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Uvod

Stiske nanajemnem trgu seiz letav leto pogla-
bljajo. Ob nedosegljivem lastnistvu, nezadost-
nem Stevilu neprofitnih stanovanj in pomanjkanju
drugih moznosti za kakovostno reSevanje stano-
vanjskega problema se vse vec gospodinjstev
zateka na najemni trg. Najem za Stevilna gospod-
injstva nivec le zacasna reSitev na poti do last-
niSkega stanovanja, kot je bilo znacilno za prva
desetletja po osamosvojitvidrzave, pac pajih je
vse vec primoranih trajno manevrirati po nestabil-
nem in dragem najemnem trgu.

Ob povecanem povprasevanju oddajanje kot
dobro poslovno priloznost prepoznava vse ve¢
posameznikov'in podijetij, ki s kupovanjem spod-
bujajo rast cen lastniskih stanovanj na trgu, nato
pa od najemnikov na mesecni ravni zahtevajo vse
viSje zneske za (neredko) zelo vprasljive bivalne
pogoje. Stanovanja vse pogosteje kupujejo tisti,
ki z nakupom ne reSujejo lastnega stanovanjske-
ga problema, ampak jim ta predstavlja dobroin
varno investicijo. Vse to poganja rast cen stano-
vanj in najemnin. Tako se v slovenski druzbi vse
boljizrazito oblikujeta dve skupini prebivalstva
—lastniki, ki svoj kapital oplajajo s Spekulativnimi
nakupi, ter najemniki, ki skozi drage najemnine
posameznikom iz prve skupine odplacujejo
kredite (Ce sojih ti za nakup stanovanja sploh

1V besedilu uporabljene slovni¢ne oblike se enakovredno nanasajo na
vse spolne identitete.

potrebovali), sami pa Zivotarijo brez moznosti
varC¢evanja ali upanja, da bi se kdaj lahko resili iz
primeza neusmiljenega najemnegatrga.

Kljub temu da so investicije v stanovanja za
oddajanje na najemnem trgu priljubljene in vedno
pogostejSe, pa ponudba stanovanj $e vedno
moc¢no zaostaja za povprasevanjem. Zaisto
stanovanje se pogosto poteguje tudi dvajset ali
trideset oseb. Posledicno lahko lastniki postav-
ljajo vedno nove pogoje ali celo organizirajo
»avdicije« med potencialnimi najemniki, ki nujno
potrebujejo stanovanije ali (vsaj) sobo. V takih
pogojih je enakopravno in svobodno razmerje
med strankama (najemnik in najemodajalec),

kot ga predpostavlja najemna pogodba, le ut-
vara, za katero se skriva poglabljanje neenakega
razmerja modi in materialnih pogojev. Ce Zelijo
najemniki najeti stanovanje, se morajo prilagajati
ne le ponudbi, ampak tudi volji najemodajalcev.
Tako se ob iskanju stanovanja vsi predstavijamo
kot mirni, Cisti, prijazniin vestni. Vsiigramo idealne
najemnike ter z velikim nelagodjem odgovarjamo
nanadleznain pretirano osebna vprasanja. V
takih pogojih niso poblagovljena le stanovanja,
pac pa tudi sami najemniki, primorani trziti sebe
in svojo osebnost ter objavljati kreativhe oglase —
dabile prislido strehe nad glavo.
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% ISCEVA NAJIN PRVI SKUPNI DOM! %

Sva Maja in Miha, mlad §tudentski par, ki is¢e skupen dom v
Ljubljani. Oba $tudenta pravne fakultete; Maja absolventka
2. Miha pa doktorski étudent Z.

Sva mirna in nekadilca. Ko ne Studirava, opravljava
$tudentsko delo, ki nama zagotavlja reden dohodek. Maja je
instuktorica joge +, Miha pa tutor K,

IS¢eva garsonjero ali enosobno stanovanje (do 700 EUR,

skupaj s stroski).

“ Vsakrsnih informacij bova vesela! &

A kaj, ko nekaterih nasih lastnostiin okolis¢in ne
moremo spremeniti. Ko npr. ne moremo skriti, da
prihajamo iz revnejSe drzave globalnegajuga. Da
imamo majhnega otroka. Da smo gibalno ovirani.
Kaj, ko v o¢eh najemodajalca ne moremo doseci
predstave o sebi kot o idealnem najemniku?

V trznih razmerah, ko povprasevanje na najem-
nem trgu znatno presega ponudbo, je za vecino
iskanje stanovanjaizredno mucen, utrujajoc in
razmeromadolgotrajen proces. Za nekatere pa
je skorajda nemogoc¢. Najemodajalceva izbira
najemnika se v takih pogojih pogosto zakrije pod
vprasanje njegovih preferenc. A ko najemoda-
jalci vedno znovain znovain znova (!) zavracajo
posameznike, ki jih druzi dolo¢ena okolis€ina,
moramo Vv tem prepoznati hudo obliko diskrimi-
nacije, ki posameznike grobo omejuje, ¢e ze ne
onemogoca pri uresni¢evanju temeljne Clovek-
ove pravice do primernega stanovanja. Medtem
ko so ostali najemniki postavljeni v polozaj, v
katerem med seboj tekmujejo za redka (pogosto
tezko) dostopna stanovanja, so ti posamezniki
Ze aprioriizlo€eniiz »igre«. Pogosto jim ne pre-

ostane drugega kot pristati na stanovanja, ki so
oddaliena od njihovega druzbenega Zivljenjain
sluzb ter/ali stanovanija, ki jih zaradi slabih bivalnih
pogojev ne zeli najeti ninCe drug.

S porocilom opozarjamo na stanje in nevzdrzne
pogoje ha najemnem trgu, narazsirjenost
diskriminacije in na nujnost ukrepov navseh
ravneh. Porocilo ponudi nekaj vpogledov v
nedostopnost stanovanj na najemnem trguin
razgrne najpogostejse tezave, ki pestijo na-
jemnike. V ve¢jem delu pa se osredoto¢a na
problematiko najbolj spregledanih na najemnem
trgu in diskriminacijo, ki jo dozivljajo ob iskanju
stanovanja. Porocilo je nastalo na podlagi enolet-
nega neposrednega dela z najemniki, ki vklju€uje
brezplacno svetovanije preko spletnega portala
Najemniski SOS, sre¢anj s posamezniki in skupi-
nami, ki so najpogosteje zrtve diskriminacije na
najemnem trgu (v sodelovanju s KD Gmajna,
Slovensko filantropijo, Kralji ulice in TransAkcijo),
ter sodelovanja z Ambasado Rog in njenimi upo-
rabniki, ki nam je omogocilo vpogled v tezavnost
iskanja stanovanja za begunce.
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neznosna nedostopnost stanovanj

Neznosna
nedostopnost
stanovanj

Verodostojnih podatkov o dejanskih najemninah  net (slednja se giblie okrog 19 € / m2). To nakazu-

in drugih parametrih najemnegatrga je izred- je napogosto prakso poroc¢anja nizjih najemnin,
no malo. Podatke o najemnih poslih sicer zbira kot jih gospodinjstva dejansko placujejo, oziroma
Geodetska uprava RS (GURS), a se ob obdelavi naizogibanje davkom od prihodkov, pridobljenih
podatkov vedno znovaizkaze, da so GURS-u z naslova najemnin. Ceprav ne moremo z gotov-
porocani podatki o viSini najemnin dale¢ od ostjo trditi, kakSna je povprec¢na viSina najemnine,

realnih cen natrgu. S filtracijo podatkov, zbranihv  je ta zagotovo blize oglaSevanim kot poro¢anim.
podatkovni bazi GURS za najemna stanovanja, ki ViSina najemnin zadnje desetletje vztrajno raste;
se oddajajo na trgu v Ljubljani, pridemo do pov- po podatkih Eurostata v Sloveniji najemnine v
pre¢ne najemning, ki je vec kot dvakrat nizja od primerjavi s povprecno rastjo najemnin v Evrop-
oglasevanih najemnin na portalu nepremicnine. ski uniji rastejo hitreje.

2015 =100

T T I I I T I T T I T I
2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Graf 1: Gibanje visine najemnin od 2010 do 2022 po podatkih Eurostata: https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-
publications/housing-2023#housing-cost
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Tudi analiza Casnika Finance (slika
2) kaze, da je razmerje med placoin
stroski najemnine v Ljubljani visje kot
v drugih evropskih mestih, kisojih
vzeli za primerjavo. Oseba s pov-
prec¢no placo za najem standardne-
ga enosobnega stanovanje odsteje
vec kot polovico svojih prihodkov, v
kar Se niti niso vsteti tekoCi stanovan-
jski stroski. Pri ¢emer priblizno 65 %
prebivalcev Ljubljane prejema nizjo
placo od povprecne, kar napelje k
sklepanju, daje za veliko najemnikov
razmerje med skupnimi stanovan-
jskimi stroski (najemninain vsi tekoci
stanovanijski stroski) Se nekoliko
visje. Oziroma, da postane najem
svojega stanovanja popolnoma
nedosegljivin, da so primorani iskati
druge resitve, kot so ostajanje doma
pri starsih (e imajo to moznost),
Zivljenje s sostanovalciipd.

(Ne)dostopnost
stanovanj za nakup

Nekoliko ve& verodostojnih informacijimamo
v Sloveniji 0 prodajnih cenah stanovanj, ki
obic¢ajno nakazuijejo tudi gibanje cen najemnin.

neznosna nedostopnost stanovanj

Razmerje med povpretno mesecno neto placo in
najemnino za standardno enosobno stanovanje v
evropskih mestih

Za stanovanje v velikosti 50m2

Delez place, ki ga
Povpretna najemnina | prebivalci namenijo
za standardno za najem
enosobno stanovanje | standardnega
enosobnega

Povpretna meseéna
neto pla¢a (EUR)

v velikosti 50m?
(EUR) stanovanja v velikosti

50m? (v %)

Praga 1.609 840 52,2
Zagreb 1.322 645 48,8
Berlin 2.650 910 34,3
Rim 2.093 665 31,7
Dunaj 2.700 840 31,1
Praga 1.609 840 52,2

Vir:

Plata Ljubljana: Slovenski statisti¢ni urad

Plata Zagreb: Hrvadki statistiZni urad

Plata Berlin: Poroganje spletmega portala Handelsblatt
Plata Rim: Italijanski statistiéni urad

Plata Dunaj: Avstrijski statistiéni urad

Plata Praga: Porotanje spletnega portala Kurzy

Slika 1: Razmerje med najemnino in placo vizbranih evropskih mestih za standardno
enosobno stanovanje. VIR: Finance, Kristina Robeznik, “Evropska primerjava najemnin
stanovanij: kako draga je v resnici Ljubljana?”, 5.12. 2023.

nepremicninskem trgu za leto 2023' o skupni
vrednosti kupoprodajnih pogodb, ki se kljub
upadu poslov v zadnjih letih ni bistveno

Kljub temu, da je Stevilo nepremicninskih poslov  spremenila.
v zadnjih dveh letih nekoliko upadlo, so cene
nepremicnin Se naprejvztrajno rasle. Temu
e . : ~: 1 GURS, 2024. Porocilo o slovenskem nepremic¢ninskem trgu za leto
pritrjujejo tudi podatki v Porodilu o slovenskem 5023,

2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023

STEVILO POGODSB (v tisocih)

36,8 32,7 379 354 28,2 ) o
Slika 2: Stevilo in vrednost

VREDNOST POGODB (v milijardah €)

2.9 2.4 31 3,0 3,0 kupoprodajnih pogodb za

Opombe:

- Za prikaz stevila in vrednosti kupoprodajnih pogodb so upostevani vsi evidentirani posli z nepremicninami (deli stavb
in parcelami), ki so bili sklenjeni na prostem trgu, na prostovoljnih javnih drazbah, z javnimi prodajami v izvrsilnih in

nepremicnine v Sloveniji za
leta 2019-2023. Vir: GURS.
2024. Porocilo o slovenskem
nepremicéninskem trgu za
leto 2023, str. 8.

stecajnih postopkih, med povezanimi fizicnimi ali pravnimi osebami, in financni lizingi nepremicnin.

