Strategija rabe stanovanj mora biti usklajena s strategijo gospodarskega razvoja: 
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Uvod

Osnovni namen stanovanj je njihova raba v stanovanjske namene in osnovni cilj stanovanjske politike je omogočiti državljanom dostop do ustreznih stanovanj po  dosegljivih cenah in zagotoviti njihovo vključenost v lokalno okolje (Lujanen, 2004). Problem pridobitve ustreznega stanovanja je lahko na strani ponudbe ali povpraševanja. Kadar je ponudba primernih stanovanj na trgu prenizka, to pripelje do problema dostopa do primernega stanovanja za gospodinjstva z nižjimi dohodki. Ravno tako se dogaja, da so najemna stanovanja, za katera se plačuje neprofitna najemnina, zasedena z gospodinjstvi z dohodkom, ki bi omogočal plačevanje višje najemnine (Yates, 2004). Pomoč države na strani ponudbe mora biti ciljno usmerjena v zagotavljanje ustreznih pogojev za izgradnjo dostopnih stanovanj, saj v nasprotnem primeru ni učinkovita. V okviru povpraševanja država pretežno določi ciljne skupine ljudi, ki jim bo s pomočjo različnih oblik subvencioniranja izboljšala njihovo kupno moč glede na ceno stanovanjskih storitev.

V okviru pristojnosti vsake države je, kako bo definirala ciljno skupino gospodinjstev, ki bo upravičena do pomoči pri dostopu do stanovanja in kako bo v praksi izvajala politiko povečanja dostopnosti. Stanovanjska politika bi morala biti praviloma zasnovana tako, da največjo pomoč dobijo gospodinjstva, ki to najbolj potrebujejo (Hallet, 1993). 

V prispevku ocenjujemo razmere na področju temeljne rabe stanovanj, tj za stanovanjske razmere in jih soočamo s postavljenimi razvojnimi prioritetami Strategije gospodarskega razvoja in z uvedenimi instrumenti. Zaradi širine stanovanjskega področja se v prispevku osredotočam zgolj na problem dosegljivosti stanovanj za njihove uporabnike.
Dosegljivost stanovanja
Pojem dosegljivosti stanovanja se nanaša na sposobnost gospodinjstva za potrošnjo stanovanjskih storitev (Nelson et al., 2002) oziroma zagotavljanje stanovanja v ustrezni velikosti, ki zadovoljuje minimalne fizične in sanitarne standarde (Struyk, 2006).
 Slednje je mogoče pridobiti bodisi z nakupom na trgu v obliki najema ali z lastno produkcijo stanovanjskih storitev, o kateri govorimo v primeru lastništva. Merjenje dosegljivosti stanovanj za gospodinjstva zato primerja dohodek gospodinjstva z višino najemnin oziroma cen nepremičnin. 

Za merjenje dosegljivosti stanovanj se tako pri najemnikih, kakor tudi pri lastniških gospodinjstvih najpogosteje ugotavlja, ali je posamezno gospodinjstvo v stanovanjski stiski ali ne. O stanovanjski stiski (angl. housing hardship) govorimo takrat, kadar gospodinjstvo za stanovanjsko potrošnjo nameni več kot nek vnaprej določen del svojega razpoložljivega dohodka (Thalmann, 1999). V mednarodnem merilu se je pretežno uveljavila meja 30 odstotkov razpoložljivega dohodka gospodinjstev. 

Primerjava Slovenije z nizom tranzicijskih držav razkriva, da je za državo v splošnem značilna relativno slaba dosegljivost lastniških stanovanj. Razberemo jo lahko iz višine razmerja med cenami nepremičnin in letnim dohodkom gospodinjstva, ki je v Sloveniji v primerjavi z drugimi tranzicijskimi državami zaradi precenjenosti stanovanjskega trga doseglo eno izmed višjih vrednosti (Slika 1). Razvrstitev po indeksu dosegljivosti stanovanj pa razkriva, da kljub velikemu znižanju obrestnih mer in inflacije, ki smo ju bili deležni v zadnjem desetletju, raven nominalnih obrestnih mer relativno malo prispeva k izboljšanji relativnega položaja Sloveniji pri razvrstitvi med državami. 

Slika 1:
Razmerje med povprečno ceno stanovanja in povprečnim letnim dohodkom gospodinjstva ter indeks dosegljivosti stanovanj v tranzicijskih državah za leto 2004
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Vir: Hegedüs, Struyk, 2006.

