine na Dunaju sledijo podobnemu trendu. Povpre¢-
na najemnina v novozgrajenih stanovanjih znasa 12,20 evra
na kvadratni meter, medtem ko starej$a stanovanja dosegajo
najemnine v razponu od 10,50 do 11,50 evra na kvadratni
meter, odvisno od okroZja. Najvisje najemnine so zabelezene v
okrozjih Neubau in Josefstadt, kjer najemniki za novogradnje
placujejo tudi do 14,50 evra na kvadratni meter. Medtem pa se
ugodnej$e moznosti najemanja ponujajo v okrozjih Simmering
in Favoriten, kjer najemnine za obstojeéa stanovanja ostajajo
pod deset evrov na kvadratni meter, kar je privla¢no za iskalce
cenovno dostopnih stanovanj (Bartos-Stock idr., 2024).

Klju¢ni dejavnik, ki vpliva na nakupe nepremi¢nin na Dunaju,
je delez gospodinjskega dohodka, ki se namenja za stanovanjske
stroske. Leta 2024 prebivalci Dunaja v povpredju namenijo
priblizno 31 % svojega neto dohodka za stroske bivanja, kar
pomeni povpre¢ni mese¢ni izdatek okoli 670 evrov, ¢e upo-
Stevamo povprecni letni neto dohodek, ki znasa 26.481 evrov.
Na elitnih lokacijah, kot je prvo okrozje, lahko ta delez doseze
tudi 65 %, kar pomeni resen izziv pri dostopnosti stanovanj za
Stevilne prebivalce. V Avstriji so stanovanjski stroski na splosno
pomemben del druzinskih prora¢unov. Po podatkih avstrijske-
ga statisti¢nega urada povpre¢ni stanovanjski izdatki znasajo
24 % neto dohodka oziroma priblizno 780 evrov mese¢no
(Bartos-Stock idr., 2024).

Pregled poudarja dinami¢nost dunajskega nepremic¢ninskega
trga leta 2024 in kaze, da se cene stanovanj in najemnin e
naprej prilagajajo gospodarski stabilnosti, povprasevanju in
trendom urbanega razvoja. Razlike med okroZji ostajajo izra-
zite — prvo okrozje dosega vrhunske cene do 22.500 evrov na
kvadratni meter, medtem ko zunanji predeli, kot so Liesing,
Floridsdorf in Donaustadt, ponujajo dostopnejse moznosti
med 4.500 in 4.900 evrov na kvadratni meter. Jasno se razli-
kujejo tudi cene novogradenj in obstoje¢ih stanovanj, pri ¢emer
so starej$a stanovanja ugodnejse moznosti, zlasti v okrozjih Fa-
voriten in Simmering, kjer se cene gibljejo med 3.000 in 3.200
evrov na kvadratni meter (Bartos-Stock idr., 2024).

Pomemben vpogled ponuja tudi delez dohodka, namenjenega
za stanovanjske stroske. Prebivalci Dunaja povpre¢no porabijo
31 % neto dohodka za stanovanje, kar zna$a priblizno 670
evrov mese¢no, pri ¢emer v elitnih lokacijah ta deleZ naraste na
65 %. V primerjavi z avstrijskim povpre¢jem, kjer stanovanjski
stroski znasajo 24 % neto dohodka, je ta delez visji. Ce pogle-
damo $irse — na ravni Evropske unije (v nadaljevanju: EU) -
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gospodinjstva v povpreju porabijo 20-23 % neto dohodka za
stanovanjske stroske. V' Nemciji znasa ta delez priblizno 25 %,
v Svici, ki je znana po visokih zivljenjskih stroskih, pa okoli
28-30 %. V sosednjih drzavah z niZjimi Zivljenjskimi stroski,
kot so Madzarska, Slovaska in Slovenija, znasa delez med 18-
22 %. Tako 31-odstotni delez na Dunaju presega povpre¢je EU
in tudi povpredje sosednjih drzav, kar potrjuje velik pritisk na
dunajska gospodinjstva (internet 1).

Ta visoka finanéna obremenitev zmanjSuje sredstva za druge
zivljenjske izdatke, varéevanje in nalozbe, kar lahko omejuje
druzbeno mobilnost in kakovost Zivljenja prebivalcev. Zato
mora zagotavljanje cenovno dostopnih stanovanjskih moznosti
ostati prednostna naloga v dunajskem urbanisti¢cnem naértova-
nju in razvoju nepremicnin. Ceprav se cene stanovanj e naprej
postopoma zviSujejo, lahko pove¢ana ponudba novograden;j v
zunanjih okrozjih pomaga ublaziti pritisk na stanovanjski trg.
Zaradi raznolikosti ponudbe po cenovnih segmentih lahko
Dunaj pritegne $irok spekter kupcev — od investitorjev, ki is¢ejo
visoke donose, do posameznikov, ki i$¢ejo cenovno ugodne
dolgoro¢ne stanovanjske resitve (internet 1).

5 Znacilnosti kupcev in vedenjski
VZOrci

Analiza znacilnosti kupcev na dunajskem nepremi¢ninskem
trgu je osrednji del raziskave. Glavni vir podatkov je bila iz-
vedena anketa, ki je zajela demografske znacilnosti, preference
in motivacijo kupcev novih stanovanj. Rezultati ankete so bili
dopolnjeni z analizo transakcijske baze Exploreal GmbH, kar
omogoca celovit vpogled v vedenjske vzorce in odlocitve raz-

liénih skupin kupcev.
5.1 Demografske znacilnosti kupcev

Anketni podatki kazejo, da prevladujejo kupci v starostnem
razponu 30-45 let, kar je obdobje prvega nakupa nepremi¢-
nine in Zivljenjskih prelomnic, kot je ustanovitev druzine ali
stabilizacija kariere. Anketni in transakcijski podatki kazejo,
da je ta skupina glavni nosilec povprasevanja po lastniskih sta-
novanjih. Obenem je bila opazena relativno nizka zastopanost
mlajsih od 25 let in starejsih od 65 let, kar nakazuje, da se ti
skupini redkeje odlocata za nakup nepremi¢nin.

Struktura po spolu je v anketi pokazala rahlo prevlado kupcev
moskega spola (55 %) nad Zenskami (45 %). Podobna razmer-
ja so opazna tudi v transakcijski bazi, kjer moski pogosteje
nastopajo kot investitorji, medtem ko Zenske stopajo na trg
vecinoma pozneje in pogosteje kupujejo nepremicnine za la-
stno rabo. Taka razlika je deloma povezana z dohodkovnimi
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razlikami med spoloma in razli¢nimi Zivljenjskimi potmi, kar
se kaze v drugaénih prioritetah pri izbiri stanovanja.

Anketa je tudi razkrila, da je med pomembnimi kazalniki
tudi velikost gospodinjstev. Najve¢ anketirancev Zivi v eno-
in dvoclanskih gospodinjstvih, kar je v skladu z nara$¢ajo¢im
trendom individualizacije in povecevanja deleza enostar$evskih
oziroma manj$ih gospodinjstev. Hkrati pa kar tretjina vprasa-
nih Zivi v ve¢jih, druzinskih gospodinjstvih s tremi ali ve¢ ¢lani,
kar pojasnjuje izrazito povprasevanje po vedjih stanovanjih v
velikosti 60-90 m”.

Analiza demografskih podatkov je potrdila, da dunajski nepre-
micninski trg poganjajo predvsem mlajse in srednje generacije,
ki kupujejo nepremi¢nine za lastno rabo, pogosto prvi¢. Njiho-
ve odloditve so mo¢no povezane z dohodkovnimi omejitvami
in velikostjo gospodinjstev, medtem ko na sckundarni ravni
vplivajo tudi spolne in generacijske razlike.

5.2 Tipologija kupcev

Na podlagi ankete in baze transakcij je bilo mogoce ugotoviti
stiri glavne skupine kupcev: investitorje, upokojence, dolgo-
trajne prebivalce in priseljence. Vsaka skupina izkazuje razli¢ne
prostorske preference, finanéne zmoznosti in vedenjske vzor-
ce. Investitorji pogosteje izbirajo manjse enote v dostopnejsih
okrozjih z visokim najemnim potencialom, upokojenci dajejo
prednost mirnim predelom in energetski ucinkovitosti, dolgo-
trajni prebivalci iS¢ejo ve¢je enote v znanih soseskah, medtem
ko se priseljenci pogosto odlocajo za vedja stanovanjih v ce-
novno dostopnejsih delih mesta.

5.3 Motivacija in preference pri nakupu

68 % anketirancev je kot najpomembnejsi dejavnik pri nakupu
navedlo ceno, na drugem mestu je bila dostopnost do javnega
prometa (52 %), sledili sta varnost soseske (49 %) in velikost
stanovanja (46 %). Manjsi pomen so imeli dejavniki, kot so
energetska ucinkovitost (5 %), $portna infrastruktura (14 %)
in parkirna mesta (27 %). Rezultati kazejo, da finan¢ni in
prakti¢ni dejavniki bistveno prevladujejo nad trajnostnimi ali
dodatnimi vidiki kakovosti bivanja.

5.4 Nacin financiranja nakupov

Pomemben del anketnega vprasalnika je bil namenjen finan-
ciranju nakupov. Kar 63 % kupcev namerava stanovanje fi-
nancirati s pomo¢jo hipotekarnega posojila, 24 % razpolaga z
lastnimi prihranki, 13 % pa se jih zana$a na pomo¢ druZine.
Ti podatki potrjujejo, da ima ve¢ina kupcev zmerne dohodke
(med 20.000 in 50.000 evrov letno), njihov proratun za nakup
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pa zna$a med 200.000 in 400.000 evrov, kar sovpada s cenami
stanovanj v cenovno dostopnejsih dunajskih okrozjih, medtem
ko je zanimanje za prestizne nepremi¢nine v sredis¢u mesta
omejeno na manjsi delez kupcev z visjo kupno mogjo.

6 Preference kupcev

Analiza preferenc kupcev v okviru raziskave je jasno pokaza-
la, da dunajski stanovanjski trg ni homogena enota, temve¢
je izrazito cenovno in druzbeno razslojen. Podatki ankete, ki
je bila glavni vir informacij o vedenjskih vzorcih kupcev, raz-
krivajo, da se najve¢ kupcev zanima za okrozja Favoriten (10.
okrozje), Meidling (12. okrozje) in Donaustadt (22. okrozje).
Ta obmodja so bila izbrana v priblizno tretjini odgovorov, kar
jih uvri¢a med najprivla¢nejsa za nakup stanovanj. Klju¢na ra-
zloga za njihovo priljubljenost sta cenovna dostopnost (okvir-
no 4.800-5.300 evrov/m?) in dobra prometna povezanost z
mestnim sredi$¢em, kar potrjuje pragmaticen pristop kupcev
pri izbiri lokacije. Ob tem so bila okroZja v strogem sredi-
$¢u, kot je Innere Stadt (1. okroZje), delezna precej manjse
pozornosti. Razlogi za to so visoke cene (do 22.500 evrov/
m®za novogradnje), omejena ponudba in prostorske omejitve,
ki odvrnejo povpre¢ne kupce z nizjim prora¢unom. Podobno
velja za okroZja z vijim statusnim simbolom, kot sta Josefstadt
(8. okrozje) ali Débling (19. okrozje), kjer so povpreéne cene
visje od mestnega povpredja in prevladujejo premoznejsi kupci
ali dolgoro¢ni investitorji (Bartos-Stock idr., 2024).

Posebno izrazite so razlike med skupinami kupcev. Investitorji
se najpogosteje odlocajo za manjsa stanovanja v okrozjih Bri-
gittenau, Simmering in Meidling, kjer je donosnost oddajanja
najvisja. Priseljenci se zaradi druZinskih potreb in omejenega
proracuna zanimajo za ve¢ja ter cenovno dostopnej§a stanova-
nja v okrozjih Favoriten, Donaustadt in Floridsdorf. Dolgole-
tni prebivalci ostajajo zvesti svojim soseskam in se odlo¢ajo
za vedja stanovanja z dobro razvito druzbeno infrastrukturo.
Upokojencem so zanimiva bolj mirna in zelena obmodja, kot
so Hietzing, Wihring in zunanje soseske ob robu mesta, kjer
je ve¢ parkov in so dostopne zdravstvene storitve.

Rezultati so tudi pokazali, da je pri odloitvi za nakup najpo-
membnejsi finan¢ni vidik — predvsem cena, ki jo je kot klju¢ni
dejavnik navedlo 68 % vprasanih. Na drugem mestu je dosto-
pnost do javnega prometa (52 %), kar potrjuje mocno odvi-
snost dunajskih prebivalcev od javne prometne infrastrukeure
in poudarja vlogo dobro povezanih okrozij. Na tretjem mestu
je varnost soseske (49 %), kar kaze visoko obcutljivost kup-
cev glede kakovosti bivalnega okolja. Sledi velikost stanovanja
(46 %), ki je zlasti pomembna za druZine in tiste, ki nartujejo
povecanje gospodinjstva.
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Manjo vlogo imajo okoljski in dodatni dejavniki. Le S % anke-
tiranih je kot pomembno merilo navedlo energetsko u¢inkovi-
tost, kar razkriva razhajanje med politi¢nimi cilji trajnostnega
razvoja in dejanskimi preferencami kupcev. Med sekundarnimi
dejavniki so bili parkirna mesta (27 %), $portna infrastruktura
(14 %) in dostop do zdravstvenih ali izobrazevalnih storitev

(25 %).

Podatki kazejo, da kupci razmisljajo predvsem pragmaticno, saj
se osredinjajo na neposredne stroske in uporabnost stanova-
nja. To je razvidno tudi iz dejstva, da skoraj Cetrtina vprasanih
(23 %) kot razlog za nakup navaja povecanje bivalnega prosto-
ra (ang. upsizing), medtem ko zmanjSanje bivalnega prostora
(ang. downsizing) ni bilo navedeno kot motiv. To pomeni, da
trg trenutno ne poganja zmanjsevanje gospodinjstev niti na-
kupi sekundarnih domov, temve¢ predvsem zivljenjske potrebe
in druzinske spremembe.