- Podatki za leto 2023 so Se zacasni in niso neposredno primerljivi s podatki za prejsnja leta.
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Graf 2: Stevilo izdanih gradbenih dovoljenj za nova
stanovanja po letih glede na tip investitorja, VIR: SURS

neznosna nedostopnost stanovanj

Cene stanovanj v Sloveniji so se od leta
2018 do leta 2023 dvignile za 60 %2, med-
tem ko je povprecna neto placa zraslale
za 32 %3. Prav tako so v zadnjih letih strmo
narasle cene zemljiS¢, kar povezujemo s
povecanim interesom in aktivnostjo in-
stitucionalnih investitorjev. Njihova aktivhost
je po krizi2007/08 moc¢no upadla, po letu
2015 pa se je trend obrnil ter v zadnjih letih
raste in je Ze skoraj dohitel Stevilo zgrajenih
stanovanj v reziji fizicnih oseb.

Institucionalni investitorji gradijo za dobi¢ek
in si praviloma lahko privoscijo tudi nekoliko
viSje placilo za zemljiS¢a (ali stanovanja),
kar prispevak rasti njihovih cen. Poleg
povecCanega interesa za gradnjo v urbanih
in turisti¢nih srediscih na dvig cen zemljis¢
vpliva tudi vedno veciji primanjkljaj zemljisc.
Redka zemljis¢a na kakovostnih lokacijah
dosegajo vedno visje cene.

Stanovanja Hise Zieé?gidésj%
2018-2019 6% 4% 5%
2018-2020 10 % 6% 9%
2018-2021 27% 20% 22%
2018-2022 51% 34% 43 %
2018-2023 60 % 46 % 54%

Slika 3: Gibanje cen stanovanj, hi§ in zemljiS¢ za gradnjo v Sloveniji
med leti 2018in 2023. Vir: GURS. 2024. Porocilo o slovenskem
nepremicninskem trgu zaleto 2023, str. 31

2 GURS, 2024. Porocilo o slovenskem nepremi¢ninskem trgu za
leto 2023.

3 SURS: https://pxweb.stat.si/SiStatData/pxweb/sl/Data/Data
/0772615S.px/ (22.8.2024)
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Cene stanovanj so Se zmeraj najvisje v prestol-
nici, v alpskem turisticnem obmocju in na Obali.
V Ljubljani se zgos¢ajo delovna mesta, kar ob
nezmoznosti pridobitve stanovanjav mestu

vse bolj poganja cene tudi v njeni okolici. Poleg
velike nezadovoljene potrebe po stanovanijih pri
lokalnem prebivalstvu in pomanjkanja neprofitnih
stanovanj velik pritisk na cene predstavlja tudi
namenjanje stanovanj za kratkoro¢no oddajo
turistom preko platform, kot sta Airbnb in Book-
ing. Raziskovalni novinarji spletnega portala
Ostro ugotavljajo, da na teh treh obmodjih man;
kot polovica vseh novozgrajenih stanovan;j sluzi
funkciji primarnega doma, vsaj 19 % nakupov pa
je investicijskin.#

4 Ostro.2023. Zakon nepremicninske druzbe: https://www.ostro.si/si/
zakon-nepremicninske-dzungle (22.8.2021)

neznosna nedostopnost stanovanj

Vse vec investicijskih nakupov belezijo tudiv
drugih vecjih krajih, tako da tudi druga urba-

na sredi$¢a belezijo rast cen starih stanovan,.
Medtem ko je bilamed letoma 2018 in 2023 rast
cenv Ljubljani 43 % in na Obali 54 %, je bilarast
cen v Mariboru 68 %, v Kranju z okolico 66 % inv
Celju 73 %. Med letoma 2018 in 2023 pa so cene
najbolj zrasle v alpskem turisticnem obmodju, kjer
so se povzpele kar za 83 %, place pale za prib-
lizno 30 %.

Najemni trg ponavadi z zamikom sledi stanju na
prodajnem trgu nepremicnin, saj se prodajne
cene le postopoma prelivajo v najemnine. Ker

so cene v zadnjih letihmoc¢no rasle in ker so bila
Stevilna stanovanja kupljena znamenom investi-
ranja, lahko predvidevamo, da se bodo nakupi po
vigjih cenah v prihodnosti odrazali v nadaljnjem
zviSevanju najemnin, e vmes ne bo posegla
drzava z regulacijo.
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4500
4000
3.500
3.000
2.500
2,000 I I
1.500
1.000
500
o
% % & & & 3 & e & & & & & % o &
O@‘y \z\ot) @y&‘\ & O?"' %&\? %@v o\\‘y ‘x\oo 435&’ ov“ 0\\‘\} & & @Q‘Q@?\r ‘}ot‘\ %OQF\QO‘} %0‘3\ Qo‘> & \(‘ ﬁ)é_ é‘> v‘?’@ ‘!\do & ‘b®
o o & @ & A & o 8 oo @
R IS e T & S 9 d,‘i‘ A & © & 0 g Qoé-
¥ O a9 I P S S 3 & O o & P s
£ IS & oF O & & gﬂv‘b@@ﬁ@@@#&o@c# o°
© NP SRy & o & F Sl S
& & €& & EE & ¥ o & o Sy & &
D v ¥ ¥ L o ¥ o e N
& & §F e & T ) ¢ §
® > & £ o * &
0\5“&
o

Slika 4: Srednja cena stanovanj po trznih analiti¢nih obmogjih za leto 2023. Vir: GURS.
2024. Porocilo o slovenskem nepremicninskem trgu za leto 2023, str. 27
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(Ne)dostopnost trznih
najemnih stanovanj

Ker zanesljivih podatkov o najemnem trguv
Sloveniji primanjkuje, lahko vsaj nekaj vpogleda
pridobimo z analizo ponudbe najemnih stanovan;
in sob na spletnem portalu Nepremicnine.net.
Ker ponudba dnevno precej niha, je treba podat-
ke jemati s previdnostjo, a vseeno ponazarjajo
stanje, s katerim se sooc¢ajo najemniki.

S kratkim pregledom ponudbe ugotovimo, da je
najemni trg Se zmeraj dale¢ najbolj razvit v Lju-
bljani. Nekaj ve€ najemnih stanovanjje na voljo Se
na obali ter v okolici Maribora in Celja. Sicer pana
splosno velja, da je ponudbe najemnih stanovan;
izven urbanihin turisti¢nih sredis¢ zelo malo.®

V praksi opazamo, da so najemniki na obmodjih,
kjer je ponudbe malo, Se v slabsem polozaju, saj
je Se tezje najdejo drugo primerno stanovanje

in se morajo ob menjavi najemnega stanovanja
vcasih tudi preseliti v drug kraj. To pomeni, da so
prisilieni pristajati na Se slabSe pogoje in tolerirati
nesprejemljivaravnanja s stranilastnikov, ¢e si
zelijo ostati v svojem Zivljenjskem okolju.

Skladno s podatki GURS-a o prodajnih cenah so
bile tudi povprecne najemne oglasevanih stano-
vanj na portalu nepremicnine.net nadan 22. 8.
2024 najvisje v Ljubljani, na Obali oz. Juzni Pri-
morskiin na Gorenjskem.

Glede nato, da sta povprasevanje in ponudba Se
zmeraj najvecjav Ljubljaniin so zaradi vec¢jega
Stevila oglasov podatki nekoliko verodostojne-
j8i, v nadaljevanju ponujamo vpogled v to, kaj si
gospodinjstva na ljubljanskem najemnem trgu
sploh lahko privosdijo.

5 Priteh se pogosto kombinira namenjanje stanovanja za najem lokalnim
prebivalcemin turistom v ¢asu turisti¢ne sezone, kar ustvarjanemogoce
razmere za najemnike, ki so primorani stalno menjati stanovanja alimed
zaCasnim prepuscanjem svojega doma turistom iskati druge za¢asne
resitve.

neznosna nedostopnost stanovanj

Stevilo prostih stanovanj ali sob

LJ-CENTER
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Graf 3: Ponudba najemnih stanovanjin sob na portalu
nepremicnine.net po regijah nadan 22.8.2024
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neznosna nedostopnost stanovanj

Cenana kvadratni meter

LJ-CENTER 19.30
JUZNA PRIMORSKA 1740
GORENJSKA 14.30
LJ—OKOLICA 1410
PODRAVSKA 1150
SAVINJSKA 10.90
SEVERNA PRIMORSKA 990
DOLENJSKA 960
POSAVSKA 930
ZASAVSKA 9.00
KOROSKA 9.00
POMURSKA 870

NOTRANJSKA 800

EUR 5,00 10,00 15,00 20,00

Graf 4: Povpre¢na cena najemnih stanovanj po regijah glede na ponudbo na nepremicnine.net nadan 22.8.2024

Nadan 22.8.2024 je bilo na portalu Nepremi¢nine.net v Ljubljani in njeni okolici na voljo
552 enot. Med njimijih je bilo:

—> 73 cenejSih od 500 € namesec (od tega zgolj 7 garsonjer, vse ostalo pa so sobe
—Vv najvec primerih veéposteljne),

—> 179 med 500in1.000 €,
—> 137 med1.001in 1.500 €,
—> 63 med1.501in 2.000 €,
— 72med 2001in 3000 €,

—> 28drazjihod 3.000 € (od tega 9 drazjih od 4.000 €/m2,
najdrazja enota se je oddajala za 7.700 € namesec).

Le 13 % enot je bilo cenejsih od 500 €, 54 % enot je bilo drazjih od 1000 €, kar 29 % pa
je bilodrazjihod 1.500 €.
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neznosna nedostopnost stanovanj

Koliko stanovanj je sploh dosegljivih?

Zadostojno zZivlienje najemnina najne bipresegla  Kajlahko torej ljubljanska gospodinjstva

30 % dohodkov gospodinjstva, skupaj z vsemi najamejo, ¢e naj najemnina ne prekomerno
stanovanjskimi stroski pa 40 %. Glede nata obremeni njihovih dohodkov in naj ne presega
kriterij smo preverili, kaj od opisane ponudbe na 30 % dohodkov?

spletnem mestu Nepremicnine.net bi silahko

ljubljanska gospodinjstva sploh privoscila.

Kaj si lahko privos¢imo z minimalno placo

(900 € neto)? e

30%0d900€je270¢€.
10 R

Na dan, ko smo opravili raziskavo, so bile za

tak$no najemnino dostopne le sobe. Oseba @I

bilahko izbirala med 30 sobami, priblizno 10

med njimi je bilo enoposteljnih, vse ostale pa 20

vecposteljne.

Enako kot pred dvema letoma, ko smo po istem P
klju€u pregledovali ponudbo, velja, da oseba z lgb
minimalno plac¢o v Ljubljani ne bi mogla najeti niti 0

enega na trgu dostopnega stanovanja.

Kaj si lahko privosci par zdvema %@
minimalnima placama (1.800 €)? 71
30% 0d1.800€je 600€. -
2
Dostopnih je 91enot. Med njimi je I%%
71sob, 15 garsonjer in 5 enosobnih 15
stanovanj, med katerimi so nekatera
izrazito majhnain uvajajo nekatere
»inovativne«resitve, da lahko v F
stanovanje postavijo vso osnovno Eb
pohistvo. 5
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neznosna nedostopnost stanovanj

Kaj si lahko privoS§¢imo s povpre¢no

plago (1.470 €)? %@ ;

30%0d 1470 € je 440 €. 65 o L

Dostopnih je 68 enot,od tegale 3
garsonijere, vse ostale enote so sobe. %

To predstavlja le 4 % celotne ponudbe. I%%
Nadan 22. 8.2024 bilahko oseba s 3

povprecno placo najela le 3 garsonjere.

Kaj si lahko privosci par zdvema
%% povpreénima placama (2.940 €)?
6 5 30%0d2.940€je 880 €.

Dostopnih je 180 enot. Med njimije
F 65 sob, dve trisobni stanovanii (eno
Eﬁ od njiju se sicer oddaja zgolj zadva
111 mesecal), dve Stirisobni stanovanjiin
druga manjS$a stanovanja.

%@ %@ Kar 68 % enot, ki so bile na voljo

nadan 22. 8.2024, ni dostopnih
4 najemnikom z dvema povpre¢nima
placama.