Razmere na stanovanjskem trgu in na področju stanovanjskega financiranja se zrcalijo tudi v strukturi finančnih virov, ki jih kupci uporabljajo ob nakupu stanovanja. Podatki Stanovanjske ankete 2005 kažejo velike razlike v prisotnosti posameznih virov financiranja nakupa stanovanja v posameznih časovnih obdobjih, ki so se izoblikovali kot posledica preteklih strukturnih sprememb v politiki in gospodarstvu. Za vsa obdobja je značilna visoka raven prisotnosti financiranja z lastnimi viri sredstev, ki se po posameznih obdobjih tudi ni statistično značilno razlikovala. Pač pa so razlike značilne pri ostalih virih financiranja. Posojila so bila manj prisotna v obdobju pred in neposredno po 2. svetovni vojni, ter med leti 1991 in 1997, ko so visoke nominalne obrestne mere vodile v relativno neprivlačnost najemanja posojil. Izrazito nadpovprečna pa je bila prisotnost posojil v obdobju od 1972 in 1990, ko je sistemsko in solidarnostno združevanje sredstev za stanovanjsko področje omogočalo najemanje ugodnih posojil nekdanjih delovnih organizacij in stanovanjskih skupnosti, ter v obdobju od leta 1998 dalje, ko so se obrestne mere že precej znižale in je bančni sistem v ponudbo uvedel hipotekarna stanovanjska posojila.

Preglednica 1:
Uporaba virov za nakup, gradnjo ali dograditev stanovanj in uporaba zemljišč ali stavbe za nadzidavo od sorodstva po času pridobitve sedanjega stanovanja (v % gospodinjstev)

	 
	Lastna sredstva
	Posojilo
	Finančna pomoč sorodnikov
	Zemljišče ali stavbo za nadzidavo od sorodstva*

	Časovno obdobje pridobitve stanovanja
	%
	%
	%
	%

	Do 1955
	95,0
	47,5
	13,6
	23,1

	Od 1956 do 1971
	93,6
	56,6
	14,8
	32,9

	Od 1972 do 1990
	92,4
	62,9
	22,7
	44,8

	Od 1991do 1997
	95,5
	55,2
	30,6
	51,8

	Od 1998 do 2005
	93,2
	65,2
	36,5
	54,6

	Skupaj
	93,3
	60,6
	24,7
	44,5

	n
	2398
	2384
	2392
	953


Opomba: * zgolj med gospodinjstvi, ki so gradila, dogradila ali prenovila stanovanje

Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB.
Vse od leta 1991 dalje pa se nadpovprečno pojavlja finančna pomoč sorodnikov, podoben trend pa je opaziti tudi pri zemljiščih ali stavbah za nadzidavo od sorodstva. V obdobju 1991 do 1997 lahko visoko prisotnost finančnih in nefinančnih meddružinskih transferov pripišemo rastočim cenam nepremičnin in izrazito neugodnim pogojem na trgu stanovanjskega financiranja. Pogoji na področju stanovanjskega financiranja so se v naslednjem obdobju z uvedbo hipotekarnega financiranja močno izboljšali. Padec inflacije in konkurenca v bančnem prostoru je pripeljala do znižanja obrestnih mer in ročnosti so se začele podaljševati. Vendar pa je neuspešnost stanovanjske politike pri zajezitvi hitre rasti cen v veliki meri izničila pozitivne premike na področju stanovanjskega financiranja, zato je raven meddružinskih transferov kljub povečani prisotnosti zadolževanja ostala na še vedno zelo visoki ravni. Tako je postal nakup stanovanja od devetdesetih let dalje v precejšnji meri projekt širše družine, ki skuša s finančnimi in nefinančnimi oblikami pomoči vsaj deloma premostiti nizko dosegljivost stanovanj. Slednja najbolj prizadene mlada gospodinjstva, ki prvič vstopajo na trg ali prilagajajo obseg stanovanjske potrošnje potrebam naraščajočega gospodinjstva. 

V najemnem sektorju dosegljivost stanovanj preučujemo s pomočjo deleža stanovanjskih stroškov v razpoložljivem dohodku gospodinjstva. Anketni rezultati razkrivajo, da mednarodno uveljavljeno mejo 30 odstotkov stanovanjskih stroškov v razpoložljivem dohodku gospodinjstva v Sloveniji presega kar 67 % gospodinjstev v neprofitnem najemnem sektorju (kjer največji delež prispevajo visoki obratovalni stroški), 39 % v službenih oziroma kadrovskih stanovanjih in 54 % v zasebnih najemnih stanovanjih. 