Vse ugotovitve potrjujejo, da se preference kupcev na Dunaju
osredinjajo na razmerje med cenovno dostopnostjo, prostorsko
funkcionalnostjo in kakovostjo urbanega okolja. Ob tem se ja-
sno kaze trend, da so dodatni vidiki, kot so trajnostne resitve ali
prostorske nadgradnje za ve¢ino kupcev drugotnega pomena.

7 Sklep

Dunajski stanovanjski trg je izjemno kompleksen in raznolik,
saj ga oblikujejo Stevilni demografski, gospodarski in druzbeni
dejavniki. Analize so pokazale, da povprasevanje po stanova-
njih ni enotno, temve¢ ga dolocajo posebnosti posameznih
skupin kupcev, kot so starost, dohodek, Zivljenjski slog in mi-
gracijsko ozadje.

Na podlagi izvedene ankete in podatkov iz baze Exploreal
GmbH se je pokazalo, da je najve¢ dunajskih kupcev starih
med 30 in 45 let. Za nakup stanovanja se ve¢inoma odlocajo
prvi¢ ter stanovanjski trg dojemajo predvsem kot priloznost za
dolgoro¢no stabilnost in resevanje stanovanjskega vprasanja.
Glavni dejavniki, ki vplivajo na odlocitve kupcev, ostajajo cena,
dostopnost do javnega prometa, varnost soseske in velikost sta-
novanja. Trajnostni vidiki, kot je energetska uc¢inkovitost, so
bili prepoznani kot manj pomembni, kar kaze na razhajanje
med politi¢nimi usmeritvami in dejanskimi prioritetami pre-
bivalstva.

Analize so pokazale, da so lastnosti kupcev mocno povezane z
vrsto, lokacijo in velikostjo izbranih stanovanj ter da migracije
pomembno vplivajo na dunajski stanovanjski trg, saj prinasajo
posebne prostorske in funkcionalne zahteve. Priseljenci is¢ejo
cenovno dostopna, ve¢ja stanovanja v okrozjih z dobro prome-
tno povezanostjo in razvito druzbeno infrastrukeuro.
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Ugotovili smo, da se dunajski stanovanjski trg razvija v sme-
ri ve¢je diferenciacije med srediS¢nimi in obrobnimi okroZji.
V sredi$¢u mesta ostajajo visoke cene in omejena ponudba,
medtem ko obrobna obmo¢ja pridobivajo privla¢nost zaradi
vedje dostopnosti ter primernejse ponudbe za mlade druzine
in priseljence.

Raziskava ponuja pomembne ugotovitve za oblikovanje pri-
hodnjih urbanisti¢nih in stanovanjskih politik. Potrdila se je
potreba po razvoju raznolikih stanovanj, ki bodo ustrezala
razliénim skupinam kupcev ter hkrati zagotavljala cenovno
dostopnost in druzbeno kohezijo. Izjemno pomembna je vloga
javnega sektorja pri usklajevanju interesov med prebivalci in in-
vestitorji, kar bo klju¢no za dolgoro¢no trajnostno upravljanje
dunajskega stanovanjskega trga.

Andraz Krapez, mag. prava in manag. neprem.

Evropska pravna fakulteta Nove univerze, Katedra za pravo in mana-
gement nepremicnin, Ljubljana

E-posta: andrazkrapezz@gmail.com

Opombe

[ Prispevek je nastal na podlagi magistrskega dela Vrste kupcev
novih stanovanj na Dungju in analiza njihovih zahtev, ki ga je pod
mentorstvom prof. dr. Zive Kristl na Evropski pravni fakulteti Nove
univerze napisal in septembra 2025 uspesno zagovarjal magistrant
Andraz Krapez.
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Vloga modro-zelene infrastrukture pri revitalizaciji
degradiranih povrsin za zagotavljanje odpornosti

proti poplavam na primeru

stare zelezniske postaje Leipzig v Dresdnu

Soocanje s ¢edalje pogostejsimi posledicami podnebnih sprememb,
med katerimi izstopajo poplave na urbanih obmogjih, zahteva preo-
blikovanje tradicionalnih pristopov pri urejanju mestnega prostora.
Med sodobnimi strategijami se kot ucinkovita resitev vse bolj uvelja-
vlja modro-zelena infrastruktura, ki zdruzuje naravna in polnaravna
nacela za obvladovanje padavinske vode in hkrati omogoca trajno-
stno prenovo degradiranih urbanih obmocij. V ¢lanku je obravnavan
potencial modro-zelene infrastrukture na obmocju nekdanje Zzele-
zniske postaje Leipzig v Dresdnu, degradiranega urbanega obmocja
z izrazito poplavno ranljivostjo. Predstavljeni so vloga in elementi

1 Uvod

Podnebne spremembe so eden najve¢jih globalnih izzivov so-
dobnega ¢asa, pri ¢emer so urbana obmodja med najbolj iz-
postavljenimi. Pojavljanje ekstremnih vremenskih dogodkov -
dolgotrajnih sus, vrocinskih valov in zlasti poplav — vse pogo-
steje razkriva omejitve obstojece (sive) infrastrukeure, ki ne
zmore ve¢ ulinkovito obvladovati posledic tovrstnih pojavov.
Se posebej ranljiva so degradirana urbana obmodja, za katera
so znalilne velike koli¢ine nepropustnih povrsin, pomanjkanje
vegetacije in pogosto onesnazena tla. Ta obmocja niso le tocke
s povecano poplavno ogrozenostjo, ampak prinasajo tudi Sirse
okoljske in druzbene izzive.

Ob naras¢ajo¢i urbanizaciji postaja jasno, da tradicionalna
infrastrukeura ne zados¢a ve¢ za obvladovanje kompleksnih
prostorskih in okoljskih tveganj. V tem okviru se kot klju¢na
reSitev uveljavlja modro-zelena infrastruktura (v nadaljevanju:
MZI) - pristop, ki zdruZuje naravne in tehni¢ne elemente za
zadrzevanje padavinskih voda, izbolj$anje mikroklime ter splo-
$no prostorsko kakovosti in odpornost mest.

modro-zelene infrastrukture ter prostorski in hidroloski kontekst
obravnavanega obmogja, izzivi in vrednotenje mogocih reditev na
podlagi nacel trajnostnega urbanizma. Predlagane resitve temeljijo
na vzpostavitvi ekoloskih funkcij, zmanjsanju poplavnega tveganja
in ustvarjanju ve¢namenskega urbanega prostora.

Klju¢ne besede: urbanizem, modro-zelena infrastruktura, poplave,
revitalizacija, trajnost

Prispevek obravnava vlogo MZI pri celostni revitalizaciji
degradiranih urbanih obmodij s posebnim poudarkom na
zmanjsevanju poplavne ogrozenosti. Kot §tudija primera je
predstavljena nekdanja Zelezniska postaja Leipzig v Dresdnu
(Nem¢ija)l'l, ki ponuja konkreten vpogled v potencial MZI
za preobrazbo problemati¢nih mestnih obmodij v trajnostne
in ve¢funkcionalne urbane prostore.

2 Celostna vloga MZI pri oblikovanju
odpornih mest

MZI je celostni pristop k naértovanju mestnega prostora, ki
povezuje zelene (parki, zelene strehe, vrtovi) in modre ele-
mente (reke, mokrisca, ribniki) v funkcionalno mrezo ekosis-
temskih resitev. Namenjena je izbolj$anju kakovosti urbanega
okolja na okoljskem, druzbenem in gospodarskem podrodju.
Temelji na naravnih in polnaravnih resitvah, ki prispevajo k
povecanju odpornosti mest na podnebne spremembe, k zmanj-

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2026, t. 22



32

Sevanju tveganja poplav, izboljSanju kakovosti zraka in vode
in spodbujanju biotske raznovrstnosti. Poleg okoljskih koristi
MZI pomembno prispeva tudi k oblikovanju kakovostnega
bivalnega prostora, povecanju estetske vrednosti okolja ter kre-
pitvi druzbene kohezije in zdravja prebivalcev. Njena klju¢na
prednost je v tem, da dopolnjuje ali nadomes¢a tradicionalno
sivo infrastrukturo z reSitvami, ki so okoljsko trajnostne in
ekonomsko vzdrzne (Brears, 2018).

2.1 Okoljske, druzbene in ekonomske koristi MZI

MZI ima klju¢no vlogo pri izboljevanju okoljskih razmer
na urbanih obmogjih, saj s kombinacijo vegetacijskih in vo-
dnih elementov utinkovito izboljSuje lokalno mikroklimo
ter zmanjSuje ucinke urbanega toplotnega otoka z naravnim
hlajenjem prek senéenja in evapotranspiracije (Bowler idr.,
2010). Poleg tega prispeva k zmanjSanju onesnazenosti zraka,
saj vegetacija absorbira $kodljive pline (na primer NO, SO,)
in prasne delce, hkrati pa podpira proces fotosinteze, kar pove-
¢uje prisotnost kisika v zraku (Santamouris in Osmond, 2020).
Pomembna je tudi vloga MZI pri ohranjanju in vzpostavljanju
biotske raznovrstnosti, saj omogoca povezovanje habitatov in
oblikovanje ekoloskih koridorjev, kar je klju¢no za obstoj Ste-
vilnih rastlinskih in Zivalskih vrst v urbanem prostoru (Nguyen
idr., 2021). V kontekstu upravljanja voda omogoc¢a modro-
-zelena infrastrukeura zadrzevanje padavinske vode, zmanjsuje
obremenitev kanalizacijskih sistemov in spodbuja njeno narav-
no infiltracijo, filtracijo in ponovno uporabo (Pochodyla idr.,
2021). Vegetacijski sloji dodatno prispevajo k izbolj$anju ka-
kovosti tal, preprecujejo erozijo in omogocajo fitoremediacijo
onesnazenih obmodij. Gostejse zasaditve prav tako zmanjujejo
onesnazenost tal in zraka, kar neposredno vpliva na izboljsanje
kakovosti bivanja v urbanem okolju (Zhou idr., 2008).

MZI ima tudi izrazito druzbeno dimenzijo, saj neposredno
prispeva k izbolj$anju kakovosti zivljenja prebivalcev mest.
Prisotnost naravnih elementov, kot so zelene povrsine in vo-
dna telesa, pozitivno vpliva na psihi¢no in fizi¢no zdravje, saj
dokazano zmanjsuje stres, izboljSuje razpolozenje, kognitivne
funkcije in spodbuja koncentracijo. Hkrati omogoc¢a tudi ak-
tivno prezivljanje prostega ¢asa, denimo z gibanjem v naravi. Ti
ucinki pomembno prispevajo k zmanjsanju tveganja za kronic-
ne bolezni in dolgoro¢no k podaljsanju zivljenjske dobe. Poleg
zdravstvenih koristi MZI krepi druzbeno kohezijo, saj ustvarja
javne prostore, ki spodbujajo medsebojno interakcijo, sodelo-
vanje in razvoj obcutka pripadnosti skupnosti. Parki, urbani
vrtovi in urejena obrezja so primeri prostorov, kjer potekajo
neformalna druZenja, medgeneracijske povezave ter razli¢ne
rekreativne in izobrazevalne dejavnosti (Choe idr., 2020).
Skrbno nalrtovane in vzdrzevane zelene povrsine prispevajo
tudi k vedji varnosti v mestih, saj njihova aktivna raba povecuje

Urbani izziv, strokovna izdaja, 2026, t. 22

L.D.ZORC

prisotnost ljudi na javnem prostoru, kar ima dokazano pre-
ventiven ucinek na pojavnost kriminala (Shepley idr., 2019).

MZI ima tudi pomemben ekonomski potencial, saj prispeva
k povecanju vrednosti nepremic¢nin, spodbuja investicije in
povecuje privlaénost urbanih obmodij, zlasti na degradiranih
mestnih povr$inah (Keene in Blankenship, 2023). S svojo
sposobnostjo naravnega hlajenja in blazenja u¢inkov urbanih
toplotnih otokov zmanjuje stroske energije in obratovanja
stavb. Poleg tega razbremenjuje tradicionalne infrastrukturne
sisteme, zlasti pri upravljanju padavinskih voda, kar zmanjsuje
tveganje za naravne nesrece, kot so poplave, in gospodarske
izgube, povezane s tem (Ramakreshnan in Aghamohamma-
di, 2024). Prisotnost zelenih in vodnih elementov pozitivno
vpliva na estetsko vrednost prostora, kar spodbuja razvoj
lokalnega gospodarstva in turizma in prispeva k dolgoro¢ni
gospodarski vitalnosti mesta (Choe idr., 2020). Pomemben je
tudi potencial MZI za ustvarjanje delovnih mest v sekeorjih,
kot so naértovanje, gradnja in vzdrzevanje, kar lahko prispeva
k zmanjsanju brezposelnosti (Monteiro idr., 2020).

3 MZl pri upravljanju vodnih virov

Na urbanih obmo¢jih so naravne, vodoprepustne povrsine
pogosto nadomes¢ene z umetnimi, neprepustnimi materiali,
kot so asfalt, beton in druge trde povrsine. To bistveno zmanj-
Suje zmoznost naravne infiltracije padavinske vode in vodi v
povecanje povrsinskega odtoka. Ob tem dezevnica pogosto s
seboj odnasa onesnazevala, kot so tezke kovine, mikroplastika
in druge nevarne snovi, ki se posledi¢no odvajajo v kanaliza-
cijski sistem, vodotoke in vodne ekosisteme. V primeru ve¢jih
padavin ali ekstremnih vremenskih dogodkov lahko tradicio-
nalna siva infrastruktura — usmerjena v hitro odvajanje vode -
postane preobremenjena, kar povzroi zastajanje vode, prelitje
sistema in poplave. Dodatno tveganje so pomanjkljivi ali odso-
tni naravni sistemi za zadrzevanje in preusmerjanje vode, kar
urbanim obmo¢jem zmanjSuje odpornost v primeru poplav.
V tem kontekstu se MZI uveljavlja kot trajnostni pristop k
upravljanju voda v mestih. S kombinacijo razli¢nih elemen-
tov omogoca lokalno zadrzevanje, infiltracijo, preusmerjanje
in ponovno uporabo meteorne vode. Tako bistveno prispeva
k razbremenitvi kanalizacijskih sistemov, zmanj$anju poplavne
ogrozenosti in izboljSanju kakovosti voda (Prudencio in Null,

2018).

