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POVZETEK — Raziskava raziskuje (ne)usklajenost
stanovanjske politike Mestne obcine Koper (MOK)
z aktualno stanovanjsko problematiko v obcini ter z
mnenji in pogledi njenih obcanov. Na podlagi analize
dokumentov Javnega stanovanjskega sklada Mestne
obcine Koper (JSS MOK) in izvedene mnenjske an-
kete smo pridobili naslednje odgovore na nasa stiri
raziskovalna vprasanja (RV). RV1: Obcani MOK me-
nijo, da ponudba nepremicnin v obcini ni ustrezna.
RV2: Najbolj obcane moti prenizka angaziranost JSS
MOK pri zagotavljanju dodatnih najemnih stano-
vanj. Nezanemarljivo pa je tudi mnenje, da obcina ne
omogoca zadostne vkljucenosti prebivalcev v sood-
locanje o kljucnih stanovanjskih vprasanjih. RV3: V
primeru najema bi se velika vecina odlocila za najem
stanovanja pri JSS MOK in le dobrih 10 % za najem
pri zasebnikih na trgu. RV4: Kar 82 % vprasanih oce-
njuje, da trenutna stanovanjska politika ni ustrezna.
Ker je oblikovanje in vodenje ustrezne stanovanjske
politike tako na lokalni kot drZavni ravni za prebi-
valce eden od pomembnejsih dejavnikov njihovega
zadovoljstva, je nujno izvesti ukrepe za izboljSanje
njene usklajenosti s potrebami obcanov.
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ABSTRACT — The studay investigates the (in)cohe-
rence of the housing policy of the City Municipality of
Koper (CMK) with the current housing issues in the
municipality and with the opinions of its citizens. Ba-
sed on the analysis of the Public Housing Fund of the
City Municipality of Koper (PHF CMK) documents
and the conducted opinion survey, we obtained the
following answers to our four research questions
(RQO). RQI: The citizens of CMK believe that the real
estate supply in the municipality is inadequate. RQ2:
The main concern among the citizens is the insuffici-
ent engagement of the PHF CMK in providing additi-
onal rental housing. Additionally, a significant num-
ber of the respondents feel that the municipality does
not sufficiently involve the residents in the decisio-
n-making on key housing issues. RQ3: In the case of
renting, the vast majority would choose to rent from
the PHF CMK, while only slightly over 10% would
opt for private rentals on the market. RQ4: As many
as 82% of the respondents, in one way or another,
assess the current housing policy as inadequate. It is
essential to implement measures to better align the
housing policy with the citizens' needs.

1 Opredelitev osnovnih pojmov in izhodiS¢ stanovanjske politike

V tem poglavju najprej opredelimo osnovne pojme s podro¢ja stanovanj in sta-
novanjske politike v Mestni ob¢ini Koper (MOK) ter predstavimo vlogo Javnega
stanovanjskega sklada Mestne obcine Koper (JSS MOK) pri urejanju stanovanjske

problematike.
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1.1 Pojem stanovanjske politike

Nepremicnina je premozenje, vrsta imetja oziroma dobrina, ki ima za osnovo ze-
mljis¢e z njenimi izboljSavami (Dasso in Ring, 1984). Stanovanja, ki jih opredelimo
kot prostor za bivanje, pa lahko med nepremi¢ninami med drugim klasificiramo po
njihovi velikosti, starosti, lastniStvu ter zasedenosti (SURS, 2016; Zavec, 2021). Novo
stanovanje je na primer bivalna enota, ki se prodaja prvié, ni stara ve¢ kot tri leta in za
katero se ob prodaji placa davek na dodano vrednost.

Rabljeno stanovanje pa je bivalna enota, ki se ne prodaja prvi¢, zato je treba ob
prodaji placati davek na promet z nepremi¢ninami ter je praviloma staro vec kot tri
leta. Lastniska stanovanja so tista, katerih posestvo in lastnistvo lastnik dokazujejo z
vpisom lastnine v zemljiski knjigi in so lahko zasedena ali prazna (Cirman idr., 2000).
Najemna stanovanja so lahko neprofitno najemna, trzno najemna, sluzbeno najemna
in namensko najemna stanovanja, ki so namenjena za institucionalno varstvo starej-
Sih oseb, upokojencev ali posebnih skupin odraslega prebivalstva (SURS, 2016). JSS
MOK je na dan 31. december 2021 razpolagal s 546 najemnimi stanovanji, od katerih
je bilo 471 neprofitnih stanovanj, 25 neprofitnih stanovanj s trzno najemnino (tisti, ki
ne izpolnjujejo pogojev za neprofitni najem), 12 oskrbovanih stanovanj, 18 sluzbenih
stanovanj in 6 trznih stanovan;.

Razlika med lastniskim ali najemnim stanovanjem je predvsem v seStevku pravic
in obveznosti, ki jih ureja pravni sistem na osnovi statusa stanovanja, kot tudi v eko-
nomskih, druzbenih in socialnih vidikih (Bengtsson, 2001), povezanih s posameznim
statusom (Cirman, 2002; Todi¢ Curk, 2014). Nekateri zagovorniki prednosti lastniStva
stanovanja (Cirman, 2007) zagovarjajo tezo, da lastni§tvo stanovanja ni pomembno
samo z ekonomskega in politicnega vidika, ampak tudi z vidika psiholoskega, soci-
alnega in druzbenega pomena. Na drugi strani pa se zagovorniki najemnih stanovanj
nagibajo k tezi, da stanovanje kot materialna dobrina ni zanesljiv kazalnik boljsega
zivljenjskega standarda. LastniSka stanovanja v Sloveniji sestavljajo ve¢ kot 75 %
skupnega stanovanjskega sklada (Cigler Kralj, 2021); od teh ve¢ kot 60 % predsta-
vljajo druzinske hise, ki so bile zgrajene z namenom, da bi v njih Zivela ve¢ kot ena
druzina, kar pa se v ve€ini primerov ni zgodilo.

Odnos posameznika do stanovanja oziroma doma se skozi njegovo zivljenje spre-
minja. Starej$i ljudje stanovanje ali dom povezujejo s Stevilnimi spomini in identiteto,
kaj so v zivljenju dosegli, pa tudi z mrezo druzbenih vezi, ki so jo stkali v okolju, v ka-
terem prebivajo, zato se od njega izjemno tezko loc¢ijo, Ceprav ga niso sposobni vzdr-
zevati (Kerbler idr., 2017). To nas pripelje v polozaj, ko imamo materialno statusno
dobro stojece starejSe prebivalstvo, ki pa to v resnici ni. Sendi (2016) in Sendi (2017)
ugotavlja, da Sloveniji ni uspelo uvesti u¢inkovite politike, ki bi omogocila razvoj in
ucinkovito delovanje stanovanjskega sektorja (Filipovi¢ Hrast, 2007).

