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Povzetek

Stanje na ljubljanskem najemnem trgu se je

v zadnjih letih moc¢no poslabsalo. Najemnine
So narasle, povecalo se je Stevilo najemnikov,
spletni portali pa belezijo vse vec stisk in
vpraSanj negotovih prebivalcev. Kot pojasnilo
za trenutno situacijo ni dovolj re¢i, da ponudba
zaostaja za povpraSevanjem, saj ta razlaga
zakriva dejanske razloge. Te najdemo v kom-
binaciji nezadostne gradnje tako zasebnih,
predvsem pa javnih stanovanj, povecanja
prebivalstva ter spremembe njegove strukture,
Zlasti pa v vedno veéjem poblagovijenju stano-
vanj ter manku drZavne regulacije in nadzora
najemnega trga.

V Mestni obc¢ini Ljubljana (MOL) Stevilo preb-
ivalcev raste - uradne statistike beleZijo 10.000
novih prebivalcev v zadnjih 10 letih, medtem

ko gradnja stanovanj ne dohaja potreb. V letu
2021 je bilo Stevilo stanovanj na 1.000 prebival-
cev 441, kar je precej manj kot v drugih evrop-
Skih prestolnicah, kjer je ta Stevilka okrog 500.
Kar se gradi na trgu, vecini ni dostopno in niv
Skladu s strukturo in potrebami gospodinjstev,
pac pa se novogradnje vecinoma prodajajo

Neznosna negotovost bivanja: stanje na ljubljanskem najemnem trgu

kot nadstandard, predvsem pa kot investicijo.
Ceprav Stevilo neprofitnih najemnih stanovanj
raste, pajih je glede na zabelezeno potrebo
Se zmeraj priblizno desetkrat premalo. Pritem
lahko predvidevamo, da so dejanske potrebe
Se visje in da se bodo ob tako visokih cenah
za trzni najem in nakup v prihodnje Se znatno
povecevale.

Vse ve¢ gospodinjstev nima druge moznosti,
kot da stanovanje najame na trgu, pri cemer

So prisilieni sprejemati Stevilne kompromise, ki
negativno vplivajo na kakovost njihovih Zivijenj.
Uradno Stevilo najemnikov, ki ga navaja Statis-
ticni urad RS (SURS) je od leta 2011do 2021z
vmesnimi padci zraslo za okoli 6.500, medtem
ko se je Stevilo najemnih stanovanj povecalo za
priblizno 2.000 (sem sodljo tudijavna najemna
stanovanja). Ena od posledic nedostopnega
lastniStva in manka neprofitnih stanovanj je
rast najemnin, ki naj bi se glede na pri¢akovanja
v prihodnjih letih Se vidale. Ze sedaj so cene
mocno narasle in so bile po oceni Deloitta v
letu 2022 za 10 % viSje od leta prej. A pritem
velja opozoriti, da o stanju na najemnem trgu,

7
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Stevilu stanovanj, ki se oddajajo, in Stevilu
gospodinjstev, ki najemajo na trgu, ter visini
najemnin izredno tezko govorimo, saj drZa-

va podrocja ne spremlja ali nadzoruje. Tako
uradne institucije (Geodetska uprava RS -
GURS) Ze nekaj let ne objavijajo veé podatkov
o najemnem trgu v Sloveniji ali pa jih objavijajo
zizrazitim zadrzkom (SURS). To pomeni, da
nihce ne ve, koliko najemnikov Zivi v Ljubljaniin
koliko (najemnih) stanovanj potrebujemo.

Nekaj vpogleda v stanje na najemnem trgu
nam ponuja portal Nepremicnine.net, na
katerem je bilo na dan 13.10. 2022 le 16 % enot
cenejsSih od 500 evrov, kar 47 % pa je bilo
drazjih od 1.000 evrov. Za dostojno Zivljenje
naj najemnina ne bi presegala 30 % dohodkov
gospodinjstva, skupaj z vsemi stanovanjskimi
stroSkipa 40 %. Po tem standardu si oseba
Zminimalno plac¢o v Ljubljani sploh ne more
privosciti nobenega od ponujenih stanovanj
na portalu., dostopnih biji bilo le 16 sob, katerih
vedji del pa je vecposteljnih. Analiza oglasov
kaze tudl, da manjse enote zahtevajo visjo
najemnino na kvadratni meter kot vedja stano-
vanja, kar pomeni, da je za samsko osebo (tudi
s povprecnim dohodkom) izredno tezko najti
primerno in dovolj dostopno stanovanje.

Na trgu se pogosto ponujajo stanovanja slabe
kakovosti, malih kvadratur in z vprasljivimi
pogoji bivanja. To nakazuje, da je pomemben
del prebivalstva primoran najemati slaba

in draga stanovanja. Medtem ko najemniki
iS¢ejo streho nad glavo, so najemodajalci tisti,
ki dejansko svobodno izbirajo. Onilahko ob
manku drZzavnega nadzora in neuveljavijanju
stanovanjske zakonodaje postavijajo pogoje in
se pri tem odlo¢ajo med Stevilnimi osebami, ki
potrebujejo njihovo stanovanje. Enakopravno,
enakovredno in svobodno razmerje med

strankama (najemnik in najemodajalec), ki ga
predpostavija najemna pogodba, je le utvara,
Ki skriva neenaka razmerja moci in materialnih
pogojev. Ce Zeljjo najemniki najeti stanovanje,
Sse morajo prilagajati ne le ponudbi, ampak tudi
volji najemodajalca.

Obstojeci okvir najemnikov ne varuje injim

ne omogoca ucinkovitega naslavijanja teZav.
Prvo in najvecjo oviro predstavlja ze omenje-
na kratkoroCna narava najemnih razmerij, ki
najemnikom ne daje motivacije in zmoznosti,
da se zoperstavijo lastnikom. Ce zahtevajo
spostovanje zakonodaje, tvegajo, da jim lastnik
ne bo podaljSal najemne pogodbe, s ¢imer
postane izboljSanje pogojev bivanja brezpred-
metno. Drugo oviro predstavija nizka stopnja
informiranosti najemnikov, predvsem pa od-
sotnost institucij, ki bi jih ozaveSéale o pravicah
ter jih podpirale pri njihovem udejanjanju. Ob
krsitvah so najemniki obi¢ajno sami, na drugi
strani pa imajo lastnike, ki so pogosto bolje
informirani, predvsem pa v materialno boljsem
polozaju. Zaradi odsotnosti podpornih institucij
tudi prepoznane krsitve ostanejo nenaslov-
liene. Tretjo oviro pa predstavija odsotnost
ustreznih inSpekcijskih mehanizmov in u¢inko-
vitih formalnih postopkov naslavijanja krSitev.
Dodatne tezave povzroca Se neobstoj progre-
sivnega nepremicninskega davka, ki bi zag-
otavljal vir za financiranje javne stanovanjske
preskrbe, hkrati pa bi investitorje odvrac¢al od
Spekulativnega delovanja, kar bi dolgoro¢no
pripeljalo do umiritve cen najema in nakupa
stanovanja.

TrZnim najemnikom nenehno pretiizguba
stanovanja ali poslabSanje pogojev bivanja,
njihova usoda je odvisna od kapric ali dobre
volje lastnika, bivalni prostor pa je pogojen z
razmerami na trgu. Jasno je, da trzni najem ne



deluje, saj ne opravija svoje osnovne funkcije:
zagotavljanja varnih, dostopnih in primernih
domov. Prej nasprotno.

Zato lokalno oblast pozivamo: za stanovan-
jsko podrocje naj ob¢ina nameni veé virov

in ga tudi kadrovsko okrepi ter se aktivno
zavzame za krepitev stanovanjske politike na
drZavni ravni; oblikuje naj lokalno svetovalni-
co za trzne najemnike, kamor se bodo lahko
obrnili s svojimi tezavami in dobili podporo;
obcéina naj izvede celostno analizo stano-
vanjskih razmer v mestu z izvedbo popisa
prebivalstva in stavbnega fonda; okrepiin
pospesi naj gradnjo javnih najemnih stano-
vanj in drugih oblik dostopne gradnje (npr.
stanovanjske zadruge), saj zgolj te oblike
bivanja prinasajo dolgorocne ter stabilne

pogoje.

Neznosna negotovost bivanja: stanje na ljubljanskem najemnem trgu
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Uvod

“Najemniki so v Sloveniji preve¢ zasditeni,” je
ponavadi prva pritozba, kijo sliSimo v medi-
jih, ko se za¢ne razprava o najemnem trgu.

A dejansko stanje kaze, da najemniki zivijo v
izjemni negotovosti in nestabilnosti. Pogodbe
—Cejih splohimajo — se najveckrat sklepajo za
11 mesecev, najemnine hitro rastejo, kakovost
stanovanjje pogosto vprasljiva, vse ve¢ pa je
tudi krsitev zakonodaje s stranilastnikov, ki se
zavedajo svoje premoci znotraj najemnega
odnosa.

To so le nekatere posledice (ne)delovanja
najemnega trgav Sloveniji. Tega je drzava,
tako kot celotno stanovanjsko podrocje,
popolnoma zanemarila. Posledicno imamo
danes najemni trg, ki je (pre)majhen, (pre)
nasic¢en, nereguliran in neformalen. Ob
odsotnosti pristojnih institucij in mehaniz-
mov za zascito najemnikov ter v pogojih, ko
povprasevanje mocno presega ponudbo,
najemniki nimajo veliko pogajalske pomogi.
Ce Zelijo resiti svoj stanovanjski problem,
morajo narediti dober vtis na najemodajal-
ca, sprejeti, da bodo precejsSen delez svojih

Neznosna negotovost bivanja: stanje na ljubljanskem najemnem trgu

prihodkov namenjali stanovanjskim stroskom,
in pokorno tolerirati vdore v zasebnost, neu-
pravicene omejitve uporabe stanovanja ter
placevanje dodatnih stroskov, ki bi jih moral
prevzetilastnik. V taksnih pogojih postanejo
pravice, ki so predvidene v Stanovanjskem
zakonu, brezpredmetne, saj vsak najemnik ve,
datvegaizgubo doma, ¢e od lastnika zahteva
spostovanje zakonodaje.

Zato obtozbe, daje del krivde za trenutne
razmere tudi na strani najemnikov, saj da
sprejemajo slabe pogoje najemain visoke na-
jemnine, spregledajo temeljno neravnovesje
modci med njimiin najemodajalci. Lastnik
poseduje redko in splosno potrebno dobri-
no, odlo¢a o njeni rabi in lahko prezivi tudi, e
stanovanje ostane prazno. Na drugi strani

pa najemnik nujno potrebuje stanovanje za
osnovno prezivetje in sine more privosditi, da
bi ostal brez njega. Ker drzava tega neenake-
garazmerja ne regulira z nadzorom nad rastjo
najemnin in varovanjem pravic najemnikov, so
ti prepusceni samovolji lastnikov ter njihovim
interesom.

1
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S porocilom o stanju na najemnem trgu
opozarjamo na nevzdrzne pogoje ter nujnost
javnih intervencij na lokalni in nacionalni ravni.
Porodilo je nastalo na podlagi enoletnega
neposrednega dela z najemniki, kismo ga
zaceliizvajati zzagonom spletnega mesta
Najemniski SOS. V tem letu smo slisali Ste-
vilne zgodbe, pomagali in svetovali primnogih
krsitvah pravic, pregledovali pogodbe, se
srec¢evali z najemniki in najemnicami ter se
uciliiz tujih izkusen]. Besedilo ponudi nekaj
uvidov v nacionalno stanovanjsko politiko,
analiticno orise trenutno stanovanjsko stanje
v Ljubljani, nato pa sledi poti najemnika od
iskanja stanovanja, prek sklenitve najemnega
razmerjain prekinitve najema, do posledic,

ki jihima taksno stanje na kakovost zivljenja.
Nacionalne in lokalne oblasti sine morejo
vec zatiskati oci— stanje lahko naslovimo le
sistemsko, zato podajamo nekaj predlogov za
obcine invlado.

Samo skozi ukrepe ob¢in in vlade bodo lahko
najemna stanovanja postala dom-dom, v
katerem se lahko poc¢utimo varne, ki si ga lah-
ko uredimo po svojih potrebah, kjer ni vdorov
v zasebnost, kjer silahko zamisljamo svojo
prihodnost, kjer se lahko brezskrbno druzimo
inizrazamo. Primerno stanovanje mora biti
polje samostojnosti, avtonomije in zasebnosti
ter predstavljati temelj, na katerem se lahko
razvijamo kot ljudje in posledi¢no kot druzba.
Kraj, iz katerega pletemo vezi z bliznjo okolico
in ki nam daje dovolj stabilnosti, da se aktivho
udelezimo tudi bivanja v stavbi, na dvorisc¢u, v
Cetrtiin v mestu.

Najemna stanovanja trenutno niso dom.

Skupaj lahko dosezemo, da to postanejo.
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Previsoke cene za prenizek
standard: strukturni razlogi za
stiske najemnikov v Ljubljani

Stanje nanajemnem trgu se je v zadnjih letih
mocno poslabsalo. Najemnine so narasle,
povecalo se je Stevilo najemnikov, spletni
forumi belezijo vse vec stisk in vprasanj ne-
gotovih prebivalcev. Kaj so razlogi za takSno
stanje? Nidovolj redi, da ponudba zaostaja za
povprasevanjem, saj ta razlaga zakriva dejan-
ske razloge. Ti se skrivajo v kombinaciji neza-
dostne gradnje tako zasebnih, predvsem pa
javnih stanovanj, povecanja prebivalstva ter
spremembe njegove strukture, predvsem pa
v vedno vecjem poblagovljenju stanovanj. Ta
se kaze tako v rasti cen, spremembah rabe
stanovanj ter v tipu gradnije, ki se odvijav mes-
tu. Polozaja najemnikov tako nimo¢ razumeti,
ne da birazumeli tudi splo$ne razmere na
stanovanjskem podrocju v Ljubljani.

1 Celotno stanovanjsko podrocje zaznamuje manko resnih
raziskav, a manko podatkov je Se hujsi, ko govorimo o najemnem
trgu. O zanesljivih podatkih je izredno tezko govoriti, saj podrocje
zaznamuje velik delez neprijavljenih in neurejenih najemnih razmerij
in manko nadzora javnih akterjev. Da vendarle predstavimo nek

oris trenutnega stanja, podatke, ki jih ponujajo Statisti¢ni urad RS,
Geodetska uprava RS, Javni stanovanjski sklad MOL in Stanovanijski
sklad RS, nadgrajujemo s podatkiiz anket, ki so potekale pod okril-
jem ISSP - Instituta za Studije stanovanj in prostora ter informacijami,
pridobljenimi prek terenskega in svetovalnega dela Najemniskega
SOS.

D] L
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Koliko je stanovanjna
najemnem trguin koliko
najemnikov?

Ob vedno boljnedostopnem lastnistvuin
velikem pomanjkanju neprofitnih stanovan]
vse vec gospodinjstev nima druge moznosti,
kot da stanovanje najame na trgu. O stanju
na najemnem trgu, Stevilu stanovanj, ki se
oddajajo, in Stevilu gospodinjstey, ki najema-
jonatrgu,izredno tezko govorimo, sajdrzava
podrocja ne spremlja, kaj Sele podrobno reg-
ulira alinadzoruje. Poleg tega se precejsen
del najemodajalcev izogiba placilu davkov in
najemnegarazmerjane prijavi, kar Se otezuje
spremljanje podrodjaz. Tako uradne instituci-
je (GURS) Ze nekaj let ne objavljajo vec po-
datkov o najemnem trgu v Sloveniji ali pa jih

objavljajo z izrazitim zadrzkom (SURS). To
pomeni, da dejansko nihce ne ve, koliko na-
jemnikov zivi v Ljubljani. Posledi¢no je nezna-
no tudi dejansko Stevilo njenih prebivalcev.