Slika 2:
Mediana obremenitve razpoložljivega dohodka z najemnino in plačilom obratovalnih stroškov pri različnih oblikah najema (v % razpoložljivega dohodka) ter odstotek gospodinjstev po posameznih oblikah najema, ki presegajo mejo 30 odstotne obremenitve dohodkov s stanovanjskimi stroški
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Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB.
Obenem lahko iz Preglednice 2 ugotovimo, da največji del gospodinjstev mejo 30 odstotkov razpoložljivega dohodka ne presega zaradi namerno večje potrošnje stanovanjskih storitev, temveč zaradi nuje, saj v zelo kakovostnih stanovanjih biva zelo majhen del najemnikov. Pač pa v nekakovostnih stanovanjih mejo 30 odstotkov presega kar 72 odstotkov najemnikov neprofitnih stanovanj, 35 odstotkov najemnikov službenih oziroma kadrovskih stanovanj in 68 odstotkov najemnikov profitnih stanovanj.

Preglednica 2:
Obremenitev dohodka s stanovanjskimi stroški po različnih oblikah najema in kakovosti najemnega stanovanja
 (stanovanjski stroški v % od razpoložljivega dohodka)

	Obremenitev dohodka 
	Najemniki neprofitnih stanovanj
	Najemniki

službenih/kadrovskih stanovanj
	Najemniki profitnih stanovanj

	
	Mediana
	n
	Mediana
	n
	Mediana
	n

	Nekakovostno
	37,5
	65
	25,7
	16
	36,4
	56

	Kakovostno
	33,7
	105
	26,0
	17
	23,3
	48

	Zelo kakovostno
	16,9
	2
	36,2
	1
	23,1
	2

	Skupaj
	35,2
	172
	26,7
	34
	33,2
	106


Vir: Stanovanjska anketa 2005, Univerza v Ljubljani, IDV FDV, CDB.
Dosegljivost stanovanj v strateških prioritetah države
Osrednji dokument, ki povzema osnovne strateške smernice Slovenije je Stategija razvoja Slovenije, sprejeta 2005. Strategija obenem tudi služi kot nadomestilo že davno zastarelemu Nacionalnemu stanovanjskemu programu in se z ukrepi na več mestih dotakne tudi problema dosegljivosti stanovanj.
Prikaz 1: Strategija  razvoja Slovenije – izsek o temeljih razvojnih ciljih.


[image: image4.emf]
V prvi razvojni prioriteti – konkurenčno gospodarstvo in hitrejša gospodarska rast – v akcijskem načrtu za leti 2005 in 2006 navaja potrebne aktivnosti, ki podpirajo konkurenčnost gospodarstva in posledično prispevajo tudi k izboljšani dosegljivosti stanovanj (Strategija razvoja Slovenije, 2005). Te aktivnosti se nanašajo na povečanje tržne ponudbe zazidljivih zemljišč za potrebe stanovanjske gradnje, povečanje tržne ponudbe stanovanj za nakup in najem ter ukrepe za znižanje cen zazidljivih zemljišč, razvoj hipotekarnega bančništva ter razvoj modelov subvencioniranja in davčnih olajšav zlasti za mlade družine in prve iskalce stanovanj, zagotavljanje sredstev javnega sektorja za spodbujanje stanovanjske gradnje in prenove ter  financiranje socialnih programov v okviru stanovanjske oskrbe.
V tretji razvojni prioriteti – učinkovita in cenejša država – v akcijski načrt za leti 2005 in 2006 navaja aktivnosti, ki so nujne za zagotovitev zadostne ponudbe zemljišč (analizirati stanje prostorske zakonodaje ter predlagati spremembe in poenostavitve) ter s spremembami na nepremičninskem trgu olajšati dostop do nepremičnin za realizacijo nepremičninskih projektov, s katerimi bi država vplivala na povečano in cenejšo ponudbo ter posledično na boljšo dostopnost do stanovanj.
Stanovanjsko področje in znotraj njega dosegljivost je tudi sestavni del pete prioritete – povezovanje ukrepov za doseganje tranjostnega razvoja. Akcijski načrt tako predvideva ukrepe za trajno obnavljanje prebivalstva in znotraj njih ukrepe, ki bi olajšali olajšati mladim možnost pridobitve lastnega stanovanja (študentski domovi, neprofitna stanovanja, subvencije tržnih najemnin), občutno obdavčenje  neuporabljenih stanovanjskih zmogljivosti, oblikovanje različnih modelov subvencioniranja v okviru sistema stanovanjske oskrbe zlasti za mlade družine, prve iskalce zaposlitve (premije za varčevanje, za obresti na posojila, subvencije za gradnjo, nakup, najem stanovanja, podeljevanje kreditov, garancij) ter priprava zakonske in druge pogoje za vključevanje institucionalnih in finančnih investitorjev v financiranje stanovanjske oskrbe in za razvoj hipotekarnega bančništva..