Stanovanjska politika doloc¢a okvirje delovanja na stanovanjskem podro¢ju in se
razvija kot odziv na spremembe ter neustrezno stanje v stanovanjski oskrbi (Filipovié,
2002). Spada med nacionalne politike, kjer drzava ob upostevanju nepremicninskega
trga in socialnih potreb zagotavlja enotno vodenje tega podrodja (Stritof Brus, 2009).
Osredotoca se na razpolozljivost in dostopnost stanovanj ter zajema najemna razmer-
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ja, stanovanjsko gradnjo in nepremicninski trg. Stanovanjska politika ima klju¢no vlo-
go pri zagotavljanju ustrezne nastanitve, ki vpliva na zmanjsanje revs¢ine in socialne
izkljucenosti, ob tem pa stremi k izboljSanju upravljanja stanovanjskih stavb ter kako-
vosti bivanjskega okolja (Vlada RS, 2022).

Drzave Evropske unije (EU) nimajo enotne stanovanjske politike, vendar si vse
prizadevajo za ravnovesje med ponudbo in povprasevanjem po stanovanjih, dosto-
pnost bivalis¢ ter podporo ranljivim skupinam. Pomanjkanje dostopnih stanovanj
povzroca socialno izkljucenost, saj 11,3 % prebivalcev EU porabi ve¢ kot 40 % do-
hodka za nastanitev (Eurostat, 2017), medtem ko priblizno Cetrtina izseljenih postane
brezdomnih (European Commission, 2016).

Najnovejsi podatki kazejo, da se je v zadnjih letih finanéno breme stanovanjskih
stroskov v drzavah EU Se povecalo, pri ¢emer vse ve¢ gospodinjstev porablja nad-
povprecen delez dohodka za bivanje. Po poroc¢ilu Eurofound (2023) se je delez gospo-
dinjstev, ki jih visoki stroski bivanja potiskajo v tveganje revséine, po letu 2020 znova
povecal, zlasti med mladimi in najemniki v mestnih obmocjih.

Podobno ugotavlja tudi porocilo The State of Housing in the European Union
(Housing Europe, 2022), ki opozarja na izrazit razkorak med rastjo cen stanovanj in
rastjo dohodkov, kar zmanjSuje dostopnost primernih bivali$¢ v ve€ini drzav ¢lanic.
Ukrepi za izboljsanje stanovanjskih razmer vkljuéujejo sodelovanje lastnikov, iskal-
cev stanovanj, nevladnih organizacij in oblasti. Pomembno vlogo ima zasebni najemni
sektor, saj omogoca dostopnost stanovanj tistim, ki ne morejo ali ne Zelijo biti lastniki,
pri ¢emer so kljucne politike za izboljSanje tega sektorja (De Boer in Bitetti, 2014).

1.2 Stanovanjska politika v MOK

Na prehodu iz 19. v 20. stoletje se je Koper razvijal v storitvenem sektorju, indu-
striji in politiéni moci, kar je privedlo do rasti prebivalstva in pomanjkanja ustreznih
stanovanj, zaradi ¢esar je bila leta 1908 ustanovljena Zadruga za izgradnjo stanovan;.
Kljub podpori ob¢ine in davénim olajSavam je njeno delovanje po prvi svetovni vojni
zacelo upadati, med drugo svetovno vojno pa je bila ukinjena. Po drugi svetovni vojni
je sledila intenzivna stanovanjska gradnja blokovskih naselij, ki je po letu 1980 zacela
upadati. Danes je znacilno, da trg zaznamuje vec¢je povprasevanje po stanovanjih, kot
je ponudbe (Zerjal, 2015).

Koper se je po drugi svetovni vojni razvil v pomembno logisti¢no, turisti¢no in
prometno sredis¢e z velikim vplivom pristaniSke dejavnosti (MOK, 2017). Njego-
va konkurenc¢nost temelji na povezovanju z regijami Italije in HrvaSke, kar prispeva
k pozitivnemu selitvenemu prirastu in potrebi po dolgorocni stanovanjski strategiji.
MOK je leta 2021 ustanovila stanovanjsko komisijo za pripravo stanovanjskega pro-
grama, ki bi urejal stanovanjsko politiko in kakovost bivanja. Kljuéni dokumenti so
v preteklosti vkljucevali Nacrt razvojnih programov (2003—-2006) in Poslovno poli-
tiko Javnega stanovanjskega sklada (2012-2016). Po letu 1991 so bila sredstva od
prodaje druzbenega premozenja namenjena infrastrukturi in druzbenim dejavnostim,
kar je stanovanjski sklad prikrajSalo za financiranje (JSS MOK, 2011). Leta 2002 je
bil ustanovljen JSS MOK, ki je do leta 2007 zagotovil 250 novih neprofitnih stano-
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vanj in zacel prenovo starega stanovanjskega sklada. V zadnjem desetletju je sklad
zaradi nizkih neprofitnih najemnin predvsem vzdrzeval obstojeci sklad, a leta 2020
pridobil dovoljenje za projekt Dolinska, 3. faza, s 195 novimi stanovanji, dokoncanje
pa je predvideno za leto 2024 (JSS MOK, 2012; JSS MOK, 2018; JSS MOK, 2019).
Hkrati se je zasebna stanovanjska gradnja po letu 2008 upocasnila, povprasevanje pa
presega ponudbo, kar povzroca rast cen (Geodetski institut Slovenije, 2021). Od leta
2016 MOK nima sprejete stanovanjske politike, kar prispeva k trenutnim tezavam na
stanovanjskem trgu.

Dodatno tezavo danes predstavljajo fiktivno prazna stanovanja. Evidence MOK v
zadnjem Casu uradno izkazujejo zelo velik delez praznih stanovanj (tabela 1), kar pa v
resnici ni nujno dejansko stanje, saj je obalno obmocje, kamor sodi Koper, znano kot
privlacna turisticna destinacija, kar vodi tudi v oddajanje za turisticne namene, posle-
di¢no to pomeni, da je del nepremicnin prazen samo dolocen del leta.

Zaradi velikega povpraSevanja pa se je zadnja leta razvil tudi »Crni trg« oddajanja,
nad katerim se izvaja izjemno slab nadzor. Raziskave kaZejo, da razmah platform za
kratkoro¢no oddajanje, kot sta na primer Airbnb in Booking.com, pomembno prispeva
k rasti cen in zmanjSanju razpolozljivega dolgorocnega najemnega sklada. Franco idr.,
(2021) ugotavljajo statisticno znacilen pozitiven uc€inek kratkoro¢nih oddaj na cene
nepremi¢nin in najemnine v obravnavanih mestnih obmocjih.

Tabela 1
Struktura stanovanjskih delov stavbe v MOK po dejanski rabi, 2020

Koper Stevilo delov stavbe Praznih

Stevilo Delez (v %)
Stanovanja v enostanovanjski stavbi 10.449 1.894 18,10
Stanovanja v dvostanovanjskih stav- 3.086 1.040 33,70
bah
Oskrbovana stanovanja 38 4 10,50
Vecstanovanjske stavbe 9.864 1.629 16,50

Opomba: Geodetski institut Slovenije, 2021.