Ponudbe na portalu je trenutno sicer nekoliko vec, kot je je bilo
oktobra leta 2022, ko smo nazadnije pregledovali ponudbo

na portalu nepremicnine.net, a to lahko pripiSemo predvsem
Casu pred zacetkom novega Studijskega leta, ko je ve¢
fluktuacije v stanovanjih, namenjenih Studentom.
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Stanje se kljub vedji ponudbi
zaostruje. Samska oseba z
minimalno pla¢o Se zmeraj ne
more priti do samostojnega
stanovanja, sre¢o boimela

ze, Ce pride do samostojne

in ne deliene sobe. Glede na
veliko Stevilo iskalcev pa tudi
posamezniki s povpre¢no
placo zelo verjetno ne bi bili
»srecniizbranci«, ki bi prisli

do ene od treh dosegljivih
garsonjer. Samske osebe z
nizkimi ali povpre¢nimi dohodki
ostajajo vizrazito slabSem
stanovanjskem polozaju,

pri cemer je Se dodatno
problemati¢no, da manjse
enote zahtevajo visjo najemnino
na kvadratni meter kot vecja
stanovanja. Povprec¢na
najemnina za garsonjere je
22.8.2024 znasala 23,30 €

na kvadratni meter, medtem

ko je povpre¢na najemnina za
tri- in ve€sobna stanovanja
znaSala nekoliko manj kot

18 € na kvadratni meter.
Enodclanska gospodinjstva so
tako prisiliena bodisi vedji delez
svojih prihodkov nameniti za
stanovanjske stroske, bodisi
sprejeti zivljenje s sostanovalci.

Pogosto je vprasljiva tudi
kakovost stanovanja. Oddajajo
se tudikletiin dotrajana, vlazna
in pogosto plesniva stanovanja
ter pet- in ve¢posteljne sobe.
Stanovanja na najemnem

trgu ponujajo veliko slabse
razmere bivanja; so pogosteje
prenaseliena®inv slabsem
stanju od lastniskih stanovan;.”

neznosna nedostopnost stanovanj

Oddaja, stanovanje, 2-sobno: LIUBLJANA CENTER, 52 m2
300,00 €/osebo

Posredovanje: Oddaja | Vrsta: Stanovanje | Regija: LJ-mesto | Upravna enota: Lj. Center | ObCina: Ljubljana

LJ. CENTER, 52 m2, 2-s0bno, zgrajeno |. 1850, adaptirano I. 2010, 400 m2 zemljis¢a, P/2 nad., najem stanovanja za 4 osebe. Primerno je za delavce,
oddamo. Cena: 300,00 EUR/0sebo

Qddaja, stanovanje, soba: LIUBLJANA CENTER, VESELOVA ULICA 14, 40 m2
220,00 €/mesec

6 Prenaseljenost v trznih stanovanijih je visja kot pri vseh ostalih tipih najema ali lastnistva. Pri
lastnistvu se stopnja prenaseljenosti giblie okoli 7 %, pri trznem najemu pa presega 30 %. Vir:
SURS. Stopnja prenaseljenosti stanovanja po stanovanjskem razmerju gospodinjstva, Slovenija,
letno: https://pxweb.stat.si/SiStatData/pxweb/sl/Data/-/0867916S.px/table/tableViewLayout2/
(24.8.2024)

7 Najemniska stanovanja so pogosteje pretemna, nimajo primernega ogrevanja ter so slabse
kakovosti kot lastniska in uporabniska stanovanja. VIR: SURS. Delez gospodinjstev (%) po stano-
vanjskih razmerah in stanovanjskem razmerju gospodinjstva, Slovenija, letno: https://pxweb.stat.si/
SiStatData/pxweb/sl/Data/-/0867715S.px/table/tableViewLayout2/ (24.8.2024)
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Zadnjaleta opazamo, da se oddajajo

tudi nestanovanjski prostori, saj se provi-
zoricno v stanovanja preurejajo razli¢ni
dotrajani poslovniin gostinski prostori. To
je paradoksalno, saj isto¢asno spremlja-
mo, kako se veliko stanovanj spreminjav
turisticne kapacitete, saj je s kratkoro¢no
oddajo zaradi neustrezne regulacije in
nadzora podrocja namrec¢ letno mogoce
zasluziti tudi dvakrat ve¢ kot z dolgoro¢no
oddajo.

Qddaja, stanovanje, 1,5-sobno: SNEBERJE, 211.8 m2
600,00 €/mesec

Par z dvakratnikom minimalne plac¢e si po
kriterijih primernih stanovanjskih stroskov
prav tako lahko privos¢i predvsem sobe

in le pesSc¢ico garsonjer, manjsih od 20 m2,
Ceprav je obiCajen standard stanovanjske
povrSine na osebo vsaj 10 m2 vec. Tudi ce
par z dvema minimalnima placama uspe
priti do samostojnega stanovanja, lahko to
storile naracun pomanjkanja osebnega
prostorain s tem povezanih stisk.

neznosna nedostopnost stanovanj

Sobo sva najela s partnerjem

5 ‘

— ker se nama je Ze malo ,
0

mudilo, sva se sprijaznila z
zelo visoko ceno za sobo
v stanovanju, ki sva ga delila s Se tremi cimri.

Za okoli 16 kvadratov sva dajala absurdnih in
konstantnih 500 evrov (vkljuceni stroskr), medtem
ko je lastnik stanovanja Zivel primarno od nasih
najemnin skupaj z ostarelo mamo v zgornjem
nadstropju stanovanja. Imela sva pogodbo za eno
leto.

Kmalu po vselitvi sem zacela opaZati opozorilne
znake, ker sem Ze bila seznanjena z nekaterimi
pogostimi krSitvami in pravicami v razmerju
najemnik-najemodajalec prek spletnih druZbenih
omreZij. Lastnik je nas del stanovanja dojemal
kot svojega, saj je véasih tam Zivel - samo 2ato,

ker ga oddaja drugim, se mu ni zdelo ni¢ narobe s
tem, da ves cas vstopa noter, ima shranjene stvari

v omarah na naSem hodniku, pere obleke v nasem
stroju, kadi na nasem vrtu, ... V klepetu, ki ga je
naredil na telefonski aplikaciji in v katerega smo se
vsi najemniki morali vélanit, nam je recimo, ko nas
ni bilo doma, posiljal fotografije prizganih luci v nasi
kuhinji, &es, zakaj stran mecemo elektriko (ocitno
jih je pac nekdo pozabil ugasnit). Kadar smo kuhali,
je brez trkanja pomolil glavo skozi nasa vrata in
nejevolino dajal navodila, kako moramo prezracevati
zaradi kuhanja.

Scasoma je zacela v stanovanje nenapovedano
vstopati tudi njegova mama, ker je hranila
zmrznjen kruh v nasem zmrzovalniku. Veckrat je v
naso dnevno sobo vstopil njegov 3-letni otrok in
vpil, dokler nista tako lastnik kot njegova mama tudi
prisla in zacela vpiti na otroka in drug na drugega,
kar je véasih trajalo tudi pol ure. Ko sem mu skusala
enkrat razloZiti, da se mi to ne zdi normalno in

da sem si najem drugace predstavljala, je bil ¢isto
zmeden in presenecen, da imam sploh kaj proti — da
tako pac je tam. Ob prvi priloZnosti sva se odselila.
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Zaradi preobremenjenosti s stanovanjskimi
stroskiin ob veliki nestabilnosti, ki jo predstavlja-
jo enoletne pogodbe (Ce pogodbe sploh obsta-
jajo!), ko najemniki ne vedo, kje in pod kakSnimi
pogoji bodo lahko Ziveli naslednije leto, kaj Sele
pet let, mladi ne morejo niti razmisljati o svoji
druzini. Slabe stanovanjske moznosti vplivajo
tudi na ostale zivljenjske »izbire« —dolo¢ajo, v
kaksni merilahko s svojim delom sledimo svo-
jim zanimanjem oz. koliko smo primorani delati
predvsem za to, da se prebijemo ¢ez mesec.
Marsikoga pa absurdnost stanovanjskega trga
prezene v tujino ali pa ga odvra¢a od vrnitve
domov.

Oddaja, stanovanje, 3-sobno: SAVLJE, 50 m2
375,00 €/osebo

neznosna nedostopnost stanovanj

Kot par v ‘rodnih letih’
dozivljava mocno stisko.
Pogodbe se vecinoma pisejo do
enega leta, midva pa bi si Zelela
ustvariti druzino, a si je ne,
saj bi to potencialno pomenilo

da bi bila se v visoki nosecnosti
izseliti iz najemniskega stanovanja
in poiskati nekaj novega. Po
moznosti 2 novorojenckom. To se
nama, kot bodoc¢ima starsema zdi
zelo neodgovorno. zato Ze nekaj

let cakava in nabirava denar (ki
ga ob najemanju tako ali tako ni
veliko na strant), in dakava da

se zadeve na stanovanjski fronti
umirijo ter da cene padejo. K
starSem ne moreva. Stanovanjski
sklad je tudi gluh za take zadeve.
Najemodajalci na ogledih
sprasujejo ali nacrtujeva druZino,
ali sem noseca pa kdaj bova
noseca, komentirajo da 3 sobno
stanovanje ni primerno 2a otroke,
da 2e ne rabiva stanovanja tako
hitro ker nisva Se ‘na cesti’. Hkrati
je odpovedni rok pri prejSnjem
stanovanju 3 mesece, pri novem
pa moras zaceti placevati takoj,
tako da 3 mesece dvojno najemnino
placujes... kako je to normalno?
Oba delava od
doma in to je
problem ker
bova prevec v
stanovanju.

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

SAVLJE, 50 m2, 3-sobno, adaptirano |. 2015, 1/1 nad., oddamo stanovanje za dve osebi, primerno je za Studente. cena najema s stro3ki mesedéno 375

EUR na osebo, oddamo. Cena: 375,00 EUR/osebo
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neznosna nedostopnost stanovanj

QOddaja, stanovanje, garsonjera: DOBRUNJE, 17 m2
400,00 €/mesec

Posredovanje: Oddaja | Vrsta: Stanovanje | Regija: LJ-mesto | Upravna enota: Lj. Moste-Polje | Obéina: Ljubljana

DOBRUN.JE, 17 m2, garsonjera, zgrajena |. 2023, 17 m2 zemlji$ca, P/M, Garsonjera v prizidku hife, oddamo. Cena: 400,00 EUR/mes

Veliko pomanijkanije in zastarelost Studentskih domov moc¢no prispevata k Sirjenju seg-
menta ponudbe, namenjene Studentom. Najemodajalci so prepoznali, da lahko Studen-
tom »prodajo« precej nizje prostorske standarde ter da s postavitvijo ve¢ posteljveno
sobo, spreminjanjem dnevnih sob v ve¢posteljne spalnice in zaracunavanju najemnine po
osebi pridejo do bistveno visjega dobicka, kot e bi stanovanje npr. oddajali mladi druzini.

Oddaja, stanovanje, soba: STARA LJUBLJANA , 18 m2
cca 600,00 €/ mesec

Posredovanje: Oddaja | Vrsta: Stanovanje | Regija: LJ-mesto | Upravna enota: Lj. Center | Obéina: Ljubljana

STARA LJ., 18 m2, soba, "penthouse”, adaptirana I. 1919, 8/8 nad., Oddam sobo miri in urejeni osebi v 3-sobnem stanovanju. Souporaba kuhinje in
kopalnice s sostanovalko, oddamo. Cena: cca 600,00 EUR/mes
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neznosna nedostopnost stanovanj

Prvi¢ pa v naSem prostoru zaznavamo tudi Obenem zaznavamo porast ponudbe drazjih
institucionalne ponudnike, ki stanovanj ne najemnih stanovanj— skoraj tretjina oglasevanih
gradijo za prodajo, temve¢ novogradnje ze v stanovanj se oddaja za ve¢ kot 1.500 € mesec¢no,
izhodiS¢u namenjajo za oddajo. To pomeni, kar pomeni, da si jih po kriterijih dostopne najem-
da so najemnine v zadnjih letih tako zrasle, da nine lahko privoscijo le gospodinjstva s prihod-
donosinainvesticijo v gradnjo stanovanjzana-  komnad5.000 €. Kdo so gospodinjstva, ki taka
jemna stanovanja parirajo donosom za proda- stanovanja najemajo, Ceprav bi si glede na visoke
jo, kljub temu da oddajanje stanovanj zahteva prihodke najverjetneje lahko privoscila tudi nakup
precejvec delain skrbi. nepremicnine, pa biv prihodnje Se veljalo raziskati.

