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1  Uvod 
 
Pravica do stanovanja je temeljna človekova pravica (priznana v več mednarodnih listinah, tudi 
Evropski socialni listini).1 Ustrezna stanovanjska politika je tudi eden od temeljev gospodarskega 
razvoja Evropske unije (EU), poleg tega pa ima lahko uspešna stanovanjska politika (še posebej 
usmerjena v mlade) velik vpliv na lokalno in regionalno gospodarsko rast. Čeprav sama 
stanovanjska politika ni v izrecni pristojnosti EU, imajo mnoge njene druge politike neposreden 
ali posreden vpliv na reševanje stanovanjskih vprašanj (IUT, spletna stran). 
 
V primeru reševanja stanovanjskega problema mladih v EU veliko težavo predstavlja visok delež 
brezposelnih med njimi. Leta 2014 je bilo brezposelnih 5 milijonov mladih (pod 25. letom 
starosti), kar predstavlja 21,7 % brezposelnih v EU. Čeprav je to najnižja stopnja za EU-28 od 
septembra 2011, pa je to še vedno velik problem zlasti v državah, kot so Španija (53,8 %), 
Grčija (53,1 %), Italija (42,9 %), Hrvaška (41,5 %), Portugalska (35,5 %) in Ciper (35,1 %). 
Gospodarska kriza je mlade prizadela precej bolj kot starejše. Na splošno se je v zadnjih štirih 
letih stopnja zaposlenosti med mladimi zmanjšala trikrat bolj kot med odraslimi. Poleg tega je 30 
% brezposelnih oseb, mlajših od 25 let, brezposelnih več kot 12 mesecev (Housing Europe, 
spletna stran). 
Položaj mladih je torej zelo negotov, zato je tudi njihova možnost ureditve stanovanjskega 
problema zelo negotova. Lahko rečemo, da so postali skupina, pri katerih je treba upoštevati 
»posebne potrebe« in prilagoditi javno politiko njihovim zmožnostim.   
 
Ponudba ustreznih stanovanj, njihova lažja dostopnost in večja stanovanjska mobilnost so tudi 
eni glavnih ciljev osnutka novega slovenskega nacionalnega programa. V okviru sheme za 
mlade je predvideno oblikovanje programa stanovanjskih skupnosti za mlade, ki si želijo 
samostojnega življenja, hkrati pa so še vedno pripravljeni bivati z vrstniki. Stanovanja bi bila 
prilagojena sobivanju mladih, cenejša gradnja tovrstnih stanovanj (v primerjavi s samostojnimi 
manjšimi enotami) pa bi omogočila nižjo najemnino. Kot drugi ukrep za mlade se predvideva 
zagotavljanje ugodnih najemnih stanovanj na območjih, kjer je povpraševanje mladih največje.  
(JSS, spletna stran). 
 
V nalogi prikazujemo, kako se stanovanjske problematike mladih lotevajo v nekaterih državah 
članicah EU (Belgija, Danska, Hrvaška, Irska, Luksemburg, Romunija, Švedska). Osredotočili 
smo se na morebitne spodbude ponudnikom stanovanj, na oblike organiziranosti ponudnikov 
stanovanj in na možnosti, ponujene mladim. Oprli smo se na vire, dostopne na svetovnem 
spletu, poleg tega pa smo pristojnim institucijam v posameznih državah poslali tudi 
poizvedovanje. Odgovori, ki smo jih prejeli v času do oddaje naloge, so vključeni v besedilo. 
 
 
2 Stanovanjska problematika mladih 
 
Finančna in gospodarska kriza še vedno ustvarjata velik pritisk na proračune evropskih 
gospodinjstev, vprašanje dostopnosti stanovanj pa povzroča vedno večjo zaskrbljenost na 
evropski ravni. Dostop do cenovno dostopnih stanovanj je ena od prednostnih nalog EU, v 
Poročilu o napredku Strategije Evropa 2020 pa je poudarjeno, da so "poceni in kakovostna 
stanovanja ključni dejavnik življenjskega standarda in blaginje, zlasti za najbolj ranljive ljudi." 
                                                 
1 31. člen Evropske socialne listine: Pravica do nastanitve:  
»Da bi zagotavljale učinkovito uresničevanje pravice do nastanitve, se pogodbenice zavezujejo, da sprejmejo ukrepe, 
s katerimi: pospešujejo dostop do nastanitve primernega standarda; preprečujejo in zmanjšujejo brezdomstvo z 
namenom, da bi ga postopno odpravile; vplivajo na ceno nastanitve tako, da bo dostopna tistim brez zadostnih 
sredstev.«.  
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Dostopnost stanovanj je v državah EU zelo različna. Kljub soglasju, da je problem dostopnosti 
stanovanj po vsej Evropi velik, pa je sama definicija dostopnosti predmet nacionalne razlage. 
Najpogosteje se za problem pri cenovni dostopnosti stanovanj jemlje podatek, če gospodinjstva 
porabijo več kot 30 % svojega bruto dohodka za zagotavljanje ustreznega stanovanja. Vendar 
pa ta definicija še zdaleč ni splošno sprejeta, saj se zastavljajo vprašanja, katere stroške je treba 
pri tem vključiti. Po definiciji Eurostata se šteje, da je gospodinjstvo "preobremenjeno", če skupni 
stroški stanovanja predstavljajo več kot 40 % razpoložljivega dohodka, kjer stroški vključujejo 
plačila obresti hipotekarnih ali stanovanjskih posojil in stroške najemnin. Prav tako so vključeni 
stroški vode, elektrike, plina in ogrevanja ter vsi stroški povezani z rednim vzdrževanjem in 
zavarovanjem (Housing Europe, spletna stran). 
 