Stanovanjski zakon (SZ) v svojem 154. in 155. ¢lenu ob¢inam nalagata pristojno-
sti in sprejem obc¢inskega stanovanjskega programa, ki ga sprejme in potrdi ob¢inski
svet. Na osnovi tega dokumenta se sprejemajo smernice in cilji zagotavljanja stano-
vanj, tako tistih, ki jih obCine same ali prek svojih stanovanjskih skladov namenijo kot
javna najemna stanovanja ali stanovanja za prodajo po ugodnejsih pogojih, kot tudi
dolo¢ijo smernice pridobivanja stanovanja na trgu.

Pridobivanje stanovanj na trgu pomeni zagotoviti ustrezne zazidalne povrSine in
ugodne pogoje za gradnjo. Na osnovi demografskih podatkov bo morala Slovenija
prilagoditi dolgorocno stanovanjsko strategijo hitro spreminjajo¢im se demograf-
skim zahtevam. Enak proces se zrcali tudi v posameznih ob¢inah, predvsem v ve¢jih
mestnih ob¢inah, kamor sodi tudi MOK (Benko¢ idr., 2017).
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JSS MOK je MOK ustanovila z Odlokom o ustanovitvi in organiziranosti Javnega
stanovanjskega sklada MOK (Odlok o ustanovitvi in organiziranosti Javnega stano-
vanjskega sklada MOK, 2009). Njegove bistvene naloge so:

O priprava in izvajanje stanovanjskega programa MOK,

O investiranje in soinvestiranje v gradnjo nepremicnin,

o nakup ali drug nacin pridobivanja stanovanjskih hi§, stanovanj in stanovanjskih
enot, z oddajo katerih zagotavlja predvsem neprofitna najemna stanovanja,

o poslovanje, vzdrzevanje in gospodarjenje s stanovanji in drugimi nepremicnina-

mi, ki predstavljajo namensko premozenje javnega sklada,

O izvajanje vseh potrebnih postopkov za dodelitve in zamenjave stanovanj,

O izvajanje kreditiranja in dodeljevanja drugih finan¢nih ugodnosti obcanom za re-
Sevanje stanovanjske problematike,

upravljanje s stvarnim premozenjem ustanovitelja in po pooblastilu s premoze-
njem drugih pravnih oseb,

pridobivanje kreditov za nalozbe na stanovanjskem podrocju,

opravljanje upravnih nalog s stanovanjskega podrocja iz pristojnosti ustanovitelja,
prodaja stanovanj,

zagotavljanje kadrovskih in trznih najemnih stanovanj, javno-zasebno partnerstvo,
izvajanje drugih zakonskih nalog in nalog za izvajanje nacionalnega stanovanj-
skega programa.

O

Ooooaod

2 Metodologija

V nadaljevanju predstavljamo namen raziskave, ki je prestavljena v ¢lanku, raz-
iskovalna vpraSanja, metode zbiranja podatkov ter opis vzorca, instrumenta in obde-
lave podatkov.

2.1 Namen raziskave in raziskovalna vprasanja

Namen raziskave je ugotoviti, kaksna je (ne)usklajenost med stanovanjsko politi-
ko MOK na eni strani ter stanovanjsko problematiko v MOK na drugi strani.

Da bi dosegli namen raziskave, smo postavili §tiri raziskovalna vprasanja, ki
podrobneje naslavljajo doseganje namena z vidika razli¢nih elementov in vidikov sta-
novanjske politike obCine, in sicer:

o Raziskovalno vprasanje 1 (RV1): Kaj obcani MOK menijo o ustreznosti ponudbe
nepremicnin v ob¢ini?

o Raziskovalno vprasanje 2 (RV2): Kaj obéane MOK moti pri (oblikovanju) dolgo-
ro¢ne stanovanjske strategije v MOK?

o Raziskovalno vpraSanje 3 (RV3): Ali bi ve€ina obéanov MOK v primeru najema
stanovanje raje najela od JSS MOK in ne od zasebnika na trgu?

o Raziskovalno vprasanje 4 (RV4): Kaj obani MOK menijo glede ustreznosti tre-
nutne stanovanjske politike MOK?
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2.2 Metode zbiranja podatkov

Pri opredeljevanju osnovnih pojmov s podrocja stanovanj in stanovanjske poli-
tike smo se oprli na relevantno literaturo, in sicer predvsem na dokumente MOK,
JSS MOK, Stanovanjskega sklada Republike Slovenije (SSRS), nekaterih nevladnih
organizacij, ki se ukvarjajo z vpraSanjem stanovanjske problematike, ter na strokovne
¢lanke s tega podrocja. V nadaljevanju sledi kvantitativna raziskava mnenj in pog-
ledov obéanov MOK glede njene stanovanjske politike in stanovanjske problemati-
ke, kar prou¢imo s pomoc¢jo mnenjske ankete. Prek spletne strani https://www.l1ka.
si/ smo izdelali anketni vprasalnik, s katerim smo v prvem delu ugotavljali osnovne
demografske znacilnosti anketirancev (starost, izobrazba, zaposlitev, trenutni status
uporabnika nepremic¢nine — lastnik ali najemnik) in nadalje v drugem delu njihova pri-
cakovanja, zelje, mnenja ter poglede glede ustrezne stanovanjske politike. Na podlagi
analize rezultatov ankete smo odgovorili na postavljena raziskovalna vprasanja.

Omejitev uporabe metode anketiranja se je pokazala v tem, da so odgovori anke-
tirancev lahko odvisni tudi od njihovega trenutnega statusa, povezanega z reSevanjem
stanovanjskega problema. Omejitev raziskave se nanasa tudi na to, da vsi prebivalci
MOK nimajo racunalnika in dostopa do spleta, da bi lahko odgovorili na spletno an-
keto. Tu so v slabsem poloZzaju predvsem starejsi prebivalci, katerih mnenja so posle-
di¢no slabse zastopana.

Raziskava je bila v ¢asovnem smislu omejena na dolo¢eno obdobje od 2018 do
2022, v krajevnem smislu pa le na MOK. Vsebinsko smo se omejili le na proucevanje
stanovanjske politike, ne pa tudi ostalih politik MOK. Predpostavljamo, da sta premi-
Sljena stanovanjska politika in njena usklajenost s potrebami obcanov dva od klju¢nih
dejavnikov razvoja posameznega obmocja. Na tej predpostavki temelji nasa raziska-
va, hkrati pa predstavlja tudi osnovno motivacijo za njeno izvedbo.

2.3 Opis vzorca

V raziskavo smo zajeli vecje stevilo respondentov prek spletnih kanalov in elek-
tronskih medijev. Stevilo vseh anketirancev — enot v raziskavi — je n = 195, konéno
Stevilo respondentov pa je bilo pri posameznih vpraSanjih razlicno. Med drugim smo
vabilo za sodelovanje in povezavo do vprasalnika poslali na elektronske naslove znan-
cev s prosnjo po delitvi vabila. Istega dne je bil vprasalnik objavljen tudi na druz-
benem omrezju Facebook. K sodelovanju je pristopilo 195 oseb, od tega je razli¢no
Stevilo oseb vprasalnik izpolnilo delno ali v celoti.