Podatki Statisticnega urada RS (SURS), ki so
pridobljeni na podlagi evidentiranih najemnih
pogodb, kazejo, da je bilo v Ljubljaniv letu
202113.581 najemnih stanovanj, med katere
sodijo tudijavna najemna stanovanja (obd&in-
skega in republiSkega stanovanjskega skla-
da). Po podatkih Sursa se je Stevilo najemnih
stanovanj od leta 2018 povec¢alo za malo
manj kot 3 %, medtem ko je delez lastnisko
zasedenih stanovanj padel za skoraj 5 % (Se
naracun uporabniskih stanovanjin drugih
tipov lastnistva).

Lastniski status stanovanj po delezih

0.8

739%
69,0 %

0.6

0.4

0.2

10,0 %

182 %
16,1%

12,7%

Lastniska stanovanja

2018

2 AnketaV kaksnih stanovanijih ostajamo doma med epidemijo
COVIDA19, ki se je izvajala v decembru 2020 in zajela 791 respond-
entov, je pokazala, da na ¢rno ali sivo — v pogodbi zapisan znesek je
bistveno manijsi od zneska, ki ga najemnik dejansko placuje — najema
priblizno 20 % vseh najemnikov.

Najeta stanovanja

Stanovanja z drugimi tipi lastnistva

2021

Vir: SURS



Skupno Stevilo stanovanj, ki so pri Sursu
zajetav zgornjem razrezu po tipih lastnist-
vazaleto 2021, je 106.766, kar je priblizno
23.000 stanovanj manj, kot je Stevilo vseh
stanovanj v Ljubljani. Pogosto sliSimo infor-
macijo, daje priblizno 20.000 stanovanjv
Ljubljani praznih, pri Cemer lahko predvide-
vamo, da je znaten del teh dejansko polnih
in torej aktiviranih na ¢rnem najemnem trgu.
Ker imajo najemodajalci navado stanovanja
oddajati po pogodbah do 11 mesecev (tako
seizognejo potrebi po pridobivanju ener-
getske izkaznice), SURS zaradi metod-
ologije, kijo uporablja, tudi ta stanovanja
kategorizira kot prazna, in sicer ne glede na
to, ali se te pogodbe redno obnavljajo.

Stevilo prebivalcev najemnih stanovanjje

po podatkih Sursa od leta 2011do 2021z
vmeshimi padci zraslo za okoli 6.500, med-
tem ko se je Stevilo najemnih stanovanj pov-
ecalo zapriblizno 2.000. Zanimivo je,da se je
Stevilo najemnikov v primerjavi z dotedanjim
trendom strmo povecalo med leti 2018 in
2021-insicer kar za 6.700, Stevilo stanovan;
vtem ¢asu paza 3.200. Tadvig je deloma
posledica povecane prijave zacasnih preb-
ivalis¢ v ¢asu epidemije COVID-19, deloma
paje odraz krize na stanovanjskem trguin
nenehnega povecevanja Stevila najemnikov.

Podatki kljub pomanjkljivosti nakazujejo trend
padanjalastnistvain ve¢anja najema. Da se
povecuje Stevilo najemnikov, nakazuje tudi
hitra rast Stevila prebivalcey, kiimajo v mestu
prijavljeno zacasno prebivalis¢e. Toje od leta
2012doleta 2021 zraslo s 16.700 na 30.620
oziroma za dobrih 80 %, medtem ko se je
Stevilo stalno prijavljenih znizalo za priblizno
7 %. Ta podatek je Se eden od indikatorjeyv,
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ki kazejo, da se Stevilo najemnikov v mestu
veca. A kolikSen je ta dvig, nijasno.

Z gotovostjo pa lahko trdimo, da v mestu
prebiva vec najemnikov, kot jih navaja SURS.
Stevilo 33.227 moramo jemati kot spodnjo
mejo, ki ji je treba pristeti vsa trzna najem-
narazmerija, ki so statisti¢no zavedena kot
uporabni$ka stanovanja, ves ¢rninajem,
bivanje Studentov, ki pogosto ne prijavljajo
prebivalis¢a, in vsa najemna razmerja tujcey,
ki pogosto Zivijo v najslabsih razmerah brez
pravne varnosti. Ne bi bilo presenec¢enje, e
bi se izkazalo, da vec kot 50.000 prebivalcev
Ljubljane Zivi v najemnih stanovanjih. Ce od
tega odstejemo okoli 20.000 najemnikov v
razlicnih oblikah javnega najema, potem lahko
predpostavimo, da v mestu prebiva okoli
30.000 trznih najemnikov.

Zakaj njihovo Stevilo narasc¢ain kaj so posle-
dice terasti?
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Spremembe vdemografijiin
stanovanjskih potrebah

Prvirazlog je zaostajanje stanovanjske
gradnje zarastjo prebivalstva in formiranjem
gospodinjstev. Ljubljano zaznamuje hitrejSa
rast prebivalstva od slovenskega povprecja—
v zadnjih 10 letih je Stevilo prebivalcev naraslo
za10.000. Trenutno po uradnih podatkih v
Ljubljani biva 293.218 prebivalceyv, pri cemer
bi bila ta Stevilka verjetno e nekoliko visja,

¢e bi zajela vse najemnike, ki danes nimajo
ustrezno prijavljenega prebivalis¢a. Ta Ste-
vilka tudi ne vklju€uje Studentov, ki bivajo v
Ljubljani v ¢asu Studija. Na tem mestu je prav
tako treba omeniti, da bi Stevilo prebivalcev
narascalo Se hitreje, ¢e bi jim bili zagotovljeni
ustrezni stanovanjski pogoji. Ker jim niso (bili),
s0 se mnogiraje selili v okoliSke obcine in se
od tamv Ljubljano vozijo na delo. Tako je Ste-
vilo prebivalcev v okolici Ljubljane narasc¢alo
hitreje od mestnega prebivalstva, hkrati pa se
vsako leto povecuje Stevilo ljudi, ki migrirajo v
mesto na delo. Stevilo vozadev se je v zadnjih
letih povecalo za okoli10.000in je leta 2021
znasalo 139.000. Ljubljanaima tako enega
najvisjin indeksov delovnih migracij, kar je vsaj
deloma posledicaizseljevanja iz mesta zaradi
lazjega reSevanja stanovanjskega vprasanjav
okoliskih obc¢inah.

Se bolj dramati¢no pa je povecanje Stevila
gospodinjstey, saj je Stevilo teh med leto-

ma 2011in 2021 naraslo za 11.300. Tarast je
povezana tako z rastjo prebivalstva, kakor
tudi zmanjSanjem velikosti gospodinjstev.
Najhitreje narasca Stevilo eno- in dvoclanskih
gospodinjstev, predvsem prva pa so zaradi
odvisnosti od enega dohodka in ozje socialne
mreze na stanovanjskem podrocju najbolj
ranljiva.

Tejrasti prebivalstva in gospodinjstev pa ni
sledila stanovanjska gradnja, saj je bilo med
letoma 2011in 2021 zgrajenih le 2.800 stano-
vanj. Zadnjaleta so le nadaljevanje daljSega
trenda. V treh desetletjih pred osamosvojitvi-
jo (od leta1961do leta 1990) je bilo v Ljubljani
namrec¢ zgrajenih 74100 stanovanj, v treh
desetletjinh po osamosvojitvi (od leta 1991do
leta 2020) pale 24.079 stanovanj. Pritemje
gradnja naletniravni zelo volatilna, saj je bilo
v zadnjih 10 letih v Ljubljani na leto zgrajenih
od 150 do 470 stanovanj. Sprememba v
Stevilkah jasno odraza zgoraj opisan preobrat
v stanovanijski politiki, ki se je odrekla resnim
posegom v stanovanjski trg.

Stevilo gospodinjstev je med leti 2011in
2021 naraslo za 11.300, zgrajenih pa je bilo
le 2.800 stanovan,.

2021
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Slovenija pri gradnji stanovanj krepko zaosta-
ja za drugimi evropskimi drzavami— v Sloveniji
je bilo leta 2021 zgrajenih zgolj 1,9 stanovanja
na 1.000 prebivalcev, medtem ko se v ostalih
evropskih drzavah zgradimed 3 in 5 stano-
vanjskih enot na1.000 prebivalcev. Kljub
temu, daimamo ze tako manjse Stevilo stano-
vanjna1.000 prebivalcey, je tudi Stevilo zgra-
jenih stanovanjskih enot na1.000 prebivalcev
izrazito nizje od povprecja OECD in EU.
Analiza druzbe Deloitte kaze, da se Slovenija
uvrS¢a med drzave z najmanj dokon&animi
stanovanijiv letu 2021,

Razmere so Se slabse v Ljubljani, kjer se je
leta 2021 zgradilo zgolj 1,3 stanovanja na
1.000 prebivalcev. V Ljubljanije bilo po podat-
kih Statisticnega urada RS 1. januarja 2021
129.816 stanovanj, kar je le 1.478 vec¢ kot v letu
2018. Ceprav se v zadnijih letih precej govori
o “gradbenem bumu” (porocilo Geodetske
uprave RS celo omenja “gradbeno evfori-
jo”), razmerije Stevila stanovanj s Stevilom
obcanov kaze, da gradnja ne dohaja potreb.
Stevilo stanovanjna1.000 prebivalcev v
Ljubljanije celo padloiz 443 vletu 2018 na
441vletu 2021, kar je precejmanj kot v drugih
evropskih prestolnicah, kjer je blizje 500 in
vec stanovanjna 1.000 prebivalcev.

Gradnja torej zaostaja za rastjo prebivalstva
in potrebami.

Poleg tega pa lahko opazimo, da Se tistih
nekaj gradenj, ki smo jim pri¢a, veinoma niv
skladu z dejanskimi potrebami prebivalstva.
V Ljubljani se namrec hitreje kot drugod po
Sloveniji visa Stevilo enoclanskih gospod-
injstev—delez teh je zrasel kar za 16,5 %,
medtem ko je Stevilo gospodinjstevs 3invec

3 Property_Index_2022.pdf (deloitte.com)
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¢lani nekoliko padlo. Medtem pa se gradijo
predvsem vecja stanovanja, ki se jih (pogosto
neupravi¢eno) oznaci za nadstandardna ali
luksuznain zasebnim investitorjem prinasajo
najvisje donose. Teh sivecina ob¢anov ne
more privosciti, najveckrat pa jih kupijo tisti,

ki Ze imajo (vsaj eno) stanovanje. Posledi¢no
je v Ljubljani, rastoci potrebi navkljub, delez
eno- in dvosobnih stanovanj v zadnjih 10

letih nekoliko upadel, in sicer predvsem na
racun deleza pet- in ve€sobnih stanovan). Vse
pogosteje se v prestolnici gradi stanovanja,

ki se Zze vnaprej oglasujejo kot investicija,
dobro pocivalis¢e za kapital, dobra priloznost
za dodatne zasluzke s (kratkoro¢no) oddajo
in podobno. Na centralnih zemljis¢ih rastejo
megalomanske stavbe, ki z ograjami privat-
izirajo zelene povrsine in se zazirajo v javno
infrastrukturo, medtem ko okoliski skupnosti
in mestu ne prispevajo ni¢esar — Se najmanj
pa dostopnih najemnih stanovan,.

Vse bolj investicijsko naravnano oglasevanje
lahko zaznamo pri prakti¢no vseh novograd-
njah —od Vile Smartinke, Belle vie Tivoli,
Cesarjevega gaja, Sumija, Schellenburga pa
vse do rezidenc Pipanovain Zalog ipd. — saj
se razume, da si tako draga stanovanja lahko
privoScile pescica najpremoznejsih, ki si
gotovo Ze lasti kaksno nepremicnino (ali ved).
Taksni projekti namesto zagotavljanja nujno
potrebnih dostopnih stanovanj v Ljubljanile
izkoris¢ajo kakovostne lokacije za hitre in
visoke zasluzke investitorjev ter vzpostavljajo
stanovanja kot sredstvo za oplajanje kapitala.

Novogradnje pogosto ne postanejo dom,
ampak se uporabljajo kot investicija.
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Dodaten dejavnik kréenja Stevila stanovanj

je tudi kratkoro¢na oddaja turistom preko
platform, kot sta Airbnb in Booking.com.
Kratkoro&no oddajanje ustvarja dodaten
pritisk na cene stanovanj za najemin

nakup. Poleg tega zmanijsuje tudi ponudbo
stanovanj za najem — za bivanje — ter spodbuja
nadaljno prekarizacijo najemnega razmerja

in sklepanije Se krajsih najemnih pogodb,

ki omogocajo, da se stanovanje v asu

visoke turisti¢ne sezone preleviv pocitnisko
namestitev. Ker drzava in MOL za stanovanja,
ki se oddajajo preko Airbnb, nimata
vzpostavljene resne regulacije niti zanesljivih
podatkov o Stevilu stanovanj ali ¢asu
oddajanja preko platforme, je tezko natan¢no
oceniti obseg in vpliv kratkoro¢ne oddaje na
stanovanjski trg. Vsekakor pata prispeva tako
k rasti cen in kr¢enju Stevila enot, kakor tudi k
prekarizaciji najemnih razmerij.

.. tako staro, da je
potrebno obnove, vendar
si v tem primeru ne bi
mogla privosciti drazje
najemnine za sobo.

Studentsko sobo bi mi moralo
biti lazZje poiskati kot pa Airbnb.

(Navedba anketiranca v raziskavi o
bivanju studentov v Ljubljani, ki je bila
izvedena konec leta 2019)

Ker se malo gradi, so stanovanja v povprecju
razmeroma stara. Ve kot 80 % ljubljanskega
stanovanjskega fonda je starejsih od 30 let,
dobrih 45 % pa je starejSih od 50 let. Iz tega
izhaja, daima ogromno stanovanj slabosti,
kot so slabaizolacija, okna, ki slabo tensnijo,
vlaga, trhli temeljiipd. Na slabo kakovost
stanovanj - Se posebej najemnih — so anket-
iranci opozarijali tudi v anketi Vprasanja za
stanovanja (ISSP,2021):

STANOVANJE JE ...

.. izjemno staro, lastnica
ga ni obnovila, stara
okna, pozimi moc¢no piha,
vsa instalacija je izjemno
dotrajana.

.. zelo staro in dobesedno
razpada ter je nevarno za

bivanje.

Starost stanovanjskega fonda je problem-
aticna tudi zaradi dejstva, daima Slovenija
starajo¢o se populacijo. V zadnjin 10 letih je
delez prebivalcev, kiimajo 65 in vec let, v MOL
zraseliz17 % v letu 2011 na 20 % v letu 2021.
Postaran stanovanjski fond pa praviloma ni
prilagojen gibalno oviranim osebam.