3.1 Upravljanje padavinske vode kot temelj
za protipoplavno zas(ito in izboljsanje
kakovosti voda

Utinkovito upravljanje padavinske vode je klju¢no za zmanj-
Sevanje tveganj, povezanih z urbanimi poplavami. Med po-
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membnejse pristope spadajo zadrzevanje, usmerjanje in ponov-
na uporaba padavinske vode, ki skupaj omogocajo zmanjsanje
povrsinskega odtoka in prepre¢ujejo nenadne preobremenitve
sive infrastrukture. Elementi MZI, kot so prepustne povsine,
parki, urbani vrtovi in drevoredi, prispevajo k enakomernejsi
porazdelitvi vode in njeni infiltraciji v tla. Vodo je mogoce
udinkovito zbirati tudi s tehni¢nimi resitvami, kot so podze-
mni rezervoarji, ki omogocajo filtracijo, zadrZevanje in poca-
sno odvajanje vode. Ti sistemi omogocajo poznejSo uporabo
zbrane vode, na primer za zalivanje ali celo v gospodinjstvu,
s ¢imer prispevajo k bolj trajnostni rabi vodnih virov (Brears,
2018).

Na urbanih obmod¢jih padavinska voda med odtekanjem pogo-
sto izpira razli¢na onesnazevala, kot so tezke kovine, mikropla-
stika, ostanki gnojil, olja in smeti, ki nato nemoteno prehajajo
v naravne vodotoke. Ceprav ta onesnazena voda pogosto do-
seze okolje brez predhodne obdelave, jo je mogoce u¢inkovito
odistiti z uporabo elementov MZI. Mokris¢a, dezevni vrtovi
in zadrzevalni jarki delujejo kot naravni bioloski filtri, pri ka-
terih rastline in mikroorganizmi razgrajujejo in odstranjuje-
jo $kodljive snovi iz odtoka. Poleg naravnih sistemov imajo
pomembno vlogo pri ¢is¢enju padavinske vode tudi umetni
sistemi, kot so zelene strehe, ki vklju¢ujejo dodatne filtracijske
sloje in s tem $e dodatno prispevajo k izboljSanju kakovosti
odtekajoce vode (Brears, 2018).

Poplave spadajo med najresnejse groznje, ki jih prinasajo pod-
nebne spremembe, zlasti v urbanih okoljih, kjer se zaradi visoke
stopnje zazidanosti in nezadostne infrastrukture mocno po-
ve¢a povrsinski odtok. Intenzivne padavine pogosto preobre-
menijo obstojee drenazne sisteme, medtem ko $tevilna mesta
nimajo zadostnih zmogljivosti za zadrzevanje ali preusmerjanje
vode. Sodelavei instituta za zmanjSevanje katastrofi¢nih izgub
(ang. Institute for Catastrophic Loss Reduction, v nadaljevanju:
ICLR) ugotavljajo, da je razumevanje razli¢nih vrst poplav
klju¢no za utinkovito na¢rtovanje zas¢itnih in prilagoditvenih
ukrepov pri upravljanju voda (ICLR, 2021).

Opredelili so $tiri glavne vrste poplav (ICLR (2021):

o Fluvialne poplave nastanejo, ko vodotoki presezejo brego-
ve zaradi dolgotrajnih padavin ali taljenja snega. Klju¢ni
ukrepi vkljucujejo ohranjanje in obnovo naravnih po-
plavnih ravnic in mokri$¢ in vzpostavitev sistemov za
zadrzevanje vode.

o Pluvialne poplave nastanejo ob intenzivnih padavinah, ko
mestna kanalizacija ne zmore odvesti vse vode. MZI, kot
so zelene strehe, zadrzevalniki in prepustne povrsine, je
bistvena za zadrZevanje in po¢asno ponikanje padavinske
vode.

o Obalne poplave povzrocajo povisane gladine morja, ne-
vihte ali ekstremni plimni dogodki. Pri teh je pomembna

za§¢ita obalnih ekosistemov, kot so mokris¢a in gozdovi
mangrov.

o Poplave podtalnice nastancjo zaradi dviga gladine podze-
mne vode, pogosto kot posledica dolgotrajnega nasi¢enja
tal ali kombinacije z drugimi vrstami poplav. Za ublazitev
tovrstnih pojavov je pomembno zmanjSevanje zazidano-
sti in povecanje prepustnosti tal.

3.2 Elementi MZ|

MZIvklju¢uje naravne in polnaravne sisteme za upravljanje pa-
davinskih voda, ki omogocajo zmanjsanje poplavnega tveganja,
izbolj$anje kakovosti vode, podporo ekosistemom in povecanje
odpornosti urbanih obmo¢ij (Brears, 2018).

Robert C. Brears (2018) med klju¢ne naravne elemente MZI
pristeva:

o suhe zadrzevalnike - suhe globeli, ki ob mo¢nem dezevju
zacasno zadrzijo padavinsko vodo in jo postopoma odva-
jajo, s ¢imer zmanjsujejo tveganje za poplavc in erozijo;

o mokre zadrzevalnike — bazene, v katerih je stalno prisotna
voda in ki omogocajo pronicanje vode v tla, izhlapevanje
in uravnavanje vodne bilance, hkrati pa podpirajo vodne
habitate;

o dezevne vrtove — manjse ozelenjene globeli, ki ob nalivih
zbirajo vodo in jo filtrirajo preko vegetacije in njihovih
koreninskih sistemov, pri tem pa razbremenjujejo obsto-
je¢o drenazno infrastrukeuro;

o Dbioretencijske jarke — rahlo nagnjene, ozelenjene obce-
stne globeli, namenjene zadrzevanju in ¢is¢enju povrsin-
ske vode pred njenim postopnim odtokom v podzemne
sisteme;

o riparijske pasove — vegetacijski pasovi ob vodotokih, ki
pomagajo pri zadrzevanju vode, zmanjSujejo erozijo, fil-
trirajo onesnazevalce in zagotavljajo Zivljenjski prostor
Stevilnim prostoZive¢im vrstam;

o mokris¢a — naravna ali umetna obmo¢ja z visoko sposob-
nostjo zadrzevanja, ¢iS¢enja in filtracije vode in pomemb-
no vlogo pri ublaZitvi poplavnih tveganj.

Robert C. Brears (2018) navaja te umetne ali delno umetne
elemente MZI:

o zelene strehe — omogocajo zadrzevanje in filtracijo dezev-
nice, prispevajo k zmanjsanju ucinka toplotnih otokov
in spodbujajo biotsko raznovrstnost v urbanih okoljih;

o modre strehe - zadrzujejo padavinsko vodo na povrsini
strehe in jo postopoma odvajajo v kanalizacijo, s ¢imer
zmanj$ujejo obremenitev drenaznih sistemov;

o odto¢ni Zlebovi — usmerjajo dezevnico s streh v kanali-
zacijo ali zbirne sisteme, kot so cisterne ali rezervoarji, in
so pogosti na manjsih parcelah;

o sistemi za zbiranje dezevnice - omogocajo zajemanje in
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shranjevanje padavinske vode za nadaljnjo uporabo (za-
livanje, izpiranje strani§¢, kmetijstvo);

e zas(itni pasovi vegetacije — ozelenjeni pasovi med prome-
tnicami in kmetijskimi povrsinami, ki filtrirajo in usmer-
jajo padavinsko vodo ter zmanjsujejo povrsinski odtok;

o zadrzevalna korita — pravokotni bazeni ob cestah in
plo¢nikih, ki zbirajo in filtrirajo vodo preko vedslojnih
substratov, preden jo odvedejo v kanalizacijo;

o izbokline za zadrzevanje meteorne vode — ozelenjene
globeli med cestis¢i in plo¢niki, ki omogocajo lokalno
zadrzevanje in filtracijo deZevnice;

o zadrzevalni drevesni jarki - podzemni sistemi za infil-
tracijo vode, ki zagotavljajo oskrbo dreves in omogocajo
pocasno odvajanje presezne vode;

o prepustni tlak - tlakovana povrsina, ki omogoca pro-
nicanje vode v tla, hkrati pa je primerna za prometne
obremenitve;

o gramozni jarki — kamniti rezervoarji, ki zadrZujejo pa-
davinsko vodo ter omogocajo pocasno infiltracijo in od-
vodnjavanje;

o zadrzevalni rezervoarji — podzemni bazeni razli¢nih ve-
likosti za zacasno shranjevanje ve¢jih koli¢in dezevnice,
pogosto del celovitih sistemov MZI;

o zelena parkirna mesta — prepustne povrsine, ki omogo-
¢ajo infiltracijo dezevnice;

o urbani gozdovi — obmodja z gosto vegetacijo v urbanem
prostoru, ki uc¢inkovito absorbirajo vodo, preprecujejo
poplavc, distijo zrak, zniZujejo temperature, ustvarjajo
habitate in rekreacijske povrsine;

o parki - ve¢namenske odprte povrsine, ki prispevajo k za-
drzevanju in filtraciji padavinske vode, hkrati pa nudijo
prostor za rekreacijo in zivljenjski prostor za prostozivece
zivali.

4 Problematika obmocja nekdanje
Zelezniske postaje Leipzig

Obmodje nekdanje Zelezniske postaje Leipzig lezi v sredis¢u
mesta Dresden in je stratesko umeséeno med gosto poseljeni-
mi ¢etrtmi. Urbanisti¢no je lokacija posebej zanimiva zaradi
blizine reke Labe, prisotnosti kulturne dedis¢ine, komercialnih
dejavnosti in zgodovinskega pomena obmo¢ja. Kljub velike-
mu potencialu ima obmo¢je $tevilne strukturne, okoljske in
druzbene pomanjkljivosti. Posledica dolgotrajne industrijske
rabe so degradirane in neurejene povrsine, onesnazena prst s
tezkimi kovinami, na obmo¢ju pa so tudi odlagali$¢a odpad-
kov. Prisotni so tudi znaki druzbene degradacije, vklju¢no z
vandalizmom in kriminalom, kar negativno vpliva na varnost,
kakovost bivanja in druzbeno percepcijo obmogja.

Obmogje je izpostavljeno tudi dvema klju¢nima vrstama po-
plav: 1. re¢nim oziroma fluvialnim, ki jih povzroca blizina reke
Labe in so ze v preteklosti povzrocile obsezne skode, ter 2.
padavinskim oziroma pluvialnim (slika 1), ki nastajajo zaradi
visoke stopnje pozidanosti, neprepustnih povrsin in degradi-
ranih tal. Zadnje preprecujejo uéinkovito infiltracijo vode in
vodijo do pogostega zastajanja padavinske vode ob mo¢nejsih
nalivih. Tla na obmodju so pretezno antropogenega izvora,
imajo moteno strukturo zaradi preteklih ¢lovekovih posegov,
kar dodatno ovira naravne hidroloske procese, vklju¢no z
zadrzevanjem, ponikanjem in ¢iS¢enjem vode. Obsezna pre-
kritost z nepropustnimi, asfaltiranimi povr$inami prispeva
tudi k u¢inku urbanega toplotnega otoka in s tem k slabsanju
mikroklimatskih razmer v poletnih mesecih. Dodatna funk-
cionalna omejitev je slaba fiziéna prehodnost obmodja — za-
radi dvignjene Zelezniske proge, goste obstojece vegetacije v
osrednjem delu in pomanjkanja pe$poti obmodje prostorsko
ni povezano z bliznjimi soseskami.

Kljub temu pomeni obmo¢je tudi pomembno priloznost za re-
vitalizacijo, saj njegova lega omogoca vzpostavitev novega zele-
nega koridorja in vkljucitev v $irsi sistem mestne modro-zelene
infrastrukeure. Zaradi kompleksnosti izzivov je pri revitalizaciji
treba upostevati vrsto omejitev ter zasnovati inovativne resitve,
ki bodo hkrati okoljsko, gospodarsko in druzbene u¢inkovite.

5 Projektna resitev z elementi MZI

Projeke revitalizacije degradiranega obmocja nekdanje zelezni-
ske postaje temelji na integraciji na¢el MZI, ki imajo v celotni
zasnovi osrednjo vlogo. Z vidika urbane prenove in prilagajanja
na podnebne spremembe se projekt usmerja v reSevanje izzi-
vov pluvialnih in fluvialnih poplav, sanacije onesnazenih tal,
izbolj$anja mikroklime in povecanja biotske raznovrstnosti. Na
obmo¢ju, velikem 27 hektarjev, je predlagana raznolika in med-
sebojno povezana mreza ukrepov MZI, ki temelji na naéelih
trajnosti in prostorske odpornosti.

5.1 Resitve za upravljanje vode in zmanjsevanje
poplavne ogrozenosti

Za obvladovanje re¢nih in padavinskih poplav so po obmodju
stratesko names¢eni Stevilni sistemi za zadrZevanje, ponikanje
in preusmerjanje vode. Klju¢ni elementi teh sistemov vkljucu-
jejo bioretencijske jarke (slika 2), suhe in mokre zadrzevalnike,
propustni tlak, zelene strehe in parkovne ureditve. Ob robu
obmodja, kjer je najve¢ja nevarnost re¢nih poplav, so vzdolz
cestnega koridorja predvideni bioretencijski jarki, ki prestre-
zajo in filtrirajo re¢no vodo s cestnih povrsin ter jo usmerjajo
proti parkovnim ureditvam. Jarki so sestavljeni iz ve¢ plasti
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Slika 2: Prerez bioretencijskega jarka (ilustracija: Lara Dea Zorc)

vegetacije, ki omogoca naravno filtracijo, pod njimi pa je dre-
nazni sistem za odtok vode.