V raziskavo so bile vkljucene razli¢ne starostne skupine. V starostni skupini do
18 let ni bilo nobenega anketiranega. Naslednje najmanjse Stevilo anketiranih spada v
starostno skupino od 19 do 25 let ter v skupino starih 55 let in ve¢, najve¢ pa v staro-
stni razred med 26 in 55 let, kjer je kar 80 % vseh anketiranih.

Z raziskavo smo sicer Zeleli nasloviti vse starostne skupine anketirancev, da bi pri-
dobili §irSi nabor mnenj in pogledov. Iz odziva pa je o€itno, da stanovanjska politika
zac¢ne bolj zanimati Sele osebe, starejSe od 26 let, saj se vecina posameznikov po tej
starosti zaenja osamosvajati in intenzivneje resevati stanovanjsko vprasanje.
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Glede na spol je bilo med respondenti 69 % Zensk in 31 % moskih.

Izobrazbena struktura vprasanih je naslednja: 1 % jih ima samo osnovnosSolsko
izobrazbo, 32 % srednjeSolsko izobrazbo, 9 % poklicno izobrazb, 12 % visjo Solo,
17 % visokoSolsko izobrazbo prve stopnje, 16 % univerzitetno izobrazbo prve stopnje,
12 % magisterij in 1 % doktorat znanosti.

Glede druzinskega statusa je 68 % anketiranih v zunajzakonski skupnosti ali po-
ro¢enih z otroki, 13 % anketirancev je v zunajzakonski skupnosti oz. poro¢enih brez
otrok, 12 % je samskih, 5 % je samohranilcev ter 2 % jih je navedlo drug status.

Status zaposlitve je za vecino vpraSanih zaposlen za nedolocen ¢as (59 %), med
drugimi je 13 % samozaposlenih, 8 % zaposlenih za dolocen cas, 7 % je brezposelnih
in 7 % upokojencev ter 6 % Studentov.

Vecina ima neto prejemke med 1.000 in 1.500 EUR (35 %), sledijo jim tisti z od
600 do 1.000 EUR (25 %), od 1.500 do 2.500 EUR (18 %), do 600 EUR (11 %) in nad
2.500 EUR (11 %).

Kar 60 % anketirancev zivi v lastni nepremicnini, 40 % pa jih je v najemu. Med
slednjimi jih 74 % najema stanovanje na trgu pri zasebnih lastnikih, medtem ko jih le
26 % biva v neprofitnih stanovanjih.

2.4 Opis instrumenta

Anketni vpraSalnik je vseboval dva sklopa. Prvi, demografski sklop je vseboval
vprasanja o spolu, starostni skupini, statusu, izobrazbi, zaposlitvi in viSini dohodka.
V vsebinskem sklopu smo poleg vpraSanj o lokaciji prebivali$¢a in statusu glede »tre-
nutne« nepremicnine — lastnik ali najemnik — oblikovali ostala vprasanja na osnovi
zastavljenih ciljev in anketirance povabili, da se opredelijo glede Zelja in pogleda na
stanovanjsko politiko MOK.

Anketni vpraSalnik je vseboval 33 razli¢nih vprasanj zaprtega in odprtega tipa. Pri
zaprtih vprasanjih smo ugotavljali strukturo anketirancev po vnaprej navedenih mo-
znih odgovorih. Vprasane smo pozvali, da ocenijo in podajo svoje mnenje o trenutni
stanovanjski politiki v MOK ter pogled, v katero smer pric¢akujejo, da se bo stanovanj-
ska politika ob¢ine v prihodnje razvijala.

Prosili smo jih, da med drugim podajo tudi svoje mnenje o tem, ali je trenutna po-
nudba stanovanj/hi§ v MOK zadovoljiva, ali bi stanovanje ob ugodnih pogojih financi-
ranja raje kupili kot najeli, ali bi stanovanje raje najeli od zasebnika ali stanovanjskega
sklada, ali bi jih zanimal dolgoroéni najem s kon¢nim odkupom stanovanja, kak$na je
sprejemljiva cena nakupa in najema ter ali po njihovem mnenju MOK vodi ustrezno
stanovanjsko politiko.

2.5 Opis obdelave podatkov

Na podlagi lastne izvedene ankete smo zbrali primarne podatke, ki smo jih uredili
s pomocjo uporabe Excela. Tako zbrane podatke smo analizirali s pomo¢jo opisnih
statistik ter ugotovili absolutne ter relativne frekvence respondentov pri posameznih
moznih odgovorih. V primerih, ko so anketiranci lahko izbrali le enega izmed moznih
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odgovorov, smo ugotovili strukturo anketirancev po posameznih moznih odgovorih
oz. trditvah. Respondenti so razporejeni po nominalni in ne Stevilski spremenljivki,
zato izraCunavanje mere razprsenosti, kot sta standardni odklon ali varianca, ni smisel-
no. Izracunali pa smo indeks raznolikosti (Simpson diversity index) D, ki nam pove,
kako enakomerno so respondenti porazdeljeni po kategorijah oz. moznih odgovorih:

D=1-35 p;

kjer je p, delez posamezne kategorije 0z. moznega odgovora. Vrednosti za D so
med 0 in 1, pri ¢emer 0 pomeni, da ni razprSenosti, saj so vsi v eni kategoriji (popolna
enotnost), 1 pa pomeni najve¢jo mozno razprsenost, saj so respondenti popolnoma
enakomerno porazdeljeni med vse mozne odgovore.

Izracunali smo tudi entropijo (Shannonov indeks) H, ki je Se ena mera neureje-
nosti oz. razprsenosti:

H==2pln(p)

Vrednosti H so med 0 in In (k), pri ¢emer H = 0 pomeni, da so vsi odgovori v eni
kategoriji (popolna enotnost), H = In(k) pa pomeni, da so delezi vseh moznih odgovo-
rov enaki (pi = 1/k) in je prisotna najvecja mozna razprsenost. Pridobljene kvantitativ-
ne rezultate smo grafi¢no predstavili.

3 Rezultati raziskave usklajenosti stanovanjske politike MOK s
trenutno stanovanjsko problematiko ob¢ine

V nadaljevanju prikazujemo rezultate analize nase raziskave, predvsem analize
anketiranja, pri tem pa se osredoto¢amo le na tisti del ankete, ki je povezan s posame-
znimi v uvodu postavljenimi raziskovalnimi vprasanji.

3.1 Rezultati, vezani na RV1: Kaj obcani MOK menijo o ustreznosti ponudbe
nepremicnin v obcini?

Rezultati ankete so pokazali, da kar 80 % anketirancev meni, da v MOK ni dovolj
dostopnih stanovanj ali hi§ (graf 1). Klju¢na tezava, na katero opozarjajo, so previsoke
cene nepremicnin, ki mo¢no presegajo dohodkovne zmoznosti povprecnega prebival-
ca.