Star stanovanijski fond kaze tudina to, da se
niti Stevilo stanovan; niti stanovanja sama
niso prilagajala spreminjajoci se druzbeni
strukturi.
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Prodaja, stanovanje, 2-sobno: LJUBLJANA CENTER, STARA, POD GRAJSKIM GRICEM, 65.4 m2
202.000,00 € * lzracun kredita

Zaradipoc¢asne in omejene gradnje novih
stanovanj so se kljub starostiin drugim
pomanjkljivostim cene rabljenih stanovanjv
prestolnici strmo povzpele — v letu 2021je bilo
treba za kvadratni meter stanovanjske povrsine
odsteti okoli 3.500 €, kar predstavlja rekordne
vrednosti za Ljubljano. Med leti 2020 in 2021

se je Vv Ljubljani posledi¢no belezilo rekordno

vV tem mestnem svetu smo
sprejel veliko lokacij za novogradnje
in sedaj se napoveduje gradnja 2000

rast cen stanovanjskih nepremicnin, ki je stanovanj za trzni odkup. In trdim
znaSala kar 17 %. Cene stanovanj so v zadnjih da bo cena padla razen ekskluzivnih
letih naras¢ale mnogo hitreje od dohodkoy, lokacij na 2400 evrov.
spremljal pajih je tudi tezji dostop do posoijila _ )

. . . (zoran Jankovic na 13. seji Mestnega
zaprebivalce s podpovprecnimi placami. sveta MOL, 15. 6. 2020)

Lastnistvo je za pomemben del prebivalstva
postalo nedostopno, dvig obrestnih merv
zadnjih mesecih paje te razmere Se zaostril.
Taksno stanje razras¢anja neenakosti pa je
prispevalo tudi h kopi¢enju stanovanjskega
premozenja v rokah premoznejsih, ki so lahko
izkoristili obdobje nizkih obrestnih mer za
nakupe dodatnih nepremicnin.
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Trenutni sistem stanovanjske politike in pre-
skrbe spodbuja rast cen in gradnjo Spekula-
tivnih stanovanjskih projektov. Ti temeljijo na
druzbeno in zgodovinsko ustvarjeni vrednosti
lokacije —blizini centrain narave, javne infra-
strukture, kulturne dediscine, izobrazevalnih
ustanov ipd. —ter sijo prisvajajo za lastno bo-
gatenje naracun vseh ostalih, kiizredno tezko
pridejo do primernega stanovanja v Ljubljani.
Posledica omogoc¢anja, ¢e ne celo spodbu-
janja takSnih pogojev s stranivsakokratnih
slovenskih vlad in ob&inskih uprav, paje
vecanje neenakosti na podlagi dostopa do
lastnistva stanovan.

Javnanajemna
stanovanjav MOL

Dodaten faktor pove¢anega pritiska na
najemni trg je tudi manko dostopnih javnih
najemnih stanovanj. Mestna obc¢ina Ljubljana
je enaredkih obCin, ki na letni ravni zagotav-
lja delez prora¢una za gradnjo neprofitnih
stanovanj, medtem ko vecina drugih pokriva
le zakonsko doloCene subvencije najemnine.
Zadelovanje Javnega stanovanjskega sklada
Mestne obcine Ljubljana (JSS MOL) ob¢ina
na letni ravni nameni med 5 in 10 milijonov
evrov. Od leta 2018 do 2021 se je ta znesek
gibal okoli 9 milijonov evrov oziroma priblizno
2,5 % obdinskega proracuna. Javni stanovan-
jski sklad MOL ima v lasti 4.400 stanovanjskih
enot. Med leti 2015 in 2021 je Stevilo neprofit-
nih stanovanj zraslo za 352 enot, v gradnjiin
nacrtovanju paje Se 970 enot za naslednja
leta. A Ceprav mesto redno vlaga v neprofit-
no stanovanjsko preskrbo, takSne vsote Se
zdale¢ ne zadostujejo rastocim potrebam.

Vecanje stevila najemnikov in
slabsanje njihovega polozZaja

je posledica zaostajanja
gradnje stanovanj za rastjo
prebivalstva, kr¢enja dostopa
do lastnistva zaradi rasti cen in
neenakega dostopa do posajil,
razrascanje poblagovijenja
stanovanj z investiranjem

v turisti¢cno oddajanje ter
kopicenja stanovanj v rokah
premoznejsih. vse vec
prebivalcev je potisnjenih v trzni
najem, Kjer previaduje star in
dotrajan stanovanjski fond.

Zadnje case po informacijah na

dnevu odprtih vrat, se mnogi
preseljujejo iz drugih obg¢in ljubljanske
urbane regije, ker tam nimajo nobenih
stanovanjskih skladov in is¢ejo tu
stalno bivanje, zato da se lahko

jJavijo na razpise prinas. In jaz sem

pa ponosen na stanovanjski sklad

in na mestno obc¢ino glede samega
prispevka, ¢e boste nasli kaksno
obg¢ino, Ki je tudi boljsa od nas, se pa
kar javite, izvolite.

(zoran Jankovic¢ na 31. seji Mestnega sveta MOL,
11. 4. 2022)




Na vsakokratnih razpisih za pridobitev
neprofithega stanovanja je upravi¢encev
desetkrat ve¢ kot razpolozljivin stanovan,.
Velja poudariti,da so ravno eno- in dvoclan-
ska gospodinjstva tista, ki so na trgu najbolj
ranljiva, pogosto pa tudi najmanj uspesna pri
pridobivanju neprofitnih stanovanj na razpisih.
|z podatkov prijav na razpise se izpeljuje tudi
ocenjen manko 4.000 neprofitnih stanovan]
v MOL. A potreba je gotovo Se bistveno
vecja, saj veliko prebivalcev na razpisih niti
ne preizkusa srec¢e (ne vedo, da sodijo med
upravi¢ence za neprofitna stanovanjain da
se lahko narazpis prijavijo; ob tako majhnih
moznostih za pridobitev stanovanja sploh ne
pristopijo k zapletenemu birokratskemu post-
opku; ne ustrezajo kriteriju stalnega prebiv-
alis¢av MOL, tudi e v mestu Zivijo ze vrsto
let, saj vecina najemodajalcev ne soglasa s
prijavo stalnega prebivalis¢aitd.). Potreba
po neprofitnih stanovanjih pa se, ob rastocih
cenah nakupain najema ter nestabilnihin
pogosto neprimernih pogojih na najemnem
trgu, le Se veca.

Problem, ki se poraja ob porastu zasebnih
investitorjev in netrajnostne zemljiske poli-
tike in na katerega ze opozarja JSS MOL, pa
je pomanjkanje primernih zemljiS¢ za vecje
neprofitne stanovanjske projekte. V prihod-
nje lahko upravic¢eno pri¢akujemo, da bodo
neprofitna stanovanjaraslale Se na obrobju
obcine ter tako ustvarjala prostorsko strati-
fikacijo mesta, v katerem bo center rezerviran
za stanovanja najpremoznejsih, potrosnjo

in turizem, medtem ko bo veliko prebivalcev
odrinjenih narob mesta ali v okoliske obcine
in obsojenih na dnevne migracije.

V zadnjih letih je k fondu javnih najemnih
stanovanjskih enot v Ljubljani ob&utno

Neznosna negotovost bivanja: stanje na ljubljanskem najemnem trgu

prispeval tudi Republiski stanovanjski sklad
(SSRS) s projektoma skupnosti za mlade na
Gerbicevi, ki ponuja 109 prehodnih enot za
mlade, in sosesko Novo Brdo, ki ponuja kar
641 javnih najemnih stanovanj (od tega 25
oskrbovanih). Do leta 2025 bo Stanovanjski
sklad RS v Ljubljani zagotovil e 40 javnih
najemnih stanovanj na Dolgem mostu in 60
stanovanj v okviru projekta Podutik/Glince.
Ta projekt naj bi po letu 2025 ¢akala Se druga
faza, s katero bi se zagotovilo Se 345 javnih
najemnih stanovan,.

Vendar pa so javna najemna stanovanja, ki
jih ponuja sklad, za marsikoga nedostopna.
SSRS namrec¢ zaracunava stroSkovnoin ne
neprofitne najemnineg, ki je izraCunana na
podlagi dejanskih stroskov investicije, ti pa
se morajo ob nacelu gospodarnega ravnanja
v celoti povrniti. Stanovanjski sklad RS od
drzave ne dobiva rednih proracunskih sred-
stev+, kar ga sili v oddajanje po precej visokih
najemninah z namenom pokrivanja stroskov
gradnje in njenega financiranja. Posledica
tegaje lahko nizja kakovost bivalnih prostor-
ovin panajemnineg, kidosegajo tudi 9inveé
evrov na kvadratni meter. To je v povprecju
Se vedno obc¢utno nizje kot trzne najemnine,
vendar za vse vec ljudi tezko dostopno.
Glavna prednost, ki jo Stanovanjski sklad

RS vendarle ponuja, je najemna pogodba za
nedolo¢en ¢as in urejeno ter stabilno najem-
no razmerije.

Ko se realizirajo vsi trenutno nacrtovani
projekti JSS MOL in SSRS, bo Stevilo javnih

4 Nazadnje je bil dokapitaliziran v letu 2009, ko je bilo z Nacion-
alnim stanovanjskim programom predvideno, da bo med leti 2000

in 2009 dokapitaliziran za 257 milijonov evrov, dejansko paje vtem
obdobju prejel le priblizno 46 milijonov. Edina dokapitalizacija po tem
paje bilaizvedenaleta 2019, ko so sredstva preko sklada direktno
potovala naprej na DUTB za odkup stavbnih zemljisc.
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najemnih stanovanj v Ljubljani zraslo na 6.529
(k temu so sicer vstete tudi prehodne stano-
vanjske enote na Gerbicevi), medtem ko
glede natrenutne ocenein rasto¢o potrebo
lahko Spekuliramo, da bi do leta 2030 potre-
bovali vsaj dvakrat toliko ¢im bolj dostopnih
javnih najemnih stanovan.

Stevilo javnih najemnih stanovanj kljub njihovi
rasti ne pokriva potreb, ki se zaradi zaostro-
vanjarazmer na stanovanjskem trgu vecajo.

Dostopnost trznih najemnih
stanovanj

Klju¢na posledica opisanega stanja je rast
najemnin, ki se bodo po pri¢akovanjih v pri-
hodnjih letih Se viSale. Najemni trg obi¢ajno

Parametri iskanja:

z zamikom sledi cenam stanovanjskih ne-
premicnin, saj se te le postopoma prelivajo v
najemnine. Ker so cene v zadnjih letih mo¢no
rasle in ker so bila Stevilna stanovanja kuplje-
na z namenom investiranja, se bodo nakupi
po visjih cenah v prihodnosti odrazali tudiv
viji pricakovani najemnini. Ze sedaj so cene
mocno narasle in so bile po oceni Deloitta v
letu 2022 za 10 % viSje od leta prej. Natan¢ne
ocene zaradi pomanjkanja podatkov in odsot-
nosti spremljanja podroc¢ja ni mo¢ podati.

Indikator stanja so vsakodnevne ponudbe
stanovanj na spletnem portalu Nepremicnine.
net. Ker ponudba dnevno zelo niha, je treba
podatke jemati s previdnostjo, a vseeno pon-
azarjajo stanje, s katerim se sooc¢ajo najemni-
ki v Ljubljani.

Stanovanje Oddaja Ljubljana mesto

Razvrsti: lokacija a | lokacija v | cena a | cena v 2 A |m2 v | ponudnik A | datum vg
! Posredovanje: Oddaja

Na dan 13. 10. 2022 je bilo na
portalu na voljo 370 enot.

~! Vrsta: Stanovanje
~/ Regija: LJ-mesto

L vie

St ustreznih oglasov: 370

aa . - . . Oddaja: Stanovanje
Med njimi jih je bilo: o 35
o Leto: 2022
—> 59cenejsihod 500€na e
Soba [31]
mesec (od tega 36 sob), Bsesien G ! s
1,5-s0bno [14] 1.750,00 €/mesec
2-sobno [79]
— 176 med 500in1.000 €, ey -
i_:';)onbom E; Oddaja: Stanovanje
— . e asninn {iﬁ s,
78 med1.000in1.500 €, it =
—> 54med1.500in2.000¢€, Oza stucene i
—> 43drazjihod2.000€ v v (T 28
(najdrazja se je oddajala p— .
j. Bezigra 72] y
za 7.800 € na mesec). i = nepremicnin.
Lj Siska [76] y
: . . Lj. Vié-Rudnik [65] za vsak ar.
Le 16 % enot je bilo cenejsih e y
od 500 €, kar 47 % pa je bilo . -
drazjih od 1.000 €. presigryed o Oddaja: Stanovanje
1.500 - 2.000 [54] Nadstropje: P

2.000 - 2.500 [16] Leto: 2022
2,500 - 3.000 1)

3.000 inveé [16]




Analiza oglasov kaze tudi,da manjSe enote
zahtevajo visjo najemnino na kvadratni meter
kot vecja stanovanja, kar na eni strani pome-
ni, da samske osebe izredno tezko najdejo
primerno in dovolj dostopno stanovanje zase.
Tezavo je izpostavila tudi ena od anketiranih
oseb:

Ponudba nepremi¢nin kaze, da se tudi na-
jemnitrg vse bolj segmentira. Na eni strani se
ponujajo stanovanja slabe kakovosti, malih
kvadratur in z vprasljivimi pogoji bivanja. To
nakazuje, da je pomemben del prebivalstva
primoran najemati slaba in draga stanovanja.
Na drugi strani pa se je v zadnjih letih na trgu
pojavilo vse ve¢ iziemno dragih najemnih

Oddaja, stanovanje, soba: LJUBLJANA BEZIGRAD, 15 m2

cca 200,00 €/mesec

E 4 & E

Posredovanje: Oddaja | Vrsta: Stanovanje | Regija: LJ-mesto | Upravna enota: Lj. BeZigrad | Obgina: Ljubljana

LJ. BEZIGRAD, 15 m2, soba, adaptirana |. 2020, adaptirana |. 2020, 2/11 nad., Oddamo postelje, cena je po dogovoru/po postelj, cena vkfjutuje vse
stroske. Stanovanje ima popolnoma novo vso opremo, oddamo. Cena: cca 200,00 EUR/mes

Energ. razred: B (0 - 10 kWh/im2a)

Lastnosti nepremiénine

IQ) velikost: 15,00 m? $ Nadstropje: 2/11
8] =

iy A1 ©- 10 kWhim2a)

Dodaten opis

Z v 4 sobnem konfortnem obnovijenem stanovanju leta 2020, oddajamo sobe cca. 15
m2. Sobe so dvoposteljne. Stanovanje je v neposredni biiZini centra cca. 10 min hoje, do postaje Lpp pa je 1 min. Stanovanje ima praini stroj, balkon
internet, skratka vso opremo. Stanovanje ima popolnoma novo opremo.

Oddamo postelje za delavce ali samske ljudi, cena je po dogovoru/po postelji ter vkljuCuje vse stroske. I3¢em urejene in redne plaénike za dije Easa.

Vseljivo takoj
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Kot samska oseba si ne morem
privosciti najema stanovanja, finanéno
mi znese le za sobo. Ce izgubim delo, se

bom morala preseliti v domaci kraj k
starsem, na drugi konec Slovenije.

(V kaksnih stanovanijih ostajamo doma
med epidemijo COVID-19?, 2021)

stanovanj, katerih cena presega 30 evrov
na kvadratni meter. Te luksuzne nepremic-
nine se v veliki meri nahajajo v novogradnjah
v mestnem srediS¢u in se trzijo mobilnim
premoznejsSim najemnikom, ki zgolj zaCasno
bivajo v Ljubljani. Cene teh stanovanj krepko
presegajo 3.000 evrov hamesec.