Na obmo¢ju so umesceni suhi zadrzevalniki, glavna funkcija
katerih je zadrzevanje in pocasno infiltriranje padavinske in
re¢ne vode v tla. S tem se zmanjsa pritisk na kanalizacijski
sistem, omogoca pa se tudi naravno obnavljanje vodnih virov.
Ti zadrzevalniki so zasajeni z avtohtono vegetacijo, kar omogo-
¢a tudi firoremediacijsko vlogo oziroma postopno razgradnjo
onesnazevalcev v tleh in vodi. V sredi$¢nem delu sta ume$¢ena
mokra zadrzevalnika v obliki ribnikov, ki imata pomembno
vlogo pri znizevanju toplotnih obremenitev poleti, obenem
pa sta pomembna habitata za Stevilne vodne in obvodne vrste.

Za zmanj$anje tveganja pluvialnih poplav na gosto pozidanih
obmogjih so vse nove stavbe opremljene z ekstenzivnimi zeleni-
mi strehami, ki omogocajo zadrzevanje in trajnostno uporabo
padavinske vode preko podzemnih zadrzevalnikov, znizujejo
temperature in prispevajo k vedji biotski raznovrstnosti, saj
zagotavljajo habitate za Zuzelke, zlasti za opraevalce. Za pove-
¢anje infiltracijske sposobnosti tal so pe$poti in trgi zasnovani
z uporabo prepustnih tlakoveev. Ti omogocajo utinkovitejse
ponikanje padavinske vode in preprecujejo povrsinski odtok,
obenem pa zagotavljajo zadostno nosilnost za vsakodnevno
uporabo in promet.

5.2 Vloga zelenih sistemov pri regeneraciji
obmogja

Zeleni sistemi imajo kljuéno vlogo pri preoblikovanju lokacije
stare Zelezniske postaje. Ne gre samo za nabor posameznih
zelenih povrsin, temve¢ za skrbno zasnovano mrezo, ki pove-
zuje ckoloske, druzbene in gospodarske funkcije. V' projekeu
so ti elementi kljuéni gradniki nove prostorske identitete in
zagotavljajo rekreacijske, estetske, izobrazevalne in sanacijske
vidike. Tak sistem vzpostavlja pogoje za dolgoro¢no prostor-
sko odpornost, obenem pa ustvarja okolje, v katerem se lahko
lokalna skupnost povezuje, uéi, izraza in razvija.
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Osrednji element tega sistema je urbani gozd (slika 3), ki se je
v zadnjih desetletjih razvil spontano, potem ko je bila opus¢ena
dejavnost na obmo¢ju. Danes je ta gozd neprecenljiv del nove
zasnove, ne le zaradi svoje biotske raznovrstnosti, temve¢ tudi
zaradi vpliva na mikroklimo, zadrzevanja padavinske vode in
zmanjSevanja poletne vrocine. Drevesne vrste, kot so breza,
jesen, trepetlika, dob, gorski javor in rde¢i bor, imajo doka-
zano sposobnost sanacije tal in vode, s ¢imer pripomorejo k
bolj zdravemu bivalnemu okolju. Na juznem delu se ohranja
zelezniski park (slika 3) z obstojeco sukcesijsko vegetacijo, ki
daje obmodju poseben znacaj. Posegi so tukaj minimalni - poti,
klopi in nekaj interpretacijskih to¢k —, kar omogoca naraven
razvoj rastlinja in ob¢utek stika z naravo sredi mesta. Pomem-
ben krajinski poudarek je tudi na parku z oranZerijo (slika 3),
kjer se ohranjajo obstoje¢a markantna drevesa, kar daje pro-
storu identiteto.

V severnem delu je predvidena nova parkovna ureditev (slika
3), ki povezuje Solski kompleks z osrednjim delom lokacije
in hkrati deluje kot zadrzevalno obmoéje v ¢asu ekstremnih
vremenskih dogodkov. Tu so zelene povrine zasnovane ved-
namensko — omogocajo druZenje, igro, uenje in hkrati upra-
vljanje vode preko suhih zadrzevalnikov.

Celotni zeleni sistem je oblikovan kot neprekinjena struktura,
ki omogoc¢a naravno prehajanje med razliénimi programi in
rabami. Linearne odprte povr$ine med severnim in juznim de-
lom obmo¢ja delujejo kot hrbtenica, ki povezuje stanovanjske
objekte, rekreacijske povrsine in kulturne objekee. Hkrati pa
omogocajo, da se znotraj obmodja prepletajo ekoloski tokovi
(na primer selitvene poti zivali), vodni tokovi (na primer pre-
usmerjanje, ponikanje, zadrzevanje vode) in tokovi ljudi (na
primer rekreacija, uéenje, dogodki, delo).
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6 Sklep

Degradirano obmodje nekdanje Zelezniske postaje Leipzig v
Dresdnu razkriva $tevilne okoljske, prostorske in druzbene
izzive, znalilne za $tevilna urbana obmodja v ¢asu podnebnih
sprememb. Visoka stopnja onesnazenosti, pomanjkanje pre-
pustnih povrsin in vegetacije, pregrevanje, nepovezanost in
izpostavljenost poplavam zahtevajo celovite resitve.

gtudija primera v Dresdnu kaze, da lahko MZI s premiSljenim
nalrtovanjem in upostevanjem lokalnih znadilnosti bistveno
prispeva k revitalizaciji degradiranih urbanih obmodij. Upo-
raba elementov MZI omogoca ucinkovito upravljanje vodnih
virov, hkrati pa krepi druzbeno kohezijo in prilagodljivost na
podnebne spremembe.

Projekt v Dresdnu potrjuje, da MZI ni le tehni¢ni pristop pri
obvladovanju podnebnih tveganj, temve¢ tudi orodje za ustvar-
janje vecfunkcionalnega in vklju¢ujocega urbanega prostora.
Za uspesno implementacijo MZI v prihodnosti bo klju¢no
tudi povezovanje razli¢nih sektorjev, dolgoro¢no nadrtovanje
ter aktivno vklju¢evanje lokalnih skupnosti v procese odlo¢anja
in urejanja prostora.

Lara Dea Zorc, mag. inz. arh. urb.

Magistrantka Katedre za urbanizem Fakultete za arhitekturo Univer-
ze v Ljubljani, Ljubljana

E-posta: lara.zorc@gmail.com

Opombe

[ Prispevek je nastal na podlagi magistrskega dela Vloga modro-
-zelene infrastrukture pri revitalizaciji degradiranih povrsin za zagota-
vljanje odpornosti proti poplavam na primeru stare Zelezniske postaje
Leipzig, Dresden, ki ga je pod mentorstvom doc. dr. Alenke Fikfak ter
somentorstvom doc. dr. Janeza Petra Groma in izr. prof. dr. Natase
Atanasove na Fakulteti za arhitekturo Univerze v Ljubljani napisala in
marca 2025 uspesno zagovarjala magistrica Lara Dea Zorc.
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Stanovanjske potrebe in stanovanjska
problematika mladih - studija primera obcine Brda

Stanovanjska problematika mladih se umes¢a med osrednje razvojne
izzive sodobnih druzb, saj neposredno vpliva na njihov prehod v
samostojno Zivljenjsko obdobje. Podaljsano izobraZevanje, negotov
vstop na trg dela in pomanjkljivo usklajeni institucionalni okvirji
dodatno otezujejo osamosvajanje, kar se izraza tudi v obcini Brda.
Analiza demografskega konteksta kaZe izrazite negativne trende, kot
sta odseljevanje mladih in zmanjsevanje njihove prisotnosti v lokal-
nem okolju. Empiri¢ni del raziskave potrjuje razhajanje med zZeljami
mladih po cenovno dosegljivih, ustrezno opremljenih in lokacijsko
dostopnih stanovanjih ter dejanskimi moznostmi na trgu, ki jih ome-
jujeta predvsem visoka cenovna raven in omejena ponudba. Posle-

1 Uvod

Osamosvajanje mladih je eden klju¢nih mejnikov v procesu
prehoda iz mladostni$tva v odraslost, saj je pogosto povezano z
odselitvijo iz primarnega gospodinjstva in oblikovanjem samo-
stojnega bivalis¢a (Kuhar in Svab, 2018). Tradicionalni vzorec,
pri katerem je bila poroka dolgo ¢asa razumljena kot prvi ko-
rak v samostojno zivljenje, se je v zadnjih desetletjih bistveno
spremenil (Kuhar, 2012). Generacijske primerjave dodatno
pojasnjujejo dinamiko osamosvajanja. Generacija Z, rojena po
letu 1997, Ze od zgodnjih let odras¢a v izrazito digitaliziranem
okolju, obremenjena s podnebnimi in geopolitiénimi negoto-
vostmi, kar vpliva na njeno previdnost pri sprejemanju odlodi-
tev glede kariernih poti in Zivljenjskih ciljev (Dimock, 2019).
Generacija Y oziroma milenijci se sootajo z dolgotrajnim
izobrazevanjem in razsirjeno prekarizacijo, ki mo¢no otezuje
doseganje finanéne in stanovanjske samostojnosti (Kohut idr.,
2010). Popolnoma druga¢ne razmere so spremljale generacijo
X, ki je v odraslost prehajala v ¢asu stabilnejsih gospodarskih
pogojev in vedje dostopnosti trajnih zaposlitev, kar je omo-
gocalo lazji dostop do lastniskih stanovanj (McKenna, 2025).
Socasno z gospodarskimi premiki so druzbene spremembe,
pluralizacija oblik druzin in spreminjanje vrednot privedli do
individualiziranih oblik osamosvajanja, pri katerih odselitev ni
ve¢ nujno vezana na partnersko skupnost (Ule in Kuhar, 2008).

di¢no se mladi pogosto odlocajo za podaljsano bivanje pri starsih,
hkrati pa izraZajo Zeljo po reSevanju stanovanjskega vprasanja znotraj
domace obcine, kar kaze ohranjeno lokalno pripadnost. Ugotovitve
jasno potrjujejo potrebo po sistemsko podprtih, lokalno prilagoje-
nih politikah, ki bi omogocile dostop do kakovostnih in cenovno
dosegljivih stanovanj ter s tem prispevale k demografski in socialni
vzdrznosti obcine Brda.

Klju¢ne besede: stanovanjska dostopnost, struktura stanovanjskega
trga, stanovanjska politika, stanovanjska problematika, obc¢ina Brda

Tako se mladi pogosto odlo¢ajo za odhod od doma ob dosega-
nju drugih Zivljenjskih mejnikov, kot sta vstop na trg dela ali
konec izobrazevanja, ne pa nujno ob sklenitvi zakonske zveze
(Baumkirher, 2013). Izobrazevanje je ob tem eden klju¢nih
dejavnikov osamosvajanja. Formalno izobrazevanje zagotavlja
mladim temeljne kompetence, ki omogocajo vstop na trg dela,
medtem ko neformalno izobrazevanje dopolnjuje pridobljena
znanja in prispeva k razvoju dodatnih sposobnosti. Vendar pa
pomanjkanje kakovostnih kariernih usmeritev pogosto vodi v
izbiro splosnih izobrazevalnih poti, kar podaljsuje ¢as Solanja
in povecuje strukturna neskladja na trgu dela. Posledici sta
otezena zaposljivost in daljsa obdobja negotovosti, ki zavirajo
prehod v odraslost (Bakovnik in Beoanin, 2010).

Zaposlitev je temelj finan¢ne neodvisnosti in s tem ena izmed
osrednjih predpostavk za uspesen prehod v odraslost. Kljub
temu so mladi zaradi pomanjkanja izku$enj pogosto umesceni
med ranljive skupine na trgu dela (Dzidi¢ idr., 2013). V najno-
vejem porocilu Evropske fundacije za izboljSanje Zivljenjskih
in delovnih razmer se opozarja, da se med mladimi v Evrop-
ski uniji (v nadaljevanju: EU) povecuje delez nestandardnih
oblik zaposlitve, kar krepi tveganja za ekonomsko negotovost
in socialno marginalizacijo (Eurofound, 2024). Nestabilni do-
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hodki ob tem neposredno vplivajo na moznosti pridobivanja
ban¢nih posojil in s tem na dostop do lastniskega stanovanja
(Dzidi¢ idr., 2013). Na stanovanjskem podro&ju se s tem obli-
kuje izrazita vrzel med Zeljami mladih in njihovimi dejanskimi
moznostmi. Lastni§tvo nepremi¢nine ostaja ideal, saj prinasa
obutek varnosti in stabilnosti v procesu osamosvajanja (Lo-
renci¢, 2020). Vendar pa so se po podatkih Statisti¢nega urada
Republike Slovenije (v nadaljevanju: SURS; 2023) cene stano-
vanj v zadnjih petih letih zviSale za ve¢ kot 50 %, kar ob¢utno
presega rast pla¢ v istem obdobju.

Stanovanjsko problematiko dodatno zaostrujejo podnebne
spremembe. Nara$¢anje povpre¢nih temperatur, pogostejsi
vremenski ekstremi in dvig morske gladine zahtevajo prilago-
ditve v prostorskem na¢rtovaniju in gradbeni politiki (Evropska
agencija za okolje, 2020). Svet EU (2021) je zato v okviru
svojih strategij zastavil cilje za dosego podnebne nevtralnosti
do leta 2050, pri ¢emer je poudarjena nujnost proaktivnega
prilagajanja prek ozaves¢anja, na¢rtovanja in konkretnih ukre-
pov. Evropska agencija za okolje (2024) ob tem opozarja, da je
prilagoditev urbanisti¢nih in stanovanjskih politik klju¢na za
zagotavljanje odpornosti urbanih obmo¢ij na podnebne vplive.
Med prioritetnimi ukrepi so izboljSanje energetske ucinkovi-
tosti stavb, spodbujanje uporabe obnovljivih virov energije in
zmanjSevanje stroskov bivanja.

H kompleksnosti stanovanjskih izzivov pomembno prispeva-
jo tudi geopoliti¢ne razmere. Ruska invazija na Ukrajino je
povzrocila rast cen gradbenih materialov in energentov, kar
je privedlo do visjih stroskov gradnje in visjih cen stanovanj
(Pape, 2024). Evropska komisija (2021) je kot odgovor na to
oblikovala strateski na¢rt REPowerEU, usmerjen v zmanjsanje
rabe fosilnih goriv, diverzifikacijo oskrbe z energijo in pove-
¢anje energetske odpornosti drzav ¢lanic. Motnje v dobavnih
verigah so hkrati podalj$ale dobavne roke in spodbudile do-
datno rast cen nepremi¢nin. Po podatkih Geodetske uprave
Republike Slovenije (v nadaljevanju: GURS; 2025) so se cene
stanovanjskih nepremi¢nin na ravni drzave v letu 2024 zvisale
za 10 %, kar najbolj ob¢utijo mladi in gospodinjstva z nizjimi

dohodki.