In kako so se ukrepi iz akcijskega načrta uresničevali? Cene stanovanj so neustavljivo rasle. Res je sicer, da je Stanovanjski sklad s svojimi napori v smeri gradnje tržnih stanovanj ponudil večje število tržnih stanovanj po cenah, ki so precej nižje od tržnih, vendar ti ukrepi (ki so po ekonomski logiki neučinkoviti, saj potrošniku jemljejo možnost izbire in s tem maksimizacije blaginje) niso uspeli zaustaviti rasti cen. Zemljišča so in ostajajo draga in tudi po spremembi prostorske zakonodaje (ko se bomo nanjo navadili), ne bo bistveno drugače, saj je ponovno zmanjkalo poguma za uvedbo davka na nepremičnine kot inštrumenta, ki bi spodbujaj sproščanje zazidljivih zemljišč. Čeprav je bila sprejeta zakonodaja s področja hipotekarnega bančništva, trenutno večje uporabe zakonsko predvidene infrastrukture ni , prav tako tudi niso izpolnjene osnovne predpostavke, da bi privabili kapital v potrebno gradnji neprofitnih stanovanj.
Stanovanjska politika še vedno izhaja iz miselnosti, da je treba ljudem pomagati predvsem zato, da pridejo do lastnih stanovanj. Kako bi sicer razumeli dejstvo, da se na delu ponudbe neprofitnih stanovanj ni prišlo do večjih premikov v politiki, kljub temu, da so primanjkljaji očitni, da ljudje živijo v očitno nekakovostnih stanovanjih in se zanje finančno izčrpavajo ter da obstoječi fond z letnimi prirasti na izpostavljenih trgih rešujejo zgolj tiste upravičence, ki se na prioritetni lestvici uvrstijo v samo špico. Zato se velik del siceršnjih upravičencev sploh ne prijavi in pravega primanjkljaja niti ne zaznamo, prav tako pa brez strehe nad glavo ostajajo tudi še nastajajoča gospodinjstva, ki so osnova trajnega obnavljanja prebivalstva in brez otrok imajo zgolj minimalne možnosti pridobiti cenovno dostopna neprofitna stanovanja.
Osnovna ukrepa sta tako Nacionalna stanovanjska varčevalna shema in subvencije mladim družinam. Oba instrumenta sta po svoji naravi celo v nasprotju z razvojnimi prioritetami strategije. Sta primeta neučinkovite porabe javnih sredstev (ne usmerjata subvencij na področje največje mejne koristnosti), prav tako je vprašljiv njun prispevek k trajnostni obnovi prebivalstva. Z obema inštrumentoma država posega na stran povpraševanja, ki je sicer resda že precej izmučeno v sledenju hitri rasti cen na trgu, a ker se ukrepanje na strani ponudbe premika po polžje, bodo vsakršne subvencije s strani države zgolj povečale rast cen na trgu, oziroma povečale dobičke lastnikov zemljišč in investitorjev. In če že država posega na strani povpraševanja, potem bi bilo smiselno, da vsaj to izpelje učinkovito. 