Qddaja, stanovanje, 3,5-sobno: LIUBLJANA CENTER, 150 m2

7.800,00 €/mesec

Posredovanje: Oddaja | Vrsta: Stanovanje | Regija LI-mesto | Upravna enota” L] Center | Obéina: Ljubljana

LJ. CENTER, 150 m2, 3,5-50bn0, zgrajeno |. 2022, oddamo. Cena- 7 800,00 EUR/mes

Sifra oglasa:  0S25671UB

Dodaten opis

Kratkoroéni najemi na najvisiem nivoiu

Nastanitev se nahaja v mestu Ljubiiana in ponuja celoletni zunanii bazen, brezplaten WIFi, bar ter vrt. V nastanitvije vsako jutro na voljo koniinentaini ali
& 1a carte Zajtrk

Prifubljene interesne todkce v biifini nastanitve: Ljubljanski grad, Glavna trznica Ljubljana in Mestno gledalisCe fjubljanskco - MGL. NajbiiZie letaiisce
(Letalise JoZeta Puénika - Ljubliana) je 20 km od nastanitve.

Odiiéna lokacija v centru mesta je idealna izhodisEna totka za raziskovanie, poslovne sestanke in opravke.

Nastanitev se ponasa  bazenom, ki se nahaja na najvigji terasi v 11. nadstropju 2 impresivnim razgledom, prav tako pa je vso poslovanje varmno in
brezkentakin (prijava in odjava brez obiska recepciie), Doslopi do in v objeki so mozni s kode QR all PIN. Cigenie in pospraviianie na Zeljo najemnika
tudi na tri o

Stanovanje za osem oseb sestavija opremijenc s kuhinjo z jediinim predelom, kopalnico, dnevnim prostorom in tremi spainicami

Stanovanje Je opremijeno z garderobno omaro, obegalniki za obleke, posamezno nastavljvo gretje in hiajenje, postefjnina, sef, storitev bujenja, TV,
2voénik blustooth.

- Kopalnica: brisate, copati, kopalni pladé, prha, sufilec za lase, toaletne potrebtine.

- Kuhinjar grelnik 22 vodo, hiadilnik z zamrzovainikom, indukcijska plo&ta, kavni aparat, opekaE kiuha, pomivaini stro]



Koliko stanovanj pa je sploh dosegljivin?

Za dostojno zivljenje naj najemnina ne bi pre-
segala 30 % dohodkov gospodinjstva, skupaj
z vsemi stanovanjskimi stroski pa 40 %. Po
tem standardu smo preverili, kaj od opisane
ponudbe na spletnem mestu Nepremicnine.
net bi silahko ljubljanska gospodinjstva sploh
privoscila.

Kaj si lahko privos¢imo z minimalno

>/
placo (750 €), ce naj najemnina ne bi @E = 2]

presegala 30 % nasih dohodkov?
30%je225€.

Na dan, ko smo opraviliraziskavo,je bilo  Na dan 13.10.2022 oseba z minimalno
dostopnih zgolj 16 sob, od tegapa velikdel  plaéo ni mogla najeti niti enega dostopnega
zgolj posteljvskupnih sobah.  stanovanja v Ljubljani.

Kaj si lahko privosci par zdvema Dostopnihje 45 enot. Od tega 36 sob, 7
minimalnima placama (1.500 €)?  garsonjer in 2 enosobni stanovanii.

30%je450¢€.

» 1.500€
o] Em, (4506
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L
a - 1,2 70 e Kaj si lahko privos¢imo s povpreéno
T

o laco (1.270 €)?
B 380 € placo (1.270 €)
L 30%je 380€.

Dostopnih je 39 enot, od tegale 5 garsonjer.
To predstavlja 10 % celotne ponudbe.

Nadan 13.10.2022 je lahko oseba s pov-
precno placo najelale 5 garsonjer.

Kaj si lahko privosc¢i par z dvema
povprecnima placama (2.540 €)?

30%je 760 €.
Dostopnih je 147 enot, od tega 36 sob.

61% enot, ki so bile na voljo nadan 13.10.
2022, ni dostopnih najemnikom zdvema
povprecnima placama.

36 111
4 el

Stanje je vsekakor alarmantno. Samska
oseba z minimalno placo ne more prit do
samostojnega stanovanja. Se oseba's

povprecno placo po “stanovanjski avdiciji” Kljub redni

najverjetneje ne bo prisla do enega od tiste zaposlitvi mi samostojen najem
pescice samostojnih stanovanj, ki so na voljo stanovanja ni dosegljiv ...

natrgu. V taksnih pogojih najemniki nimajo anketiranec v anketnem vprasalniku

druge izbire, kot da se sprijaznijo z dejstvom, vprasanja za stanovanja, 2021

dabodo svoje Zivljenje bodisi preziveli s
cimri—ne glede na starost in potrebe —bodisi
veliko visji delez svojih prihodkov namenili za
stanovanije in se odrekali drugim izdatkom.
Obe moznosti pa pomenita nizanje kakovosti
zivlienja.
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Par z dvakratnikom minimalne place sipo
standardih primernih stanovanjskih stroskov
prav tako lahko privos¢i predvsem sobeinle
pescico garsonjer, kiimajo manj kot 20 m2
—medtem ko je obi¢ajen standard stanovan-
jske povrsine na osebo vsaj 10 m2 vec. Torej,
tudi ¢e par z dvema minimalnima placama
uspe priti do samostojnega stanovanija, lahko
to storile narac¢un manka osebnega prostora
in s tem povezanih stisk. Ob takih pogojih si
mladi niti ne morejo zamisljati druzine. Tudi
dvakratnik povprecne place s tezavo pride
do dvosobnega stanovanja. A dvakratnik
povprecne place je vec, kot ima vecina mladih
druzin, dvosobno stanovanje pa ni primer-

no za kakovostno bivanje tri- in ve¢c¢lanskih
gospodinjstev.

Kriza na najemnem trgu se kaze tudi pri
Stevilu in viSini izplac¢anih subvencij trzne
najemnine. Zaradi hitro rasto¢ih cenin manka
neprofitnih stanovanjiz leta v leto raste tudi
Stevilo upravi¢encev do subvencij trzne na-
jemnine. Po podatkih ministrstva za okolje in
prostor so na nacionalniravni od leta 2014, ko
je bilavisinaizplacanih subvencij 4,7 milijona
evrov, do leta 2021 te zrasle na 10,6 milijona
evrov. Naobmocju MOL se je v zadnjih deset-
ih letih Stevilo upravi¢encev povecalo za sko-
raj petkrat —iz 245 upravi¢encev v letu 2012
na 1186 vletu 2021. Sredstva, ki se porabijo

Stopnja preobremenjenosti s stanovanjskimi
stroski (% oseb) 2021

Lastnik brez hipoteke 2,6
Lastnik s hipoteko 43
Najemnik po trZniceni 176
Najemnik po nizji ceni ali uporabnik 52

Vir: SURS

vtanamen, so ob uvedbi trzne subvencije
znaSala67.000 €, do leta 2012 so se povzpe-
lana360.300 €, v letu 2017 prvi¢ dohitela ra-
ven subvencij neprofitnih najemnin, v lanskem
letu pa je znesek za trzne subvencije znasal
7€ 2.886.000 €. Tudi znesek subvencije za
posamezno gospodinjstvo se je z leti povisal
—iz povprecnega zneska subvencije v visini
122 € na gospodinjstvo viletu2012,na204 € v
letu 2021. V prihodnjih letih pa se pri¢akuje, da
bodo stroski trzne subvencije naraslina 3,2
milijona evrov.

Vsebina 2018 2019 2020 2021 % 21/20
Subvencije neprofitnih najemnin-MOL in JSS MOL 1663485 1831497 1.815.250 2.070.045 114,0
Subvencije neprofitnih najemnin — drugilastniki 171054 190.223 192505 205.081 1065
Subvencije trznih najemnin 2123436 2509.751 2440211 2.885.992 18,3
Skupaj subvencije 3.957.975 4.531.470 4.447.966 5.161.118 116,0
Izredne pomodi pri uporabi stanovanja 16.807 13553 24.216 13.743 58,8

Vir: Letno porocilo JSS MOL 2021
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3.500.000
3.000.000

2.500.000

—— Subvencije neprofitnih

2000000 najemnin—MOL in JSS MOL
=0= Subvencije neprofitnih
najemnin —drugi lastniki

1500.000 ) o ]
Subvencije trznih najemnin

1.000.000

500.000

.___._._.._—.—.—.———.—.—.

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Vir: Letno porocilo JSS MOL 2021

Subvencije trznih najemnin so v trenutnih
stanovanjskih stiskah resda nujne za zag-
otavljanje osnovnega prezivetja marsikatere-
gagospodinjstva, vendar v osnovi predstav-
ljajo proracunska sredstva, ki se stekajo v
Zepe tistih, kiimajo (vedno) vec stanovanj ter
podpirajo rast trznih najemnin. Stanovanjska
politika bi zato morala vizhodiS¢u zagotoviti
sistemski vir financiranja, ki biomogocal ve¢
gradnje (in prenove) javnih najemnih stano-
vanj ter sCasoma zagotovil dovolj stanovanj,
datrznih subvencij ne bi potrebovali.
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Kaksno je zivljenje najemnika:
"za vecino je zelo bedno™

Kako se te sploSne razmere odrazajo na
kakovosti zivlienja najemnikov? Kaj pomenijo
za njihovo psihofizi¢no stanje? Kako silahko
organizirajo svoje zivljenje na negotovem
stanovanjskem trgu?

Iskanje primernega
stanovanja

Vstop na najemni trg se za¢ne ziskanjem
primernega in dostopnega stanovanja.

To obi¢ajno poteka prek spletnih mestin
druzbenih omrezij. Razkorak med ponudboin
povprasevanjem zaiskalce stanovanj prene-
ha biti abstraktno stanje trga, ampak postane
realnaizkusnja stresa, negotovosti, strahuin
podrejanja. Potencialni najemniki se soodijo
s kopico oglasov, ki niso skladni z njihovimi
potrebami, §e manj pa z njihovimi zmoznost-
mi. Med brskanjem so dnevno sooceni s
ponudbo stanovanj, ki so predraga, preslabe
kakovosti, premajhna, slabo vzdrzevana ali pa
so na neprimernilokaciji. Izbira, s katero se Kiti
prostitrg, postane utvara, saj izbiranje med
kletjo brez oken, majhno sobo s tremi cimri,

pregreto mansardo aliizjemno drago garson-
jero ne predstavlja dejanja svobode, ampak
nujnosti. Iskanje stanovanja za najemnike ni
sprosceno tehtanje kakovosti posameznih
enot, ampak izjemno stresno opuscan-

je potreb, prilagajanje in nenehno nizanje
standardov. V upanju na odkritje vsaj enega
primernega stanovanja — ali pa vsaj ¢im manj
neprimernega — potencialni najemnikiv ¢asu
iskanja nenehno osvezujejo spletha mesta

in druzbena omrezja, iS¢ejo in brskajo, jutra
zacCenjajo z ogledom portala Nepremicnine.
netin pred spanjem Se zadnji¢ odprejo Face-
book skupino Stanovanjce, stanovanjce, kje
si? Iskanje doma postane opravilo, ki okupira
celoten dan potencialnih najemnikov.

5 Navedba anketiranca v raziskavi o bivanju Studentov v Ljubljani,
ki je bilaizvedena konec leta 2019.



Stresiskanja pa Se poglablja dejstvo, da
pogosto poteka pod ¢asovnim pritiskom
in nujnostjo najema. Redko je iskanje
stanovanja svobodno in ne terja kon¢nega
najema, saj najemniki is¢ejo stanovanje,
ker ga nujno potrebujejo in morajo iskanje
zakljuditi z najemom. Obic¢ajno tudi nimajo Pozdravljeni!

svobode ¢akanja na primerno priloznost Sva mlad porocen par z otrokom na poti ki ziviva v 20
’ kvadratnni garsonjeri polni vlage , leseni razpadajoci

Mali oglasi za nepremicnine

¢ { Stanovanjce, stanovanjce, kje si? X
N ] 17h-@®

ampak morajo najeti stanovanje v dolocenem, okni in katero cistimo 2x dnevno samo da resimo vonj
obic¢ajno precej kratkem, Gasovnem obdobju. odtokov. Nazalost sva obupala nad iskanjem

Kot Studentje se morajo preseliti v kraj ;’;akr;(;;/ama-

Studija, kot odrasli se zelijo odseliti od doma, -ker sva obiskala 40 stanovanj v ljubljani in nas je 22
kot najemniki morajo menijati stanovanje ljudi odbilo zaradi otroka ki je napoti, 11 ljudi ker
zaradiizteka najemne pogodbe ... Najem 2{522::;2&2‘;3“ PIE) KOt OiTala; 7 Idii Keribi ) Simel
stanovanja je nujenin ga je treba opraviti do Zato je zdaj to zadnja moznost pred prihodom
dolo¢enega datuma. Nad iskalci stanovanja dojencka ali kdo izdaja stanovanje 1,5 sobno (500€

+stroski) za dolgorocni najem naj naju prosim

tako bdi neizbeznost najema ne glede na kontaktira v privat

pogoje in stanje stanovanja. Prvi dnevi

brskanja postanejo dnevi pani¢negaiskanja Lep pozdrav
ter klicanja, sledijo dnevi moledovanja po
druzbenih omrezjih, ki se zakljucijo zdnevi w STANOVANJA NAJEM,ODDAJA,NAKUP,PRODAJA

obupane sprijaznjenosti. Sajimam svojo
I Iwo h-Q

sobo in so cimri Sisto v redu, saj je najemnina — . . o .
ravo, iS¢em stanovanje za dolgorocni najem, za 2 osebi, ali 1 osebo, nekje na
ZgOlj pOI mOjega dOhOdka Saj semsamo 10 gorenjskem. Pregledane so vse strani za najem stanovanj. Potrebujem ga cimprej,
) ’. ] ) katerakoli ponudba bo v veliko pomog, hvala.
kilometrov od fakultete, sajimam vsaj streho

. oy Like (D) Comment /> Share
nad glavo, sa;....
Write a public comment... QOB ®®
Medtem ko najemniki iS¢ejo streho nad glavo,
S0 najemodajalci tisti, ki dejansko svobodno T
izbirajo_ Onilahko postav”ajo pogoje, Ca- Sem Student managementa in nujno rabim stanovanje v Kopru ali v Izoli blizu

avtobusne postaje!!!

kajo na primernega najemnikain se pritem
odlo¢ajo med Stevilnimi osebami, ki potre-
bujejo njihovo stanovanje. Enakopravno, I:l BT I O T CECRCRTRAY
enakovredno in svobodno razmerje med

strankama (najemnik in najemodajalec), kiga ’_Iw )

oy Like (J Comment 2> Share

H H H Zivijo, sva| } oba imava 23 let in zakljucujeva $tudij. 13¢eva
pred pOStaVIJa najemna pOgOd ba’ Je le Utvara’ garsonjero ali sobo s souporabo kuhinje in kopalnice v Ljubljani, najraje Vi¢, Siska,
kl Skriva neenaka razmerja mOél in materiame Bezigrad, ali kjerkoli v bliZini centra. Vklju¢no s stroski sva pripravljena placati 600€.
. V kolikor oddajate stanovanje ali i5¢ete cimre me lahko kontaktirate v zs ali naD
pogoje. Ce zelijo najemniki najeti stanovanije, —

se morajo prilagajati ne le ponudbi, ampak
tudi volji najemodajalca. Kadilci postane-
jo nekadilci, ljubitelji zivali se jim odrecejo,
druzabni ne sprejemajo obiskov, odlo¢ni se



podredijo, pristanejo na slabse pogoje in
ne izpostavijo morebitnih krsitev. Postanejo

1SCEVA STANOVANJE ZA NAJEM mirni, uvidevni, skrbni, spostljivi do tuje last-

(TRNOVO, PRULE, OKOLICA CENTRA) nine, Cisti, prilagodljivi, z rednimi dohodki....