NEPRIMIGNINE.o) Oddaja: Stanovanje, Garsonjera

BROD

34,4 m2, garsonjera, novogradnja - zgr. |. 2024, P/2 nad., oddamo.
Cena: 690,00 EUR/mes

Iy 34,40 m? 2024 | & P12
690,00 €/mesec

LJUBLJANA NEPREMICNINE d.o.0. S| Yublana

nepremichine

Oddaja: Stanovanje, Garsonjera

BROD

34,9 m2, garsonjera, novogradnja - zgr. I. 2024, 1/2 nad., oddamo.
Cena: 690,00 EUR/mes

IOy 3490 m® | (5 2024 | # 112
690,00 €/mesec

LJUBLJANA NEPREMICNINE do.o. S| Lublana

nepremicnine

Oddaja: Stanovanje, Garsonjera

BROD

35 m2, garsonjera, novogradnja - zgr. |. 2024, P/2 nad ., oddamo.
Cena: 690,00 EUR/mes

Iy 35,00 m? 2024 | #] P2
690,00 €/mesec

LJUBLJANA NEPREMICNINE d.o.0. | ublana

nepremicnine
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Neznosna
odsotnost
regulacijein
nadzora

Najemniki so ze od privatizacije stanovanjv 90-ih
letih prejSnjega stoletja marginalizirani. Kljub
temu, da Stevilo najemnikov raste in se njihove
stiske poglabljajo, pa najemnitrg Se zmeraj ni
politi¢na prioriteta. Trzni najemniki so prepusceni
sami sebi. Stanovanjski zakon je vse boljle mrtva
¢rka na papirju, najemodajalci pa vztrajno teptajo
najemniske pravice. Ce pa najemniki zahtevajo
spostovanje zakonodaje, tvegajo, da jim lastnik
ne bo podalj$al najemne pogodbe, s imer pos-
tane izboljSanje pogojev bivanja brezpredmetno.
Ob krsitvah so najemniki obi¢ajno sami, na drugi
strani paimajo lastnike, ki so pogosto bolje in-
formirani, predvsem pa so v boljSem materialnem
polozaju.

Najemniki se na Najemniski SOS najpogosteje
obracajo zaradi tezav z lastniki, kot so: prelaganje
stroskov lastnika na najemnika, neupravi¢eno
odrekanje vracila varsc¢ine, prepovedovanje
obiskov in postavljanje drugih nezivljenjskih po-
gojev po podpisu pogodbe, nenapovedani obiski,
vlagain plesen v stanovanju ter neupravi¢ene
odpovedi najemne pogodbe. Najemnike naj bi
vsaj deloma Sditila stanovanjska inSpekcija, ki

pa zaradi kadrovske stiske primere obravnava z
enoletnim zamikom, ko se vedina (praviloma eno-
letnih) najemnih pogodb Ze izte¢e in so najemniki

neznosna odsotnost requlacije in nadzora

Ze bili primoraniiskati nov (zacasen) dom. Zaradi
pomanjkanja zbiranja podatkov o najemnem trgu
odgovorni problematiko Se toliko lazje ignorirajo.

Drzava ne ve, koliko je stanovanj na najemnem
trgu, kaksne bivalne pogoje ponujajo, koliko je
najemnikov ali kaksSne so najemnine. Vse, kar
poznamo, so sporadi¢ne grobe ocene. Te kazejo
na odsotnost politicne volje, da bi s politikamiin
ukrepi resno posegli na najemni trg, prepredili
nevzdrzno izkoris¢anje najemnikov, zamejili
rast najemnin, sankcionirali najemodaijalce, ki
zavlazne, temnein majhne luknje zaraGunavajo
oderuske najemnine, ter najemnikom zagotovili
nujni stabilnost in varnost.

Nikakor pa ne bi smeli pozabiti na najbolj nevidne
in marginalizirane dele Ze tako marginalizirane
problematike. Ob odsotnosti regulacije in nad-
zora je reSevanje stanovanjskega vprasanjana
najemnem trgu resni¢no problemati¢no. A Se
huje je, e siiz najemnega trgaizklju¢enin ni-
mas nobene priloznosti dobiti strehe nad glavo,
Cetudi pod Se tako slabimi pogoiji. Diskriminacija
na najemnem trgu nile vprasanje preferenc
lastnika, temvec vprasanje, alibomo dopustili, da
uresni¢evanje pravice do primernega stanovanja
podleze pod tezo predsodkov in rasizma.
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Diskriminacijana

najemnemtrgu

diskriminacija na najemnem trgu

3

=0

o

Ce nimas$ doma, se ne mores spociti, ne mores zZiveti. Dom je osnova.

Najemodajalci ob velikem povprasevanju za najemna
stanovanja in odsotnosti regulacije samovoljno dolocajo,
kdo bo imel dostop do stanovanjin pod kakSnimi pogoiji.
Najemniki pa so, da bile imeli streho nad glavo, prisilieni
pristajati na kratke najemne pogodbe, slabe bivalne
razmere in visoke najemnine. Biti trzni najemnik je tezko.
A med trznimi najemniki so skupine prebivalcey, kijim je
Se tezje kot drugim, saj Se do slabega in dragega stano-
vanja stezka pridejo. Diskriminacija na stanovanjskem
trgu v Sloveniji je problem, ki ze dolgo ostaja pod radariem
javnosti, aima za Stevilne daljnosezne posledice.

Diskriminacija na stanovanjskem trgu je vsaka neenaka
obravnava ljudi, usmerjena v omejevanije ali preprecevanje
dostopa do stanovanja na podlagi osebnih okolis&in, ki jin
ni mogoce spremeniti. To pomeni, da so nekatere osebe

v slabSem polozaju zgolj zaradi svoje narodnosti, rase,
spola, spolne usmerjenosti, starosti, socialnega statusa,
verske pripadnosti, jezika, druzinskega stanja ali oviranos-
ti. V kontekstu najemnega trga pa to pomeni, da najemod-
ajalci dolocenim skupinam ljudi stanovanj enostavno ne
oddajajo ali pa jim ob najemu postavljajo strozje pogoje
najema in visjo ceno kot drugim.

Diskriminacija na najemnem trgu se kaze v razlicnih
oblikah, od odkrite in oCitne zavrnitve na podlagi osebnih
okolis&in do bolj subtilnih in prikritih oblik, ki so tezje doka-
zljive in Se tezje sankcionirane.

O ocitni diskriminaciji lahko govorimo, ko najemodajalec
ka ze v oglasu navede, da stanovanje oddaja na primer le
slovenskim druzinam.

Najemnik s statusom begunca

»LJUBLJANA, BEZIGRAD,
[. obn.: 2012, 65 m2,
parkirisce, loCena soba 17
m2 z zakonsko posteljo, s
souporabo kuhinja, dnevne
in kopalnice, kleti, lepo
opremljeno, vsi prikljucki,
pralni in pomivalni stroj,
klima, alarm, rekuperator
toplote za prezracevanje,
filter za Cisto vodo, ogrevanje
na toplarno. Urejen zaposlen
moski iS¢e 1 sostanovalca-ko
(lahko 2 punce), ki ima rada
lepo stanovanje in nima rada
gnece. Trgovina, lekarna,
bus, posta, tenis, igrisle : 50-
150 m. 1 var$¢ina + sprotna
najemnina. Oddaja se za
360 dni. Soba je na novo
pobeljena. Stroski so cca

80 eur na osebo. Pozor: Ne
Zelim stanovati z migranti,
geji in delavci iz juge! Na
smse ne odgovarjam.«

Vir: Siol, Metka Prezelj, “Pozor: Ne Zelim

stanovati z migranti, gejiin delavciiz
juge!”,7.11.2018
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Pri »tihi« diskriminaciji pa jasnih dokazov nimamo,
sajjo lastnik_caizvaja diskretno —z argumen-
tom, da lahko stanovanje odda komur zeli. V tem
primeru nimamo mehanizmoy, ki bilastnika_co
sankcionirali ali prisililivdruga¢no vedenje.

Problem diskriminacije na najemnem trgu ni le te-
oreticen; kaze se v vsakodnevnih situacijah, kjer
iskalci stanovanj naletijo na ovire, ki so povezane
Z njihovimi okolis&inami.

KdosesoocCaz
diskriminacijona
najemnem trgu?

Ko je primernih in dostopnih stanovanj bistveno
premalo, nadzor in regulacija pa neobstojeca, si
najemodajalci lahko privoscijo »sreCnezux, kibo
placeval najemnino v zameno za uporabo stano-
vanja, postavljati najrazli¢nejse pogoje. Pogosto
se zgodi, da se za eno stanovanje poteguje ve¢
deset najemnikov, kar lastnikom omogoca, da
izbirajo, komu bodo stanovanje oddaliin pod
kaksnimi pogoiji.

Med najbolj zazelenimi skupinami najemnikov so
mladi zaposleni posamezniki brez otrok. Pogosto
lahko med oglasi najdemo tudiizrazeno prefer-
enco po Studentih, v&asih specificno Erasmus
Studentih. Ti se ne spoznajo na lokalni najemni
trgin so posledi¢no skupina, kijo najemodajalci
najlazje izkoristijo.

ZaN1je Roman Prskalo iz MetropolalN na temo
povedal sledece »..//..za najemodajalca je tako
najbolj zanimiv najemnik, ki je finan¢no dobro situ-
iran in redno zaposlen ter po drugi strani umirjen,
skrben in odgovoren. Najbolj zaZzeleni najemniki so
tako pri oddaji garsonjer in enosobnih stanovanj

diskriminacija na najemnem trgu

S fantom sva prej$nje poletje iskala
stanovanje. Zgolj zaradi tega, ker sva
dva fanta, sva bila delezna ogromno
diskriminacije in neprijetnih osebnih
vprasanj. Najbolj naju je presenetila ena
lastnica, ki naju je po tem, ko je izvedela, da
sva istospolni par vprasala kaksno je najino
spolno Zivljenje, saj kot lastnica ne Zeli, da bi
se v njenem stanovanju izvajale orgije.

Jan, Ljubljana

posamezniki z dobro sluzbo, po moznosti nekadil-
ci, brez hisnih liublienckov. Pri oddaji dvosobnega
stanovanja je kot najemnik obic¢ajno najbolj zazelen
par, prioddayji tri- ali veCsobnega stanovanja pa
druzina - star$i, najraje s samo enim otrokom, prav
tako nekadiilci brez hisnih ljubljenckov«. V ¢lanku
izpostavi tudi, da se nekatere stranke izogibajo
Studentom, ker bi lahko organizirali zabave in
povzrocili Skodo na pohistvu, nepremicninski
agenti paimajo opravka tudi s primeri, ko lastniki
stanovanj niso zeleli skleniti posla s tujci.®

Ocitno je, daje navigiranje po stanovanjskem
trgu za »neidealne«iskalce zelo zahtevno. Da bi
pridobili boljSi vpogled v stanovanjske razmere
predstavnikov razli¢nih marginaliziranih druzbe-
nih skupin, smo se povezali z nevladnimi organ-
izacijami, v okviru katerih se ti zdruzujejo. Organ-
izirali smo najemniska sre¢anjain individualne
pogovore, v sklopu katerih smo se pogovarijalio
izkusnjah z iskanjem stanovanj in najemanjem. V
nadaljevanju predstavljamo ugotovitve.

8 Vir: N1, Marko Rabuza, Stanovanie je tezje najeti kot pa kupiti. Koga se
izogibajo lastniki?, 8.9.2023
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LGBTQI+

Iz osebnih sre¢anj smoizvedeli, da so pripad-
niki LGBTQI+ skupnosti na najemnem trgu
bolj kot z odkrito diskriminacijo zaradi njihove
spolne identitete aliizraza pogosto sooceni

z neprijetnimi vprasaniji, ki subtilno sporocajo
neodobravanje in zavracanje ter jih postav-
liajo v nelagoden polozaj. Clani zavoda
TransAkcija pri¢ajo o tem, da zaradi takSnega
obnas$anja najemodajalcev, LGBTQ+ osebe
pogosto ¢utijo potrebo po tem, da svojo
identiteto priiskanju namestitve skrijejo ali
prilagodijo tako, da je skladna s pricakovano
druzbeno normo in se tako izognejo izkusniji
neposredne diskriminacije.

Mnoge transspolne osebe ne ¢utijo varnosti
in sprejetosti pri najemodajalcih oziroma
nocejo svoje stanovanjske varnosti ogrozati
z odprtostjo glede svoje spolne identitete
aliizraza. Pripoveduijejo, da nekateriraje
zakrivajo svojo identiteto ali se v Casuiskanja
stanovanja pretvarjajo, da so cisspolniin het-
eroseksualni pari, da bi sploh dobili priloznost
zanajem. Vse to pa ni brez posledic za
dusevno zdravje posameznikov.