Nacionalna stanovanjska varčevalna shema za začetek po svoji izdatnosti ne predstavlja nobenega tektonskega premika v primerjavi s tržno ponudbo bank in se zato samo po sebi postavlja vprašanje, koga pravzaprav sploh shema subvencionira. Še bolj pa je sporna z vidika trajnostne obnove prebivalstva. Zasnovana je tako, de najprej potrebno dolgoročno varčevanje, kar pomeni, da si morajo mladi najprej zagotoviti zaposlitev, ki jim bo omogočila varčevanje. Petletno varčevanje jih vodi do desetletnega posojila, s katerem ob dohodkih na začetku svoje poklicne poti ne bodo uspeli rešiti svojega stanovanjskega vprašanja brez izdatne pomoči staršev in sorodnikov ne bodo dosti opravili. Zato je potrebno varčevati 10 let. Danes je povprečna starost matere ob prvem otroku skoraj 30 let (v letu 2005 je znašala 29,4 leta). Torej, če želi mlad par imeti prvega otroka na svojem v povprečni starosti (in kar lahko upravičeno predpostavimo, da ja), potem je potrebno v shemo vstopiti že pri dvajsetih. To bo omogočilo najetje posojila pri tridesetih. Skratka že med študijem. Kajti če mladi slučajno želijo hitro končati študij in večino svojega časa nameniti študiju (in kar je pomembno za konkurenčnost zaradi vzdržnost pokojninskega sistema), ne pa delu prek študentskega servisa, potem imajo obete za to, da bodo imeli prvega otroka lahko na svojem šele pri materinih 33 letih (kar ni v skladu s ciljem trajnostne obnove prebivalstva).
Neučinkovito porabo sredstev in s tem oddaljevanje od cilja cenejše in učinkovite države lahko očitamo tudi subvencijam za mlade družine. Te kljub spremenjenim vstopnim pogojem denar usmerjajo na tiste stanovanjske trge, kjer je lastništvo relativno najbolj (in ne najmanj) dosegljivo. Ker je za vstop v lastništvo potrebno imeti določen dohodkovni standard, se ob začetnih pogojih (očitno postavljenih pod dohodkovno mejo, ki omogoča lastništvo) ni javilo veliko kandidatov za subvencije. Ob zvišanih dohodkovnih mejah (ki so enake za celo državo), se bodo javili tisti, ki jih dohodki še uvrščajo med potencialne prejemnike subvencij in obenem omogočajo vstop v lastništvo. V Sloveniji so povprečne neto plače najvišje v Ljubljani oziroma osrednjeslovenski regiji, najnižje pa v pomurski in koroški regiji. Vendar pa so tam tudi cene toliko nižje, da si lahko s svojo neto mesečno plačo v Ljubljani posameznik kupi manj kot polovico kvadratnega metra, medtem ko si lahko na Koroškem kupi 1,4 kvadratna metra. Zato se bodo glede na univerzalno postavljene dohodkovne meje za subvencije lahko potegovale tiste mlade družine, ki jih njihovi, sicer relativno nizki dohodki, že omogočajo prehod v lastništvo. Tisti, ki pa si želijo svoje stanovanjsko vprašanje rešiti v regijah, kjer je dosegljivost stanovanj veliko manjša, pa zaradi višjih dohodkov  kljub manjši kupni moči do subvencij ne morejo, saj je ob danih cenah stanovanj dohodek, potreben za vstop lastništvo višji od postavljenega cenzusa. 
Zaključne misli

Stanovanje je v osnovi namenjeno za reševanje stanovanjskih vprašanj, čeprav s svojo funkcijo konkurirajo tudi ostalim rabam. Za trajnostno naravnano, hitrorastoče in konkurenčno gospodarstvo, z visoko kakovostjo življenja in blaginje ter učinkovito in cenejšo državo je smiselno, da svojim sedanjim in bodočim prebivalcem omogoči ustrezen dostop do primarne rabe stanovanj, to je stanovanj v stanovanjske namene. 
Primerjava s tranzicijskimi državami, kaže, da je bila slovenska politika z zagotavljanju ustreznih cenovno dosegljivih stanovanj relativno neuspešna. Največji v stanovanjski oskrbi tvorijo lastniki. Pri njih je v povprečju nakopičenih najmanj težav, saj je stanovanjski fond pretežno nezadolžen in dohodki lastnikov so relativno nizko obremenjeni s stanovanjskimi stroški. Vendar pa je potrebno upoštevati, da je to v povprečju najstarejši sektor, ki si je svoje stanovanjske vprašanje reševal v letih, ko so bili pogoji za to veliko ugodnejši. Danes pa je vstop mladih v sektor zaradi visokih in hitro rastočih cen stanovanj, kljub izboljšanju pogojev financiranja, izrazito otežen in pogosto mogoč le s pomočjo meddružinskih transferjev. 