\Y% §tudijim, rezultate katere predstavljamo v tem ¢lanku, smo
se zato ostedinili na stanovanjsko problematiko mladih v ob-
¢ini Brda. Zanimalo nas je, koliko se mladi soocajo s tezavami
pri dostopu do ustreznih stanovanjskih resitev, kaks$no vlogo
ima zaposlitvena negotovost pri njihovem osamosvajanju ter
kaksno je razhajanje med njihovimi zeljami in dejanskimi mo-
znostmi. Posebej smo preverjali, ali mladi svoje stanovanjsko
vprasanje refujejo znotraj domace ob¢ine ter kako na njihove
odlo¢itve vplivajo podnebne spremembe in geopoliti¢ne raz-
mere.
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2 Mladiin proces osamosvajanja

Pojmovanje mladih v sodobni druzbi se razume kot proces
oblikovanja avtenti¢nih Zivljenjskih modelov v prehodnem ob-
dobju med otrostvom in odraslostjo (Kahane, 1997). Prchod
v odraslost se je v okviru razsirjenega izobrazevalnega sistema
in individualizacije druzbenih tokov preoblikoval v podaljsa-
no mladostnistvo, ki se izraza v zakasnjenem vstopu v odraslo
sivljenje (Walther idr., 2009). Zivljenjski poteki mladih so se v
zadnjih desetletjih bistveno spremenili. Spremembe se kazejo v
vedji negotovosti in nestabilnosti pri prehajanju med Zivljenj-
skimi obdobji (Kuhar in Ule, 2002). Demografske transfor-
macije, spremembe druzbenega okolja in trga dela vplivajo na
druzbene, gospodarske in kulturne dimenzije mladih, kar vodi
k razkroju tradicionalnih modelov odra$¢anja in poudarja in-
dividualizacijo odlotitev (Klavora, 2017). Mladi se ob hitrem
razvoju informacijske in komunikacijske tehnologije odzivajo
z vi§jimi pri¢akovanji in jasnej$imi predstavami o Zivljenjskih

ciljih (Smith, 2014).

Procesi modernizacije, globalizacije in individualizacije se ka-
zejo v preoblikovanju trga dela, ki vse bolj poudarja prilago-
dljivost in specializacijo (Ule in Kuhar, 2008). Vrednote mla-
dih se vse bolj osredinjajo na samouresni¢itev, avtonomijo in
osebno odgovornost, kar prinasa tako priloznosti kot tveganja
socialne nestabilnosti (Mestres Doménech in Morron Salme-
ron, 2019). Transformacija druzbenih in vedenjskih vzorcev
posebej izstopa v dimenzijah podaljSevanja: dolgotrajno izo-
brazevanje, negotove zaposlitve, podalj$ano bivanje v primarni
druZini in poznejie oblikovanje partnerskih skupnosti (Stein-
berg idr., 2008). Podaljsevanje izobrazevanja postaja ena naj-
vidnejsih posledic teh sprememb. Izobrazevanje se uveljavlja
kot klju¢en dejavnik druzbene stratifikacije, saj dolo¢a polozaj
posameznika v druzbi ter vpliva na njegovo ekonomsko in so-
cialno participacijo (Ivancié, 2010). Kakovostno izobrazevanje
krepi zaposljivost in osebno uresni¢itev, spodbuja gospodarsko
in druzbeno blaginjo, razvija kljuéne kompetence in podpira
vsezivljenjsko uéenje. Organiziranost izobrazevalnega sistema
neposredno vpliva na prehajanje mladih iz Solanja v zaposlitev.
Jasna raven poenotenja izobrazbe, diferenciacija programov in
vkljuéenost delodajalcev v oblikovanje kurikula so kljuéni za
uspesen vstop mladih na trg dela. Pomanjkljivosti izobrazeval-
nega sistema pa vodijo v otezen prehod v zaposlitev. V' Slove-
niji se zaznavajo Stiri osrednje vrzeli: pomanjkljivo karierno
usmerjanje, neskladje med izobrazevanjem in trgom dela, ne-
utinkovita implementacija bolonjske reforme ter slaba poveza-
nost formalnega in neformalnega izobrazevanja (Bakovnik in
Beocanin, 2010). Uspesen prehod iz izobrazevanja v zaposlitev
je rezultat zapletenega prepleta demografskih, gospodarskih in
kulturnih dejavnikov (Organisation for Economic Co-ope-
ration and Development, 2013). Kljub temu $tevilni mladi
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vstopajo na trg dela z zamikom, kar ustvarja nove druzene in
gospodarske izzive.

Zaposlitev je klju¢na razvojna prelomnica, saj omogoca eko-
nomsko samostojnost, oblikovanje lastne druZine in doseganje
stanovanjske avtonomije. Vkljuéevanje mladih na trg dela pa
pogosto spremljajo ovire, ki omejujejo njihovo stabilnost in
druzbeno integracijo. Mladi se soocajo s tveganjem brezpo-
selnosti oziroma zaposljivosti pod slabsimi pogoji (Dzidi¢ idr.,
2013). V Sloveniji se na podro¢ju zaposlovanja mladih izrazajo
Stevilni strukturni problemi. Sibka povezanost izobrazevalnega
sistema in trga dela zmanjSuje verjetnost zgodnje zaposlitve. S
tem nara$ca stopnja brezposelnosti mladih, kar ustvarja psiho-
logke stiske in obcutek negotovosti (Duchak, 2014). To vodi
v druzbeno izkljuc¢enost in omejuje uresni¢evanje temeljnih
pravic mladih. Podalj$ano izobrazevanje, poznejsi vstop na trg
dela in odvisnost od primarne druZine zamikajo doseganje sta-
novanjske avtonomije.

3 Vpliv zunanjih dejavnikov na
stanovanjske percepcije mladih

Razumevanje odnosa mladih do nepremi¢nin v sodobnem
kontekstu zahteva ve¢dimenzionalno obravnavo, ki vklju¢uje
druzbene, okoljske in geopoliti¢ne dejavnike. Eden od kljuénih
elementov, ki oblikujejo percepcijo nepremi¢nin, so podnebne
spremembe, saj mladi postajajo vse bolj okoljsko ozavesceni ter
pri izbiri bivaliS¢a upostevajo energetsko ucinkovitost stavb,
varnost pred ekstremnimi vremenskimi pojavi in moznosti traj-
nostnega bivanja. Medvladni odbor za podnebne spremembe
opozarja, da se okoljski dejavniki, kot so pogostnost naravnih
nesre¢ in dvig morske gladine, vse bolj uvri¢ajo med klju¢na
tveganja za nepremicninske vrednosti in stanovanjsko varnost.
Nepremi¢nina tako ni ve¢ razumljena le kot fizi¢ni objeke, tem-
ve¢ kot del SirSega ekosistema, ki mora omogocati nizkooglji¢ni
zivljenjski slog in dolgoro¢no prilagodljivost ob upostevanju
podnebnih tveganj (Dodman idr., 2022).

Podnebne spremembe so globalni pojav, ki se izraza v viSanju
temperatur, pogostejsih ekstremnih vremenskih dogodkih in
slabsanju kakovosti zraka. Njihovi vplivi se delijo na nepo-
sredne, kot so toplotne obremenitve in povecana pojavnost
alergij, ter posredne, kot so degradacija ckosistemov, zmanj$ana
prehranska varnost in Sirjenje bolezni (Ekart, 2017). Kljuéni
vzrok podnebnih sprememb je povecana koncentracija toplo-
grednih plinov v ozra&ju, ki povzrocajo dvig temperature. Med
glavnimi toplogrednimi plini so ogljikov dioksid, metan, dusi-
kov oksid in fluorirani plini, ki zadrZzujejo toploto v atmosferi.
Njihovo povecano prisotnost najbolj povzroca ¢lovek, pred-
vsem s kurjenjem fosilnih goriv, kréenjem gozdov, intenzivno
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kmetijsko proizvodnjo in industrijsko dejavnostjo (Met Ofhi-
ce, 2025). K prisotnosti toplogrednih plinov prispevajo tudi
naravni viri, kot sta sonéno obsevanje in vulkanska dejavnost
(Government of Canada, 2019). Vplivi podnebnih sprememb
se mo¢no kazejo v nepremi¢ninskem sektorju, saj pojavi, kot so
ekstremne temperature, poplavc in sude, povecujejo ogrozenost
stavb (Global Alliance for Buildings and Construction, 2021).
Ti vplivi vkljucujejo poskodbe konstrukeij, pove¢ano energet-
sko porabo zaradi pregrevanja, erozijsko delovanje morja ter
poskodbe zaradi pozarov in vetrov. Zaradi dolge Zzivljenjske
dobe nepremic¢nin so stavbe izpostavljene dolgoroénim pod-
nebnim tveganjem, ki se lahko izrazajo v desetletjih njihovega
obstoja (Kristl, 2019).

Za ublazZitev posledic je nujno treba razvijati nove naértoval-
ske pristope, ki upostevajo vplive podnebnih sprememb. Ti
vklju¢ujejo na¢rtovanje gradnje na manj ogrozenih obmogjih,
uporabo trajnostnih gradbenih materialov, uvajanje obnovlji-
vih virov energije in izbolj$anje energetske ucinkovitosti stavb
(Gupta, 2022). Pomembni ukrepi so tudi povetanje odvodnih
zmogljivosti v urbanih obmo¢jih, vegetacijska zasnova okolice
objektov in dvig pritli¢nih delov stavb za zmanjsanje poplavne
ogrozenosti (Abel, 2022). Celovit pristop k upravljanju vplivov
zahteva integracijo okoljskih tveganj v prostorsko na¢rtovanje
in zakonodajo.

Ob podnebnih spremembah imajo pomembno vlogo pri obli-
kovanju percepcij mladih glede nepremi¢nin tudi geopoliti¢ne
razmere. Politi¢na in gospodarska negotovost neposredno vpli-
vata na odlo¢itve gospodinjstev glede prihrankov, investicij in
migracij. Mladi zato v iskanju varnega bivalis¢a vse pogosteje
upostevajo politi¢no stabilnost, energetsko samozadostnost in
odpornost lokalnih skupnosti. Geopoliti¢ne spremembe po-
membno vplivajo na nepremic¢ninski sektor prek energetske
dostopnosti, stroskov gradbenih materialov in stabilnosti inve-
sticijskih tokov. Primer je vojna v Ukrajini, ki je po letu 2022
bistveno preoblikovala evropski energetski zemljevid (Masters,
2022). Konflikt je povzrocil povecanje cen energentov, gradbe-
nih materialov in Zivljenjskih stroskov (Reilly, 2022).

Geopoliti¢na nestabilnost se tako vse bolj umes¢a med klju¢ne
dejavnike, ki vplivajo na percepcije mladih o dolgoro¢ni sta-
novanjski varnosti. Odlo¢itev o investiranju v nepremi¢nino
je vse bolj odvisna od ocene sistemskih tveganj, kot so ener-
getska samozadostnost, robustnost infrastrukture in politi¢na
stabilnost.
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4 Stanovanjske preference in trzne
razmere

4.1 Tipologija stanovanjskih preferenc mladih

Pri stanovanjskih preferencah mladih so prepletajo individu-
alne aspiracije, objektivne materialne zmoznosti ter institucio-
nalni in prostorski konteksti. V analiti¢cnem ogrodju lo¢imo
povprasevanje, ki se oblikuje glede na zivljenjske cikle, dohod-
kovne poti, delovnopravni status in kreditno sposobnost, ter
ponudbo, ki je pogojena z razpolozljivostjo ustreznih bivalnih
enot, cenovno dinamiko, regulacijo najemnih razmerij in tran-
sakcijskimi stroski. Interakcija obeh sfer se izraza v dosegljivos-
ti, vseljivosti in varnosti bivanja. Na podlagi poloZaja mladih na
nepremi¢ninskem trgu Tanja Baumkirher (2019) opredeljuje
$tiri temeljne skupine, ki se razlikujejo glede na socialno-eko-
nomski status in posledi¢no izrazajo raznolike stanovanjske
preference. Prvo skupino tvorijo mladi v slabSem materialnem
polozaju, ki i§¢ejo predvsem kratkoro¢ne resitve. Gre za posa-
meznike po koncanem Studiju, brezposelne, osebe z nizkimi
dohodki ali tiste z negotovimi oblikami zaposlitve. Njihove
preference so usmerjene v dostop do cenovno sprejemljivih
najemniskih stanovanj, moznost subvencioniranega najema ali
visjih stanovanjskih dodatkov, pridobitev osnovno opremljenih
bivalnih enot in moZznost sobivanja. V drugi skupini so mladi
v primerljivem materialnem polozaju, ki pa iS¢ejo dolgorocne
reSitve, med njimi predvsem mlade druZine in pari z nizkimi
prihodki. Njihove potrebe so povezane z dolgoroéno najem-
no varnostjo, razpolozljivostjo ustreznih najemniskih enot,
moznostjo platevanja subvencionirane najemnine, pravico do
prijave stalnega prebivali§¢a in jasno urejenimi najemnimi raz-
merji. Tretjo skupino sestavljajo mladi v bolj$em materialnem
poloZaju, ki na¢rtujejo nakup ali gradnjo nepremi¢nine. Med-
nje spadajo zaposleni posamezniki ali pari z zadostno kreditno
sposobnostjo, pri¢akovanja katerih vklju¢ujejo dostop do sta-
novanjskih kreditov, ki pokrivajo celotno vrednost nepremi¢-
nine, cenovno dostopna zemljiS¢a ter uéinkovite in ¢asovno
razumne postopke pridobivanja gradbenih dovoljen;. Cetrta
skupina pa vklju¢uje mlade z urejenim delovnopravnim statu-
som in visjimi prihodki, ki so kot alternativi lastnistvu naklon-
jeni dolgoroénemu najemu. Njihove preference se osredinjajo
na stabilna in pravno jasno urejena najemniska razmerja, ki
zagotavljajo trajnostno bivalno varnost.