Vsiigrajo idealnega najemnika in pristajajo na

nadlezna vprasanja. Poskusajo ugotoviti zelje

« MLAD PAR (24 in 27 let), ZAKUUCEN STUDIJ, OBA REDNO in zahteve najemodajalcev ter se jim podred-

ZAPOSLENA, »NORMALNA«

e 1ALI1,5SOBNO STANOVANIJE VELIKOSTI VSAJ 35 m2

iti. Primorani so sprejetiigro trzenja sebe,
svojega vedenjain osebnosti.

Ze tako tezavno iskanje pa postane do-

e NEKADILCA

o BREZ HISNIH LUUBLIENCKOV

datnoiz&rpavajocCe za vse, ki odstopajo od
pri¢akovanj najemodajalcev. Za njih je ide-
alen najemnik mlada zaposlena zenska ali

« ZAZEUEN BALKON skupina Studentov. Za prvo se stereotipno

predpostavlja, da je boljmirnain pokorna, za

s NAJEMNINAIS00 SO0 EEE druge pa, da so pripravljeni na kratkorocno

e VSEUIVA Z ZACETKOM DECEMBRA ALl PREJ

bivanje v slabsih pogojih ter z vi§jimi stroski
na kvadratni meter (obi¢ajno najemajo sobe,

2A Vst PONUDBE oz MoZNOsTI PoKuTeEl ] s ¢imer lahko najemodajalec iz stanovanja

HVALA!

iztrzi vec, kot ¢e oddaja stanovanije v celoti).

Zivijo,

po dolgem iskanju Se vedno nisem nasla sobe/stanovanja za bivanje v Casu Studija.
I5¢em enoposteljno/1-sobno/garsonjero v blizini centra Ljubljane - po moznosti
Vi¢/Rudnik/Center. Letos bom Studentka na Filozofski Fakulteti in bi rabila
garsonjero do 400€ s stroski 0z. sobo do 250€ s stroski, sem nekadilka, mirna in
urejena oseba.

Stanovanje v katerem bi bila sama v sobi bi si delila s puncami - Studentkami.

Na nepremicninah ni nicesar primernega oz. se ve¢ ali manj vse odda v roku enega
dneva po objavi oglasa.

Nisem iz Ljubljane vendar bom v naslednjem tednu cez cel teden tam zato si lahko
pridem ogledati ¢e bo kar koli na voljo.

Najela bi za celo Studijsko leto z moZnostjo podaljsanja.

Ponudbe mi prosim pidite v zs, hvala &

O 4 2 comments 1 share



Smo 4 ¢lanska druzina.lscemo stanovanje v Crnuce do 50 km.
Otroci so v Soli in nebi rada prestavljala Sole zaradi selitve.
Stanovanje v kateremu smo 6 let se prodaja in moremo ven do 1 marca.

Za vse informacije vam se zahvaljujem.

Qs

2 shares

Nujno is¢emo za druZino s 5 letnim otrokom stanovanje ali manjso hisko mb,Ce je le
mozZno na Teznu,vrtec in sluzba.Druzina je mirna in urejena.Se pa Zal zelo
mudi.Najemnina do 350+ stro3ki.Se 1 prosim,je nujno.Lp

Najemodajalci pa zavracajo najem predvsem
tujcem in starSem z majhnimi otroki, in to kljub
dejstvu, da je takSna diskriminacija prepove-
dana. Tujidrzavljani so soo¢eni z rasizmomin
zavraCanjem, ki ga prikriva svobodno razpo-
laganje z zasebno lastnino. Tako niso redki
oglasi z eksplicitnim zavracanjem tujcev, Se
pogosteje pa tuji drzavljani zavrnitev dozivijo
po telefonu ali ob ogledu. Pogosto so diskrim-
inacije delezne tudi mlade druzine, predvsem
pamatere samohranilke. Najemodajalci jim ne
oddajo stanovanja, saj naj bi otroci unicevali
stanovanja, hkrati pa naj bijih bilo tezje delozi-
rati v primeru tezav. Zato se otrok znebijo

Ze vnaprej, in sicer tako, da jim preprosto ne
oddajo stanovanja. Najemodajalci omejujejo
moznost najema ravno skupinam, ki so najbolj
ranljive in najpogosteje bivajo v neprimernih
razmerah. Bolje re¢eno, ravno zato, ker lastni-
ki diskriminatorno obravnavajo tuje drzavljane
in matere samohranilke, sta ti dve skupini na
stanovanjskem podrodju najbolj ranljivi.

1 comment 3 shares

Nekaj dni nazaj sem objavila da iS¢emo stanovanje na
primorskem, zdaj pa se sprasujem ali je res tako
narobe to da imava z mozem otroke...

Vecina objav tu se bere nekako tako: oddamo 2 sobno
stanovanje STUDENTOM ali pa oddamo stanovanje
(dnevna soba, kuhinja, 1x spalnica in kopalnica)
primerno za max 2 osebi..

Sprasujem se zakaj je tako.

Sva par s tremi otroki, iSCeva dom za dolgorocni
najem, smo skromni in ne potrebujemo velikega
stanovanija, verjetno niti nebi znali Ziveti v velikem
prostoru. Otroci Zze od rojstva spijo skupaj v isti sobi
ker drug brez drugega ne morejo, midva potrebujeva
samo en kavc€ ravno toliko da ne spiva natleh.

Trenutno zZivimo v posavski regiji, v hisi ki se je zal
prodala kljub temu da smo bili dogovorjeni da otroci tu
v tem kraju dokoncajo osnovno $olo, vtem ¢asu pa bi
midva nekako pri$la do kredita in hio kupila. Zal tako
je naneslo in moramo oditi, pustiti sluzbi in iskati
drugo. Ker veva da skupaj zmoremo vse smo se
odloc¢ili da poskusimo najti dom ob morju, ker je to
najina zelja ze od samega zacCetka veze, pa sva skupaj
ze 13 let, se pravi dolgoletna zelja. Oba sva se ze
pozanimala glede sluzbe, sva naceloma oba gostinca
tega dela je pa vsepovsod dovolj.

Zato bi lepo prosila za eno malo stanovanje, z eno
spalnico kamor lahko dava pograd in enojno posteljo,
ter dnevno sobo kjer bova spala midva, za nekje 600€
na mesec, po moznosti ¢imprej da urediva prepis otrok
na drugo osnovno $olo pravocasno.

Hvalaiz @


https://zagovornik.si/category/stanovanja/
https://novice.svet24.si/clanek/novice/slovenija/611f2cb709b58/diskriminacija-zoper-lastnike-zivali-mame-samohranilke-in-kadilce
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Najem

Mukotrpnost in nemog, ki jih najemniki doziv-
ljajo ob iskanju stanovanja, se ne zakljucita z
najemom, saj gre pritem le za vstopni pro-
cesVrazmerje, ki temelji na neenakosti. To
se kodificira v dogovor o najemu, v katerem
poskusajo najemodajalci prevaliti Cim veé
stroskov in odgovornosti na najemnika, sami
pa si poskusajo zagotoviti ¢im vecji nadzor
nad stanovanjem in zivljenji najemnikov.

Se pred sklenitvijo pogodbe je potencialni
najemnik v vecini primerov primoran plac¢ati
stroSke posredovanja s strani nepremicnin-
ske agencije, Ceprav so te najete s strani
lastnikov in opravljajo storitve predvsem za
njih (trzenje stanovanja, izbor najemnikov,
priprava pogodbe in predaja stanovanja).
Zakonodajaje leta 2020 poskusala dosedi,
da se stroski posredovanja kot storitve najete
s stranilastnikov ne bi prevalilina najemnike, a
pritem ni bila uspesna. Ker najemniki nimajo
moznosti, da bi se tej praksi uprli, so primo-
rani placevati stroSke posredovanja, Ceprav
posrednikiv veliki meri opravljajo usluge za
najemodajalce. To razmerije je toliko bolj per-
verzno, ker so najemniki primorani pogosto
menjati stanovanje, stroSek posredovanja pa
so prisilieni placevati ob vsaki selitvi.

Dogovoru o najemu sledi podpis hajemne
pogodbe. Na tem mestu se najemniki pogos-
to soocijo zdvema tezavama. Prva, ki velja za
manjsi, a $e vedno znaten del najemnikov, je

51 % anketiranih najemnikov

iz Ljubljane pravi, da so cene
najema zanje previsoke in da

je stanovanje, ki ga trenutno
najemajo zanje premajhno, a si
vecjega ne morejo privosciti.

44 % odstotkov pa jih kot tezavo
omenja, da nimajo dolgorocne
najemne pogodbe

(anketa Vprasanja za stanovanja, ISSP &
IPOP, 2021).

nepripravljenost najemodajalcev, da bi pod-
pisali najemno pogodbo. O tej praksi obstaja-
jo razli¢ni podatki. Anketa Mladinskega sveta
Slovenije iz leta 2015 je pokazala, da je skoraj
polovica anketirancev ze zivela v stanovanju
brez najemne pogodbe. Anketa med Studenti
Univerze v Ljubljanileta 2019 je ugotovila, da
20 % trznih najemnikov v ¢asu anketiranja
niimelo sklenjene najemne pogodbe. Po-
dobno je pokazala tudi stanovanjska anketa
leta 2018, medtem ko je anketa Vprasanja za
stanovanjaiz leta 2021 pokazala, da je taksnih
najemnikov okoli tretjina. V vsakem primeru
pa lahko ugotovimo, da vsaj Cetrtina najem-
nikov nima ustrezne pogodbene zascite in so
popolnoma prepusceni dobri volji lastnikov. Ti
lahko (in to tudi po¢nejo) spreminjajo pogoje
najema, krsijo zakonsko zagotovljene pravice,
predvsem pa hajemnikom nenehno pretijo z
delozacijo.

Pogoj najemodajalca za sklenitev posla: najemnik prevzame v placilo del
stroSka sestave najemne pogodbe, kar vklju€uje naslednja dejanja
posrednika: izvedbo primopredaje nepremicnine in sestavo zapisnika,
sodelovanje pri prepisu narocnin, pripravo in hrambo slikovnega gradiva, t].
najemnik pri oglasevani najemnini placa 650 EUR plus 22 % DDV.
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A)
prejel znesek. v vidini
variéino,
za primer:

kot so:
- da ni placal najemnine in stroskov.
- da je bivanje dovoljeno samo najemniku,

najemnikom.

- da se ne drZi hisnih pravil.

takoj izseliti. varscini pa se bosta zadrzali.

Dogovorimo se:

kuhinje in kopalnice, na

Tudi ko najemniki in najemodajalci sklenejo
najemno pogodbo, je ta, tudi naracun ne-
skladnosti z zakonodajo, pogosto napisana
v korist slednjih. V pogodbah je na primer
predvideno pogostejse vstopanije lastnikov,
krajsi ali celo neobstojeci odpovedni rok,
placevanje stroskov, ki bi morali bremeniti
lastnika, aliomejevanje posestne pravice in
rabe stanovanja. Najemniki, ki ne poznajo
pravic, pristanejo na pogoje bivanja, ki niso
skladni z zakonodajo. A tudi v primeru, ko
pOzNajo svoje pravice, pogosto niso v poloza-
ju, da bi zahtevali njihovo spostovanje. Glavni
razlog je kratkoro¢na narava najemnih raz-
merij, ki predstavlja najvecjo negotovost za

. kar je dve najemnini skupaj s strodki, v E\bmslcljni sobi, kot

- hujse poskodbe pohidtva oz inventarja v stanovanju po najemnikovi krivdi,
- predéasne odpovedi najemnega razmerja s strani najemnika, e
- ali odpovedi najemnega razmerja s strani najemodajalca, ker najemnik ni spostoval dogovorov,

- da obiski med 22.00 in 6.00 niso dovoljeni, razen izjemoma, &e so v naprej dogovorjeni 2
- da se v prostorih ne sme kaditi ali uivati nedovoljenih poZivil in substanc,
- da so pretirano glasni po 22.00 uri (pritoZbe sosedov)

V' primerih nespostovanja teh dogovorov, bo dogovor o najemu prekinjen, najemnik s¢ bo moral

- da je podpis tega dogovora 2¢ pogodba. za najem dvoposteljne sobe v paru. s souporabo
zatasod . _

da velja najemnina za eno osebo. za bivanje dveh oseb v sobi.

- da znasa najemnina 90 evrov. plus stroski 80 evrov povaal, za en mesec. Kar znese skupaj 170
evrov na osebo. Najemnina s strodki je enaka za vse mesece.

- Cese zeli en najemnik prej izseliti. se cena najema drugemu najemniku poveta, lahko pa si sam
najde zamenjavo. pod istimi pogoji, v soglasju z lastnikom.

- da s¢ varidina, po ogledu sobe ob odhodu, vrne.

da s¢ najemnina s strodki plada voaprej. /. v mesecu. v primeru. ¢ ie to sobota ali nedelja
lahko v ponedeljek. ali pa prej in. da s¢ najemnina za mesee juli

. .

_.Jatado ~

najemnike. V veliki vecini primerov so na-
jemne pogodbe sklenjene za eno leto alimanj
(pogosto 11 mesecev), kar najemodajalcem
omogoca fleksibilnost spreminjanja pogo-
jev najema (predvsem cene), najemnike pa
odvraca od zavzemanija za izboljSanje svojih
bivalnih pogojev in od ustvarjanja obcutka
doma. Zaradi kratkoro¢ne narave najemase
namrec niso pripravljeni zoperstaviti last-
nikom, saj bivanje v stanovanju dojemajo kot
zacCasno in hitro spremenljivo. To paje tudi
razlog, da so pripravljeni pristati na slabse
pogoje bivanja, kot so prenaselienost, nizka
kakovost stanovanj ali pa neprimerno vedenje
najemodajalcev.
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Tudi sklenitev najemne pogodbe pa
najemnikov ne varuje pred razlicnimi oblikami
krSitev s strani najemodajalcev. Anketa
Mladinskega sveta Slovenije iz leta2015 je
pokazala, da se je kar 95 % najemnikov v
Zivljenju ze soocalo s krsitvijo svojih pravic.
Med najpogostejse prakse sodijo:

—> prepoved prijave prebivalisCa, Ceprav je
to zakonska dolznost najemnikov,

—> prepoved vlozitve vloge za pridobitev
subvencije za trzninajem,

—> placevanije stroSkov upravljanjain
vzdrZevanja, najpogosteje rezervnega
sklada,

—> nelegalno visanje najemnine ali
zaracunavanije stroskov brez ustreznih
dokazil,

Te indruge krSitve so redko naslovljene, Se
redkeje pa odpravljene ter se odvijajo brez
posledic za najemodajalce. Obstojeci okvir
najemnikov ne varuje in jim ne omogoca
ucinkovitega naslavljanja tezav. Prvoin
najvecjo oviro predstavlja ze omenjena
kratkoro¢na narava najemnih razmerij, ki
najemnikom ne daje motivacije in zmoznosti,
da se zoperstavijo lastnikom. V primeru, da
zahtevajo spostovanje zakonodaje, tvegajo,
dajim lastniki ne bodo podalj$ali najemne
pogodbe, s Cimer postane izboljSanje
pogojev bivanja brezpredmetno. Drugo oviro
predstavlja nizka stopnja informiranosti
najemnikov, predvsem pa odsotnost institucij,
Ki bijih ozavesc¢ale o pravicah ter jin podpirale

—> nenapovedani obiskiin vstop lastnikov,
ceprav zakonodaja predpisuje najvec
dva napovedana ogleda stanovanja
letno,

omejevanje rabe stanovanjain prepoved
polnegaizvajanja posestne pravice (npr.
prepoved obiskov),

onemogocanje hormalne rabe stano-
vanja zaradi njegove slabe kakovosti ter
odsotnost nujnih popravil.

pri njihovem udejanjanju. Ob krsitvah so
najemniki obi¢ajno sami, na drugi strani pa
imajo lastnike, ki so pogosto bolje informirani,
predvsem pa v materialno boljSem polozaju.
Zaradi odsotnosti podpornih institucij tudi
prepoznane krsitve ostanejo nenaslovljene.
Tretjo oviro pa predstavlja odsotnost
ustreznih in§pekcijskin mehanizmov in
ucinkovitih formalnih postopkov naslavljanja
krSitev. Stanovanjska inSpekcija kot osredniji
organ naslavljanja krsitev stanovanjske
zakonodaje je leta 2021izvedlale 24
pregledov na podroc¢ju odnosov med
etaznimi lastnikiin najemniki, postopki odziva
na prijave pa so dolgotrajni.