LGBTQI+ osebe, Se posebejmlajse, se

lahko znajdejo v dodatni stiski. Zaradi social-
no-ekonomskega polozaja, pogosto tezkih
druzinskih situacij ter izgubi finanéne in druge
podpore starSev sitezje privoscijo varnoin
stabilno bivalis¢e. Kljub temu, da obstajajo
poskusi oblikovanja varnih prostorov, kot je
Facebook skupina za kvir osebe, kiis¢ejo

in ponujajo stanovanja, pa ponudba ostaja
omejena.

diskriminacija na najemnem trgu

Pripadniki romske skupnosti

Romske druzine pogosto dozivijo zavrnitev Zze ob
prvem stiku z najemodajalci. Razlogi za to so Ste-
vilni, a pravilomaizhajajo iz predsodkov in stigme,
ki spremljaromsko skupnost. Lastniki stanovanjjih
lahko prepoznajo ze po naglasu, kar je dovolj, da
takoj zavrnejo njihov interes za najem stanovanja.

Organizacija Kralji ulice, ki deluje kot podpornik ljudi
zizkusnjo brezdomstvain drugih socialno izkl-
jucenih skupin, se pogosto srecuje s takSnimi prim-
eri. To tezavo skusajo premostiti s pomocjo posred-
nistva —to pomeni, da organizacija prevzemavlogo
vmesnega ¢lena, ki najemodajalcem zagotovi, da
bodo pri morebitnih tezavah pomagali oni, prav tako
jihinformira 0 moznosti subvencioniranja najemnin
in zmanjSuje strahove lastnikov glede neplacevanja.
Poleg tega svojim uporabnikom pomaga priiskanju
stanovanj, predstavniki organizacije jin spremljajo
na ogledih, pri podpisih pogodb in prijavi bivaliSCa
naupravni enoti. Gre za pozitivno prakso, ki naje-
modajalcem vliva zaupanije, iskalcem iz druzbeno
izklju¢enih skupin pa pomaga pri samozavestnem
vstopanju v psiholoSko naporne situacije.

Kljub temu Kralji ulice opozarjajo, da so Se posebej
priromski skupnosti uspehi priiskanju kakovostnih
stanovanj redki. Tisti, ki prebivaliS¢e najdejo, so
primorani pristati na podstandardna stanovanja, ki
jih drugi najemniki ne zelijo, saj so majhna, temna,
vlazna, nevzdrzevana, brez najemne pogodbe in
moznosti prijave bivalis¢a, glede na mizerne bivalne
pogoje pa so razmeroma draga. Cene najema
taksnih enosobnih stanovanj ali garsonjer se po
opisu nase sogovornice v Mariboru gibljejo med
350in 500 € mesecno. Najemniki na zacetku upajo,
da gre za zaCasno reSitev, a pogosto v teh stano-
vanjih ostajajo dolgotrajno, saj preprosto ne najdejo
druge moznosti.
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Osebe zizkus$njo brezdomstva
in osebe s potrebo po podpori

Podobne tezave, vendar z dodatnimiizzivi, se po-
javljajo priosebah z izkusnjo brezdomstva ter lju-
deh z oviranostmiin razli¢nimi tezavamiv dusev-
nem zdravju. Te osebe so v druzbi stigmatizirane
in na stanovanjskem trgu Se bolj marginalizirane,
saj lastniki stanovanj pogosto nimajo zaupanja v
njihovo zmoznost rednega placevanja najemnine
ali vzdrzevanja stanovanja. Obenemijih je strah,
daljudje v skupnosti ne bodo prejeli vse potrebne
pomocdiin podpore, kijo potrebujejo, kar bi lahko
vodilo do tezav v stanovaniju in s sosed..

Najprej stanovanje

Vecinadrzav se z brezdomstvom soocCa

tako, da z njim bolj ali manj uspesno uprav-

lja. Problema se ne loteva v smeri njegove
odprave, saj se brezdomstvo in stanovanjska
izkljuGenost sprejemata kot druzbeno dejstvo
in ne kot problem, ki bi ga bilo treba trajno raz-
resSiti. Obenem prevliadujo¢i model socialne
preskrbe narazli¢ne na¢ine pogojuje dostop
do socialnih dobrin; od ljudi npr. zahteva, da
dokazejo zmoznost reSevanja svojih tezav in
spreminjanja zivljenjskega sloga (npr. opus-
titev zlorabe alkohola), bivaliS¢e pa omogodi
kot nagrado, ki sijo oseba prisluzi s pozitivho
vedenjsko spremembo.

Nasprotno pa pristop najprej stanovanje
temelji na razumevanju stanovanja kot ¢love-
kove pravice in brezdomcem takoj omogodi
dostop do stalne namestitve. Je dokazano
udinkovit pristop, ki stanovanje uporabi kot
vstopno tocko v okrevanje in druzbenointe-
gracijo posameznikov z raznolikimiin kompl-
eksnimi potrebami, ne pa kot kon¢en rezultat
tega procesa. Raziskave iz Evrope, Zdruzenih
drzav Amerike in Kanade kazejo, da pristop

najprej stanovanje uspesno resi brezdoms’y

vsaj osem od deset ljudi.

diskriminacija na najemnem trgu

Nasa sogovornica pri Kraljih ulice je poro¢ala, da
osebe, ki so neposredno z ulice, v vecini primer-
ov sploh ne morejo dobiti stanovanja. Nekaj ve¢
uspehaimajo tisti, ki so nekoliko bolj socialno
vkljuceni. A stanovanija, ki jih lahko na najemnem
trgu pridobijo osebe z izkusnjo brezdomstva, so
pogosto v slabem stanju in zanje lastniki sicer
tezko najdejo druge najemnike.

Kralji ulice izvajajo program individualizirane in celo-
vite nastanitvene podpore, ki skusa slediti pristopu
»najorej stanovanje« (ang. »housing first approach).
Drustvo najema stanovanjske enote, v katerih

lahko za dolo¢en ¢as (praviloma 18 mesecev) v
zameno za financni prispevek bivajo ljudje z izkusn-
jo brezdomstva. Namen programaje, da si stano-
valci v tem obdobju z ustrezno strokovno podporo
urejajoinizboljSujejo zivljenjske pogoje, v vedji meri
dosegajo cilje, ki si jih sami zastavijo, ter da se po
tem obdobju v &im vedji meri bivalno osamosvoijijo in
bolj kakovostno obvladuijejo svoje zZivijenje.° Pro-
gramuspesnoizvajajo od leta2008, a stanovanjske
kapacitete, ki so navoljo v sklopu programa, so
majhnein niti priblizno ne zados¢ajo potrebam, zato
bi bilo nujno povecati fond javnih najemnih stano-
vanj, ki bi se namenjala za odpravo in preprecevanje
brezdomstva po pristopu »najprej stanovanje«.

9 Kralji ulice, Nastanitvena podpora: https://www.kraljiulice.org/kaj-dela-
mo/nastanitvena-podpora/

Preventiva, ki obsega splo$no povecanje

dostopnosti stanovanj z ve¢anjem ponudbe dostopnih

stanovanj, moznostjo pridobitve stanovanjskega

dodatkain stanovanjskim svetovanjem.

Zagotavljanje primernega stanovanja za

brezdomce. Uporabnik dobi v pogodbeni najem za nedolo¢en

Cas individualno stanovanje, s Cimer se zasleduje nacelo
normalnosti —uporabnikom se omogodi kar se da
obi¢ajno bivanje.

Ustrezna podpora glede na posameznikove
potrebe inizzive (ki vkljucuje stanovanjski dodatek,

Trije stebri pristopa najprej stanovanje: \/_S osebno podporo, osnovne socialne in zdravstvene

storitve ter podporo pri zaposlovanju).
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Mlade in enostarsevske druzine

Mlade druzine, enostarSevske druzine in druzine
zvec otroki se sooc¢ajo s tezavami priiskanju
stanovanja zaradi prisotnosti otrok. Najemoda-
jalcijin pogosto zavrnejo, ¢es da v stanovanju ne
zelijo otrok, ker ti povzro¢ajo hrup, vecje obre-
menitve za stanovanije in tako povecali moznosti
za Skodo.

e Anonimni udelezenec
13.avg. - D

Zanima me ali se sploh $e kdo najde, ki bi
oddal stanovanje druzini v Ljubljani? Ker kar
berem je skoraj povsod oddaja ali Studentje
ali par ali posameznik. P.S.niso vse druzine
"divje".

Qo 4 komentarji

Eb Vsec mi je Q Komentiraj @ Poslji ;{) Deli

V o¢eh najemodajalcev bodo otroci ali Zivali nji-
hove nepremicnine unicili in niti ne dajo priloZnosti,
da posamezne interesente 0sebno spoznajo,«
Svoja opazanja ob pogovoru s strankami pojasn-
juie Ales Ziger, nepremicninski posrednik pri Lju-
bljana nepremicnine. Prilastnikih stanovanj Ziger
izpostavlja skrbi, da zivali uni¢ujejo pohistvo, da
otroci predstavljajo nevarnost pri morebitni od-
povedi najemne pogodbe, da matere samohranil-
ke ne bodo zmogle placevati najemnine®

diskriminacija na najemnem trgu

Pozdravljeni, sem mamica

4 otrokom in kaj hujsega je
sprejeti oz. dati v najem ve¢
Clanski druZini. Z moZem

komaj najdeva bivanje, saj nas
obravnavajo kot da smo
kuzni, ne pa druzina, ki ima
veC kot dva otroka. Nimam besed,
obravnavajo nas kot da so otroci
huje kot Zivali. Diskriminacija. In
potem Zivimo v gnilih, plesnivih-
hladnih najemih, ker drugega za
spodobno ceno ne dobimo. Kot
stars se pocutim manj kot
¢lovek, saj redno placujem
racune, zato da zZivotarimo
kar se tiCe bivanjskega
prostora.

Iskalka stanovanja

Ze vec¢ kot pol leta se trudim najti stanovanje v Kamniku zase in za moja dva otroka, je res tak problem
oddati mamici z otroci?

ne is¢emo, da bi vam unicili pohistvo, delali skodo, razbijali... i5¢em le streho nad glavo in stanovanje
blizu 3ole in vrtca kamor sta otroka vpisana.

¢e nisem 7e z zgoraj omenjenim prevec zahtevna, bi bila resni¢no vesela, ¢e bi se lastnik strinjal tudi s
subvencijo s strani ob¢ine, da mi olajsa stroske iz meseca v mesec, saj sem z otrokoma sama. Subvencija
ni noben bav bav, le na pogodbi mora pisati to¢en znesek najemnine, da dobite del nakazila od obcine,
ostalo pa je moja cbveznost.

10 Vir: N1, Marko Rabuza, Stanovanije je tezje najeti kot pa kupiti. Koga se
izogibajo lastniki?, 8.9.2023
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V posebej slabi situaciji so enostarSevske
druzine, ki morajo na najemnem trgu najti prim-
erno namestitev, pri Gemer imajo za to navoljo
le en redni mesec¢ni dohodek. Strah najemoda-
jalcev pred nezmoznostjo rednega placevanja
najemnine je tudi eden od glavnih razlogov za
diskriminacijo enostarSevskih druzin. Poleg

Moj problem pri stanovanju je ta,

da ne zelijo otrok. Vem da imajo
pravico oddati kot Zelijo vendar sem v
stiski ker me ne vzamejo zaradi otrok.
Kljub redni zaposlitvi...naj bi bili
nekako »zas¢iteni«, da nas ne morejo
izseliti..ko bi potekla pogodba. Jaz
osebno sem vestna in odgovorna in mi
kaj takega ne pride na misel..ampak
zaradi nezaupanja ostanes na cesti...
kako bi lahko lastnikom drugace
dokazala da sem redna plac¢nica?
(pricevanja z najemniski-sos.st)

Iskalka stanovanja

Osebe z mednarodno zascito
in tuji drzavljani

Diskriminacija beguncev in tujih drzavljanov na
najemnem trgu je pogosta praksa, ki temeljina
predsodkih in neutemeljenih strahovih. Pod na-
jvecjim udarom so tujci, ki prihajajo iz neevropskih
drzav, predvsem iz Afrike in Srednjega vzhoda.
Po pri¢evanju uporabnikov Slovenske filantropije,
Ambasade Rog in Kulturnega drustva Gmajna se
s00Cajo z zavrnitvami brez utemeljenih razlogov
0z. si najemodajalci izmisljujejo izgovore; da so
stanovanje ali sobo ravnokar oddali, da prostor
zanje ni primeren, da ne znajo angleSkega jezika
ipd. V€asih pa najemodajalci tudi neposredno

diskriminacija na najemnem trgu

finan¢nih skrbi in strahu pred Skodo se enos-
tarSevske druzine srecujejo tudi z bolj prikritimi
oblikami diskriminacije, kiizvirajo iz predsodkov
in pomislekov najemodajalcev. Gre za dvome o
sposobnostih star§ev samohranilcev pri voden-
jugospodinjstva, vzgoji otrok ter usklajevanju
sluzbenih in druzinskih obveznosti, kar naj bi
vplivalo na zanesljivost najemnikov.