Poleg tega skoraj dve tretjini vprasanih ocenjuje, da so cene stanovanj nesoraz-
merne z njihovimi prihodki, pri ¢emer povprecna cena kvadratnega metra v Kopru
presega 3.500 EUR.

To pomeni, da nakup povprecnega stanovanja zahteva izjemno visoko zacetno
investicijo, kar je Se posebej obremenjujoce za mlade druzine in posameznike, ki Sele
vstopajo na trg nepremicnin.
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Izra¢un Simpsonovega indeksa raznolikosti D ter izracun entropije (Shannonov
indeks) H potrjujeta veliko enotnost mnenja vprasanih glede tega, da ponudba stano-
vanj oz. hi§ v MOK ni zadovoljiva.

Poleg visokih cen nakupa se pojavlja tudi problem omejene ponudbe neprofitnih
najemnih stanovanj, kar je izpostavilo 74 % vprasanih. Tak$na stanovanja bi omogoci-
la vecjo stanovanjsko varnost in stabilnost, vendar je povpraSevanje bistveno vecje od
razpolozljivega sklada. Trenutno Stevilo neprofitnih stanovanj ne zadostuje potrebam
prebivalcev, kar vodi v pritisk na zasebni najemni trg, kjer so cene pogosto previsoke.

Se en pomemben izziv predstavlja veliko §tevilo praznih stanovanj, ki niso
vklju€ena v stanovanjski trg. Po podatkih Geodetske uprave RS je v MOK ve¢ kot
4.000 praznih stanovanj, ki se ne oddajajo niti ne prodajajo. To ustvarja umetno po-
manjkanje stanovanj in $e dodatno zvisuje cene. Razlogi za to so razli¢ni, od nepre-
micnin v lasti investitorjev, ki ¢akajo na ugodnejse trzne razmere, do stanovanj, ki so
del dednih postopkov ali v slabem stanju in potrebujejo prenovo.

3.2 Rezultati, vezani na RV2: Kaj obcane MOK moti pri (oblikovanju)
dolgorocne stanovanjske strategije v MOK?

Rezultati anketiranja kazejo, da le 7 % vprasanih pri oblikovanju dolgorocne sta-
novanjske strategije v MOK ne moti ni¢, vse ostale pa moti vsaj nekaj.

Ob upostevanju, da je vsak vprasani lahko navedel ve¢ moznih odgovorov, vpra-
Sane najbolj moti prenizka angaziranost JSS MOK za zagotavljanje dodatnih naje-
mnih stanovanj (45 % vprasanih meni, da je tako). Na drugem mestu so previsoki
komunalni prispevki (40 % vprasanih meni, da je tako).

Zelo moteca sta tudi pomanjkljiv dolgoro¢ni stanovanjski program ter neustrezno
prostorsko nacrtovanje. Kar 27 % vprasanih tudi meni, da niso ustrezno vkljuceni v
procese odlo¢anja o stanovanjski politiki, kar zmanjSuje njihovo zaupanje v ob¢inske
ukrepe in strategije. To pomeni, da ob¢ani nimajo obcutka, da bi lahko aktivno vplivali
na oblikovanje politike, ki neposredno vpliva na njihove bivanjske razmere (graf 2).
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Graf 2
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Izra¢un Simpsonovega indeksa raznolikosti D ter izracun entropije (Shannonov
indeks) H kazeta v tem primeru na nekoliko vec¢jo razprSenost mnenja vprasanih po
razli¢nih vidikih, ki jih ob&ani pogresajo ali pa jih motijo pri oblikovanju dolgoro¢ne
stanovanjske strategije v MOK.

Poleg tega, kar je razvidno iz grafa 2, pa kar 70 % vpraSanih izraza tudi potrebo
po vecji transparentnosti pri razdeljevanju neprofitnih stanovanj in pri sprejemanju
dolgoroc¢nih strateskih odlocitev. Trenutni sistem dodeljevanja neprofitnih stanovanj
ni dovolj jasen in razumljiv vsem prebivalcem, kar ustvarja dvome o pravicnosti in
ucinkovitosti postopkov. Obcani si Zelijo bolj jasnih kriterijev, ve¢ informacij o razpi-
sih ter bolj dostopnih podatkov o razpolozljivih stanovanjih.

Priblizno 60 % anketirancev ne ve, kakSne so dolgoroCne strategije obCine na
podroc¢ju stanovanjske politike. Pomanjkanje jasne vizije in komunikacije s prebivalci
vodi v ob¢utek negotovosti in nezaupanja. Mnogi menijo, da ob¢ina ne nudi dovolj
informacij o nacrtovanih projektih, investicijah v stanovanjsko gradnjo in ukrepih za
izboljsanje stanovanjske dostopnosti.
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3.3 Rezultati, vezani na RV3: Ali bi vecina obcanov MOK v primeru najema
stanovanje raje najela od JSS MOK in ne od zasebnika na trgu?

Vecina anketirancev bi se raje odlocila za najem stanovanja pri JSS MOK, vendar
trenutno ponudba neprofitnih stanovanj ne zadostuje povprasevanju. Rezultati ankete
kazejo, da bi kar 70 % vpraSanih najelo stanovanje pri JSS MOK (graf 3), saj jim
takSna oblika bivanja zagotavlja vecjo stanovanjsko stabilnost, predvidljive in dosto-
pnejse najemnine ter manj$o izpostavljenost tveganjem, kot so nenadne podrazitve ali
prekinitev najemne pogodbe.

Nasprotno pa bi se le 13 % anketirancev odlocilo za zasebni najem, predvsem
zaradi vecje fleksibilnosti pri izbiri lokacije, stanovanjske enote in trajanja najema.
Zasebni najem sicer ponuja vecjo razpolozljivost stanovanj, vendar je povezan s §te-
vilnimi negotovostmi, kot so neurejene najemne pogodbe, visoke cene in nestabilnost
bivanja.

Graf 3
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Tudi izracun Simpsonovega indeksa raznolikosti D ter izra¢un entropije (Shanno-
nov indeks) H kazeta na relativno visoko enotnost mnenja vprasanih glede tega, od
koga bi najraje najeli stanovanje v primeru najema.

3.4 Rezultati, vezani na RV4: Kaj obcani MOK menijo glede ustreznosti trenutne
stanovanjske politike MOK?
Rezultati ankete jasno kazejo, da vecina prebivalcev MOK (82 %) ni zadovoljna
s trenutno stanovanjsko politiko, saj menijo, da ne odraza dejanskih potreb obcanov
in ne zagotavlja ustreznih reSitev za stanovanjsko problematiko. Le 5 % vprasanih je
zadovoljnih z obstojeco stanovanjsko politiko (graf 4).
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Graf 4
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Kar 82 % vprasanih ocenjuje, da trenutna stanovanjska politika ne upoSteva re-
alnih potreb prebivalcev, kar pomeni, da obstojeci ukrepi ne zadostujejo za reSevanje
tezav, s katerimi se soo¢ajo tako mladi iskalci stanovanj kot socialno Sibkejse skupine.
Prebivalci pri¢akujejo bolj usklajene in ciljno usmerjene ukrepe, ki bodo dejansko
izboljsali dostopnost stanovanj.