Mednarodna zveza najemnikov (International Union of Tenants) opozarja, da je za doseganje 
enakopravnih pogojev in enakega statusa med lastniki, uporabniki in najemniki nujna 
zakonodaja o socialnih najemih. Z njo bi morale države zavarovati najemnikovo posest in 
okrepiti njegove pravice. Varnost  najemnikove posesti stanovanja lahko poveča gospodarsko 
rast ter vpliva na zmanjšanje neenakosti in revščine. Varnost posesti je več kot le ekonomsko 
sredstvo. Zagotavlja tudi vir identitete, statusa in politične moči ter služi kot podlaga za možnost 
dostopa do drugih pravic.2 
 
Housing Europe3 v sodelovanju s Centrom za raziskave stanovanjskih politik in načrtovanja 
(Centre for Housing and Planning Research - CCHPR) Univerze v Cambridgeu od novembra 
2014 dalje izvaja študijo, ki proučuje, kaj deluje pri odpravljanju revščine med mladimi, ki ne 
živijo pri starših, s poudarkom na vlogi, ki jo pri tem igrajo ponudniki stanovanj.4 Profesor 
Michael Oxley (direktor CCHPR) je ob predstavitvi projekta opozoril na situacijo, v kateri se 
mladi soočajo z velikimi težavami pri dostopu do primernega in cenovno dostopnega stanovanja. 
To otežujejo tudi zelo visoke stopnje brezposelnosti med mladimi v delovno aktivni starosti. Zato 
je prepričan, da bodo - brez ukrepov EU in držav članic za izboljšanje dostopa do stanovanj in 
za zmanjšanje brezposelnosti - negotovosti in tveganja za mlade nazadnje zamajala socialno 
stabilnost držav. Dostop do dostojnih in cenovno dostopnih stanovanj je po njegovem mnenju 
določen z razpoložljivimi sredstvi, ki jih imajo posamezniki. To pa je odraz porazdelitve dohodka 
in bogastva v družbi: »Če torej resnično želimo doseči dostopnost stanovanj za mlade, morajo ti 
imeti za to na voljo potrebna sredstva, tako da lahko na trgu najamejo ali kupijo stanovanje ali pa 
morajo zaradi svojih potreb postati upravičeni do razpoložljivih socialnih stanovanj. Viri niso na 
voljo brez prerazporejanja znotraj družbe. Te distribucije potrebujejo politično voljo in 
razporeditev prioritet, česar v praksi pogosto manjka.« Ob vprašanju, ali mladi res potrebujejo 
posebno obravnavo na področju stanovanjskih politik, je odgovoril, da mladi potrebujejo pomoč, 
ki je prilagojena njihovim potrebam. Izpostavil pa je dejstvo, da so razmere na stanovanjskem 

                                                 
2 »Državni zbor je konec februarja sprejel predlog Zakona o ukrepih za uravnoteženje javnih financ občin, s katerim se 
po predlogu vlade ob znižanju povprečnine za občine znižujejo stroški delovanja občin. Med drugim se odpravlja 
posebna določba, ki je priznavala upravičencem do subvencije tržne najemnine še subvencijo neprofitne najemnine. 
Ministrstvo za delo, družino, socialne zadeve in enake možnosti je po lastnih navedbah temu nasprotovalo. "Gre za 
poslabšanje materialnega položaja socialno šibkih najemnikov," so pojasnili na ministrstvu. 
Tržna najemnina je namreč sestavljena iz subvencije neprofitnega dela najemnine in subvencije med neprofitnim in 
tržnim delom najemnine. Če se torej črta subvencija neprofitnega dela tržne najemnine, mora najemnik, ki sicer 
izpolnjuje pogoje za najem neprofitnega stanovanja, a stanovanj občina ne zagotavlja, najeti stanovanje na trgu ter 
celotni neprofitni del najemnine kriti sam, le tržni del najemnine ima subvencioniran. Tisti najemnik, ki živi v občini z 
dovolj socialnimi stanovanji in ima popolnoma enake dohodke kot prvi najemnik, pa bo imel subvencionirano celo 
najemnino.« (24ur.com, spletna stran). 
3 Housing Europe je evropska zveza za javna in socialna stanovanja ter stanovanjske zadruge. Ustanovljena je bil leta 
1988, danes pa je mreža 42 nacionalnih in regionalnih zvez, ki združuje okoli 41.400 ponudnikov v 22 državah, ki 
upravljajo z več kot 25 milijoni stanovanj (okoli 12 % obstoječih stanovanj v Evropi). 
4 Zagotoviti želijo temeljne dokaze o tem, kaj lahko vlade in druge agencije storijo za reševanje vse večjih težav z 
revščino zaposlenih, zadolženostjo in revščino mladih, ki ne živijo pri starših. 
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trgu po državah zelo specifične in kot take niso primerne za reševanje zgolj na ravni EU (ki lahko 
pomaga predvsem na ravni spodbujanja gospodarske rasti), ampak morajo za ustrezne pogoje 
poskrbeti predvsem države članice same (Housing Europe, spletna stran). 
 
Podatki Organizacije za ekonomsko sodelovanje in razvoj (OECD) glede lastništva stanovanj v 
EU-15 (OECD, 2004)5 so pokazali na očitno povezavo med deležem zasebnih nepremičnin na 
trgu in deležem mlajših odraslih, ki živijo pri starših. V primeru 10 % povečanja lastniških 
stanovanj se delež mladih, ki živijo pri starših, poveča za približno 4 %. Zlasti po hipotekarni krizi 
je potrebno oblikovanje raznolikega stanovanjskega fonda, kar bi omogočilo alternativo 
gospodinjstvom srednjega razreda z nizkimi dohodki, kamor se uvršča večina mladih (IUT, 
spletna stran). 
 
A. P. Blessing se je v svojem doktoratu (2014)6 poglobil v hibridno naravo stanovanjskih institucij 
(housing organisations),7 ki so v posameznih državah odgovorne za realizacijo stanovanjskih 
politik. Ugotovil je, da narašča število nacionalnih socialnih stanovanjskih strategij, ki se opirajo 
na delo »hibridnih subjektov«, katerih dejavnost je prepletanje socialnega in komercialnega ter 
države in trga. Stanovanjska politika oz. stanovanjska problematika v sodobnem kontekstu držav 
blaginje predstavlja tako "tržno blago" kot tudi "javno dobro, ki zahtevna državno intervencijo«. 
Nacionalne stanovanjske strategije se torej vedno bolj zanašajo na korekcije stanovanjskega 
trga s strani neprofitnih zasebnih subjektov, ki presegajo meje sektorja. Izvirajo iz različnih 
nacionalnih vzorcev razvoja. Dva glavna vzorca vključujeta subvencionirano masovno rast 
neprofitnih stanovanjskih organizacij (npr. na Nizozemskem in Švedskem) in postopen prenos 
financiranja oz. prenos stanovanjskega fonda od vladnih agencij k neprofitnemu sektorju 
(Anglija, ZDA in Avstralija). Skupno obema oblikama je institucionalizacija neprofitnih 
ponudnikov stanovanj kot socialnih podjetnikov. Namesto da se zanašajo na državne 
subvencije, te organizacije izkoriščajo omejeno državno podporo kot vzvod zasebnega 
razvojnega kapitala in stremijo za komercialnim dobičkom v socialne namene. Blessing 
opozarja, da pojav teh socialnih podjetnikov pomeni precejšnjo novost, ki je z akademskega 
vidika še dokaj neraziskana (Blessing, spletna stran). 
 