Zavecino najemodajalcev je sprejemljive;si
kandidat druzina, kiima vsaj dva redna toka
prihodkov.

Sem mama samohranilka, imam dva
otroka. Prisla sem iz Ukrajine. Lastniki
mi enostavno nocejo oddati
stanovanja,, ¢eprav delam in imam
redni dohodek. Zelo me skrbi, saj isS¢em
Ze tri mesece. Tudi Ce je stanovanje dovolj
veliko in primerno za bivanje treh oseb,
npr. 56 m2, mi najemodajalci recejo da je
premajhno.

Iskalka stanovanja

recejo, da so prinjih dobrodoslile priseljenciiz
bivSe Jugoslavije ali celo, da tujci kot najemniki
predstavljajo vecje tveganje (da najemnina ne bo
poravnana, da bo stanovanje uni¢enoipd.). Zal
je takojsnja zavrnitev s strani najemodajalcev pri
vseh uporabnikih iz Srednjega vzhoda in Afrike,
s katerimi smo se pogovarijali, obi¢ajna izkusnja.
Poroc¢ajo o tem, da morajo povpre¢no kontakiti-
rati ve€ deset ponudnikov sob, preden najdejo
najemodajalca, ki jih je sploh pripravljen sprejeti
na ogled stanovanja.
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Prisoten je rasizem. Ko vidijo, da si
Arabec, te zavrnejo.

Najemnik s statusom begunca

Vse to kaze na predsodke, ki so Se ved-

no zakoreninjeni v nasi druzbi, poganjajo
diskriminacijo v vseh druzbenih sferahin
iskanje stanovanja za neevropske priseljence
delajo nevzdrzno. Ce najemodajalci vendarle
pristanejo na oddajo stanovanja, pa tem ose-
bam ob najemu pogosto postavljajo strozje
pogoje kot drugim najemnikom; npr. zahtev-
ajo visje najemnine ali varscine, pogostejse
preglede stanovanja, prepovedujejo prijavo
prebivalisca...

diskriminacija na najemnem trgu

Ob tako majhnih placah sem zaradi
visin najemnine in stroskov pod velikim
pritiskom. Trenutno Se gre, ker sem do
najemniskega stanovanja prisla prek
prijateljice, a ne vem, koliko casa bom

Se lahko tu. Glede na stanje na trgu
me skrbi, kako bo. Ker nisem nasla
zaposlitve v skladu s svojo izobrazbo, sem
bila primorana sprejeti nigje placano
delovno mesto. Za priseljence je teZko.

Najemnica iz tujine

Da tujci pogosto plac¢ujejo visjo najemnino kot drugi na najemniskem trgu, pa so za
N1 pritrdili tudi drugi sogovorniki. »Ljudje njim postavijo vi§jo ceno, kar upravicujejo
kot ceno za nekaksno pove&ano tveganje,« je opozoril Ognjen Radivojevi¢ s

Slovenske filantropije. "

11 N1, Barbara M. Smajila, Slovenski najemniski divji zahod: “Ne dam ti stanovanja, imas tri otroke”, 14. 4.2024

Ko vidijo, da si begunec, te
zavrnejo. Ko sem nekoga uspel
prepricati, je privolil v oddajo, a mi

za moznost najema ponudil visjo
najemnino kot je bilo sprva predvideno.
Najemodajalci izkoristajo nase
okolis¢ine.

Najemnik s statusom begunca

Najemodajalci recejo, da oddajajo samo
priseljencem iz Ex-Jugoslavije. Jaz sem
iz Ex-Sirije. ZmozZna sem redno placevati
najemnino, a me enostavno 2avracajo.
Situacija je nevzdrina. Ne vem, kaj bom.

Iskalka stanovanja
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Obup, ki ga prinese veEmesecno iskanje stanovanja

ali sobe, pa pogosto, tako kot pri predstavnikih romske
skupnostiin osebah z izkusnjo brezdomstva, pripelje do
tega, da pristanejo na stanovanja, ki so vizredno slabem
stanju ter za katera bi najemodajalci tezko nasli kaksSne-
gadrugega najemnika.

V Ljubljani je bilo nemogoce najti primerno
stanovanje za naso druzino. Sedaj Zivimo v
garsonjeri v vecji hisi v kraju izven Ljubljane.
Lokacija je velik problem, saj so vse storitve
izredno dalec, ne morem se vkljuciti v teCaj
slovenstine. Z otroki sem doma, moZ pa dela v
Ljubljani. Samo za odhod in prihod na delo porabi
ogromno ¢asa. NaSe bivalisce je v slabem
stanju, polno je vlage. A ob tolikSnem
Stevilu zavrnitev, smo enostavno obupali.

Priselienska druzina

Diskriminacija te skupine na najemnem trgu je tako
razsirjena, da bilahko rekli, da je pravilo. Najemodajalci,

ki so pripravljeni oddajati posameznikom in druzinam iz
Afrike in Srednjega vzhoda brez postavljanja drugacnih
pogojev ali viSanja cen pa so le izjema, ki to pravilo potrju-
je. Medtem ko mediji pogosto porocajo o tem, kako tezko
je pritido primernega stanovanja mladim druzinam, o
diskriminaciji priseljencev in beguncey, ki je Se dosti bolj
razsirjena, izredno redko poroc¢ajo.? Problematika iskan-
ja stanovanja za osebe s statusom begunca nidelezna
posebne pozornosti, odgovorne institucije in posamezni-
Ki pa jo prepogosto in preve¢ enostavno preprosto ig-
norirajo, zato smo se odlocili, da ji z raziskovalnim delom
posvetimo ve¢ pozornosti ter jo celovito predstavimo v
pricujo¢em porocilu.

12 Redkaizjema je kakovosten ¢lanek Slovenski najemniski divji zahod: “Ne dam
ti stanovanija, imas tri otroke” novinarke Barbare M. Smajila za N1, ki pa kljub vsemu
odraza druzbeno klimo in v naslovu izpostavlja tezave druzin na najemnem trgu.
Clanek bi bil v primeru, da bi bile v naslovu izpostavljene stiske beguncev, najbrz
bistveno manj bran, pod njim pa bi se vrstili nestrpni komentarii.

diskriminacija na najemnem trgu
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Diskriminacija

diskriminacija oseb s statusom begunca

oseb s statusom

begunca

Zaosebe s statusom begunca je proces iskanja
namestitve v Sloveniji Se posebej zapletenin
neprijeten. Po pridobitvi statusa begunca se
mora oseba iz azilinega doma uradno izseliti po
petnajstih dneh. S pridobitvijo statusa begunca
torej oseba izgubi azilantske pravice in stem
pravico do bivanja v azilnem domu, obenem pa
pridobi pravico do stalnega bivanja v Sloveniji
ter stem tudi pravice do zdravstvenega varstva
inizobrazevanja. Osebe s statusom begunca se
lahko odlodijo za samostojno iskanje zasebne
nastanitve ali za vselitev v eno izmed integraci-
jskih his. Priiskanju zasebne nastanitve imajo na
voljo podporo urada vlade za oskrbo ininte-
gracijo migrantov (UOIM) in nevladnih organ-
izacij.

Nekateri se paiz azilnega doma preselijo ze
pred pridobitvijo mednarodne zascite, sajlahko
prosilec za azil pridobi delovno dovoljenje po
treh mesecih od za¢etka postopka za mednar-
odno zascito, to pa jim omogoca bivanje izven
azilnega doma. Ko za¢nejo dobivati stalne
prihodke, se tako nekateri podajo viskanje na-
jemnega stanovanja.

Najvecje Stevilo oseb s priznano mednarodno
zasSdito se nahaja v zasebnih nastanitvah (935
ljudi)®, kar kaZe na visoko odvisnost iskalcev z
mednarodno zascito od zasebnih nastanitev.
Hkrati so kapacitete integracijskih his v Ljubljani
in Mariboru zelo omejene, amedtem ko je inte-
gracijska hisa v Ljubljani polno zasedena, tista v
Mariboru zaradi odro¢ne lokacije ostaja prazna.
To kaze na pomanjkanje zadostnih namestitvenih
kapacitet v uradnih objektih, kar je Se posebej
problemati¢no glede na skupno Stevilo 1177 oseb
s priznano zascito.

r QI
D

(=

—_—

13 Podatke o Stevilu nastanjenih oseb v razli¢nih oblikah nastanitev
¢rpamo s spletne strani Urada vlade za oskrbo in integracijo migrantov:
https://www.gov.si/assets/vladne-sluzbe/UOIM/STATISTIKA/Av-
gust-2024/14.8.2024-podatki-o-osebah-s-priznano-mednarodno-zasci-
to.pdf (dostopno 22.8.2024),
https:/www.gov.si/assets/vladne-sluzbe/UOIM/STATISTIKA/Av-
gust-2024/19.8.2024-podatki-o-prosilcih-za-mednarodno-zascito.pdf
(dostopno 22.8.2024)
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Integracijske hise

Zalazje vklju¢evanje oseb s statusom begunca
v slovensko druzbo je Ministrstvo za notranje
zadeve (MNZ) leta 2007 vzpostavilo dve in-
tegracijski hisi (v Ljubljani in kmalu zatem Se v
Mariboru), ki osebam s statusom begunca nu-
dita zacasno brezpla¢no bivanje. Projekt naj bi
omogocal osebam s statusom begunca, da se
v prvem letu po pridobitvi mednarodne zascite
osredotocijo na u¢enje slovenskegajezika,
ureditev zdravstvenega zavarovanja, vkljucitev
otrok v Solski sistem in iskanje zaposilitve. Inte-
gracijska hisa v Ljubljani, ki se nahaja v Mostah,
ima kapacitete za 12-15 oseb, integracijska hisa
v Mariboru pa lahko sprejme do 40 oseb.

Stanovanjska podpora UOIM

Ce se osebe s statusom begunca odlogijo za
nastanitev na zasebnem naslovu, so v primer-

ih, da nimajo lastnih sredstev za prezivljanje ali
jim bivanje ni zagotovljeno kako drugace, up-
raviCene do denarnega nadomestila za zasebno
nastanitev. Visina nadomestila je vezana na pod-
pisano najemno pogodbo. Priiskanju zasebne
namestitve osebam s statusom begunca lahko
pomaga UOIM, aje po pric¢evaniih pritem precej
neuspesen. Zdi se da je stanovanjska podpora
UOIM-a odvisna predvsem od osebnega an-
gazmaja zaposlenih, ne nudi pa konsistentne

ali sistemske resitve za vse iskalce s statusom
begunca. Med nasimi anonimnimi sogovorniki
jinje veliko poroc¢alo, da resne pomodi s strani
UOIM priiskanju stanovanja niso dobili, tisti, ki
pa pomoc prejmejo, se za namestitve, ki jin najde
UOIM, ne odlo¢ajo pogosto. Zasebne bivalne
nastanitve, ki jih priskrbi UOIM za osebe s
statusom begunca, so namre¢ pogosto nep-
rimerne; Se posebej za tiste, kiimajo zaposlitev.

diskriminacija oseb s statusom begunca

Integracijska hiSa v Ljubljani je ze zadnjih nekaj
let zaradi majhne kapacitete polno zasedena,
integracijska hisa Maribor pa pogosto ne pred-
stavlja dobre resitve ljudi s statusom begunca.
V ¢asu, ki ga begunci med ¢akanjem na odo-
britev mednarodne zasdite (to lahko traja tudi
vec kot dve leti) prezivijo vizpostavah azilnega
domaizven Maribora, si v Ljubljani ze ustvarijo
novo zivljenje —najdejo si delo, zgradijo socialno
mrezo, v&asih si tudi ustvarijo druzino. Zadasna
selitev v mariborsko integracijsko hiso, ko se
posameznik ravno nekoliko postavina noge in si
zacCne oblikovati dom, je neprimerna, zato ljudje
raje is¢ejo druge moznosti.

Ponavadi gre za delavske sobe, torej deljene
sobe na obrobju Ljubljane, kjer slabe avtobusne
povezave ne omogocajo mobilnosti ob zgodnjih
jutranjih ali poznih ve€ernih urah, ko delavciin
delavke zac¢enjajo ali zakljuCujejo svoje delovni-
ke. Cene teh sob oz. leziS¢ pa so pogosto
neproporcionalno visoke.