Neznosna negotovost bivanja: stanje na ljubljanskem najemnem trgu 35

med najemom sem naletel na zelo nelagodno situacijo, ki me je spravila v ne-najbolj-varen polozaj. Prosim Vas za kakr$nokoli mnenje oziroma nasvet, na
koga se lahko obrnem v dani situaciji (in ob morebitnem ponavljanju vedenja s strani najemodajalca).

V sredini aprila sem se preselil v novo najemnisko stanovanje. Z najemodajalcem sva podpisala krajSo pogodbo oziroma soglasje za bivanje, ki med drugim
dovoljuje tudi prejemanje poste na ta (zaasni) naslov. Prijavo stalnega naslova mi je zavrnil.

V pogodbi najemodajalec ni opredelil, kolikokrat lahko po lastni volji oziroma zahtevi vstopa v stanovanje (oziroma se mu vstop dovoli).

Citiram izsek 5. €lena omenjene najemne pogodbe med mano (L. K.) in najemodajalcem: "Najemnik je dolZzan kot dober gospodar ravnati s stanovanjsko
opremo v skladu z njihovim namenom, skrbeti za €isto€o v stanovanju ter lastniku zaradi preverjanja pravilne uporabe dovoliti vstop v stanovanje”.

Seveda, sem zaradi slabih preteklih izku$enj najemodajalca prosil, naj konkretizira, kolikokrat to pomeni oziroma, kaj od mene pri¢akuje. Povedal je, da je
tudi sam imel slabe izku$nje, da Zeli fer odnos in, da ga spustim v stanovanje. Povedal sem, da z veseljem, ko sem doma, samo, naj se prej javi (klic ali
SMS sporoéilo-z mojo vednostjo). S tem se je strinjal in sem mu zaupal.

Danes sem naletel na zelo nelagodno situacijo, saj me je najemodajalec klical, ker pa sem popoldan zaspal, mu nisem vrnil klica. Najemodajalec je po
priblizno uri in pol priel po stopnicah do mojih vhodnih vrat, potrkal in zatem odklenil stanovanje s svojim kljuéem ter vstopil v mojo sobo.

O prihodu nisem bil obves&en. Prihod me je negativno presenetil, tudi iz vidika, da so bila vrata zaklenjena, kljuci pa v zaklenjenih vratih.

Odsel je tako hitro, preden sem se uspel vstati in reagirati.

Najemodajalcu sem po SMS sporoéilu povedal, da to ni ok, saj vdira v mojo zasebnost, ker se glede sre¢anja nisva dogovorila ter, da ga prosim, da se to ne
dogaja ve€. Na sporocilo nisem prejel dogovora. Seveda, se Zelim z njim pogovoriti v Zivo, ko ga znova vidim.

Kaj lahko storim v primeru, da tega ne bi uposteval? Na koga se lahko obrnem, ¢e imam kakSno moznost za zas¢ito?

Namre€ ob podpisu soglasja sem mu predal tudi vselitveni znesek are (vars€ina), za katerega se bojim, da ga ne bom dobil povrnjenega nazaj.

To nezmoznost najemnika zoperstavljati se
neprimernim pogojem bivanja lahko pona-
zorimo s formalnim postopkom v primeru
nezmoznosti normalne rabe stanovanja, ki jo
je lastnik dolzan zagotavljati. Ce se najemnik
sooca z nezmoznostjo normalne rabe (npr.
poceno okno, nedelujoca elektricna napelja-
va ali ogrevanje, nedelujo¢ bojler in podobno)
lahko od lastnika zahteva, daizvede ustrezno
popravilo. V primeru, da ga lastnik ne Zeli
izvesti, ga lahko najemnik prijavi stanovanijski
inSpekciji. Nato se zacne dolgotrajno ¢akan-
je, da siinSpekcija ogleda stanovanje inizda
odlo¢bo o izvedbi popravil ter datumu njihove
izvedbe. Sele ko ta datum potece in lastnik
Se vedno ni opravil ustreznih popravil, lahko

najemnik izvede popravila sam, stroske pa
kompenzira z manjSim placevanjem najem-
nine. Celoten postopek lahko traja vec¢ kot
leto dni, kar pomeni, da je za najemnika z ena-
jstmesecno pogodbo ta postopek nesmiseln
in neucinkovit. Tako ne ¢udi, da so prijave last-
nikov, ki ne omogocajo normalne rabe stano-
vanj, redke, Ceprav je takSna praksa pogosta.
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Zakljucek najemnega
razmerja

Najemniki so zaradi kratkoro¢nih najemnih
pogodb nenehno negotovi glede varnosti
njihovega doma. Enajstmesecna pogodba
najemniku ne omogoca razviti stabilnegain
gotovega odnosa do stanovanja ter bliznje
okolice, saj jim nenehno preti sprememba
najemnih pogojev ali celo prekinitev najemne-
garazmerja. Tako so vsako leto soo¢eni s
kon¢nim datumom na najemni pogodbi in
negotovostjo, kigata prinasa. Bo lastnik
podaljSal pogodbo? Bo dvignil najemnino?
Bo zahteval izselitev? Ta stres je toliko vedji,
ker se najemniki dobro zavedajo, kaj pomeni
iskati stanovanje, saj so to izkusnjo ze prestali.
Vedo, kaj pomeni brskanje po spletu, vrten-

je telefona, ogledi stanovanj, neznosnost
prilagajanja lastnikom in igranjaidealnega na-
jemnika, kopica zavrnitev. Vedo tudi, da bodo
v primeru neuspeha ostali brezdoma ali pa se
bodo primorani seliti k starSem, sorodnikom
aliznancem. Vedo, da je ¢as iskanja omejen,

Z njim pa je omejena tudi svobodaizbire in
pogajalska moc. Zato so pogosto pripravljeni
pristati na visjo najemnino ob podaljSevanju
pogodbe. In to vedo tudilastniki. Placaj ve¢ ali
pase soodis trgom.

Anketaizleta2018 je pokazala, da se je v treh
letih pred njeno izvedbo 40 % najemnikov
soocilo zdvigom najemnine. Stanje natrgu
se je od takrat Se poslabsalo, dvigi pa so
postali pogostejsi ter visji. Trenutna ureditev
najemnika ne varuje pred nenadnim dvigom
najemnine ter ne omejuje visine tega dviga.
To pa pomeni, da sklenitev najemne pogodbe
predstavlja le zaCasno resitev stanovanjske-
gavprasanja. Kon¢anje najemnegarazmerja
pa lahko pomeni tudi dodatne tezave za

"Najvecja skrb mene kot
najemnika je, kam iti, ¢e se
lastnik nepremicnine odloci
nepremicnino prodati. v tem
primeru je edina opcija vrnitev
k mami v 2-sobno stanovanje

z otrokom vred in dolgotrajno
iskanje nove, cenovno dostopne
nepremicnine. To pomeni,

da je otrok nekaj mesecev v
drugem kraju (100 km stran)
vse dokler ne najdem druge
ustrezne nepremicnine, z
urejenim najemnim razmerjem.
Kot najemnik bivam Ze 22

let, a sem ustrezno najemno
pogodbo in razmerje dobila sele
pri zdajsnjem najemodajalcu
(trenutno 4 leta). Pred tem pa
sem dozivela marsikaj, tudi
selitev dobesedno ¢ez noc. Ko
imas enkrat otroka to ni vec
hec."

(izjava najemnice, V kaksnih stanovanijih
ostajamo doma med epidemijo COVID-19?,
2021)

najemnike. Selitev predstavlja stroSek in nova
najemna pogodba pomeni ponovno placilo
stroskov posredovanja (viSina ene najem-
nine) ter novo placilo varscine (v viSini ene ali
dveh najemnin). Slednjo najemniki pogosto
pokrijejo z vrnjeno varscino iz prejSnjega
stanovanja. Tezava pa nastane, ko lastniki
varscine ne zelijo vrniti, ces da so jim najemni-
ki pretirano izrabili stanovanije.



Ker odnosi med najemniki in lastniki pogosto
niso primerno urejeni, postopek najema pa
ustrezno evidentiran (primopredajni zapisnik,
pregled stanovanja pred in po najemu), se
lastniki pogosto odlocijo, da bodo zadrzali
varscino. Najemniki v mnogih primerih nimajo
dokazov, da za stanje stanovanja niso odgov-
orni sami, Se pogosteje pa nimajo energije,
volje in sredstev zaizterjavo neprimerno
zadrzane varScéine. Postopkiizterjave so
dolgotrajniin terjajo ¢as ter energijo, kipaje
najemniki zaradi iskanja novega stanovanja
nimajo. Zato najemniki pogosto pristanejo na
neprimerne kompromise, kot je vracilo zgolj
delavarscine, ali pa se vracilu celo odrecejo.

"Vse je bilo super, do trenutka,
ko je bilo treba podaljsati
pogodbo. Lastnica nas je po
hitrem postopku izselila, ¢es da
uni¢ujemo stanovanje in da taki
ljudje ne moremo ziveti pri njej.
Vse skupaj je bil plot, da nam

ne vrne zelo visoke varscine.
Dejansko se je v stanovanje
vselila njena héerka in so se
odlocili, da ne bodo vec¢ oddajali.
Ko smo zagrozili z inspekcijo, ¢e
ne vrne varscine je rekla ok, jo
bom vrnila. Vendar je to trajalo
kar nekaj mesecev, vsakic novi
izgovori. Na koncu je rekla, da je
njen sin grozno zbolel (KME) in da
so stalno v bolnici ter, da naj jo
razumemo. ugotovili smo, da je
sin ok, ker je dokaj poznana oseba
in je prosto hodil po mestu????
Ko smo jo soocili s tem je prisla
nazaj tudi varscina. Zelo Zalostno,
da se grejo take zadeve ucitelji iz
premoznih druzin."
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"Obracam se na vas za pomoc¢
pri nesoglasju med lastnikom
stanovanja in mano- nekdanji
najemnik. Gre za stanovanje v
stavbi Topniska ulica 35A.

Danes bi moral imet primopredajo
stanovanja, iz katerega sem se
izselil z 31.5.2022. Ob primopredaji
sem povedal, da trije radiatoriji
niso delali. Lastnica stanovanja je
bila zgrozena, zakaj nisem tega
sproti povedal in da bi to moral.
Ker ga bo sedaj oddala naprej,
zatrjuje, da bo morala sama
placati serviserja, ki bo moral
preveriti stanje teh radiatorjev.
Radiatoryji niso delali, Ze ko sem
se vselil, to sem prepric¢an. od
5-ih radiatorjev sta bila dva
dovolj, ker je se talno gretje in
ker se je blok zelo ogreval zaradi
neurejenega merjenja porabe po
stanovanu. Naj se izpostavim, da
je stanovanje nekdanji poslovni
prostor, zato na radiatorjih ni
merilnikov porabljene toplote.
Stroski so bili zato seveda pozimi
precej visokKi.

V stanovanje se sicer ni v 2,5 letih
ni¢ vlozilo s strani lastnice, tudi
oprema je zelo slaba.

Zanima me ali moram res jaz,
kot nekdanji najemnik placati
strosek pregleda radiatorjev?
Razumem, da bi moral povedati,
da radiatoriji niso delali, vendar
sem predvideval, da ze prej ni
delalo, ker je enostavno stavba
zastarela. varsc¢ine mi se ni
vrnila, pravi, da jo bo vrnila, ko
bodo prisli stroski maj in mi nato
vrne razliko."
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Najemnikom pa ne pretile datum zakljuc-

ka najemnega razmerja, ampak so lahko
sooceni tudi s pred¢asno odpovedjo na-
jemnega razmerja. Ceravno zakonodaja
taksne prekinitve omejuje, so v praksi po-
goste, v vecini primerov pa nimajo podlage

v krivdnih razlogih za odpoved najemnega
razmerija. A tudi ko je krivda na strani na-
jemnika (npr. tezava s placilom stroskov ali
najemnine), lastniki ne spostujejo zakonsko
predpisane odpovedi najemnegarazmerjain
zahtevajo takojsnjoizselitev. Tako so najem-
niki sooceni z nenadno zahtevo, da morajo
nemudoma zapustiti stanovanje, Ceprav
zakon predvideva tako postopek odpovedi
kot predpisan odpovednirok.Imas tezave

s placilom visoke najemnine —nemudoma
zapusti stanovanije. Si praznoval rojstni dan
in motil sosede —takoj izprazni stanovanje.

Si se zoperstavil lastniku, ker ne vzdrzuje
stanovanja— poberi svoje stvariinizgini.In
kaj S¢iti najemnika pred taksnimi krsitvami?
Samo lasten pogum, da se zoperstavi lastniku
ter tvega postopek delozacije. A vecina nima
niti sredstev niti energije, da bi to storila, zato
stanovanje raje kar zapustijo.

Ravno najemniki, ki so primorani pred¢asno
zapustiti stanovanje, se na trgu soo¢ajo z na-
jtezjimi pogoji bivanja. Ker so potisnjeni v kot
in so primorani iskati stanovanje pod izjemnim
¢asovnim pritiskom, pogosto pristanejo na
najslabse pogoje bivanja. Tako je anketaiz
leta 2018 pokazala, da najemniki, ki so se bili

v zadnijih treh letih prisilieni neprostovoljno
seliti, v povprecju placujejo veliko visji delez
svojega dohodka za hajem, bivajo pa v slabsih
stanovanijih. Alternativa je izguba strehe nad
glavo ali selitev iz Ljubljane.

"Pozdraviljeni,

Danes imam rok za placilo
poloznic, manjka mi 46,48 eur,
ostalo sem placala. varscine ima
900 EUR. Lastnica mi je ravnokar
ustno povedala da imam rok za
izselitev do konec tega meseca.
Ceprav ima 900 EUR varscine in
najem za oktober v znesku 900,00
eur je placan.

Mi lahko kako pomagate z
nasvetom?

Nikoli ne slisi o cakanju, v juniju
sem ji nakazala za 5 mesecev v
naprej po 900 EUR, torej, 4500 eur
skupaj je bil mir, potem pa zacne
non stop pritiskati, ali bo na trr
ali bo gotovina.

Kam vas lahko poklicem?"

"V najemu sem 11 let. Prvo

leto sem imela pogodbo za
120evr, placevala pa sem

350evr. Po preteku pogodbe

mi najemodajalka ni izrocila

nove pogodbe, ampak me je za
stalno prijavila in rekla, da je

vse uredila. ymes sem jo tudi
prosila za pogodbo, pa je bil
vedno odgovor, da je vse urejeno.
Vsa leta sem redno placevala
najemnino na roke, brez podpisa
o prejemu denarja, razen zadnje
6 mesecev. Zdaj pa sem dobila
poziv odvetnice, da se moram
izseliti. Elektriko mi je racunala 5
centov vec na kw. Kaj naj storim?
Stanovanje iscem, a ga ne dobim
za moje placilne sposobnosti."