V nadaljevanju predstavljamo sisteme stanovanjskih politik za mlade v nekaterih državah 
članicah EU. 
 
 
2.1 Belgija 
 
Podatki v nadaljevanju veljajo za francosko govorečo skupnost v Belgiji. V zvezni ureditvi Belgije 
je stanovanjska politika v pristojnosti regij. Najprej na kratko predstavljamo stanovanjsko politiko 
valonske regije, sledi pa še stanovanjska politika regije glavnega mesta Bruselj. 
 
2.1.1 Valonija 
Stanovanjska politika temelji na dodeljevanju podpore/pomoči posameznikom, na primer za 
selitev ali dodatka za najemnine osebam, ki zapustijo nezdravo, prenaseljeno ali neprilagojeno 
bivališče. Poleg tega so na voljo tudi subvencije za pravne osebe (za ponudnike socialnih 
stanovanj in prenovo stanovanjskega fonda). 
Pravica do pomoči za posameznike je dostopna pod naslednjimi tremi pogoji: 

                                                 
5 Dostopno na spletnem naslovu: https://books.google.si/.  
6 Amsterdam Institute for Social Science Research: Magical or monstrous? Hybridity in social housing governance: 
Understanding market oriented reforms of social rental housing: http://dare.uva.nl/document/2/140683.  
7 Povezave do nacionalnih stanovanjskih organizacij: http://www.housingeurope.eu/section-22/our-members.  
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- starost nad 18 let (ali pa neodvisen mladoletnik), 
- oseba nima v lasti stanovanja, 
- omejen dohodkovni razred. 

 
Osnovni cilj stanovanjske zakonodaje je omogočanje pravice do primernega stanovanja kot 
prostora za življenje, emancipacijo in osebni razvoj posameznika in družine. Namen zakonodaje 
je implementacija 23. člena belgijske Ustave, ki od leta 1994 dalje priznava pravico do 
dostojnega stanovanja (povzeto po odgovoru direktorice belgijskega Urada za mladino). 
 
2.1.2 Bruselj 
Posebnih spodbud najemodajalcem, ki oddajajo stanovanje/hišo mladim posameznikom ali 
mladim družinam, ne poznajo. V regiji je okoli 30 neprofitnih združenj, ki prejemajo subvencije za 
nudenje pomoči osebam pri ponovnem vključevanju v družbo skozi zagotavljanje bivalnega 
prostora. Med njimi je samo eno združenje (imenovano 1 toit 2 âges - 1 streha 2 starosti) tako, ki 
se je usmerilo v mlade, in sicer preko medgeneracijske stanovanjske politike, ki prinaša koristi 
za oboje - starejše in mlajše.8 
Kot je razvidno iz slike letaka v prilogi 1, sistem deluje na podlagi dveh formul. V prvem primeru 
gre za kombinacijo sobivanja študenta in starejšega, lahko tudi študenta in družine. Študent se 
obveže k opravljanju določenih dolžnosti (opravljanje nakupov, gospodinjska opravila, učenje 
uporabe novih tehnologij, pomoč pri nalogah ipd.). Najemnina v tem primeru znaša 180 € na 
mesec. Pri drugi formuli pa gre za kombinacijo sobivanja starejše osebe in študenta, kjer slednji 
nima posebnih zadolžitev (razen družabništva). V tem primeru se najemnina giblje od 180 – 300 
€ na mesec. Letna kotizacija združenju 1 toit 2 âges znaša 250 €. 
 
Ena od stanovanjskih organizacij je tudi "Fonds du Logement de la Région de Bruxelles-
Capitale", družba/zadruga z omejeno odgovornostjo (société coopérative à responsabilité 
limitée), ki je pod strogim nadzorom uprave bruseljske regije in letno prejme okoli 50 mio € 
neposrednih dajatev (tekoči stroški). Pri tem znesku pa so izvzete številne druge subvencije za 
investicije. Ta družba omogoča stanovanjska posojila po zelo nizki obrestni meri za osebe z 
nižjimi dohodki. Za mlajše od 35 let obstajajo posebni pogoji. Mladi posamezniki in mlade 
družine imajo lažji dostop do teh posojil od starejših: dohodkovna meja je na primer za okoli 
10.000 € (vezano na indeks) višja. To je razvidno iz zadnjega stolpca tabele v nadaljevanju. 
 
 
Tabela 1: Hipotekarni kredit – nivo dohodkov gospodinjstva – veljavno od 23. februarja 
2015 dalje (glede na število vzdrževanih članov) 
 
Število vzdrževanih članov Najvišji znesek prihodka v € Najvišji znesek prihodka v 

€* 
0 42.663 53.329 
1 47.996 58.662 
2 53.329 63.995 
3 58.662 69.328 

4 ali več 63.995 74.661 
Vir: Fonds du Logement, spletna stran. 
 
Opomba: * za mlajše od 35 let. 

                                                 
8 Nekaj podobnega smo zasledili tudi v Nemčiji, a v obratni smeri – da se starejši pridružijo mlajšim. 
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Kot zanimivost prilagamo še tabelo, iz katere so razvidne omejitve glede vrednosti stanovanja 
pri najemu kredita pri Fonds du Logement de la Région de Bruxelles-Capitale glede na število 
članov gospodinjstva. 
 
 
Tabela 2: Najvišja vrednost, ki jo lahko doseže stanovanje (glede na število članov 
gospodinjstva) 
 

Število oseb v gospodinjstvu Najvišja vrednost v € 
1 ali 2 316.672 

3 348.339 
4 380.006 
5 411.674 
6 443.341 

7 ali več 475.008 
 
  Vir: Fonds du Logement, spletna stran. 
 