Nekateriimajo kljub temu pozitivhe izkusnje z
UOIM-ovo stanovanjsko podporo — predvsem

v primerih, ko je stanovanje nujno zagotoviti &im
prej, npr. za osebe s statusom beguncav proce-
su zdruzitve druzine.

Zaradivseh omenjenih tezav so simnoge osebe
z mednarodno zas¢ito primorane zasebno
nastanitev iskati same ali s pomocjo nevlad-

nih organizacij (NVO), kot so Ambasada Rog,
Slovenska filantropija in do pred kratkim drustvo
Odnos.
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Iskanje stanovanj za
begunce

Zaraziskovanje problematike diskriminacije
beguncev iz Afrike in Srednjega vzhoda smo se
povezaliz Ambasado Rog, ki svojim ¢lanom nudi
pomoc priiskanju zasebne namestitve. Amba-
sada Rog je ljubljanska iniciativa, v kateri sku-
paj delujejo lokalni aktivisti in migranti. Ceprav
nudijo pomoc¢ priiskanju stanovanj vsem svojim
¢lanom, so prioritetna skupina tisti, ki se na na-
jemnem trgu znajdejo prvic ter zato potrebujejo
najvec usmeritev in podpore. Gre torej za osebe
s pravkar pridobljeno mednarodno zascito,
osebe v procesu zdruzitve druzine ali prosilce
zamednarodno zasdito, kiredno delajo in se
lahko zato pred¢asno izselijo iz azilnega doma.

S terenskim delom smo zeleli pridobiti vpogled
vizkus$nje oseb s statusom begunca pri iskanju
stanovanj. Med 16. majem 2024 in 10. julijem
2024 smo zbirali podatke, da bi dokumentirali
ter razumeli ovire in diskriminatorne prakse, s
katerimi se begunci sooc¢ajo priiskanju stano-
vanj v osrednjeslovenski regiji.

Raziskovalnivzorec zajema 100 podanih
prosenj za ogled zasebne namestitve z na-
menom najema. BivaliS§¢a smo iskaliza 10
posameznikov ter za 4 druzine, ki so vkljucev-
ale od 4 do 8 ¢lanov. Iskalci so bili predvsem
osebe z novo pridobljeno mednarodno zascito,
ki so pogosto brez prihrankov in zaposleni na
minimalni placi, ter druzine, ki se v ¢asu iskan-
ja stanovanja prezivljajo z eno redno placo.
Namestitev smo iskali s pomocjo oglasov na
spletni strani nepremicnine.net ter v Facebook

diskriminacija oseb s statusom begunca

skupinah, namenjenih iskanju namestitve, kot so
»Stanovanjce, kje si?«, »Nepremicnine od ust do
ust«, »Stanovanja najem, oddaja, nakup, proda-
ja«, indruge.

Kontaktirani so bili najemodajalci, katerih oglasi
so ustrezali dvema glavnima kriterijema: prvic,
soba ali stanovanje sta bila v cenovnem rangu,
primernem zaiskalce; drugic¢, v oglasu niso bili
prisotni diskriminatorni pogoiji aliizrazene pref-
erence glede bodocih najemnikov.

Pomembno je poudariti, da je po nhavodilu
zagovornika nacela enakosti najemodajalcem
na javnih spletnih straneh prepovedano postav-
ljati diskriminatorne pogoje najema, Cesar pav
zaprtih Facebook skupinah, kjer se pojavljajo
oglasi s pogoiji, kot so »samo za Slovence« ali
»Ne zamigrante”, ne upostevajo vedno. Kljub
temu, da najavnih spletnih straneh diskrimina-
torni pogoji niso tako transparentni, pato ne
pomeni, dajih v oglasu ni; navadno so le bolj
prikriti (npr. »primerno tudi za Studente« ali
»primerno za slovensko govorece«). Hitro se je
izkazalo, da ponudnikov, ki v oglas prikrito vkI-
jucijo diskriminatorne pogoje, nima smisla kon-
taktirati; nekateri najemodajalci so nam razlozili,
kaj natan¢no so imeliv oglasu v mislih, nekajkrat
pa so celoizrazili frustracijo, da tega ne morejo
bolj jasno zapisati v oglas (saj se jim je Ze zgodi-
lo, da so jih nepremi¢ninske agencije opozorile
na pozive zagovornika). Ti najemodajalci ostaja-
jo diskriminatorni, le da je diskriminacija nekoliko
manj oditna.
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Po vsakem opravljenem klicu so bile popisane
naslednje informacije: spletna povezava do ogla-
sa, datum opravljenega klica, telefonska Stevilka
najemodajalca, cena, lokacija in tip nepremicnine
ter odgovor naKklic. Prav tako so bile zbrane ustne
in pisne izjave najemodajalcey, ki so prosnje za
ogled zavrnili.

V sklopu raziskave smo opravili tudi ve¢ daljSih
pogovorov z osebami s statusom begunca, ki

diskriminacija oseb s statusom begunca

ze dlje Gasa bivajo v najemniskih stanovanjih v
Ljubljani. Opravljeni pogovori ponujajo vpogled v
tezave, s katerimi se osebe s statusom begunca
srecujejo ob vselitviin med najemanjem stano-
vanja.

Zbrani podatki so bili analizirani znamenom
identificiranja glavnih ovir, s katerimi se sooc¢ajo
begunci priiskanju stanovanj, in razumevanja
njihovih pogojev bivanja v Sloveniji.

Kako tezko je priti do ogleda

- kaj Sele do stanovanja?

Od 100 ponudnikov stanovanj ali sob na trgu, ki
smo jih poklicali, jih je le 17 na prosnjo za ogled
stanovanja odgovorilo pozitivno. Od teh se je 5
ogledov konc&alo s podpisom najemne pogodbe
—enazadruzino in §tiri za posameznike, ostalih
12 najemodajalcev pa je za najemizbralo druge
kandidate.

Diskriminacijo smo praviloma zaznali ze ob
prvem telefonskem klicu. Od 100 poklicanih

je 18 najemodajalcev — ve€inoma po omembi
informacije, da je iskalec stanovanja oseba z
mednarodno zas¢ito — postalo popolnoma
neodzivnih, 65 najemodajalcev je prosSnjo

za ogled stanovanja zavrnilo, od tegajihje 15
povprasevanje za najem stanovanja zavrnilo z
izrecno diskriminatornimiin pogosto neprijazni-
mi izjavami—kjub temu, da v oglasu diskrimina-
tornih pogojev niso navedli.

Pozitivni

Odgovorina proSnje za

. . Negativni
ogled nepremicnine,v %

Brez
odgovora

Z 510d 100 opravljenih klicev smo iskali veCsob-
no stanovanje za druzine, 49 klicev pa smo
opravili za posamezne iskalce, torej za eno- ali
dvoposteljne sobe. Prianalizi podatkov se je
izkazalo, da je razmerje med pozitivhimiin neg-
ativnimi odgovori najemodajalcev ob iskanju
stanovanj za druzine zelo primerljivo s tistim ob
iskanju stanovanj za posameznike. Od 51klicey,
opravljenih znamero iskanja bivaliS¢a za druzine,
smo se le v 10 primerih uspeli dogovoriti za ogled
stanovanja, torej smo prejeli 31 negativnih odgov-
orov, 10 najemodajalcev pa nam je na neki tocki
prenehalo odgovarjati na sporocila. Ob klicanju
za posameznike smo prejeli 8 pozitivninin 34
negativnih odgovorov, v 7 primerih pa so nas
najemodajalci zaceli ignorirati.

-
I -
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Izpostavljamo le nekaj primerov

zavrnitev proSenj za ogled stanovanja.
Najemodajalci se brez dodatnih vprasan;
o morebitnih najemnikih, njihovi izobrazbi,
zaposlitvi ali interesih radi sklicujejo na
kulturne razlike ali morebitno nezmoznost
integracije najemnikov v novo okolje.
Pogosto pride tudi do posplositev ali
stereotipnih predstav o tujcih.

V telefonskih pogovorih so najemodajalci
vcasih Se bolj neposredniin o¢itno
diskriminatorni:

Tele sobe so samo 2
Balkance, imam pa v Trzinu
neki za Africane.

To je druga kultura, jaz bi raje

Svojim priskodila ng pomog, v

Slovenii je veliko ludi, ki vabi
pomoc, veste,

Enostavno ne, 2a tujce
enostavno ne oddajamo.

Hocem najemnike bligje nag;
kulturi, kaksne Ruse ali pa
Ukragince,
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Najemodajalci kot razlog za zavrnitev oseb z
mednarodno zas¢ito najpogosteje omenjajo
kulturne razlike, Ceprav so iskalci ljudje, ki so

v Sloveniji pogosto ze vsaj eno leto, se ucijo
slovensc¢ino, opravljajo teCaje integracije in
delajo v okoljih, kjer so njihovi sodelavci Slovenci
ali prebivalci drzav bivSe Jugoslavije. Pogosto
patezava nivtem, da soiskalci tujcialiosebe z
mednarodno zas¢ito; zatakne se pri dejstvu, da
izhajajo iz Afrike ali Srednjega vzhoda.

Najemodajalciimajo pogosto mnogo rasnih
predsodkov in zamisli o tem, kako je oddajati
ljudem iz kultur, s katerimivec¢ kot ocitno sploh Se
niso imeli stika.

Pogosto najemodajalci kot razlog navajajo tudi
svojo »uvidevnost« do sosedov ter izrazijo svoj
strah pred tem, da bi oddaja stanovanja tujcem
vodila do napetosti in konfliktov v skupnosti, kljub
temu da njihovi strahovi nikoli ne temeljijo na
dejanskihizkusnjah.

Zasledilismo tudi nekaj zavrnitev tujcev brez
razlage, pri Cemer lahko predvidevamo, da gre
za neupravicene predsodke, ki oblikujejo pref-
erence najemodajalcev. Gre za primere tihe
diskriminacije, kjer najemodajalci svoje pref-
erence v oglasu niso navedli, so pamed tele-
fonskim klicem iskalcem stanovanja dali jasno
vedeti,da beguncem ne oddajajo.

Delterenskega dela je bil posvecen iskanju prim-
ernih stanovanj za dvo- do osemclanske druzine.
Tudiv takih primerih iskanje primernega bivalis¢a
ni ni¢ manj zahtevno. Kljub temu da so (glede na
nase izkusnje s terenskim delom in pri¢evanja
sogovornikov) najemodajalci lahko bolj zaupljivi
do begunskih druzin kot do mladih moskih, so te
kljub temu sooc¢ene z vrsto tezav, specificnih za
vecCcClanske druzine.
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Sem govoril s sinom in »ta
&rnims« ne bi oddajal, Ce imate

kej bolj pametnega pa sporoci.

Ne ne ker sem 1, enga ¢rnca vy
VIgU, pa to je drugaing kultura, enga
Turka bom xdej tud vn vrgu, ker si
umwa rit s flago vode, tkoda izve,

Balkang ne bom ve¢ vemal

anovanje je v Crnucah, ne
tako da bo mel dalec do
em, da so ont

Joj, tole st

Beigradu,

slugbe [v BTC-jul, sicer v :

[iz Afrike] navajent povsod tect, saj/no
to mu ne bi ustrezalo, je predalec.

Veste, moram tudi ng sosede malo

pomislits, to pa res ne bi b, Jer do njih.
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Oseba s statusom begunca lahko v 90 dneh
po pridobitvi statusa zaprosi za dovoljenje
zaprebivanje za svoje druzinske ¢lane, pod

pogojem, da je druzina obstajala Zze pred (stanovanje s 154 m2) Ne, veste
prihodom v Slovenijo. Proces zdruzitve druzine to pa ne bo $lo. Smo se zmenili, da
zahteva, da osebe s statusom begunca najdejo oddamo majhni druini, ideaino
stanovanije in podpisejo najemno pogodbo, e triclanski, saj %vijo moji starsi v
preden druzinski ¢lani prispejo v Slovenijo. Tov istem bloku...

praksi pogosto pomeni, da mora oseba z enim
dohodkom zagotoviti primerno stanovanje

za celotno druzino, kar hudo omeji nabor
potencialnih stanovanj, saj siena oseba tezko
privoscivisoke najemnine za vedja stanovanja.
Cetudi se najde primerno stanovanje po dostopni
ceni, pa hajemodajalci neradi oddajajo druzinam
zdvema ali ve€ otroki. Zasledilismo vec primerov,
ko so najemodajalci postaviliomejitev, da je
stanovanje, veliko vec kot 110 kvadratnih metroy,
namenjeno najvec triclanski druzini.