Zivijenje najemnikov

Stanovanjska kariera najemnika ni stabilen
vzpon po stanovanijski lestvici, ampak je blizje
izkusniji lebdenja nad prepadom. Trznim na-
jemnikom nenehno pretiizguba stanovanja ali
poslabSanje pogojev bivanja, njihova usoda

je odvisna od kapric ali dobre volje lastnika,
bivalni prostor pa je pogojen z od njih neod-
visnimi razmerami na trgu. Ze tako neenako
razmerje mociv primerjavi z lastniki Se slabsa
odsotnost jasnih drzavnih ter obcinskih politik
ScCitenja pravice do primernegain varnega
doma. Neravnovesje moci se izraziv pogostih
krSitvah zakonodaje, predvsem pav izjemni
negotovosti najemnikov. Jasno je, da trzni
najem ne deluje, saj ne opravlja svoje osnovne
funkcije: zagotavljanja varnih, dostopnih in
primernih domov. Prej nasprotno.

Neznosna negotovost bivanja: stanje na ljubljanskem najemnem trgu
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Priporocilaza
ob¢ino

Obcine imajo osrednjo vlogo in nalogo pri
izvajanju stanovanjske politike. Osredniji
smoter obcin je zadovoljevanje potreb

svojih prebivalcev, med osnovno potrebo pa
gotovo sodi tudi stanovanjsko vprasanje. To
je najbolj zaostreno v Mestni obcini Ljubljana,
ki je tudi obcina z najvecjimi financnimi,

organizacijskimiin institucionalnimi
zmoznostmi za naslavljanje stanovanjskih
potreb prebivalcev. Ceprav MOL nima
zakonodajnih orodij, ki bi jiomogocila
neposredno poseganje na trg najemnih
stanovanj, paimav rokah pomembne vzvode
zaizboljSanje bivanja trznih najemnikov.
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Stanovanjska politika naj postane
obcinska prioriteta

Stanovanjska politika naj postane prioriteta ob&ine tako na ravni njenih investicij,
kakor tudi na ravni komuniciranja z javnostjo ter drzavo oziroma njenimi instituci-
jami. Za stanovanjsko podrocje naj obi¢na nameni vec virov in podrocje tudi
kadrovsko okrepi. Predvsem pa naj MOL kot najvecja obc¢ina v Sloveniji aktivneje
pristopi k oblikovanju kakovostne stanovanjske politike drzave. Stanovanjsko
vprasanje naj postane tema vsakega sreCanja s predstavniki vlade in drzave, obci-
na pa najod te zahteva, da pri¢ne aktivno urejati podrocje ter mu namenjati vec
pozornosti (tako politicne, predvsem pa finanéne). Obc¢ina naj od drzave zahteva
zaCetek omejevanja turisti€no oddanih stanovanj ter krepi varnost najemnih raz-
merij in gradnjo javnih najemnih stanovan,;.

Obcina naj ustanovi svetovalnico za najemnike

Obc¢ina naj aktivno podpre trzne najemnike z oblikovanjem svetovalnice. Tanaj
ima nalogo aktivnega informiranja najemnikov o njihovih pravicah, svetovanja pri
gibanju po najemnem trgu (npr. pregled pogodb), podpore pri soocanju s krsit-
vamiin pomoci pri boju za pravice. NaSa analiza je pokazala, da se ne spostuje

niti obstojecega zakonodajnega okvira, saj najemniki nimajo orodij ter zmoznosti
zoperstavljanja krsitvam. Svetovalnica bi pomenila, da najemniki pri soo¢anju z na-
jemnim trgom niso vec¢ prepusceni samim sebi, ampak bi se lahko oprli na izkusnje
svetovalcev ter njihovo podporo. To bi hkrati pomenilo, da bi bile slabe prakse na
najemnem trgu pogosteje naslovljiene in bi redkeje ostale nevidne ter nekazno-
vane. Svetovalnica bi tako prispevala k vedji uravnotezenosti moc¢i med najemniki
in najemodajalci.

41



42

Neznosna negotovost bivanja: stanje na ljubljanskem najemnem trgu

Analiza stanja in zbiranje podatkov

Ena od klju¢nih tezav najemnega trga je tudi pomanjkanje kakovostnih podatkov
o njegovem stanju. Gre za posledico odsotnosti stanovanjske politike, in sicer
predvsem na podrodju trznega najema. Tako zupan Ljubljane ne ve, koliko preb-
ivalcev zivi v trznem najemu, posledic¢no pa tudi ne ve, koliko prebivalcev prebiva
v mestu. Zato naj obcinaizvede celostno analizo stanovanjskih razmer v mestu z
izvedbo popisa prebivalstva in stavbnega fonda. Ce zelimo urediti trenutno situ-
acijo, moramo v prvi vrsti dobiti vpogled v Stevilo najemnikov, Stevilo stanovanj, ki
se oddajajo turistom, in Stevilo praznih stanovan]. Skladno z 21a. clenom Zakona
o lokalni samoupraviima obcina moznost pridobivanja podatkov o prebivalcih

in o nepremicninah, kar omogoc¢a kakovosten popis stanja. Hkrati pa naj obcina
izvede tudi terensko analizo, saj mnoga stanovanjska razmerja ostanejo skrita,
ker potekajo na ¢rno. Na podlagi pridobljenih podatkov bo ob¢ina lahko vodila bolj
premisljeno in kakovostno politiko ne samo na stanovanjskem, ampak tudi drugih
podrogjih.

Krepitev gradnje javnih najemnih stanovanjin
drugih oblik dostopnih stanovanj

Obcina naj okrepiin pospesi gradnjo javnih najemnih stanovanj in drugih oblik
dostopne gradnje (npr. stanovanjske zadruge), saj zgolj te oblike bivanja prinasajo
dolgoroéne ter stabilne pogoje bivanja. V naslednjih letih naj tako podvoji delez
sredstev za stanovanjsko podrocje, pri ¢emer naj glavnino sredstev nameni prido-
bivanju in opremljanju primernih zemljiS¢ ter neposrednim investicijam v gradnjo
javnih najemnih stanovanj. Gradnja teh bo namre¢ zmanjSala pritisk na najemni trg,
predvsem pa bo novim najemnikom omogocila bivanje s pogodbo za nedolo¢en
Cas.
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PRILOGA 1: 1z prve roke -
priCevanje najemnice

Stara sem 26 let in v Ljubljani najemam ze Stiri
leta. Odkar najemam stanovanije, se je moje
zivljenje spremenilo iz ve¢ vidikov. Najem je
bil edini naCin zagotovitve samostojnostiin
zasebnosti,ampak je priSel z velikimi zivljen-
jskimi kompromisi. Ce so v preteklosti moje
bivanje nadzorovali moji starsi,ga od zdaj
naprej nadzorujejo moji najemodajalci. Odkar
najemam, simoram nujno zagotoviti dodatne
dohodke iz prekarnih zaposlitvenih situacij.
Studentsko delo je zame neko& predstavljalo
dodaten zasluzek. Od za¢etka najema pa

je postalo nujna stalnica za prezivetje. Vsak
izpad dohodka je pomenil izgubo varnos-

ti, ker vtem mesecu morda ne bom mogla
pokriti stroSkov ali najemnine. To me je pris-
ililo v opravljanje ve¢ Studentskih del hkrati,

ki so me veckrat pripeljala do izErpanosti
inizgorelosti. Posledi¢no sem se znaslav
situaciji zongliranja med pritiski delodajalcev
in najemodajalcev. S posvecanjem vse veé
Casadelu se je tudi moje Studijsko zivljenje
spremenilo in nisem mogla ve¢ dosegati
akademskih rezultatov, ki sem jih lahko pred
odselitvijo.

Kot najemnica sem se v preteklosti pogosto
soocala s krsitvami pravic, ki mi pripadajo po
stanovanjski zakonodaji. V stanovanjih sem
ze dozivljala skrbi najemodajalcev zaradi
CistocCe. Ker nas je v stanovanju bivalo sedem
punc (Ze v oglasu je bilo specificirano, da

v stanovaniju lahko bivajo samo Zzenske), je
najemodajalec vzpostavil seznam ¢is¢en-
jainvsako sredo prisel pogledat, ¢e je bilo
primerno oc¢is¢eno. V primeru, da ¢is¢enje ni
zadostilo njegovim standardom, pa je oseba,
kije bila tisti teden odgovorna za ¢iS¢enje,

morala poravnati stroSke Cistilnega servisa.
Obenem naj bi hisa, v katero sem se vselila
junija, biladokonc¢ana do septembraistega
leta. Celo leto mojega bivanja, med katerim
prenova ni bila zaklju¢ena, sem bila zara-

di gradbenih del delezna skoraj tedenske
prisotnosti najemodajalca na vrtu hise, kar je
bilo ob zZivljenju v pritlicnem stanovanju zelo
invazivno in motece. Kar naenkrat se samo
bivanje spremeniiz mese¢nega stresa, ali
bom imela dovolj denarja, da pokrijem na-
jemnino, v vsakodnevni stres, ali sem tateden
jaz navrsti za ¢is¢enje in alime bo ob prvem
pogledu skozi okno pri¢akal obraz najemod-
ajalca. Dom, ki bi moral biti prostor varnosti

in miru, postane Se en dodaten vir stresa, kar
je ob vedno visjih cenah sob nezasliSano. S
krsitvijo zasebnostiin konstantnim nadzorom
se Se v svojem lastnem prostoru ne mores
ved sprostiti in pocutiti povsem varno. Ce
moje CiS¢enje ne ustreza standardom mojega
najemodajalca, kaj lahko ta e opazi pri svojih
nenapovedanih rednih obiskih, kar bilahko

bil dodaten razlog za mojo izselitev? Ceprav
se kot najemnik zavedas, da so tvoje pravice
krSene in da je obnasanje najemodajalca
neprimerno, se zavoljo tega, da seizognes
Se eni selitvi ali spet nemogocemu iskanju
novih vedno drazjih sob, sprijaznis s situacijo,
ker druge alternative niso dostopne alipa so
mogoce Se slabse. Hkrati pa si pod konstant-
nim pritiskom in strahom, da se bo tvoj naje-
modajalec odlodil, da lahko najde bolj Sistega
najemnika oziroma nekoga, ki bo preprosto
placal ved. Ko se §e sam ne pocutis vec varno
in prijetno v prostoru, ki bi garad oklical za
dom, si tja ne zelis ve¢ povabiti svojih prijatel-
jev alibliznjih.



V drugem primeru se je v stanovanju pokvaril
bojler. Z najemodajalcem smo se s cimri
dogovorili za popravilo. Najemodajalec je vz-
trajal, da moramo popravilo plac¢ati mi, saj naj
bi bili za to krivi mi. PriSel je vodovodar po izbiri
najemodajalca in ugotovil, da v preteklosti
bojler ni bil primerno vzdrzevan. Najemoda-
jalec stroska vodovodarija ni zelel odbiti od
nase najemnine, saj je Se vedno trdil, da smo
Skodo povzrocili mi. Bojler smo uporabljalina
normalen nacin, ampak najemodajalca nismo
mogli prepricati v poravnavo stroskov. Ko
smo poskusili pristopiti na bolj oseben nacin,
ker smo vsi dozivljali izpade dohodkov zaradi
pandemije, je to najemodajalec razumel kot
naso napoved zapustitve stanovanja. Tudi ¢e
smo mu takoj zagotovili,da bomo najemnino
in stroske kljub situaciji poravnali, je ta po
pogovoru veckrat poklical vse prebivalce
stanovanjain spraseval, e res nameravamo
ostati. Ceprav izselitev nikoli ni bila omen-
jena, sivenem trenutku kar naenkrat dobil
obdéutek, da tvoje bivanje ni vec tako sigurno.
Obenem pa smo prejelijasno sporocilo, dane
moremo racunati na vracilo stroskov s strani
najemodajalca pri kakrSnem koli popravi-

lu zaredno vzdrzevanje stanovanja. Torej
impulzivnost in neuspesna komunikacija z
drugim posameznikom tebi povzroca skrbi,
kako bos najbolj u¢inkovito hodil po lupinah
okoli te osebe, ker si ne zeli§ ogrozati sta-
bilnosti svojega trenutnega bivalis¢a. Poleg
tegate postaviv totalno neprimerno pozicijo
za konflikt ali kakrsno koli pogajanje, saj se
vsako nestrinjanje z osebo konc¢a z iracional-
nimi reakcijami in ogromno telefonskimiklici.
Seveda je to vedno predstavljeno kot skrb na-
jemodajalca, dabo mogoce ob svoj prihodek
zaen mesec, ko bo iskal nove najemnike v eni
od svojih nepremicnin. Ta skrb pa zate pome-
ni, da bos mogoce v roku enega meseca ostal
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brez prebivaliS¢a. Ker pa si ne zelis povzrocati
konstantnega stresa, ki nastane ob vsakem
konfliktu, sprejemas vse vec krsitev svojih
pravic in vse slabSe pogoje najema.

Hkrati je odnos najemodajalca jasno pokazal,
da se ne moremo zana$ati na njega prinujnih
obnovitvenih delih v stanovanju. To pomeni,
da moras biti za ohranitev stabilnosti svojega
doma sam pripravljen varcevati za morebitne
prihodnje stroske. Postavljen si pred izbiro
dodatne anksioznosti zaradi konflikta in
ogrozanja svoje bivanjske varnostiali v apo-
kalipticno pri¢akovanje novega finan¢nega
bremena, kiga mogoce naslednji¢ ne bos
mogel sam pokriti. Vse skupaj pa je popestre-
no z zavedanjem, da vlagas v nepremicnino
nekoga drugega, kar nikoli ne bi smela biti
tvoja odgovornost, ampak je v trenutni situ-
aciji to edinaizbira, kijo imas na voljo.
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Priloga 2: Pregled
najpogostejSih pravnih
problemov najemniSkega
podrocja

Pravno svetovanje v okviru projektaizvaja

PIC - Pravni center za varstvo ¢lovekovih
pravic in okolja, ki Zze v okviru svoje osnovne
dejavnosti deluje na podrocju varstva margin-
aliziranih skupin in se tekom izvajanj svetovan;
in pravne pomoci na podrocju cele drzave
pogosto srecuje tudi z vprasanji vezanih na
stanovanijsko pravo. PIC prav tako v okviru
svetovalne pogodbe z Mestno ob¢ino Lju-
bljana nudi svetovanje najemnikom v MOL,
kar omogoc¢a dodaten vpogled v aktualno
problematiko najemnih razmerij. Navedene
aktivnosti pa omogocajo Sirsi pogled na pred-
metno podrodje in nadileme in tezave s kater-
imi se sre¢ujejo najemniki razli¢nih statusovin
razli¢nih socialnih slojev.