Poleg tega, kar je razvidno iz grafa 4, ugotavljamo, da kar 49 % vpraSanih meni,
da obcina vprasanja gradnje novih stanovanj ne resuje ustrezno, kar dodatno poslab-
Suje stanovanjsko situacijo. Pomanjkanje investicij v neprofitna stanovanja in pomanj-
kanje spodbud za dolgoro¢ni najem pomeni, da so prebivalci prepuséeni visokim trz-
nim cenam nepremicnin in najemnin, brez ustrezne alternativne moznosti. Dodatno se
75 % vpraSanih zavzema za povecanje stanovanjskih subvencij, saj trenutne finan¢ne
pomoci ne zadostujejo za ublazitev visokih stroskov bivanja. Visje subvencije bi lah-
ko pomagale predvsem mladim druzinam in socialno ogrozenim skupinam pri kritju
stro§kov najema ali nakupa stanovanja.

Kljub visokemu nezadovoljstvu ob¢anov z obstojeco stanovanjsko politiko pa iz-
racun Simpsonovega indeksa raznolikosti D ter izra¢un entropije (Shannonov indeks)
H kazeta tudi na to, da glede tega vprasanja niso vsi popolnoma enotni oz. vsaj ne
glede konkretnih posameznih razlogov za to nezadovoljstvo.

4 Kljuéne ugotovitve ter priporocila

Raziskava je pokazala, da trenutna stanovanjska politika MOK ne sledi dovolj po-
trebam prebivalcev. Kljuéne ugotovitve raziskave, vezane na posamezna postavljena
raziskovalna vprasanja, predstavljamo v nadaljevanju.

RV1: Vecina ob¢anov MOK meni, da ni dovolj dostopnih stanovanj, glavni pro-
blem pa so visoke cene, ki presegajo dohodke prebivalcev, saj cena kvadratnega metra
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presega 3.500 €. Na voljo je premalo neprofitnih najemnih stanovanj, kar povecuje
pritisk na zasebni trg, kjer so cene previsoke. V MOK je vec¢ kot 4.000 praznih stano-
vanj, kar dodatno ustvarja umetno pomanjkanje in dviguje cene. Prav tako na slabo
dostopnost stanovanj Se posebej pri mladih vplivajo tudi strogi pogoji za pridobitev
stanovanjskih kreditov, neustrezna struktura stanovanj za mlade druzine, saj na trgu
prevladujejo drazja, vecja stanovanja ali luksuzne novogradnje, ter mo¢na konkurenca
investitorjev med kupci stanovanj in pritisk kratkoro¢nih oddajanj na cene. Podatki
jasno kazejo, da je stanovanjska problematika v MOK kompleksna in da trenutna
stanovanjska politika ne zagotavlja zadostne dostopnosti stanovanj niti za nakup niti
za dolgoro¢ni najem.

RV2: Vecina ob&anov je nezadovoljna z dolgoro¢no stanovanjsko strategijo, pred-
vsem zaradi pasivnosti JSS MOK pri zagotavljanju neprofitnih najemnih stanovanj
in tudi visokih komunalnih prispevkov. Po mnenju ob¢anov je dolgoro¢ni stanovanj-
ski program pomanjkljiv ter prostorsko naértovanje neustrezno. Stevilne obéane moti
pomanjkanje transparentnosti pri dodeljevanju neprofitnih stanovanj in nezadostno
vklju€evanje obfanov v procese oblikovanja stanovanjske strategije. Za vecje zaupa-
nje prebivalcev v obéinske ukrepe bo nujno izboljsati transparentnost in participacijo
obcanov pri oblikovanju stanovanjske politike. To bi lahko dosegli z rednimi javnimi
posveti, objavo podrobnih informacij o naértovanih ukrepih ter ve¢jo dostopnostjo po-
datkov o razdeljevanju neprofitnih stanovanj. Le s takSnim pristopom bo ob¢ina lahko
zagotovila ve€jo podporo svojih prebivalcev pri oblikovanju trajnostne in praviéne
stanovanjske politike.

RV3: Vecina obcanov bi raje najela stanovanje pri JSS MOK kot pa pri zasebni-
ku, vendar ponudba neprofitnih stanovanj ne zadostuje povprasevanju. Mnogi obcani
so se tako prisiljeni zateCi k zasebnemu najemu, ki sicer prinasa vec¢jo fleksibilnost,
vendar pa tudi tveganja, kot so visoke cene in nestabilne pogodbe. Obseg neprofitnih
stanovanj v MOK je zato treba povecati, saj bi to bistveno izboljsalo dostopnost sta-
bilnega in varnega bivanja za §irsi krog prebivalcev.

RV4: Kar 82 % vpraSanih ni zadovoljnih s trenutno stanovanjsko politiko, saj ta
ne ustreza dejanskim potrebam obcanov. Prebivalci menijo, da ob¢ina premalo vlaga
v gradnjo dostopnih stanovanj, kar Se poslabsuje stanovanjski poloZaj. Ve¢ina anke-
tiranih se zavzema za viSje stanovanjske subvencije, da bi ublazili stroske bivanja,
predvsem za mlade druzine in socialno ogroZene. Prebivalci so nezadovoljni s trenu-
tnim pristopom k reSevanju stanovanjske problematike in pri¢akujejo vecje investicije
obc¢ine v gradnjo dostopnih stanovanj, pravi¢no porazdelitev subvencij ter aktivnejSo
vlogo pri regulaciji stanovanjskega trga.

Glede na ugotovljene izzive je jasno, da MOK potrebuje celovito reformo stano-
vanjske politike, ki bo vkljucevala tako kratkoro¢ne kot dolgoro¢ne ukrepe za izbolj-
Sanje dostopnosti in stabilnosti stanovanjskega trga, stabilizacijo najemnega trga in
vec¢jo vkljucenost obcanov v oblikovanje strategij za reSevanje stanovanjske proble-
matike.