4.2 Trzne razmere stanovanjskih nepremicnin
Ujemanje preferenc mladih s trznimi pogoji in ponudbo je
neposredno odvisno od cenovne dinamike, razpoloZljivosti sta-

novanjskih enot na primarnem in sekundarnem trgu, dostopa
do financiranja in zakonodajnega okvira najemnih razmerij.
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Slika 1: Povpre¢na trzna cena stanovanj (v evrih/m?) v obdobju
2020-2024 (vir: lastno delo in GURS, 2020, 2021, 2022, 2023, 2024)
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Slika 2: Povpre¢na trzna cena his (v evrih/m?) v obdobju 2020-2024
(vir: lastno delo in GURS, 2020, 2021, 2022, 2023, 2024)

Na nacionalni ravni so povpre¢ne trine cene stanovanj v za-
dnjih petih letih vztrajno rasle: s 1.750 evrov/m? (v letu 2020
na podlagi analize vzorca 5.455 prodaj) na 2.920 evrov/m?
(v letu 2024 na podlagi analize vzorca 4.192 prodaj), kar je
kumulativna rast v visini priblizno 66,9 %. Letne stopnje rasti
povprecnih cen so znasale priblizno 17,7 % (v letu 2021 na
podlagi analize vzorca 7.132 prodaj), 16,5 % (v letu 2022 na
podlagi analize vzorca 6.351 prodaj), 8,8 % (v letu 2023 na
podlagi analize vzorca 5.243 prodaj) in 11,9 % (v letu 2024)
(slika 1).

V istem obdobju so povpre¢ne cene hi§ zrasle s 107.000
evrov (v letu 2020 na podlagi analize vzorca 2.786 prodaj) na
165.000 evrov (v letu 2024 na podlagi analize vzorca 2.260
prodaj). Rast je bila najizrazitej$a v letih 2022 (+ 20 % na
podlagi analize vzorca 3.094 prodaj) in 2024 (+ 17 % na podla-
gi analize vzorca 2.260 prodaj) (slika 2).

Povprecne trine cene zemljis¢ za gradnjo stanovanjskih stavb
so v obdobju 2020-2024 nihale. Leta 2020 so znaale 46
evrov/m? (na podlagi analize vzorca 2.036 prodaj), leta 2021
53 evrov/m* (na podlagi analize vzorca 2.072 prodaj), leta
2022 pa so ostale na enaki ravni (53 evrov/m?* na podlagi
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Slika 3: Povpre¢na trzna cena zemljis¢ (v evrih/m?) za gradnjo stano-
vanjskih stavb v obdobju 2020-2024 (vir: lastno delo in GURS, 2020,
2021, 2022, 2023, 2024)

Slika 5: Primerjava povprecne trzne cene his (v evrih) na izbranem
obmocju v obdobju 2020-2024 (vir: lastno delo in GURS, 2020, 2021,
2022, 2023, 2024)
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Slika 4: Primerjava povpre¢ne trzne cene stanovanj (v evrih/m?) na
izbranem obmodju v obdobju 2020-2024 (vir: lastno delo in GURS,
2020, 2021, 2022, 2023, 2024)

analize vzorca 1.637 prodaj). Za leti 2023 in 2024 posebna
analiza na podlagi dejanskih transakeij ni bila izvedena zaradi
nereprezentativnega vzorca, kar pomembno omejuje zaneslji—
vost ugotovitev. Kljub temu so v poro¢ilih GURS zabelezeni
odstotni premiki, na podlagi katerih smo povpre¢no ceno v
letu 2023 ocenili na 57 evrov/m?* (+8 % glede na leto 2022) in
62 evrov/m* v letu 2024 (+17 % glede na leto 2023) (slika 3).

Na ravni izbranega regionalnega obmo¢ja (Nova Gorica, Vi-
pavska dolina, Brda) se zaznavajo podobni trendi, vendar z
ve¢jimi nihanji. Povpreéne trine cene stanovanj so se gibale
od 1.880 evrov/m? (v letu 2020 na podlagi analize vzorca 119
prodaj) do 2.610 evrov/m* (v letu 2024 na podlagi analize
vzorca 90 prodaj), pri ¢emer je bila rast v letu 2023 izrazitejia
kot na nacionalni ravni (+16,1 %) (slika 4).

Povprecne cene hi§ na obmo¢ju Brd in $irse regije so leta 2022
poskodile kar za 40,2 %, nato pa so se v letu 2024 zniZzale na
148.000 evrov (slika 5), kar pomeni odklon od nacionalnega
trenda, v okviru katerega so se cene hi§ istega leta zviale za
17 %.
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Slika 6: Primerjava povpre¢ne trzne cene zemljis¢ (v evrih/m?) za
gradnjo izbranega obmocja v obdobju 2020-2022 (vir: lastno delo
in GURS, 2020, 2021, 2022, 2023, 2024)

Zemljis¢a za gradnjo v regiji kazejo $e izrazitejse nihanje cen,
saj je bila v letu 2021 zabelezena rast za skoraj 47 %, nato pa
v letu 2022 upad za 15,3 % (slika 6). Pri tem je pomembno
poudariti, da podatki za leti 2023 in 2024 niso vkljuceni, saj
zaradi metodoloskih omejitev in nereprezentativnosti vzorca
ni bilo mogoce zagotoviti zanesljive ocene cen.

Na ravni ob¢ine Brda so podatki $e izrazitejsi. Stevilo realizi-
ranih prodaj je bilo nizko: med letoma 2020 in 2024 je bilo v
povpredju prodanih 14 hi§ in $tiri stanovanja letno (pregled-
nica 1).

Cene hi§ v ob¢ini Brda so niZje kot v urbanih sredis¢ih, vendar
je razmerje med ceno in kvadraturo viSje. Posebej izstopa leto
2021, ko je bilo na obmo¢ju Goriskih brd prodanih 14 hi§, na
podlagi katerih je bila izratunana povpre¢na trzna vrednost v
visini 92.000 evrov. Vecinoma gre za nepremicnine, zgrajene
okoli leta 1990, kar pomeni, da so bile v povpre¢ju novejse
kot v Vipavski dolini, vendar so stale na manjsih zemljis¢ih

(preglednica 2).
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Preglednica 1: Primerjava $tevila prodanih stanovanj in his

Leto Vrsta Analiticno obmocje

Trzno analiticno obmocje Nova Gorica, Lokalno analiticno Goriska brda
Vipavska dolina, Brda

5020 Stevilo prodanih stanovanj 187

Stevilo prodanih his 169 8
5021 Stevilo prodanih stanovanj 299

Stevilo prodanih his 208 20

Stevilo prodanih stanovanj 211 4
2022 . s

Stevilo prodanih his 202 15

Stevilo prodanih stanovanj 211 3
2023 — —

Stevilo prodanih his 181 12

Stevilo prodanih stanovanj 129 4
2024 — —

Stevilo prodanih his 166 16

Vir: lastno delo in GURS, 2020, 2021, 2022, 2023, 2024

Preglednica 2: Cene in lastnosti prodanih his v letu 2021

Analiticno obmocje Velikost vzorca  Cena (v evrih) Leto gradnje Povrsina hise (m?)  Povrsina zemljis¢a (m?)
\‘;it; ';‘:Scli: zlgl\:r?aGcB)::jc: 130 107.000 1926 144 440
Vipavska dolina 66 85.000 1918 136 450
Nova Gorica, Sempeter 37 188.000 1965 183 470
Goriska brda 14 92.000 1990 1M 250
Ajdovicina 10 123.000 1970 123 220

Vir: GURS, 2022

Preglednica 3: Znacilnosti hi$ v prodaji

Lokacija Cena (v evrih) Leto gradnje Leto morebitne adaptacije  Povrsina hise (m?) Povrsina zemljis¢a (m?)
Vipolze 329.000 1907 2010 213 783
Fojana 281.000 1987 282,9 764
Biljana 199.000 2024 186,45 105
Biljana 169.000 1890 2010 120 600
Biljana 420.000 1987 166,8 1.235
Biljana 295.000 2024 120,63 105
Gonjace 150.000 1920 1968 124 335
Gornje Cerovo 320.000 1920 166 16.380
Gornje Cerovo 90.000 1600 1988 156 92
Hum 450.000 2004 353 2.156
Kojsko 495.000 1800 1985 5104 1.555,6
Kojsko 439.900 1990 478 1.929
Kozana 138.500 1900 137,2 224
Kozana 239.500 1923 1984 2053 369
Kozana 335.000 1985 280 56.800
Smartno 310.000 1800 1995 215 40
Smartno 57.000 1900 50 200
Vedrijan 180.000 1927 80 27.406
Vipolze 175.000 1807 2022 76,5 130,5
Medana 90.000 1955 60 175

Vir: lastno delo
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Preglednica 4: Znacilnosti ponujenih zemljis¢ za gradnjo v prodaji

Lokacija Velikost zazidljive Cena (v evrih/m?)
povrsine (m?)
Dobrovo 583 142,25
Dobrovo 4937 86,62
Dobrovo 8.060 115
Gornje Cerovo 1.189 96,72
Dolnje Cerovo 520 115,38
Gonjace 2,679 140
Gonjace 5.620 136,42
Hum 4.785 89,86
Hum 4.304 60
Podsabotin 868 52,07
Podsabotin 1.095 52
Podsabotin 5.770 37
Podsabotin 12.374-13.075 25,57
Slavee 303,73 362,16
Slavee 480 250
Slavee 500 260
Slavce 1.532 238,25

Vir: lastno delo

Analiza dostopne ponudbe stanovanjskih nepremi¢nin na
obmo¢ju ob¢ine Brda razkriva izrazito omejeno razpolozlji-
vost cenovno dostopnih stanovanjskih enot. V ¢asu pregleda
(maj 2025) je bil objavljen samo en oglas za oddajo stanovanja,
in sicer v naselju Slovrenc, kjer je bila ponujena stanovanjska
enota s povrsino 48 m? po mese¢ni najemnini 400 evrov. Za
prodajo stanovanja je bil prav tako objavljen le en oglas, in sicer
za stanovanje v Vipolzah s povrsino 54 m* in prodajno ceno
124.500 evrov. Navedeno potrjuje izrazito pomanjkanjc naje-
mnih in prodajnih stanovanj, kar omejuje moznosti mladih in
drugih gospodinjstev pri prvem resevanju stanovanjskega vpra-
Sanja. V nasprotju s stanovanji je bila v ¢asu pregleda bistveno
obseznejsa ponudba stanovanjskih hi$ in zazidljivih zemljis¢.
Na nepremic¢ninskih portalih je bilo zabelezenih 20 oglasov za
prodajo stanovanjskih his. Povpre¢na oglasevana cena je zna-
Sala 258.145 evrov, pri ¢emer je bila zaznana izrazita variabil-
nost glede na velikost, lokacijo in tehni¢no stanje nepremicnin
(preglednica 3). Vecina hi§ v nizjem cenovnem razredu je bila
v slabSem stanju in je potrebovala celovito obnovo osnovnih
konstrukeijskih elementov, kar pomeni dodatne stroske za po-
tencialne kupce in zmanjsa dostopnost nepremicnin.

Loceno je bila analizirana ponudba zemljis¢ za gradnjo stano-
vanjskih stavb. Evidentiranih je bilo 17 oglasov s povpre¢no
ceno 132,86 evrov/m* (preglednica 4). Podrobnejsi pregled
kaze izrazite cenovne razlike, ki so neposredno povezane z

lokacijo in urejenostjo zemljis¢. Najvisje cene so dosegala ze-
mlji¢a na obmodju Dobrovega in Slave, ki imajo ve¢jo trzno
vrednost zaradi blizine upravnega in infrastrukturnega sredis¢a
in pridobljenih dovoljenj. NajniZje cene so bile zaznane v Pod-
sabotinu, kjer je cenovni prag bistveno nizji zaradi manje ure-
jenosti in ker je treba dodatno pripraviti zemljis¢a za gradnjo.

Skupni imenovalec nacionalne in lokalne slike je izrazito ne-
skladje med Zeljami mladih po samostojnem bivanju in de-
jansko dostopnostjo stanovanjskih enot. Medtem ko se na na-
cionalni ravni cene vi$ajo in je gradnja novih enot omejena,
lokalni trg v ob¢ini Brdih zaznamujejo nizko Stevilo transakcij,
nihanje cen in razmeroma $ibka ponudba kakovostnih, takoj
vseljivih stanovanj. To ustvarja pritisk na mlade, ki se pogosto
odlo¢ajo ali za podalj$ano bivanje v druZinskem gospodinjstvu
ali za selitev v urbana sredis¢a, kjer pa so sooceni z visjimi
stroski in manjSo varnostjo dolgoro¢nega bivanja.

5 Stanovanjska politika kot javni
instrument razvoja stanovanjskih
zmogljivosti

Stanovanjska politika je eden kljuénih podsistemov javnih
politik, saj neposredno dolo¢a kakovost bivalnega okolja ter
postedno vpliva na gospodarski, druzbeni in demografski ra-
zvoj druzbe. V Resoluciji o nacionalnem stanovanjskem pro-
gramu 2015-2025 (v nadaljevanju: ReNSP15-25; Ur. |. RS,
§t. 92/15) je opredeljena kot sistemsko organiziran pristop dr-
zavnih in lokalnih institucij k urejanju stanovanjskih razmer,
pri ¢emer presega ozko pojmovano prostorsko dimenzijo ter
deluje kot integralni mehanizem za uresni¢evanje razvojnih,
prostorskih in druzbenih ciljev drzave. Njena temeljna funkcija
je zagotavljanje dostopnih, kakovostnih in trajnostnih bivanj-
skih pogojev za prebivalstvo ob hkratnem varovanju javnega
interesa, krepitvi socialne pravi¢nosti ter spodbujanju prostor-
ske in medgeneracijske kohezije.