 
Poleg tega pa imajo mlajši tudi nižjo petletno obrestno mero, ki se lahko na koncu vsakega 
petletnega obdobja spreminja glede na socialni položaj9 (povzeto po odgovoru direktorice 
belgijskega Urada za mladino). 
 
 
2.2 Danska 
 
Področje socialnih stanovanj je na Danskem urejeno v več prepisih, osnovna pa sta Zakon o 
socialnih stanovanjih in Zakon o najemu socialnih stanovanj. Socialna stanovanja gradijo in 
upravljajo organizacije za socialna stanovanja (social housing organisations).10 
 
Izraz "socialna stanovanja" je skupna oznaka za tri različne tipe stanovanj: 

- socialna družinska stanovanja, 
- socialna stanovanja za starejše in 
- socialna stanovanja za mlade.  

 
Danski socialni stanovanjski sektor skupaj obsega okoli 700 organizacij socialnih stanovanj s 
7.500 enotami, od katerih vse delujejo na neprofitni osnovi. Skupno število socialnih stanovanj je 
približno 595.000 in ta predstavljajo okoli 20 % celotnega stanovanjskega fonda (približno 2,7 
mio stanovanj). Kar 490.000 socialnih stanovanj ali 82 % je družinskih stanovanj, medtem ko je 
75.000 (12 %) stanovanj za starejše in 30.000 (6 %) stanovanj za mlade (MBBL, spletna stran). 
 
Za socialna stanovanja za mlade so odobrene dodatne subvencije z namenom, da se 
rezidentom omogoči nizke najemnine.11 Večina domov za mlade je zgrajenih z državno 
pomočjo, bodisi v obliki socialnih stanovanj za mlade ali kot lastniška stanovanja. Trenutno 
slednjih ni mogoče finančno podpreti.  

                                                 
9 Več o tem na spletni strani: http://www.fondsdulogement.be/fr/credits-hypothecaires. 
10 Kot zanimivost - socialna stanovanja za starejše lahko gradijo in upravljajo občine, regije in samostojne 
organizacije. 
11 Consolidation Act on Individual Housing Benefits: http://sm.dk/en/files/consolidation-act-on-individual-housing-
benefits.pdf.  
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Socialna stanovanja za mlade na splošno sodijo v širši okvir gradnje socialnih stanovanj, ki 
vključuje tudi stanovanja za družine, starejše ipd. Stanovanja so namenjena predvsem mladim, 
ki se izobražujejo ali za mlade s posebnimi stanovanjskimi in socialnimi potrebami. To pomeni, 
da se pri izbiri v ozir vzame finančne, izobraževalne in socialne okoliščine.  
 
Splošni mehanizem za oddajo socialnih družinskih stanovanj v najem je čakalni seznam. 
Nekatere skupine posameznikov imajo prednostno pravico. Na primer: družine z otroki imajo 
prednostno pravico pri večjih stanovanjih. Osebe, ki že imajo stanovanje iz fonda stanovanjske 
organizacije, imajo prednostno pravico pred »zunanjimi« prosilci (pravica do »napredovanja«). 
V primeru posebnih stanovanjsko-socialnih vzrokov, lahko občinski svet odloča o pravici glede 
dodelitve 25 % prostih stanovanj za družine in mlade. Pravica dodeljevanja ima prednost pred 
čakalnim seznamom (TENLAW, spletna stran). 
 
Stanovanjske organizacije so pod občinskim nadzorom, za njihovo delovanje pa obstajajo 
posebni predpisi. Njihov glavni cilj je gradnja, oddajanje, upravljanje, vzdrževanje in 
modernizacija socialnih stanovanj s pomožnimi skupnimi prostori. Organizacije lahko opravljajo 
še natančno opredeljene pomožne (utility) dejavnosti, a mora biti med njimi in njihovim glavnim 
področjem delovanja stroga meja. 
 
Upravljanje gradnje socialnih stanovanj je bilo pred časom spremenjeno in od 1. januarja 2010 
temelji na modelu ciljnega in sporazumnega upravljanja. Osrednji vidik modela je dialog in 
sodelovanje med lokalnimi oblastmi in stanovanjskimi organizacijami. Osredotoča se na 
reševanje tekočih problemov in na dolgoročni razvoj. Model omogoča večje možnosti za lokalno 
prilagojene rešitve, kar je nujno potrebno zaradi velikih razlik med lokalnimi stanovanjskimi trgi. 
 
Posamezne enote stanovanjskih organizacij/združenj (večstanovanjske zgradbe) upravljajo 
stanovanjske organizacije. So pa enote finančno neodvisne druga od druge in od stanovanjske 
organizacije, kar pomeni, da morajo njihovi lastni prihodki (prihodki = najemnine) zadostovati za 
kritje stroškov. Enota je odgovorna le za lastno delovanje in ne tudi za delovanje drugih enot ali 
stanovanjske organizacije same. Prav tako pa stanovanjska organizacija ne odgovarja za 
obveznosti svojih enot, razen če za to izrecno prevzame odgovornost (MBBL, spletna stran). 
 
 
2.3 Hrvaška 
 
Ministrstvo za gradbeništvo in prostorsko načrtovanje v skladu z obveznostmi iz zakonodaje 
(Zakon o programu graditve socialnih stanovanj) izvaja program gradnje socialnih stanovanj 
(Program društveno poticajne stanogradnje - POS). Cilj programa je zadovoljevanje 
stanovanjskih potreb mladih in mladih družin, izvaja pa se preko gradnje stanovanj oz. 
stanovanjskih enot na tak način, da se javna in druga sredstva za pokrivanje stroškov izrabijo 
čim bolj optimalno, da se zagotovi njihovo poplačilo, omogoči financiranje nakupov stanovanj na 
obroke v okviru shem z bolj ugodnimi pogoji, kot so na voljo na trgu (kar zadeva obrestne mere 
in odplačilne dobe), ter da se omogoči najem zgrajenih stanovanj z možnostjo odkupa. 
Pravico do nakupa in najema stanovanj iz POS programa imajo vsi državljani Republike 
Hrvaške, prednost pa imajo osebe, ki kupujejo svojo prvo nepremičnino, in tisti, ki še nimajo 
primernega stanovanja. 
 