Iz dohodkovne strukture najemnikov lahko razberemo, da stanovanjska politika opravlja svojo nalogo v neprofitnem najemnem sektorju. Tu so dejansko prevladujejo gospodinjstva nižjega dohodkovnega razreda. Svojo funkcijo očitno opravlja tudi neprofitna najemnina, ki relativno nizko obremenjuje dohodek, so pa pri neprofitnih najemnikih zaskrbljujoče visoki obratovalni stroški, ki izrazito izstopajo tudi v primerjavi z ostalimi najemnimi skupinami. V splošnem skupni stanovanjski stroški kažejo na nizko dosegljivost stanovanj, še posebej, ker je dobra tretjina neprofitnega stanovanjskega fonda relativno nizke kakovosti. Mnogo premajhne zmogljivosti v neprofitnem najemu, slaba dosegljivost lastniških stanovanj ter drag zasebni najemni sektor pa se odražajo tudi v visokem deležu uporabniških gospodinjstev.

Po svoji naravi je zelo diferenciran tržni najemni sektor. Bivanje v tovrstnih stanovanjih zaznamuje nizka dosegljivost ob relativno nizki kakovosti in velika negotovost pri ohranitvi stanovanj. Slednja je močno prisotna tudi v službenem najemnem sektorju, kjer izguba zaposlitve sočasno prinese tudi izgubo stanovanja. Vendar pa za razliko od neprofitnih najemnih stanovanj, tržna najemna stanovanja najpogosteje niso subvencionirana. 
Prikazani podatki pa odpirajo ključno strateško vprašanje: kam gredo mlada gospodinjstva, tista, ki so prisiljena svoje stanovanjsko vprašanje reševati v precej spremenjenih razmerah kot njihovi starši? Danes mlade zasledimo predvsem med uporabniki stanovanj v lasti sorodnikov in med tržnimi najemniki. Vendar oba sektorja pokrijeta le omejen segment mladih. Uporabniki stanovanj so tisti srečni posamezniki in njihova gospodinjstva, katerih sorodniki so dovolj premožni, da imajo na razpolago dovolj prostora tudi za še eno mlado gospodinjstvo. Morda je prav zaradi nizkih stanovanjskih stroškov in majhne negotovosti za izgubo stanovanja pri njih prisotnih največ mladoletnih otrok. Tržni najemni sektor pa je v veliki meri dostopen visoko izobraženim, ki jim dohodki omogočajo osamosvojitev. Ta služi predvsem kot prehoden sektor na poti do drugih, manj negotovih oblik stanovanjskega razmerja. In kje so ostali, ki se ne uvrščajo ne v prvo, ne v drugo kategorijo in jim tudi starši z meddružinskimi transferji ne morejo pomagati v lastništvo? Med anketiranimi gospodinjstvi jih zagotovo ne bomo našli, kajti to so zgolj potencialna gospodinjstva, ki pa se tudi zaradi opisane vrzeli ne morejo ustrezno oblikovati. Pač pa bi jih morala zato v toliko večji meri upoštevati stanovanjska politika. V Evropski uniji primer Irske
 jasno kaže, da lahko zgolj osredotočenje na gospodarsko rast brez ustrezne stanovanjske strategije pripelje do resne krize dosegljivosti stanovanj in ta poduk bi morali resneje vzeti tudi pri nas.
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� Pojem stanovanjskih storitev (angl. housing services) je bil v literaturi uveden zato, da bi se izognili veliki heterogenosti, značilni za stanovanja (Muth, 1960). Storitev, ki jo ustvari enota stanovanja v določenem obdobju, tako jemljemo kot homogeno enoto stanovanjske storitve (Rouwendal, 1998).


� Kot nekakovostna stanovanja so opredeljena stanovanja, ki imajo vsaj eno bazično pomanjkljivost (npr. obsegajo samo posebno sobo ali zasilno naseljen prostor, po velikosti manjša od 25 m2, nimajo lastnega stranišča, pomanjkljive oziroma dotrajane napeljave, vlaga v stanovanju, premalo svetlobe). Zelo kakovostna stanovanja nimajo nobene bazične pomanjkljivosti in obenem vse oznake visoke kakovosti (zunanji prostor, kabinet, nobenih težav s hrupom in parkiranjem). Vsa ostala stanovanja, torej tista brez bazičnih pomanjkljivosti, a tudi brez znakov visoke kakovosti, so opredeljena kot kakovostna (Mandič et al, 2006).


� Več o Irski v Memery (2001) in Fahey (2004).
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