DrZava ima pri tem dvojno vlogo: na eni strani nastopa kot
nosilka javnega interesa, na drugi pa kot izvajalka regulativnih
mehanizmov, naloga katerih je uravnavanje delovanja stano-
vanjskega trga (ReNSP15-25; Ur. L RS, st. 92/15). Kljuéni
cilj nacionalne stanovanjske politike je usmerjanje stanovanj-
skega sektorja na nacin, ki omogoca dostopnost bivalis¢ za vse
prebivalce, $e posebej za ranljive skupine, med katere spadajo
mladi. Regulativni okvir zajema zacasno ali trajno omejeva-
nje trznih mehanizmov v javno korist ter oblikovanje pravnih
norm, ki zagotavljajo predvidljivo in stabilno izvajanje ukrepov
stanovanjske oskrbe. Ti ukrepi se strukturirajo v dve osnovni
kategoriji: odzivni ukrepi odgovarjajo na aktualne razmere
na nepremi¢ninskem trgu, sistemski zakonodajni podlagi pa
opredeljujejo dolgorocne strateske cilje (Brezovnik, 2014). Tak
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pristop vklju¢uje dolotitev institucionalnih okvirov, opredeli-
tev javnega interesa, razdelitev pristojnosti, dolotitev finanénih
virov in oblikovanje postopkov za implementacijo ukrepov v
praksi (Kampl, 2019). S tem se zagotavlja uravnotezeno in
predvidljivo delovanje stanovanjskega sistema, ki temelji na
partnerskem sodelovanju drzavne in lokalne ravni.

Utinkovita stanovanjska politika se izraza v jasno zasnovanih
ciljih, kot so izbolj$anje dostopnosti do razli¢nih oblik biva-
lis¢, vzpostavitev sistemov finanéne podpore za socialno in
ckonomsko ranljive, krepitev upravljanja in vzdrzevanja sta-
novanjskega fonda, spodbujanje kakovostnega in trajnostnega
bivalnega okolja ter varstvo interesov mladih, druZin in starej-
$ih (Ministrstvo za solidarno prihodnost, 2025). Na tej pod-
lagi stanovanjska politika ni samo instrument prostorskega ali
ckonomskega upravljanja, temve¢ pomemben dejavnik druzbe-
ne integracije, enakosti in dolgoro¢ne stabilnosti druzbenega

okolja (Kampl, 2019).
5.1 Normativni okvir stanovanjske politike

Zakonski okvir Republike Slovenije temelji na kombinaciji za-
konodajnih in strateskih dokumentov, ki skupaj oblikujejo sis-
temske pogoje za nacrtovanje, gradnjo, prenovo in upravljanje
stanovanj. Osrednjo vlogo ima Stanovanjski zakon (v nadalje-
vanju: SZ-1, Ur. L. RS, $t. 69/03), sprejet leta 2003 in pozneje
veckrat dopolnjen, nazadnje z novelo stanovanjskega zakona (v
nadaljevanju: SZ-1F, Ur. L RS, $t. 61/24), ki je okrepila pravice
ranljivih skupin in odpravila ustavno neskladne polozaje naje-
mnikov. SZ-1F (Ur. L. RS, $t. 61/24) doloca pristojnosti drzave
in ob¢in, opredeljuje instrumente za zagotavljanje dostopno-
sti do stanovanj ter dolo¢a institucionalne obveznosti, kot so
razvoj prostorskega nacrtovanja, spremljanje visine najemnin
in ustanovitev nacionalnega sveta za varstvo pravic najemni-
kov. Ob¢ine so zavezane k oblikovanju pogojev za socialno
ogrozene, med drugim z dodeljevanjem subvencij in razvojem
razli¢nih oblik stanovanjske gradnje. Ccprav zakon eksplicitno
ne predvideva posebnih ukrepov za mlade, posredno omogoca
oblikovanje instrumentov, ki laj$ajo njihov dostop do stano-
vanj, zlasti prek neprofitnih najemnih stanovanj in subvencij.

Zakonodajni okvir stratesko nadgrajuje Nacionalni stanovanj-
ski program (v nadaljevanju: NPSta, Ur. . RS, $t. 43/00), ki
je bil sprejet leta 2000 in deluje kot dolgoro¢ni okvir za ra-
zvoj stanovanjske oskrbe. Njegovi cilji vklju¢ujejo izboljsanje
dostopnosti stanovanj, spodbujanje razli¢nih oblik lastnistva,
pomoc socialno ogrozenim, trajnostno rabo prostora in razvoj
najemnega trga. Njegov izvedbeni dokument je Resolucija o
nacionalnem stanovanjskem programu 2015-2025 (v nada-
ljevanju: ReNSP15-25, Ur. L. RS, $t. 92/15), ki je posebej
poudarila $iritev neprofitnega najemnega scktorja, spodbuja-
nje energetske prenove fonda in uvajanje pilotnih projektov
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za mlade, med drugim projekta Najem za mlade (Ministrstvo
za solidarno prihodnost, 2025). ReNSP15-25 je uvedla tudi
mehanizem sistemati¢nega spremljanja ucinkov, ki omogoca
sprotno vrednotenje ciljev in prilagajanje politik aktualnim
razmeram. Finanéno podporo mladim pri refevanju prvega
stanovanjskega vprasanja dopolnjuje Zakon o nacionalni sta-
novanjski varéevalni shemi in subvencijah mladim druZinam
za prvo refevanje stanovanjskega vpraanja (v nadaljevanju:
ZNSVS, Ur L. RS, §t. 96/07), sprejet leta 2000. ZNSVS uvaja
premijske spodbude za dolgoro¢no varéevanje, dostop do ugo-
dnejsih stanovanjskih kreditov in subvencije mladim druzinam
pri prvem nakupu, gradnji ali najemu stanovanja. Dodatno
pomembno raven oblikujejo podzakonski akti, med katerimi
sta klju¢na Pravilnik o dodeljevanju neprofitnih stanovanj v na-
jem (Ur. 1. RS, $t. 14/04, 34/04, 62/06, 11/09, 81/11, 47/14,
153/21, 62/23, 61/24), ki ureja merila za dodeljevanje nepro-
fitnih stanovanj in opredeljuje mlade druzine kot prednostno
kategorijo, in Pravilnik o minimalnih tehni¢nih zahtevah, ki
jih morajo izpolnjevati bivalne enote, namenjene za¢asnemu
redevanju stanovanjskih potreb socialno ogrozenih oseb (Ur. 1.
RS, $t. 123/04), ki doloca standarde za zacasne bivalne enote
za socialno ogroZene.

Normativni okvir stanovanjske politike dopolnjuje zakonoda-
ja s podro¢ja podnebnih sprememb. Mednarodni sporazumi
(Kjotski protokol, Pariski sporazum), evropske uredbe (kot sta
Uredba EU 2018/842 in Evropski zeleni dogovor) in nacio-
nalni strateski dokumenti (Resolucija o dolgoro¢ni podnebni
strategiji Slovenije do leta 2050) uveljavljajo cilje razoglji¢enja
stavbnega sckrorja, energetske uéinkovitosti in trajnostne pre-
nove. Kriti¢ni pregledi opozarjajo na nezadostno implemen-
tacijo teh ciljev v praksi ter na potrebo po bolj diferenciranih
in lokalno prilagojenih resitvah (Kristl idr., 2020).

5.2 Lokalni okvir stanovanjske politike

V skladu z na¢elom subsidiarnosti imajo ob¢ine klju¢no vlogo
pri oblikovanju konkretnih ukrepov stanovanjske politike, saj
lahko prilagodijo sistemske zakonodajne usmeritve specifi¢nim
demografskim, druzbenim in prostorskim razmeram. Eden iz-
med pomembnejsih dokumentov na tem podroéju je Strategija
za mlade v ob¢ini Brda 2023-2027, ki ga je pripravil Mladin-
ski svet Brda leta 2022 in je programski ake, ki vklju¢uje tudi
stanovanjsko dimenzijo.

Strategija za mlade v ob¢ini Brda 2023-2027 (Mladinski svet
Brda, 2022) postavlja v ospredje jasen cilj povecanja dostopno-
sti stanovanj za mlade. Opredeljuje $tiri ukrepe:
1. prednostno obravnavo mladih in mladih druzin pri do-
deljevanju neprofitnih stanovanj;
2. subvencioniranje obrestnih mer stanovanjskih posojil za
mlade in druZine;
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3. subvencioniranje komunalnega prispevka za mlade, ki
Zivijo samostojno (od star$ev neodvisno), mlade druZine
in mlade investitorje;

4. raziskovanje alternativnih oblik bivanja (stanovanjske
zadruge kot potencialni model reSevanja stanovanjske

problematike).

Ti ukrepi se neposredno navezujejo na izrazene potrebe mladih
v ob¢ini Brda in hkrati dopolnjujejo nacionalne politike, ki
pogosto ne zajamejo lokalnih posebnosti.

6 Metodoloski okvir

V $tudiji smo za dosego raziskovalnih ciljev uporabili kvanti-
tativni pristop, pri ¢emer je bil glavni raziskovalni instrument
anonimni spletni anketni vprasalnik, strukeuriran v tri vsebin-
ske sklope:

1. demografske znadilnosti udelezencev,

2. stanovanjski status,

3. stalis¢a in preference glede stanovanjskih razmer.

Raziskava je bila usmerjena v mlade prebivalce Ob¢ine Brda,
ki so bili razvr§¢eni v $tiri starostne skupine: 20-24 let, 25-29
let, 30-34 let ter 35 let in ved. Vzorec je bil oblikovan po na-
¢elu priloznostnega dostopa, s Sirjenjem ankete prek druzbenih
omrezij, spletnih objav in lokalnih organizacij.

7 Rezultati

7.1 Demografski profil vzorca

V raziskavi je sodelovalo 154 anketirancev, ki so v celoti iz-
polnili vprasalnik. Spolna struktura je bila uravnotezena, saj
je sodelovalo 79 zensk (51 %) in 75 moskih (49 %). Starostna
sestava vzorca je bila razporejena med Stiri opredeljene skupine:
20-24 let (26 %; n = 41), 25-29 let (30 %; n = 46), 30-34
let (27 %; n = 42) ter 35 let in ve¢ (17 %; n = 25). Po iz-
obrazbeni strukturi so prevladovali anketiranci srednjesolsko
izobrazbo (41 %; n = 64). Sledili so posamezniki z visokoSol-
sko oziroma univerzitetno izobrazbo (34 %; n = 53) in vi§jo
strokovno izobrazbo (19 %; n = 29). Ve¢ kot visokosolsko
izobrazbo je imelo sedem anketirancev (5 %), medtem ko je
manj kot srednjedolsko izobrazbo imela samo ena oseba (1 %).
Analiza zaposlitvenega statusa je pokazala izrazito povezanost
s starostjo. V najmlajsi kohorti (20-24 let) so prevladovali $o-
lajoci (51 %), medtem ko se je delez zaposlenih za nedolo¢en
&as bistveno povedal v starostnih skupinah 25-29 let (66 %),
30-34 let (83 %) in 35+ (76 %). Delez samozaposlenih je
narai¢al s starostjo (od 5 do 20 %), medtem ko so bili zaposleni
za dolocen ¢as zastopani z od 4 do 11 %.

7.2 Stanovanjski polozaj in dinamika
osamosvajanja

Analiza stanovanjskega statusa je pokazala, da ve¢ina mladih
anketirancev v ob¢ini prebiva v razsirjenih druzinskih gospo-
dinjstvih. V starostni skupini 20-24 let jih kar 76 % zivi pri
starSih oziroma sorodnikih, medtem ko je delez prebivalcev v
lastniskih stanovanjih ali hifah nepomemben (5 %), delez v
najemniskih stanovanjih pa skoraj zanemarljiv (2 %). V staro-
stni skupini 25-29 let se je delez bivanja pri star$ih zmanjsal
(skupaj 50 %), hkrati pa se je povecal delez tistih, ki bivajo v
najemu (skupaj 20 %) ali imajo lastniska stanovanja (11 %).
Prelomnica je opazna po 30. letu, ko v skupini 30-34 let Ze
43 % vprasanih prebiva v lastnitkih nepremic¢ninah (29 % v
najemu), v skupini 35+ pa je lastnikov ze 68 % (slika 7).

Zadovoljstvo z bivanjsko ureditvijo se povecuje s starostjo.
Med najmlajsimi kohortami (20-24 let: 51 % nezadovoljnih;
25-29 let: 57 % nezadovoljnih) je prevladovalo nezadovolj-
stvo, medtem ko je v skupinah 30-34 let (83 % zadovoljnih) in
35+ (80 % zadovoljnih) ve¢ina anketirancev izrazila zadovolj-
stvo. Glede na to so bile namere po spremembi stanovanjskega
statusa najvisje pri mlajsih (20-24 let: 85 %, 25-29 let: 83 %),
medtem ko so bile pri starejsih bistveno manj izrazene (slika 8).

Pri trenutnem refevanju stanovanjskega vprasanja je prevla-
dovala dograditev ali ureditev bivalnih prostorov pri starsih
oziroma partnerjevih starsih, sledila sta nakup nepremi¢nine
in najem. Pri prihodnjih na¢rtih ureditve stanovanjskega vpra-
$anja se je na prvo mesto uvrscal nakup nepremicnine, sledila je
dograditev pri star$ih, medtem ko je najem ostal manj zazelena
moznost. Ugotovitve so potrdile vztrajno vlogo medgenera-
cijskih virov (zemljid¢a, hiSe) pri zagotavljanju stanovanjskih
resitev.

7.3 Kakovost bivanja in stroskovni vidik

Rezultati raziskave so pokazali relativno visoko zadovoljstvo z
lokacijo (95 % ocen 4 in 5) in dostopnostjo (91 % ocen 4 in
5). Velikost in razporeditev stanovanj so anketiranci ve¢inoma
ocenili kot zadovoljivi (ocena 3 ali 4). Najbolj kriti¢ne so bile
finan¢ne dimenzije bivanja. Ti rezultati so nakazovali, da so
bile materialne in lokacijske znacilnosti bivalnih enot vecino-
ma ustrezne, medtem ko so bile finan¢ne obremenitve klju¢en
vir nezadovoljstva (preglednica 5).