Pravne podlage za ureditev podrocja stano-
vanjskega prava so podane v Stanovanjskem
zakonu in v podzakonskih aktih sprejetin na
podlagi tega zakona. S hitrim pregledom
zakonskih dolocil se sicer ustvari obcutek, da
je polozaj najemnika dobro urejen in da zakon
ustrezno opredeljuje najemnikove pravice
ter varuje njegov pravni polozaj. Najemna
pogodba ustvari pravno razmerije civilnega
prava, katerega stranki urejata in korigirata
med sabo sporazumno ali s pomodjo sodnih
zahtevkoy, Ce pride do nesoglasja. Vendar

se Vv praksi vedno znova potrjuje, da najemnik
dejansko je SibkejSa stranka, ki (pre)pogosto
lahko svoje pravice uveljavlja oziroma zavaru-
je le skozi sodne postopke, Cesar se najem-
niki bolj redko posluzujejo, saj sodni postopki
s sabo prinesejo stroske in zaplete, kiso
ponavadi nesorazmerni glede na zahtevek

oziroma pravico, ki se v konkretnem primeru
uveljavlja. Pooblastila pristojnega inspekto-
rata so omejenain pogosto se izkaze, da bi
najemnik potreboval dodaten mehanizem
zaScite, ki bi mu bil na voljo vizogib sodnemu
postopku, saj bi Sele tako lahko zares ucinko-
vito uveljavljal in zavaroval svoje pravice.

Pravne opredelitve problemov s katerimi se
najemniki srecujejo so raznovrstne, pravna
vprasanja pa se pojavljajo v vseh fazah na-
jemnegarazmerija; ze pri sklepanju najemne
pogodbe, tekom trajanja najemnega razmer-
jain tudi ob prenehaniju. Primeri so lahko pre-
prostejsi, kjer je zgolj potrebno najemniku po-
jasniti kaksen je njegov pravni polozaj, katere
pravice imain moznost zarazresitev situacije.
Nekateri primeri pa so lahko bistveno bolj
kompleksni, kjer gre za dolgotrajne tezave, ki
izhajajo iz kompleksnejsih dejanskih stanjin
za sabo potegnejo Stevilne pravne posledice
in vplivajo na Stevilna podrocja najemnikove-
ga zivlienja. Prinajemnih vprasanjih se tudi Se
vedno srecujemo z vprasaniji najemnikov, ki
izhajajo iz starejSe ureditve lastninske pravice
in najemnih razmerij ter njihovih posebnosti, ki
izvirajo iz pravnega sistema pred osamosvo-
jitvijo. Tako se neredko pojavljajo vprasanja
najemnikov, ki bivajo v denacionaliziranih
stanovanijih in najemnikov ki so po prejsnjih
predpisih imeli pravice vezane na opravljanje
hisniske dejavnosti, sedaj pa je njihov pravni
polozaj negotov in najpogosteje tudiizjemno
kompleksen, s Stevilnimi odprtimi vprasanii.


http://pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO2008
http://pisrs.si/Pis.web/pregledPredpisa?id=ZAKO2008

Najemniki pogosto potrebujejo pomoc¢ ze

pri pregledu najemne pogodbe, ki jim je bila
ponujena Vv podpis in nasvet kako postopativ
pogajanjih z najemodajalcem ter kako oblik-
ovati morebitne spremembe najemne po-
godbe. Vecina najemnih pogodb se Se vedno
sklepa med najemnikom in najemodajalcem,
brez pomoci odvetnika ali notarja. V primerih,
da najemodajalec pogojuje sklenitev najemne
pogodbe z notarskim zapisom le-te in celo
neposredno izvrsljivostjo posameznih dolodil
v pogodbi, pa najemnik potrebuje posvet
glede pravnih posledic tovrstne oblicnosti,
moznosti, da se tudi sam bolj zavaruje in
stroskov tako sklenjene pogodbe. Se bolj
pogosto tezavo predstavljajo situacije, ko
najemodajalec sploh ne Zeli sklenitinajemne
pogodbe, bodisi ker se Zeliizogniti placilu
davka bodisi ker zeli prikriti oddajo nepremic-
nine zaradi drugih razlogov. Bivanje v naje-
tem stanovanju brez pogodbe je vsekakor
enormno tveganje za hajemnika, Se dodatno
pa tovrstni primeri prinesejo tezave vezane
na prijavo zacasnega in v¢asih tudi stalnega
bivaliS¢a ter seveda nemoznost uveljavljanja
pravice do subvencije najemnine ter drugih
pravic, ki so vezane na bivaliS¢e posamezni-
ka.

Vsekakor pa je splosna tezava, ki jo zaznava-
mo v praksi, ze sama dolocitev viSine najem-
nine, Cetudi med pogodbenima strankama
morebiti niti ni predmet spora. Visina najem-
nine je pritrznem najemu v celoti prepuscena
dogovoru med najemnikom in najemodajal-
cem, pri cemer je zakonska omejitev visine
najemnine posredno podana v okviru zakon-
skega dolocila o oderuski najemnini, ki je
opredeljena kot najemnina, ki za ve¢ kot 50%
presega povprecno trzno najemnino v obcini
zaenako ali podobno kategorijo stanovan,,
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pri ¢emer je treba upostevati tudi lokacijo in
opremo stanovanja. Glede naizjemno visoke
trzne najemnine, sploh v Ljubljani, je tovrst-
no dolocilo popolnoma izvotlieno in ne nudi
nikakrsne varnosti pred previsoko dolo¢eno
trzno najemnino. V praksiima najemnik zelo
malo ali skoraj ni¢ manevrskega prostora za
pogajanje o viSini najemnine in je prakticno
prisilien sprejeti zahtevano najemnino ali pa
mora na trgu iskati drugo, cenovno bolj prim-
erno stanovanje. Navedeno pa velja tako za
prvo sklepanje najemne pogodbo kot tudi za
njena podaljSanja. Vprasanje cene najema pa
je vedno aktualno tudi pri odpovedi najemne
pogodbe iz razlogov na strani najemoda-
jalca, ko mora najemniku zagotoviti drugo
primerno stanovanje. Drugo, nadomestno
stanovanje mora biti primerljivo s prvotnim, pri
¢emer pa po sodni praksi visja najemnina za
nadomestno stanovanije ni ovira primernosti
stanovanja, kar lahko najemnika postaviv
iziemno neugoden polozaj. V lu€idejstva, da
pogosto primanjkuje najemnih stanovanjin da
se populacija stara, pa se v praksi pojavijo tudi
primeri, ko najemnike zanima ali je mogoce
najemnino placevati na alternativne nacinein
se z najemodajalcem na primer dogovorijo za
najem z nizjo najemnino ali celo brez najem-
nine v zameno za pomo¢ najemodajalcu pri
vsakdanjih opravilih ali skrbi za okolico ali celo
danajemnik namesto najemnine viozilastna
sredstva v obnovo stanovanja. Prvse teh
primerih pa je sevedaizjemno pomembno,
daje pogodba sestavljena zelo natan¢noin
da so pravice obveznosti vseh strank jasno
dorecene. Enako velja tudiv primerih, ko se
najemnik in najemodajalec dogovorita, daima
lahko najemnik kasneje moznost odkupa na-
jemnega stanovanja odkupi in ali se najemni-
na vsteva v morebitno kasnejso kupnino.
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Pri sklepanju najemnih pogodb so pogosto
potrebna tudi dodatna pojasnilain pomo¢
najemniku pri dolo¢anju nacina uporabe
stanovanjain pravice do obiskov, sajimajo
najemodajalci pogosto nerealna pri¢akovanja
in zahteve, da najemniki ne smejo sprejemati
obiskov oziroma jim to pravico zelijo kar se

da omeijiti, kar je popolnoma neprimerno.
Doloc¢ene skupine najemnikov se priiskan-

ju najemniskega stanovanja nemalokrat
srecujejo z dodatnimi oviramiin prikrito
diskriminacijo, saj se pogosto zgodi, da se
najemodajalci iz razli¢nih razlogov izogibajo
oddajanju dolo¢enim skupinam injih zavraca-
jo kot potencialne najemnike. Tukaj so v prvi
vrstiizpostavljeni tujci, nato pa tudidruzine z
majhnimi otrociin celo starejsi najemniki.

Neredko se tudi zgodi, da je Studentska
populacija, ki nastopa v vlogi najemnikov bolj
neugodno obravnavana, saj jih najemodajal-
ci velikokrat ne dojemajo kot enakovredne
pogodbene partnerje z individualnimi najem-
nimi pogodbami. Dogaja se, da najemoda-
jalci ne skrbijo ustrezno ali dovoljazurno za
vzdrzevanje stanovanija kjer bivajo Studentje,
dav primerih, kjer v stanovanju biva ve¢
Studentov, stroske nepla¢nikov prevalijo na
najemnike, ki teh stroskov sploh niso dolzni
kriti, vstopajo v stanovanje brez napovedi
obiska ali celo brez prisotnosti Studentovin
podobno. V zelo ekstremnem primeru smo
celo obravnavali primer, ko je najemodajalec
napadel Studentko, ki je ¢ez vikend ostala
samav stanovanju.

Zelo pogosto se pravna vprasanja nanasa-
jonaplacilo stroskov, ki jih je dolzan placati
najemnik in kateri stroski bremenijo najemod-
gjalca. Kljub temu, da zakon doloc¢a, da obra-
tovalne stroske krije najemnik, vzdrzevalne

stroske pa najemodajalec, je identifikacija
vrste stroSka velikokrat problemati¢na med
pogodbenima strankama in pogosto se
pojavijo nejasnosti kateri stroski bremenijo
najemnika. Na primer zelo pogosto se zgo-
di, da najemnik placuije stroske upravljanja,
zavarovanja za stavbo, stroske dolo¢enih
vzdrzevalnih del, ki jih ni dolzan placati. Pojavili
so se celo primeri, ko je najemodajalec zelel
na najemnika prevaliti stroSek davka, kiga
mora sam placati od oddaje premozenja v
najem.

Poleg placila stroskov je vedno aktualno
vprasanje placila popravil v stanovanju. Kat-
era popravila je dolzan placati najemodajalec
in katera najemnik. Kako azurno se mora
najemodajalec odzivati na pozive najemnika
za popravilo in kak$ne standarde vzdrzevanja
stanovanja mora najemodajalec upostevati.
Kako je s pravico najemnika v primeru ne-
odzivnosti najemodajalca, da sam urediin
pla¢a popravilo in nato placan znesek brez
dogovora z najemodajalcem pora¢una z
naslednjo najemnino. Zelo pogosto se med
najemnikom in najemodajalcem pojavi spor o
tem kaj je normalna raba stanovanja in kakSna
je razmejitev med Skodo in med normalno
obrabo stanovanjain opreme. Nato pa se
skoraj vedno veze vprasanje varscine. Zelo
pogosto se namre¢ zgodi, da najemodajalec
ne vrne varscine najemniku ze zaradi znakov
obrabe na stanovaniju in opremi, kije posl-
edica normalne rabe. Najemniki so takrat v
dilemi, ali lahko sami zadrzijo placilo zadnje
najemnine ali dveh in s tem sami opravijo
poracun v primeru, da jim najemodajalec (ne-
upravi¢eno) ne bivrnil varséine. Situacija pa
je lahko tudi obratna in pojavili so se primeri,
ko je najemnik zamuijal s placilom najemnine,
najemodajalec pa je enostransko ukrepal in



najemniku izklopil vodo ali elektriko in priklop
pogojeval s placilom najemnine in stroskov.
Prav tako se v praksi pojavlja vprasanje kdaj in
v kolikSni meri je najemodajalec dolzan posre-
dovativ primeru, ko imajo najemniki tezave

s sosedi, ki krsijo hisni red in motijo mirno
posest najemnikov in kaksni standardi veljajo
pri obveznosti najemodajalca, da najemniku
zagotavlja normalno rabo stanovanja.

Ne glede na precej jasna zakonska doloci-

la glede odpovedi najemne pogodbe, pa
vprasanja glede prenehanja najemnega
razmerja ostaja jabolko spora. Pojavilo se je
vprasanje, ali je najemno pogodbo za dolo¢en
¢as sploh mogoce odpovedati pred¢asno,
kaksen je postopek prenehanja najemne po-
godbe, ki je sklenjena za dolocen ¢as, kaj se
zgodi, e najemnik ostane v stanovanju tudi
po poteku najemne pogodbe. Obravnavali
smo tudi primer, ko je najemodajalec zelel pri-
kazati obstoj krivdnega razloga na strani na-
jemnika, da bi gav ¢im krajsem rokuizselil iz
stanovanja, saj je stanovanje potreboval zase
in se je zele izogniti iskanju nadomestnega
stanovanja za najemnika in mu plac¢ati stroske
selitve. Tudi na splosno smo zaznali, da na-
jemniki niso vedno seznanjeni s pravicami, Ki
jihimajo, ¢e najemodajalec odpove najemno
pogodbo iz nekrivdnega razloga (hadomest-
no stanovanije in palilo stroskov selitve), ce pa
SVOje pravice poznajo, pa se v praksi pojavijo
nesoglasja kaj je primerno stanovanije, kiga
mora zagotoviti najemodajalec. Zakon sicer
doloc¢a, da se primernost v tovrstnih primerih
presoja pred sodis¢em nepravdnem postop-
ku, vendar se v praksi to redko dogaja.

VEasih pa so vprasanja lahko zelo specificna
in se nanasajo na obstoj okolis¢in, kiso na
strani najemodajalca osebno, kot na primer
izvrsilni postopki, ki se vodijo zoper najemod-
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ajalca, kiima na naslovu najema $e vedno
prijavljeno stalno bivaliS¢e in se mora najem-
nik na primer soociti z obiskom izvrsiteljev.
Tezave, ki se prelijejo v najemno razmerje

so lahko tudi vezane na neurejene odnose
med solastniki nepremicnine, kije predmet
najema, sploh v primeru, ko je nepremicnina,
ki se oddaja predmet dedovanja. V taksnih
primerih je pravni polozaj najemnika sicer
jasen, saj najemna pogodba ze po samem
zakonu preide na novega lastnika oziroma na
nove solastnike. VecCkrat se zgodi, da po smrti
najemodajalca dedici vrsijo pritisk na najem-
nike, da podpisejo novo pogodbo, Eeprav to
ne po zakonu ne po sodni praksi ni potrebno.
Zadeve pa se ob spremembi lastnistva na
vec solastnikov lahko zapletejo tudi prior-
ganizacijskih vprasanjih, na primer na kateri
racun najemnik placuje najemnino in stroske,
kateri od solastnikov preverja ustrezno rabo
nepremicnine, kdo komunicira z najemnikom
in ureja popravila in druga teko¢a vprasanja.

Na trgu najemnih stanovanj so najemniki ze v
osnovi v SibkejSem polozaju, Ce pa se poloza-
junajemnika prikljuci $e kakSna od neugodnih
osebnih okolis¢in, kot je invalidnost, Sibke-

j8i socialni polozaj ali na primer starost, pa
postane polozaj najemnika Se bistveno bolj
neugoden, tezave pa vecplastne. SreCujemo
se tudi s primeri, ko se najemnik znajde v zelo
tezkem socialno ekonomskem polozajuin
dejansko nima pravic iz naslova najemne-
garazmerja, vendar v praksi nima nobene
reSitve za ureditev stanovanjskega vprasanja
in je odvisen od razumevanja in fleksibilnosti
najemodajalca, da najdeta kompromis pri
reSevanju nepravilnostiin tezay, ki se pojavijo
na strani najemnika.
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Prav tako pa ugotavljamo, da se vse vec tezav
pojavlja ne le zaradi finan¢nih in socialnih stisk
najemnikov, ki so na primer brezposelni ali
nezmozni pridobivati prihodke, temvec da na-
jemniki vse tezje nosijo breme visokih trznih
najemnin, kar Se posebej velja za obmodje
Mestne obcine Ljubljanain bliznjih ob¢inin

je tudi polozaj mlade osebe v najemu, Cetudi
zaposlene, iziemno neugoden in ranljiv.
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