Eden klju¢nih ukrepov je povecanje sklada javnih neprofitnih stanovanj. Obci-
na bi morala investirati v gradnjo novih neprofitnih stanovanj, pri ¢emer bi lahko



46 Revija za ekonomske in poslovne vede (1, 2026)

sodelovala z zasebnimi partnerji, s Stanovanjskim skladom RS in pridobila drzavna
ali evropska sredstva za razvoj dostopnih bivalis¢. Ena od reSitev je tudi prenova in
aktivacija praznih stanovanj, saj jih je v ob¢ini ve¢ kot 4.000. Z ustreznimi spodbu-
dami, kot so subvencije za prenovo, davéne olajSave za lastnike in moznost oddaje v
neprofitni najem, bi lahko ta stanovanja vkljuéili na trg dolgoro¢nega oddajanja ter
tako povecali stanovanjski sklad. Medsebojno usklajeni ukrepi — pove€anje javnega
najemnega sklada, davéne spodbude za lastnike, ki oddajajo dolgoro¢no, ter javno-
zasebna partnerstva — so v mednarodnih priporocilih oznaceni kot kljucni instrumenti
za izboljSanje dostopnosti stanovanj. OECD (2021) navaja serijo taksnih ukrepov, pri-
mernih tudi za lokalne uprave.

Da bi zmanjsali tveganja za najemnike in preprecili skokovito rast cen, bi lahko
obc¢ina v sodelovanju z drzavnimi organi sprejela dodatne ukrepe za regulacijo naje-
mnin oz. trga najemnih stanovanj. Eden od predlogov je omejitev rasti najemnin pri
zasebnih lastnikih, podobno kot v nekaterih drugih evropskih mestih, kjer je dolo¢ena
zgornja meja dovoljenega zviSanja najemnine v dolo¢enem obdobju. Poleg tega razi-
skave kazejo, da lahko uvedba regulacije kratkoro¢nih oddaj na primer prek platform,
kot je Airbnb, pomembno prispeva k stabilizaciji najemnega trga, saj zmanjsuje Ste-
vilo oglasov in blazi rast cen (Bei idr., 2023). To bi zagotovilo vecjo stabilnost trga in
predvidljive stroske bivanja. Hkrati bi obCina lahko spodbujala dolgoroéne najeme z
uvedbo davcnih olajsav za lastnike, ki se odlocijo za oddajo stanovanj za vec kot pet
let. S tem bi zmanjsali obseg kratkoro¢nih najemov, ki povecujejo cene in zmanjSujejo
razpolozljivost stanovanj za stalne prebivalce.

Ker so mlade druZzine in socialno §ibkejs$e skupine najbolj prizadete zaradi visokih
stroskov stanovanj, predlagamo uvedbo subvencij za mlade druzine pri nakupu ali na-
jemu stanovanj, kot jih Ze poznajo v nekaterih drugih obc¢inah, na primer v Mariboru
in Ljubljani. To bi olaj$alo prvi nakup ali omogocilo dostopnejSe pogoje za najem.
Obenem bi lahko razvili dolgoro¢ni lizing stanovanj, pri katerem bi najemniki po
dolo¢enem obdobju imeli moznost odkupa nepremicnine po subvencionirani ceni. Ta
model bi bil e posebej primeren za tiste, ki trenutno nimajo dovolj sredstev za nakup,
a bi dolgoroc¢no zeleli pridobiti lastno nepremiénino.

Z namenom vecje vkljucenosti obéanov v oblikovanje stanovanjske politike bi ob-
¢ina morala organizirati redna javna posvetovanja, kjer bi obcani lahko izrazili svoja
mnenja in predlagali reSitve. Tak$ni sestanki bi omogocili vecjo interakcijo med ob-
¢ino, stanovanjskim skladom in prebivalci ter izboljsali sprejemanje odlocitev. Poleg
tega bi morali na spletni strani ob¢ine objaviti vse razpise in kriterije za dodeljevanje
neprofitnih stanovanj, s ¢imer bi povecali preglednost postopkov in zaupanje prebi-
valcev v pravi¢nost sistema.

Ne nazadnje je pomembno tudi spodbujanje trajnostne gradnje, ki bo cenovno
dostopna in okolju prijazna, s poudarkom na energetski u¢inkovitosti in trajnostnih
materialih.

Izvirni prispevek ¢lanka se kaze predvsem v tem, da razvija in empiri¢no preverja
koncept usklajenosti lokalne stanovanjske politike z dejanskimi potrebami prebival-
cev Mestne obCine Koper. S kombinacijo analize dokumentov in kvantitativne ankete
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ter uporabo indeksov raznolikosti raziskava uvaja metodoloSko novost pri ocenjevanju
javnih politik. Rezultati prinasajo prvo sistemati¢no oceno stanovanjskega podroc¢ja v
obcini po letu 2016 ter ponujajo prakti¢ne, z dokazi podprte predloge za oblikovanje
trajnostne in vkljucujoce stanovanjske strategije, uporabne tudi za druge slovenske
mestne obcCine.

Mojca Hilj Trivié, Ziga C'epar, PhD, Malci Grivec, PhD

Housing Policy in the City Municipality of Koper

Housing includes property with land and improvements. Housing units vary by
size, age, ownership, and occupancy. New housing is sold for the first time, while used
housing is over three years old. Ownership housing is recorded in the land registry,
while rental housing includes non-profit, market, service, and institutional rentals. As
of December 31, 2021, the Public Housing Fund of the City Municipality of Koper
(PHF CMK) managed 546 rental units, most of them non-profit.

Ownership and rental housing differ in legal, economic, and social aspects.
Ownership provides economic and psychological benefits, while rental housing does
not always indicate a lower living standard. In Slovenia, over 75% of housing is owner
-occupied, mainly single-family homes. Older residents may struggle with maintenan-
ce. Slovenia lacks an effective housing policy, affecting sector efficiency.

The housing policy, managed at the national level, focuses on availability, affor-
dability, rental agreements, housing construction, and market regulation. EU countri-
es aim to balance the housing supply and demand while ensuring accessibility. Hou-
sing costs are rising, with 11.3% of EU citizens spending over 40% of their income on
housing. The private rental sector plays a crucial role in housing accessibility.

Koper's 20th-century development led to housing shortages. A Housing Coope-
rative was established in 1908 but declined after World War 1. Post-war construction
increased but slowed after 1980. Today, the demand exceeds the supply, raising prices.
Koper's role as a logistics and tourism hub attracts migration, necessitating a long
-term housing strategy.

In 2021, the City Municipality of Koper (CMK) formed a housing commission. Past
policies included the Development Plan (2003—2006) and PHF CMK Business Policy
(2012-2016). After 1991, funds from public property sales were redirected to infra-
structure, limiting housing fund financing. PHF CMK, founded in 2002, provided 250
non-profit units by 2007 and started renovations. Recent efforts focus on maintenance,
but in 2020, approval was granted for the Dolinska Phase 3 project, adding 195 units
by 2024. Private construction slowed after 2008, increasing the demand and prices.

A key issue is vacant housing. Many officially vacant units serve as seasonal tou-
rist rentals. The informal rental market has grown due to the high demand and weak
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oversight. Municipal housing programs, mandated by the Housing Act, guide housing
provisions. Policies must adapt to demographic shifts, especially in urban areas.

The PHF CMKs responsibilities include: implementing the CMK's housing pro-
gram; investing in housing construction, acquiring non-profit rental units; managing
public housing; allocating and exchanging housing units; providing financial aid for
housing; managing municipal properties, securing housing investment loans; perfor-
ming administrative housing tasks; selling housing units; supporting public-private
partnerships and the National Housing Program The PHF CMK plays a vital role in
Koper's housing sector, ensuring sustainable policies and improved living conditions.