7.4 Dostopnost stanovanj in obcutek
izkljucenosti

Percepcija dostopnosti stanovanj je bila izrazito negativna:
75 % anketirancev je ocenilo, da je nakup ali najem stanovan-
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Slika 8: Namera po spremembi stanovanjskega statusa (vir: lastno delo)

ja (zelo) zahteven, 18 % jih je ostalo nevtralnih, le 7 % pa je
menilo, da postopek ni zahteven (slika 9).

Med mlajsimi je bil pri prostorski orientaciji glede resevanja

stanovanjskega vprasanja opazen delni odliv preferenc iz ob-
¢ine. V skupini 20-24 let bi 63 % vprasanih resevalo stano-
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vanjsko vpra$anje znotraj ob¢ine, 17 % pa zunaj; pri 25-29 let
je bilo razmerje skoraj izenaceno (37 % v ob¢ini, 33 % zunaj)
(slika 10). Med alternativnimi lokacijami so bile najpogosteje
omenjene Nova Gorica, Ajdovi¢ina ter italijanski mesti Gorica
in Krmin.
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Preglednica 5: Zadovoljstvo z lastnostmi bivanjskega prostora

Lastnosti/ocene Pogostnost in delez (%)
1 2 3 4 5
lokacija 2(1) 2(1) 5@3) 94 (61) 51 (34)
dostopnost 1(1) 3(2) 9 (6) 88 (57) 52 (34)
velikost 2(1) 15 (10) 40 (26) 65 (42) 32(21)
razporeditev prostorov 3(2) 17 (11) 44 (29) 67 (43) 23 (15)
strodki vzdrzevanja (popravila) 0 (0) 15 (10) 63 (41) 67 (43) 9 (6)
obratovalni strodki 1(1) 13 (9) 68 (44) 65 (42) 7 (4)
opremljenost 2(1 14 (9) 45 (29) 70 (46) 23 (15)
Opomba: Ocena 1 - sploh nisem zadovoljen/zadovoljna, ocena 5 - zelo sem zadovoljen/zadovoljna.
Vir: lastno delo
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Slika 9: Zaznava zahtevnosti pri najemu ali nakupu stanovanjske nepremicnine (vir: lastno delo)

7.5 Stanovanjske preference in alternativni
modeli

LastniStvo se je izkazalo kot izrazita preferenca: 73 % anke-
tirancev bi ob moznosti izbralo nakup, 17 % najem kot krat-
koro¢no resitev, 7 % dolgoro¢ni najem, 3 % pa ga je videlo
kot edino moznost. Ocene obstojece najemne ponudbe so bile
izrazito negativne: 86 % jih je menilo, da je (popolnoma) ne-
ustrezna, $e strozja pa je bila ocena neprofitnega najema, ki ga
88 anketirancev (57 %) ocenilo kot neustreznega.

Pri odnosu do stanovanjskih zadrug je bila zaznana generacij-
ska delitev. Mlajsi (20-29 let) so izrazali ve¢jo naklonjenost

oziroma veliko naklonjenost, medtem ko so starejsi (30+) pre-
tezno ostajali nevtralni. Na ravni celotnega vzorca je priblizno
60 % anketirancev ocenilo, da bi zadruge lahko bile u¢inkovit
mehanizem pri reSevanju lokalne stanovanjske problematike.

7.6 Zunanje determinante stanovanjskega
vprasanja

Kot kljuéni dejavniki, ki so pospesevali stanovanjsko osamo-
svojitev, so bili navedeni prva redna zaposlitev (40 %), resen
partnerski odnos (22 %) in starSevstvo (15 %). Manj pogosto
so bili omenjeni prvo delovno mesto (13 %) in poroka (9 %).
Na trditev, da je zaposlitvena negotovost vplivala na odlozeno
osamosvojitev, se je strinjalo 79 % anketirancev.
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Slika 10: Geografska orientiranost pri reevanju stanovanjskega vprasanja (vir: lastno delo)

Okoljski in geopoliti¢ni dejavniki so imeli sekundarno vlogo.
Pri podnebnih spremembah je prevladovala nevtralna drza
(71 %), vendar je ve¢ kot 60 % vprasanih porocalo, da so svoje
nepremi¢nine ze vsaj delno prilagodili. Geopoliti¢ne razmere
ve¢inoma niso imele vpliva (65 % nevtralnih), pri petini pa so
povzrotile spremembo v pogledu na nepremi¢nine.

7.7 Ocena lokalnih politik in pricakovani ukrepi

Vetina anketirancev (86 %) se ni strinjala, da ob¢ina ustrezno
reSuje stanovanjsko problematiko mladih, 12 % jih je ostalo
nevtralnih, le 2 % pa sta menila, da je podpora zadostna. Kot
naju¢inkovitejsi ukrep se je izpostavila gradnja novih stanovan;
za mlade oziroma mlade druzine (50 %), sledili so predlogi
za aktivnejSo vlogo obc¢ine pri nartovanju in podpori alter-
nativnim modelom (16 %), pospesitev gradbenih postopkov
(15 %), spremembe namembnosti zemljis¢ (12 %) in spodbu-

janje stanovanjskih zadrug (6 %) (slika 11).
8 Razprava

Rezultati izvedene $tudije jasno kazejo, da se ve¢ kot polovica
mladih v ob¢ini Brda sooca s stanovanjskimi tezavami. 53 %
anketiranih (82 od 154) poroca, da se ali »sooca« ali »zelo
sooca« z ovirami pri najemu ali nakupu nepremic¢nine, med-
tem ko 37 % (57) meni, da teh tezav nimajo, 10 % (15) pa
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se opredeljuje nevtralno. Taka razmerja potrjujejo, da je sta-
novanjska problematika ena najpomembnejsih razvojnih ovir
mladih v lokalnem okolju.

Pri vpra$anju, ali mladi svoje stanovanjsko vprasanje resuje-
jo v domacem okolju, rezultati kazejo visoko stopnjo lokalne
vpetosti. 61 % anketiranih (52 od 85), ki $e nimajo dokon¢-
no resenega stanovanjskega vprasanja, je izrazilo namero, da
ga bodo uredili znotraj ob¢ine Brda, medtem ko se je 39 %
(33) teh odlotilo za resitve zunaj obéine. Podatek potrjuje, da
ostaja ve¢ina mladih usmerjena k Zivljenju v domaéem oko-
lju, ¢eprav to usmeritev pogosto otezujejo omejena ponudba
in visoke cene nepremi¢nin. Najpogostejsa strategija reseva-
nja stanovanjskega vprasanja je gradnja bivalnih prostorov v
hisi starSev ali partnerjevih starSev (36 %; 56 od 154), sledijo
nakup stanovanjske nepremicnine (34 %; 52 od 154), najem
(15 %; 23 od 154), gradnja na podedovanem zemljiscu (8 %;
12 od 154), medtem ko se 7 % (11 od 154) vprasanih $e ni
opredelilo. Ti podatki potrjujejo, da je medgeneracijska pomo¢
najpogostej$i mehanizem resevanja stanovanjskega vprasanja v
lokalnem okolju.

Raziskava dodatno potrjuje, da je zaposlitev odlocilen dejavnik
pri stanovanjskem osamosvajanju. Ve¢ kot polovica anketira-
nih (53 %; 81 od 154) je kot najpomembnejsi proces navedla
prvo redno zaposlitev oziroma prehod na prvo delovno mesto,
kar je logi¢na posledica ekonomske samostojnosti, ki omogo-
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Slika 11: Predlogi resitev za izboljsanje stanovanjske politike v ob¢ini Brda (vir: lastno delo)

¢a vstop na trg stanovanj. Hkrati pa so rezultati pokazali, da
79 % anketiranih (122 od 154) zaposlitveno negotovost pre-
poznava kot pomembno oviro pri osamosvajanju. To potrjuje
dvosmerni vpliv: zaposlitev je nujni pogoj za osamosvojitev,
hkrati pa nestabilnost zaposlitvenih pogojev bistveno zavira
proces osamosvajanja.

Pomembno razhajanje se kaze tudi med stanovanjskimi prefe-
rencami mladih in dejansko ponudbo na lokalnem trgu. Mladi
najvedji pomen pripisujejo ceni, velikosti, opremljenosti in lo-
kaciji nepremi¢nin, ponudba v ob¢ini Brda pa teh pri¢akovanj
ne izpolnjuje. Na trgu prevladuje ponudba zemljis¢, cenovno
dostopnih stanovanjskih hi§ je malo, najemnih stanovanj pa
skoraj ni. Posledica tega neskladja je visoka stopnja nezado-
voljstva med mladimi, $e posebej v starostni skupini 20-29 let,
v kateri vecina izraza nezadovoljstvo s svojim stanovanjskim
statusom. Tako razhajanje med Zeljami in realnimi moZznostmi
vodi v podaljSevanje bivanja v primarni druzini ter omejuje
zivljenjski in razvojni potencial mladih.

Vpliv podnebnih in geopoliti¢nih dejavnikov se v rezultatih
kaze kot delno prisoten, vendar ne odlo¢ilen. Vecina vprasanih
(65 %; 101 od 154) je menila, da se njihov odnos do nepremi¢-
nin ni bistveno spremenil zaradi podnebnih sprememb, 18 %
(28 0d 154) je zaznalo spremembo v odnosu, 16 % (25 od 154)
pa ni opazilo sprememb. Podoben vzorec se je pojavil pri oceni
vpliva geopoliti¢nih razmer, kjer je 65 % (101 od 154) navedlo

nevtralen odnos, 26 % (40 od 154) zaznavo sprememb, 9 %
(13 od 154) pa brez zaznave sprememb. Izrazitejsi vpliv je bil
zaznan pri vprasanju nara$¢anja cen gradbenih materialov, kjer
je 77 % (119 od 154) vprasanih navedlo, da se je njihov odnos
do nakupa oziroma najema nepremic¢nine zaradi tega spreme-
nil. To potrjuje, da mladi geopoliti¢ne spremembe dojemajo
predvsem posredno, prek njihovih gospodarskih posledic, in

manj kot $irsi politi¢ni okvir.
9 Sklep

Stanovanjska problematika mladih se v sodobnem kontekstu
kaze kot eno najkompleksnejsih razvojnih vprasanj, ki presega
individualne Zivljenjske odlocitve ter se umesca v $irsi okvir
druzbenih, gospodarskih in politi¢nih struktur. Rezultati em-
piri¢ne $tudije, izvedene v ob¢ini Brda, potrjujejo, da stano-
vanjska osamosvojitev mladih ni ve¢ linearen proces, temve¢
gre za dinamicen in pogosto negotov prehod, ki ga pogojujejo
pomanjkanje cenovno dostopnih nepremi¢nin, visoka cenovna
raven ter vseprisotna zaposlitvena in finan¢na negotovost.

Analiza je pokazala, da se 53 % anketiranih neposredno sooca
s tezavami pri reSevanju stanovanjskega vprasanja, pri ¢emer
je najpogostejsa strategija gradnja bivalnih prostorov v okviru
druzinskega gospodinjstva. Ta oblika medgeneracijskega sode-
lovanja sicer omogoca zacasne reSitve, vendar hkrati kaze sis-
temsko nezadostnost stanovanjskih politik, saj mladim pogo-
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sto preprecuje uresnicitev lastne stanovanjske avtonomije. Ob
tem ve¢ina mladih izraza Zeljo po resitvah znotraj domacega
okolja, kar potrjuje lokalno vpetost, vendar obenem opozarja
na tveganje povecanega odseljevanja ob pomanjkanju realnih
moznosti. Razhajanje med stanovanjskimi preferencami (ce-
novna dostopnost, primernost velikosti, lokacija) in dejansko
ponudbo na trgu ustvarja visoko stopnjo nezadovoljstva, ki
omejuje razvojne potenciale mladih generacij. Vpliv podneb-
nih in geopoliti¢nih dejavnikov je bil prepoznan predvsem po-
sredno, prek rast cen energentov in gradbenih materialov, kar
potrjuje, da globalni pretresi neposredno vplivajo na lokalne
stanovanjskc MOZNOSti.

Na podlagi izsledkov raziskave je mogoce oblikovati te kljuc-
ne usmeritve za izboljSanje stanovanjskega polozaja mladih (v
ob¢ini Brda):

1. vzpostavitev sistemati¢nih podpornih mehanizmov (fi-
nanénih, svetovalnih in institucionalnih), ki bi mladim
omogodili bolji dostop do kakovostnih in trajnostnih
stanovanjskih resitev;

2. krepitev aktivne vloge ob¢ine pri razvoju alternativnih
modelov bivanja, zlasti trajnostnih in energetsko u¢inko-
vitih, s ¢imer bi se zmanjale obstojece strukturne vrzeli;

3. proutitev stanovanjskih zadrug kot inovativne oblike ko-
lektivnega zadruzniStva, ki bi mladim olajsala prehod v
samostojno bivanje;

4. revitalizacija obstojecega stanovanjskega fonda, predvsem
praznih in neizkori$¢enih stanovanjskih enot, in obliko-
vanje namenskega sklada za najeme mladih, kar bi pove-
¢alo dostopnost bivalnih moznosti.

Na zadnje je mogoce ugotoviti, da je nujno potrebna vzpostavi-
tev partnerskega dialoga med mladimi in lokalnimi odloc¢eval-
ci. Le vklju¢ujoca, dolgoro¢no naravnana in medgeneracijsko
uravnotezena stanovanjska politika lahko zmanjsa tveganje
izseljevanja mladih, okrepi njihovo stanovanjsko stabilnost in
dolgoro¢no prispevak trajnostnemu razvoju lokalne skupnosti.

Kerstin Sirk, mag. prava in manag. neprem.

Evropska pravna fakulteta Nove univerze, Katedra za pravo in mana-
gement nepremicnin, Ljubljana

E-posta: kerstinsirk@outlook.com

Opombe

[ Prispevek je nastal na podlagi magistrskega dela Odnos mladih
do stanovanjske problematike v obcini Brda, ki ga je leta 2025 pod
mentorstvom prof. dr. Zive Kristl na Evropski pravni fakulteti Nove
univerze napisala in septembra 2025 uspesno zagovarjala magistrica
Kerstin Sirk.
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