Povprečna obrestna mera pri nakupu stanovanja iz POS programa je pribl. 3,9 % v obdobju 
odplačevanja (30 + 1 leto podaljšanega roka) brez porokov. Najvišja cena kvadratnega metra 
stanovanja je 1.125,66 EUR (neto uporabna površina).  
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Oddajanje stanovanj socialno ogroženim osebam je v pristojnosti občin v skladu z določbami 
Zakona o lokalni in regionalni samoupravi. Zato v skladu z določbo 51. člena Zakona o 
oddajanju stanovanj pogoje in merila za oddajanje stanovanj socialno ogroženim osebam 
določijo občine.  
 
Stanovanjska politika na splošno je predmet Strategije boja proti revščini in socialni izključenosti 
v Republiki Hrvaški (2014 – 2020),12 ki je temeljni dokument, ki omogoča sistematičen in skupen 
pristop pri reševanju problematike revščine in socialne izključenosti za najbolj ogrožene člane 
družbe, med katerimi so otroci, mladina in brezdomci. Druga prednostna naloga strategije je 
zagotavljanje pogojev za preprečevanje nastajanja novih ogroženih skupin, kot tudi zmanjšanje 
števila revnih in socialno izključenih oseb. Ta naloga vključuje razvoj stanovanjske politike z 
zagotavljanjem cenovno dostopnih stanovanj za mlade in socialno ogrožene ter preprečevanje 
brezdomstva. V skladu s Programom o izvajanju Strategije za boj proti revščini in socialni 
izključenosti v Republiki Hrvaški (2014 – 2020) za obdobje 2014 – 2016 je ena od glavnih 
strateških dejavnosti spodbujanje sistema najemnih stanovanj v primerih, ko so upravičenci 
ranljive skupine, ki jim grozi revščina - zlasti mlade družine in družine z večjim številom otrok. Za 
najbolj ranljive državljane Zakon o socialnem varstvu predvideva stanovanjske dodatke in 
dodatke za ogrevanje, ki so odobreni s strani uradov za družine in gospodinjstva lokalnih 
skupnosti.  
 
Poleg tega je Nacionalni program za mlade za obdobje 2009 – 2013 vključeval ukrep za 
spodbujanje samostojnega bivanja in življenja mladih. Cilj ukrepa je bil sprejetje stanovanjske 
strategije, ki bi vključevala celovito rešitev stanovanjske problematike mladih na osnovi kazalcev 
potreb in najboljših možnih modelov stanovanjske politike za mlade (v programu so namreč 
izpostavili težke pogoje osamosvajanja mladih, za kar naj bi bila kriva draga stanovanja, visoke 
najemnine zasebnih najemodajalcev, neregistrirane najemne pogodbe, nedostopnost subvencij 
za stroške, skromen obseg socialnih stanovanj, nedostopnost oz. poslabšanje kreditne 
sposobnosti mladine in skupni znesek stroškov gradnje stanovanj).13 Nacionalni program za 
mlade za obdobje 2014 – 2017 ne vključuje podobnega ukrepa, ampak so aktivnosti usmerjene 
nekoliko širše. Vključuje namreč zagotavljanje socialne zaščite in vključevanja mladih v skupnost 
(iz odgovora predstavnice hrvaškega Ministrstva za socialno politiko in mlade). 
 
 
2.4 Irska 
 
Od leta 2007, ko so bile cene najema najvišje, so na Irskem najemnine padale do konca leta 
zabeležile 27 % padec. V zadnjem času pa je spet postalo očitno nenehno naraščanje najemnin. 
V mestu Dublin so zaznali 28 % povečanje glede na leto 2011. 
V poročilu o najemu nepremičnin (Rental Report, 2014) je zapisano, da se je v preteklem letu 
povprečna najemnina v vsej Irski povečala s 825 € na 915 € za posamezno nepremičnino (blizu 
11 %). Tudi višina najemnin izven Dublina se povečuje za 6 do 7 % letno (v Cork, Galway in 
Limerick). 
 
Težave, povezane z naraščanjem višine najemnin, še dodatno otežuje pomanjkanje socialnih 
stanovanj in najemnih nepremičnin v irskih mestih, predvsem v prestolnici. Nizka dostopnost oz. 
slaba razpoložljivost stanovanj na poti do neodvisnega življenja pomeni nerešljivo oviro tudi za 
                                                 
12 Strategija je v celoti dostopna na spletnem naslovu: 
https://vlada.gov.hr/UserDocsImages/ZPPI/Strategije/STRATEGY_COMBATING_POVERTY_SOCIAL_EXCLUSION_
2014_2020.pdf. 
13 Program dostopen na spletnem naslovu:  
http://planipolis.iiep.unesco.org/upload/Youth/Croatia/Croatia_nacionalni%20program%20za%20mlade.pdf.  
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mlade, ki načeloma niso v socialni stiski. Zato je položaj depriviligiranih mladih neizogibno še 
bolj negotov, saj so njihove možnosti za oblikovanje lastnega gospodinjstva zelo omejene 
(Mayock P. in Parker S., spletna stran). 
 
Ključni elementi stanovanjske politike na Irskem14 
Priznane/odobrene stanovanjske organizacije (Approved Housing Bodies - AHB) so neprofitne 
stanovanjske organizacije, ustanovljene z namenom reševanja problema dostopnosti stanovanj 
ter zagotavljanja in upravljanja stanovanj. Stanovanjski zakon določa, da lokalne oblasti AHB-
jem zagotovijo pomoč na področju zagotavljanja stanovanj. AHB-ji trenutno na splošno 
zagotavljajo najemna stanovanja za potrebe družin in oseb s posebnimi potrebami. Ni pa 
posebne usmeritve, namenjene izrecno mladim posameznikom ali mladim družinam. 
 
Odobreni stanovanjski organi (AHB) imajo evidenco na področju zagotavljanja socialnih 
stanovanj v smislu različnih potreb. Do danes je bilo zagotovljenih več kot 25.000 stanovanjskih 
enot. Finančne naložbe presegajo 2 milijardi € v 20-letnem obdobju. Najemne pobude AHB-jem 
omogočajo, da neposredno zagotavljajo nepremičnine za namene socialnih stanovanj - lahko z 
zakupom nepremičnin od zasebnih lastnikov, ali z nakupom ali gradnjo z uporabo finančnih 
sredstev Agencije za stanovanjske finance (Housing Finance Agency - HFA) ali zasebnih 
posojilodajalcev, lahko pa tudi s pridobitvijo nepremičnin v okviru kapitalskih ugodnosti 
vnaprejšnjega najema (Capital Advance Leasing Facility - CALF). Veliko AHB-jev je že 
prepoznalo privlačnost takšne vrste financiranja, saj so tako projekti finančno veliko bolj 
izvedljivi, posameznim AHB-jem pa zmanjšajo tudi stopnjo tveganja. 
 