The purpose of this research is to investigate the alignment between the CMKs
housing policy and actual housing needs. The four key research questions examine the
public opinion on property availability, long-term housing strategy, rental preferen-
ces, and housing policy adequacy:

Research Question 1 (RQ1): What do the CMK residents think about the adequacy
of the real estate supply in the municipality?

Research Question 2 (RQ2): What concerns do the CMK residents have regarding
the development of a long-term housing strategy in the CMK?

Research Question 3 (RQ3): Would most CMK residents prefer to rent from JSS
MOK rather than from a private landlord?

Research Question 4 (RQ4): What are the CMK residents' opinions on the adequ-
acy of the current housing policy in the CMK?

Data collection relied on the relevant literature from the CMK, PHF CMK, and
housing-related organizations. A quantitative survey was conducted via the Ilka.si
platform, gathering demographic data and opinions on housing policy.

The survey included 195 respondents, primarily aged 26-55 (80%), with a gender
distribution of 69% women and 31% men. Most were employed full-time (57%), with a
predominant income range of €1,000—1,500. Around 60% owned property, while 40%
rented — 74% from private landlords and 26% from public housing.

The questionnaire included 33 questions, divided into two sections: demographic
and opinion-based section. Statistical methods, especially descriptive statistics, were
used for the analysis. Limitations included sample size, digital access barriers for
older residents, and timeframe constraints (2018-2022).

RQI: The survey results show that 80% of the respondents believe there is a lack
of available housing in the CMK. The main issue is high property prices relative to av-
erage income levels, with 65% considering them disproportionate. The average price
per square meter in Koper exceeds €3,500, making homeownership difficult, especi-
ally for young families. Additionally, 74% highlight the shortage of non-profit rentals,
while over 4,000 vacant apartments remain unused, further driving up prices.

RQ2: The survey results indicate that only 7% of the respondents have no con-
cerns about the CMK's long-term housing strategy. The main issues include the PHF
CMK's insufficient efforts to provide rental housing (45%), high municipal fees (40%,),
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poor planning, and lack of public involvement (27%). Additionally, 70% demand gre-
ater transparency in non-profit housing allocation. About 60% are poorly informed
about the CMK s housing strategies, leading to uncertainty and distrust in the muni-
cipal policies.

RQ3: The majority of the respondents prefer renting from the PHF CMK, but the
supply of non-profit housing is insufficient. The survey results show that 70% would
choose the PHF CMK due to greater housing stability, predictable and affordable
rents, and lower risk of sudden price increases or lease termination. In contrast, only
13% prefer private rentals for flexibility, despite challenges like high costs, unstable
leases, and unclear rental agreements.

RQA4: The survey results show that 82% of the CMK residents are dissatisfied with
the current housing policy, believing it fails to meet real needs and provide adequate
solutions. Only 5% are satisfied. Additionally, 60% think that the municipality invests
too little in affordable housing, worsening the situation. Furthermore, 75% support
increasing the housing subsidies, as current aid is insufficient to ease high housing
costs, especially for young families and vulnerable groups.

The research indicates that the current housing policy in the CMK does not suffi-
ciently address the residents' needs. The key findings related to each research question
are summarized below.

Most CMK citizens believe there is an insufficient supply of affordable housing
due to high prices, limited non-profit rentals, and vacant apartments creating artificial
shortages. Young people face additional challenges with strict mortgage conditions,
unsuitable housing for families, and competition from investors. The current housing
policy does not ensure adequate access to housing. The citizens are dissatisfied with
the PHF CMK s passive role in providing non-profit rentals and high municipal fees,
and many feel that the long-term housing strategy lacks transparency and citizen in-
volvement. The majority prefers renting from the PHF CMK, but the supply is too low,
forcing many into private rentals. There is a strong demand for more investment in
affordable housing, better subsidy distribution, and a more active municipal role in
addressing the housing crisis.

Given these challenges, the CMK needs a comprehensive housing policy reform
that includes both short-term and long-term measures to improve housing market
accessibility and stability, stabilize the rental market, and increase citizen involvement
in policymaking.

One key measure is increasing the stock of public non-profit housing. The mu-
nicipality should invest in the construction of a new non-profit housing, potentially
partnering with private entities, the National Housing Fund, and securing national or
EU funds to develop affordable housing projects. Another solution is renovating and
activating vacant apartments, as over 4,000 units remain unutilized. By introducing
incentives, such as renovation subsidies, tax relief for owners, and opportunities for
non-profit rentals, these apartments could be brought into the long-term rental market,
thereby expanding housing availability.
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To reduce tenant risks and curb rental price surges, the municipality, in collabo-
ration with the national authorities, could implement additional rental market regula-
tions. One proposal is to cap rent increases for private landlords, similar to policies
in other European cities where maximum allowable rent hikes are set over a given
period. This would provide market stability and predictable housing costs. The muni-
cipality could also encourage long-term rentals by offering tax benefits to landlords
who commit to leases exceeding five years, reducing short-term rental practices that
drive up prices and limit housing availability for permanent residents.

Since young families and vulnerable groups are most affected by high housing
costs, introducing subsidies for young families purchasing or renting homes — similar
to the policies in Maribor and Ljubljana — could be beneficial. This would ease first
-time home purchases or provide more accessible rental conditions. Additionally, a
long-term leasing model could be developed, allowing tenants the option to purchase
the property after a specified period at a subsidized rate. This approach would par-
ticularly benefit those currently unable to buy, but who wish to own property in the
long run.

1o enhance citizen participation in housing policy formation, the municipality
should organize regular public discussions where residents can voice concerns and
suggest solutions. These meetings would foster greater interaction between the muni-
cipality, the housing fund, and citizens, leading to improved decision-making. Further-
more, the municipal website should publish all calls for applications and criteria for
non-profit housing allocation, increasing transparency and trust in the system.Finally,
promoting sustainable, affordable, and environmentally friendly housing construction
is crucial, with an emphasis on energy efficiency and sustainable materials.

The original contribution of the article is shown primarily in the fact that it de-
velops and empirically tests the concept of coherence between local housing policy
and the actual needs of the residents in the City Municipality of Koper. By combining
document analysis with a quantitative survey and applying diversity indices, the study
introduces a methodological innovation in the evaluation of public policies. The re-
sults provide the first systematic assessment of the municipality s housing policy since
2016 and offer evidence-based, practical recommendations for designing a sustaina-
ble and inclusive housing strategy applicable to other Slovenian urban municipalities.

Izjava o dostopnosti podatkov

Clanek temelji na raziskovalnih podatkih, ki se hranijo v osebnem arhivu prve
avtorice Mojce Hilj Trivi¢ in niso javno dostopni; dostopni so pri avtorju na podlagi
utemeljene prosnje.
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