Brez znatnih finančnih sredstev, ki bi bila na voljo za celovito socialno stanovanjsko politiko, so 
se AHB-ji soočili z izzivi zagotavljanja stanovanj v prihodnosti. Poiskali so nove modele 
financiranja. Tudi neposredno iz zasebnih finančnih virov. Posojanje denarja sektorju je bilo 
prvotno sestavljeno večinoma iz majhnega obsega bančnih posojil. Vendar pa »bančništvo na 
drobno« ni dovzetno za daljša časovna obdobja kreditiranja sektorja (npr. 20 do 30 let), ampak 
ponuja v najboljšem primeru 15-letno odplačevanje posojil, zato dolgoročnejši modeli niso bili 
možni. Na daljši rok so za AHB-je bolj primerna posojila iz pokojninskih skladov in drugih 
specializiranih posojilodajalcev, ki želijo dolgoročno priložnost investicij z nizkim tveganjem in z 
zmernimi, vendar stabilnimi donosi. 
V prehodnem obdobju - predstavnik ministrstva je zapisal, da bo trajalo nekaj časa, da AHB-ji 
razvijejo zaupanje pri drugih finančnih institucijah, da so kot sektor varna in stabilna dolgoročna 
naložbena priložnost - bo kreditiranje sektorja s strani Agencije za stanovanjske finance zelo 
pomembno. V letu 2011 je Agencija za stanovanjske finance vzpostavila mehanizem, ki je prvič 
omogočil AHB-jem dostop do ugodnih cen posojila (3,22 % variabilnost). 
 
Doslej je 6 AHB-jev pridobilo certificiran status posojilojemalca s strani Agencije za stanovanjske 
finance (HFA). To pomeni, da lahko sedaj zaprosijo za financiranje iz HFA na podlagi projektov.  
Na ta način bodo AHB-ji lahko zgradili ali pridobili nova socialna stanovanja, poplačali posojila s 
financiranjem, zagotovljenim s strani ministrstva v okviru posojilne sheme. Ob koncu posojilnega 
obdobja bo AHB imel dokončno lastne enote, ki bodo bodisi še naprej na voljo za socialne 
stanovanjske namene, ali pa bodo na voljo za prodajo najemnikom. Pričakuje se, da bo ta način 
ključni vir zagotavljanja novih socialnih stanovanj v prihodnjih letih na Irskem (iz odgovora 
predstavnika irskega Ministrstva za okolje, občine (community) in lokalno skupnost). 
 
                                                 
14 Predstavnik irskega Ministrstva za okolje, občine (community) in lokalno skupnost je izpostavil dejstvo, da gre pri 
stanovanjski politiki za zelo kompleksno zadevo, ki jo je težko razložiti na kratko. Posredoval je nekaj informacij o 
ključnih potezah njihovega sistema. 
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Časopisna hiša Independent je januarja letos objavila članek, v katerem navaja, da vlada 
obravnava načrt, po katerem bi bili najemodajalci, ki se strinjajo, da obdržijo višino najemnine na 
ravni dostopnih cen, deležni vrste spodbud. Predvideva se tudi, da bodo lastniki, ki bodo s 
svojimi najemniki podpisali dolgoročne pogodbe, v zameno upravičeni do davčnih olajšav in 
drugih finančnih spodbud. Načrti, ki jih je predstavil minister za okolje, so namenjeni povečanju 
pravic najemnikov in reševanju spiralnega višanja cen najemnin - predvsem v Dublinu. 
Na drugi strani pa proučujejo tudi ukrepe, ki vključujejo podaljšanje prehodnega obdobja v 
primeru napovedanega dviga najemnin (kar bi najemnikom omogočilo več časa, da razmislijo o 
situaciji in morda poiščejo alternativo), in zahtevo, da najemodajalci pridobijo podatke o treh 
primerljivih nepremičninah, da bi upravičili povišanje najemnine. 
Ob tem so ekonomski svetovalci opozorili, da bi uvedba prevelikega nadzora nad najemninami 
lahko privedla do tega,da bi bilo več deset tisoč najemnih stanovanj umaknjeno s trga 
(Independent, spletna stran). 
  
 
2.5 Luksemburg 
 
Ministrstvo, pristojno za stanovanjsko politiko v Luksemburgu, le-to izvaja prek občin, Fonds de 
Logement (Stanovanjski sklad) in Société Nationale des Habitations à Bon Marché (Nacionalno 
združenje za dostopna stanovanja),15 ki so odgovorni za prodajo in oddajanje v najem cenovno 
dostopnih stanovanj. Fonds de Logement zagotavlja socialna stanovanja nevladnim 
organizacijam za reševanje problema brezdomcev, pod pogojem, da te nevladne organizacije 
redno spremljajo te osebe. Do socialnih stanovanj so sicer upravičena gospodinjstva, ki nimajo v 
lasti stanovanja in katerih dohodek je pod mejo, določeno z zakonom. Poleg tega Ministrstvo za 
stanovanjsko politiko in Ministrstvo za družino in integracijo financirata projekte, kot je Agence 
Immobilière Sociale (Agencije za socialne nepremičnine) in Wunnéngshëllef (Neprofitna 
stanovanjska zadruga). 
 
Občine imajo pomembno vlogo na lokalni ravni. V skladu s 26. členom Zakona o najemu 
stanovanj (Loi sur le bail à usage d’habitation) morajo občine – v skladu z možnostmi – 
zagotoviti stanovanja za vse osebe, ki zakonito prebivajo na njihovem ozemlju. Prej omenjene 
javne institucije so pozorne na to, da ne ustvarjajo "getoizacije" in spodbujajo socialno mešane 
stanovanjske projekte. V letu 2012 so ustanove, ki skrbijo za socialno varstvo, porabile 27 % 
pomoči za subvencioniranje stanovanjskih stroškov oseb, ki jim grozi revščina. 
 
Luksemburška vlada je odobrila Nacionalno strategijo za boj proti brezdomstvu in stanovanjski 
izključenosti v letih 2013 — 2020, v katerem je stanovanjska problematika mladih obravnavana v 
več poglavjih. Sicer pa je socialna stanovanjska politika je v Luksemburgu načeloma namenjena 
vsem, ki si ne morejo privoščiti stanovanja na prostem trgu - mladi pri teh ukrepih niso posebej 
izpostavljeni. Obstajajo pa mnoga društva in organizacije, ki zagotavljajo stanovanja 
mladoletnikom in mladim, ki so v posebnih stiskah (prestopništvo, droge, brezdomstvo ipd.). 
Financiranje je zagotovljeno s sporazumi z Ministrstvom za družino in integracijo ter 
Ministrstvom za zdravje. Ministrstvo za družino in integracijo med drugim financira tudi delovanje 
dveh hostlov (Foyer Ulysse, Foyer de nuit Abrisud), v katerih je leta 2012 prebivalo 128 oseb, 
mlajših od 30 let; nastanitvene strukture za odrasle, v katerih je leta 2012 prebivalo 616 oseb, 
mlajših od 30 let; posebne hiše za mlajše odrasle (107 oseb, mlajših od 30 let) (PJP, spletna 
stran).  
 

                                                 
15 Delniška družba (joint stock company), ustanovljena leta 1919, katere delničarji so država, nekatere občine in 
nekatere javne ustanove. 
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2.6 Romunija 
 
Ministrstvo za regionalni razvoj in javno upravo (MRDPA) v Romuniji izvaja več stanovanjskih 
programov. Eden od teh programov je gradnja najemnih stanovanj za mlade, ki je v pristojnosti 
Nacionalne agencije za stanovanjsko politiko (National Housing Agency – NHA). 
NHA je bila ustanovljena na podlagi zakona 152/1998 in trenutno opravlja svojo dejavnost pod 
vodstvom MRDPA. Izvaja tri glavne programe:  

- hipotekarno financiranje stanovanj, ki je kronološko gledano prvi program agencije. NHA 
je bila prva institucija, ki je odobravala hipotekarna posojila in bila glavni promotor 
hipotekarnega trga v Romuniji; 

- najemna stanovanja za mlade. Od leta 2001 dalje NHA izvaja poseben program gradnje  
najemnih stanovanj namenjenih mladim; 

- obuditev romunske vasi (program za učitelje, zdravnike, medicinske sestre in policiste, ki 
delajo v vaseh). 

(iz odgovora predstavnika romunskega Ministrstva za regionalni razvoj in javno upravo). 
 
Program izgradnje najemnih stanovanj za mlade16 je usmerjen v potrebe mladih, starih od 18 do 
35 let, ki si ne morejo privoščiti, da kupijo ali najamejo stanovanje na prostem trgu. Po njihovi 
izgradnji so te stanovanjske enote predane lokalnim oblastem, ki jih dodelijo upravičenim mladim 
prosilcem. Zemljišča, kjer so stanovanja zgrajena, kot tudi vsa ostala potrebna infrastruktura, 
zagotovijo lokalne skupnosti. 
Mladi najemnik lahko odkupi najemno stanovanje ob koncu vsaj enoletnega neprekinjenega 
najema (NHA, spletna stran). 
  
 
2.7 Švedska 
 
Na Švedskem se mladi srečujejo pri iskanju ustreznega stanovanja z velikim problemom. 
Pravzaprav se glede na poročilo Nacionalnega odbora za mladinsko politiko iz leta 2011 stanje 
celo poslabšuje in več kot polovica okrožij na Švedskem nima dovolj stanovanj za mlade (z 
nizko ceno najema).  
Generalna direktorica odbora je ob predstavitvi poročila povedala, da je ena od težav ta, da se 
na Švedskem ne gradi dovolj stanovanj, posebej namenjenih mladim. Ena od zamisli v 
preteklosti je bila, da bi se starejše osebe preselile v novo zgrajena luksuzna stanovanja in svoje 
prejšnje stanovanje prepustile mladim. Toda to se ni zgodilo. Nova gradnja ni pripeljala do več 
najemniških stanovanj, po katerih najpogosteje povprašujejo mladi, število manjših apartmajev, 
ki so na voljo za najem, pa predstavlja le 7,2 % ponudbe - enako kot leta 1990. 
Medtem ko mladi čutijo največje pomanjkanje stanovanj v večjih mestih in univerzitetnih mestih, 
poročilo kaže, da za mlade predstavljajo problem tudi redkeje poseljena območja (eno od treh 
okrožij nima dovolj stanovanj za mlade). 
 
Generalna direktorica je izpostavila, da pomanjkanje možnosti prisili mlade, da živijo pri starših 
dlje (od leta 2000 je 55.000 več mladih v starosti med 18 in 25 let, ki živijo pri starših) ali pa 
poskušajo poiskati stanovanje na črnem trgu, kjer pa na področju bivalnih razmer nimajo 
stabilnosti in varnosti. Prav tako je poudarila vpliv pomanjkanja stanovanj na trg dela: "Če 

                                                 
16 Vlada je odobrila posojilo Razvojne banke Sveta Evrope (Council of Europe Development Bank - CEB) v višini 175 
mio € za financiranje projekta gradnje socialnih stanovanj za družine in mlade. Projekt predvideva gradnjo približno 
9.000 najemnih stanovanj za družine in mlade, stare med 18 in 35 let, s podpovprečnimi dohodki. Po zaključku 
gradnje stanovanj se bodo ta prenesla v last lokalnih skupnosti, ki bodo stanovanja dajala v najem za skromno 
najemnino. Ocenjen neto skupni strošek projekta, ki bo realiziran v obdobju 2015-2020, je 250 mio € (Gov.ro, spletna 
stran). 
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nimate kje stanovati, je tudi težko glede službe.". Obstoječa situacija pa tudi potiska čas, ko se 
mladi odločijo za družino, dlje v prihodnost, kar vpliva na demografijo. 
 
Poročilo predlaga številne možne rešitve, od pritiskov na okrožja, da oblikujejo stanovanjske 
politike, ki posvečajo pozornost mladim, do vključevanja srednjih šol kot platforme za 
poučevanje otrok o stanovanjski politiki, ali pa uvedbo poskusnih najemnih razmerij, ki bi se 
lahko kasneje razvile v pogodbe za nedoločen čas. 
Na koncu predstavitve poročila je generalna direktorica opozorila, da tudi če se ukrepi začnejo 
uresničevati takoj, hitra rešitev ni mogoča, in lahko traja pet, deset ali celo petnajst let, preden se 
bodo stvari začele obračati na bolje (Radio Sweden, spletna stran). 
 
Predstavnik švedske Agencije za mlade in civilno družbo, je v odgovoru, ki ga povzemamo v 
nadaljevanju zapisal, da na Švedskem nimajo posebnih stanovanjskih skladov. Predstavnik je 
izpostavil nekaj ukrepov, ki so lahko namenjeni tudi pomoči mladim pri reševanju 
stanovanjskega problema. Obstaja možnost, da posojilodajalec pridobi garancijo, ki jo izda 
Nacionalni odbor za stanovanjsko politiko, gradnjo in načrtovanje za prve kupce najemniških 
stanovanj (tenant owned),17 kondominijev (solastniških stanovanj), ali enodružinskih hiš. 
Garancija zajema mesečna plačila obresti v višini največ 100.000 SEK18 in za največ 10 let. 
Garancija se v praksi uporablja zelo poredko. 
 
Obstaja tudi možnost, da lokalna skupnost izda poroštvo najemodajalcu za kritje plačila 
najemnin za največ šest mesecev, če jih najemnik ne plača. Najemnik ima potem temu ustrezen 
dolg do lokalne skupnosti. Jamstvo, ki ga lokalna skupnost izda, mora zajemati plačila najemnin 
za najmanj šest mesecev v dveh ali več letih od datuma izdaje. Lokalna skupnost odloča tudi o 
drugih posebnih podrobnostih poroštva, opraviti pa se mora tudi preverjanje plačilne sposobnosti 
najemnika. Za vsako jamstvo lahko Nacionalni odbor za stanovanjsko politiko, gradnjo in 
načrtovanje lokalni skupnosti izplača državno subvencijo v višini 5.000 SEK. Tudi te vrste ukrep 
se v praksi zelo malo uporablja (iz odgovora predstavnika švedske Agencije za mlade in civilno 
družbo). 
 
Na Švedskem deluje več stanovanjskih organizacij (housing organisations). Švedsko združenje 
organizacij za javna stanovanja (The Swedish Association of Public Housing Companies - 
SABO) je na primer gospodarsko in interesno združenje stanovanjskih organizacij v lasti občin. 
SABO ima približno 300 članov/podjetij, ki upravljajo približno 725.000 stanovanj. Javni 
stanovanjski sektor predstavlja skoraj 20 % celotnega stanovanjskega fonda na Švedskem in 
polovico najemniškega  sektorja. Vsak sedmi Šved živi v javnem stanovanju. 
SABO svojim članom nudi podporo v informacijah, strokovnosti in izmenjavi izkušenj. SABO 
skrbi tudi za zagotavljanje dobrih poslovnih pogojev in za razvoj na področju najemniških 
nepremičnin (Housing Europe 2, spletna stran). 
 
 
 
 
 

                                                 
17 Kot imetnik pravice do posesti in uporabe (tenant owned) stanovanja posameznik ni dobesedno "lastnik" 
stanovanja. Lastnik celotne stavbe je običajno stanovanjska zadruga in s tem tudi posameznih stanovanj. Vendar pa 
ima posameznik (najemnik) pravico do uporabe stanovanja, dokler želi pod pogojem, da izpolnjuje svoje obveznosti 
do zadruge. «Lastnik lahko svoje »najemniško« stanovanje kadar koli proda. Ko prodajalec zahteva prekinitev 
»članstva« in kupec zaprosi za članstvo v stanovanjskem združenju, je treba hkrati kopijo pogodbe predložiti upravi 
stanovanjske zadruge. Če se kupcu ne odobri članstva v združenju, prodaja postane neveljavna (JM, spletna stran). 
18 Tečaj Banke Slovenije na dan 22. 4. 2015: 1 € = 9,30 SEK. 
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3 Zaključek 
 
Posamezne države članice EU imajo različne stanovanjske politike in tudi zelo različne pristope 
do reševanja stanovanjske problematike mladih. To je razvidno tudi iz v nalogi predstavljenih 
sistemov držav. Najpogostejše so različne subvencije za mlade, ki rešujejo svoj stanovanjski 
problem ali za ponudnike stanovanj za mlade (npr. Belgija, Danska). Eden od ukrepov je tudi 
zagotavljanje  nizkih cen najemnin (npr. Irska, Romunija). Največjo vlogo pa pri reševanju 
stanovanjske problematike mladih igrajo različne stanovanjske organizacije, pri katerih gre v 
večini primerov za neprofitne (včasih tudi nevladne) organizacije (Belgija, Danska, Irska, 
Luksemburg, Švedska). 
 
Stanovanjska politika držav se ves čas spreminja in poskuša prilagajati zaznanim potrebam na 
trgu (nedavni primer Irske). Na mestu je morda tudi ugotovitev, da smo po pregledu na 
svetovnem spletu dostopne literature o stanovanjskih politikah posameznih držav (npr. 
nacionalni programi, strategije) zasledili malo ukrepov in pristopov, ki bi bili namensko in 
izključno namenjeni mladim.19 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Pripravila: 
 
mag. Mojca Pristavec Đogić 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
19 Primer: v vprašalniku EU in Sveta Evrope o socialni vključenosti mladih je bilo med drugim zastavljeno vprašanje o 
ukrepih, s katerimi se zagotavlja dostop do dostojnega stanovanja za mlade, ki jim grozi socialna izključenost. 
Odgovor Avstrije je bil, da nimajo posebnih ukrepov, namenjenih mladim, ki jim grozi socialna izključenost zaradi 
stanovanjske problematike - le otroci in mladi, katerih starši (ali skrbniki) ogrozijo njihovo dobro počutje, so lahko 
nastanjeni v posebnih domovih ali pri rejnikih (podobno tudi v primeru Portugalske) (Youth Partnership, spletna stran).  
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Priloga: Primer letaka neprofitnega združenja 1 toit 2 âges 

 
 
 
 
 

 
 
Vir: Belgijski Urad za mladino. 
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