(stanovanje s 110 m2) Ojoj to pa ne,
najvet en otrok, ker imamo lesene

strope, saj razumete...

Pogodbe

Pogosta praksa je, da najemodajalci z be-
gunce ne zelijo skleniti najemne pogodbe, saj
se izogibajo davénim obveznostim z naslova
pobrane najemnine. To najemnike izpostavlja
tveganjem, kot sta npr. nenaden dvig najemnine
ali pa zahteva poizselitvi brez predhodnega
obvestila.

V stanovanju sem bival skupaj s Se
Stirimi cimri. Med lastnico in enim
od cimrov je prislo do konflikta, in

Co , . kljub temu, da ostali nismo imeli
Poleg tega je najemnikom brez uradne najemne

pogodbe onemogocen dostop do stano-
vanjske subvencije ter otezeno dokazovanje
upravi¢enosti do drugih socialnih storitevin
subvencij. Ce lastniki niso pripravlieni skleniti
najemne pogodbe, to praviloma tudi pomeni, da
najemniki nimajo moznosti prijave prebivalis¢a.

ni¢ s tem nam je lastnica rekla,

da se moramo ob izteku meseca
vsi izseliti. Noben izmed nas ni imel
sklenjene pogodbe, tako da smo vsi
pristali v zelo stresni situaciji saj smo si
morali poiskati novo stanovanje v zelo
kratkem casu.

Iskalec stanovanja v Ljubljani
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Preprecevanje prijave stalnega
prebivaliSca

Osebe s statusom begunca morajo prijaviti stalno prebivalisce
v osmih dneh po pridobitvi dovoljenja za stalno prebivanje. Ta
postopek je bistven za legalizacijo njihovega statusa v drzaviin
zaizpolnjevanje vseh zakonskih zahtev, ki jim omogocajo dol-
goroc¢no bivanje v Sloveniji. Posameznike, ki ne prijavijo stalnega
prebivaliS€a v zakonsko dolo¢enem roku, lahko doleti globa od
200do 600 €.

Problem predstavlja dejstvo, da velika vecina najemodajalcev
beguncem prepoveduje prijavo stalnega prebivalis¢a, in sicer
zaradi pretiranih skrbi, ki temeljijo na napacnih informacijah
(nezmoznost prekinitve najemnega razmerja, celo strah pred
prevzemom stanovanjaitd.). Vse preveckrat se zgodi, da lastniki
prepoved prijave stalnega prebivaliS¢a celo zapiSejo v najemno
pogodbo, Eeprav Zakon o prijavi prebivaliS¢a v Sestem od-
stavku 7. ¢lena, ki govori o prijavi stalnega prebivaliS¢a, doloca,
da »lastnik, solastnik ali stanodajalec, ki posamezniku dovoli
bivati na naslovu, ne sme omejevati posameznikove prijavne
obveznosti«. Omejevanje prijavne obveznosti torej ni skladno z
zakonodajo in predstavlja krsitev najemniskih pravic.

Kot je tudi Ognjen Radivojevic iz Slovenske filantropije izpostavil
za N1: »Imeli smo veliko primerov, ko je ¢lovek ostal brez stano-
vanja, za katero smo bili Ze dogovorjeni, ker lastnik ni dovolil
prijave stalnega prebivaliséa,« kar je problem saj »Clovek nek-

je mora biti prijavijen, in kje drugje bi to lahko bilo kot tam, kjer
ZiVi?e

Ker siveliko oseb s statusom begunca ne more urediti stalnega
prebivaliS¢a na naslovu, kjer dejansko prebivajo, jim ne preos-
tane drugega, kot da si poiscejo drug naslov. Nekateri se stalno
prijavijo na naslovu kakSnega prijatelja, ker pa mnogi nimajo

te srecCe, so se na »trgu« zZe pojaviliposamezniki, ki ponujajo
ureditev stalnega prebivaliS¢a na njihovem naslovu — kakopak v
zameno za finanéno nadomestilo. Najemniki, ki nimajo moznosti
prijave bivali§¢a na naslovu, kjer dejansko bivajo, tako nekomu
placujejo za najem stanovanja, drugemu pa za prijavljeno stalno
prebivalis¢e, kar predstavlja veliko dodatno finanéno breme.

14 N1, Barbara M. Smajila, Slovenski najemniski divji zahod: “Ne dam ti stanovanja,imas tri
otroke”, 14.4.2024
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Z najemodajalko
sva se zmenila, da
bom lahko prijavil
stalno prebivalisce.
Po tem ko sem to Ze
uredil na upravni
enoti, me je klical
najemodajalkin

sin in mi zagrozil,
da me bo toZil,

ker sem stalno
prebivalisce prijavil
na upravni enoti.
Najemodajalka
se je potem
odlodila, da mi bo
za stalno prijavo
prebivalisca
zaracunala 500
eur na leto.

Iskalec stanovanja v Ljubljani
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Nezaupanje lastnikov

Eden od problemoy, s katerim se srecujejo osebe
s statusom begunca, je nezaupanie lastnikov, ki
se kaze ze priiskanju stanovanj. Veliko nezaupan-
jaizhajaiz predsodkov, da so beguncifinan¢no
nezmozniin nezanesljivi pri placevanju najemnin,
pa tudi, da bodo slabo skrbeli za svoje bivalisce,
ker izhajajo iz drugacnega kulturnega okolja. Ob
ogledu stanovanja tako lastniki v€asih zahteva-
jo prisotnost e nekoga, ki bo jamdil za njihovo
finanéno odgovornost, ali pa zahtevajo placilo
najemnine za ve€ mesecev vhapre;.

Lastnik je zahteval, da 2 mano na ogled
prideta tako moja punca kot tudi Se ena
slovenska prijateljica, drugace ne bo niti
razmisljal o tem, da bi mi oddal stanovanje.

Iskalec stanovanja v Ljubljani

Med samim bivanjem se velikokrat dogaja, da
najemodajalci ne zelijo komunicirati neposredno
z najemniki, ampak samo s posredniki (prijatelj,
socialnimidelavci...), Ceprav tako lastnik kot na-
jemnik govorita teko¢e anglesko, véasih tudi slov-
ensko. Pomanjkanje neposrednega stika med
najemnikom in najemodajalcem lahko privede do
nesporazumov ter povecuje nezaupanje, zato

je pomembno, da so posredniki sicer vklju¢eniv
podporni vlogi, komunikacija pa primarno poteka
med najemodajalcem in najemnikom.

V nekaterih primerih zaradi nezaupanjain pred-
sodkov pride do tega, da se lastniki pretirano
vmesavajo v zivlienje najemnika. Primer takega
vmesavanja je npr. prepovedovanje dnevnih
obiskov (Se posebej, ¢e obiski niso Slovenci), ku-
hanja dolo¢ene hrane ali kajenjaizven stanovan-
jskih prostorov (na vrtu ali na ulici pred hi$o). Po-
gosto prihaja tudi do prekomernega preverjanja
stanovanj, kar je za najemnika motece. Stano-

diskriminacija oseb s statusom begunca

vanjski zakon doloc¢a, da lahko najemodajalci
obiscejo stanovanje dvakrat letno po predhod-
nem dogovoru z najemnikom, vendar se lastniki
tega pogosto ne drzijo. V skrajnih primerih prihaja
do prekomernih pregledov (npr. nenajavljeno
tedensko obiskovanje stanovanja pod pretvezo,
da hocejo nekaj pogledati ali poiskati). Do takih
situacij najveckrat prihaja v primerih, ko lastnik
najemniskega stanovanja biva vistem objektu.

Ravno sem bil v sluZbi svojo sobo pa sem
pustil zaklenjeno. Lastnica je prisla v tem
Casu nenapovedano pogledati stanovanje in
ker ni mogla odpreti vrat moje sobe in me
ni dobila na telefon je poklicala najprej
azilni dom potem pa Se policijo.

Iskalec stanovanja v Ljubljani

Taksno ravnanije ni le krSitev zasebnosti najemni-
ka, temvec je tudiiziemno stresno, kar negativno
vpliva na kakovost bivanja ter na ob¢utek varnosti
in sprejetosti vdolo¢enem okolju.

Velikokrat imajo najemniki opravka tudi s preti-
ranimi navodili in zahtevami, ki jih postavljajo
najemodajalci.

Najemodajalka me je poklicala po telefonu
in mi povedala, da se je slucajno ustavila

v stanovanju in je videla da imam na
omari obeseno brisaco in v sobi odprt
sendvic. Rekla je, da bo morala, ¢e se bo to
ponavljalo prekiniti pogodbo, saj da ji to
unicuje pohistvo, jesti pa je dovoljeno samo

v kuhinji.

Iskalec stanovanja v Ljubljani
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Zasilniizhod

Ve sogovornikov nam je povedalo, da obstajajo
dolocene nastanitve v Ljubljani, za katere je znano,
da sprejemajo begunce. Tamimajo najve¢ moznos-
ti. »To je za dolo¢ene postal tudi zelo dober posel, saj
liudem zaracunavajo relativno veliko denarja za slabe
pogoje. A tako vsaj dobijo streho nad glavo, kijim je
drugi nocejo dati « se strinjajo poznavalci razmer®

Zaradi pomanjkanja primernih stanovanjin ¢asovne
stiske je veliko oseb s statusom begunca primo-
ranih najeti prebivalis&e v vedijih hisah na obrobju
Ljubliane. Gre za vec¢posteline sobe v velikih hisah,
kijih lastniki navadno ne oglasujejo na spletnih
mestih, a so dobro poznane v krogih priseljencev.
Praviloma so zelo slabo vzdrzevane, sobe so pre-
naseljene, bivalni pogoji pa mizerni.

Moyji fantje pri ment lepo Zivijo, poskrbim
pa, da ni problemov, eno nadstropje
mam 2a Arabce, drugo za Africane, da

se ne kregajo. ../|.. Vedno se najde kaksna
postelja frej, ce ne drugega lahko koga
prestavim v drugo sobo ali pa kje dodam
kaksno posteljo.

Najemodajalec v Ljubljani

Iskalci pridejo v takih primerih v kontakt z naje-
modajalci preko poznanstev —ti najemodajalci so
ponavadi dobro poznani med marginaliziranimi
skupinami in organizacijami, ki jim nudijo podpo-
ro. Gre za najemodajalce, ki sprejemajo vse, ki
prebivali§¢a ne morejo najti drugod, ne glede na
to, od kod prihajajo ali kakSne so njihove izkusnje.
Cene takih nastanitev so obi¢ajno neproporcion-
alno visoke glede na bivalne pogoje, sklepanje

15 N1, Barbara M. Smajila, Slovenski najemniski divji zahod: “Ne dam ti stano-
vanja, imas tri otroke”, 14.4.2024

diskriminacija oseb s statusom begunca

najemnih pogodb in moznost stalne

prijave pa nista mogoci. Kljub temu da so
taksSna bivaliS¢aizredno slaba resitev, pa so
zamarsikoga na prenasi¢enem in diskrimina-
tornem najemnem trgu edina dosegljiva stre-
ha nad glavo. S svojim obstojem zapolnjujejo
vrzel na najemnem trgu in »resujejo«iskalce
stanovanja, ki bi sicer pristali na cesti.
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Diskriminacijana
upravnih enotah

Postopek prijave stalnega prebivaliS¢a je v teoriji enostaven.
Najemnik mora na pristojni upravni enoti opraviti prijavo
stalnega prebivalis¢a. Poleg osebnega dokumenta mora kot
obvezen del prijave predloziti ustrezne dokumente, in sicer
veljavno najemno pogodbo aliizjavo lastnika o dovoljenju za
stalno prijavo. V praksi pa se pogosto dogaja, da zaposleni
na upravnih enotah osebam s statusom begunca, ljudem z
izkusnjo brezdomstva in pripadnikom romske skupnostine
zelijo prijaviti stalnega prebivaliS¢a, Ceprav imajo vse potre-
bne dokumente ter izpolnjujejo vse pogoje. Z najvec odpora
na upravnih enotah se srecujejo ljudje, ki se vidno borijo z od-
visnostjo, imajo opazna bolezenska stanjain tezave v dusev-
nem zdravju, ve¢ obrambnih mehanizmov, manj socialnih
vescin — gre torej za oCitno neenakopravno obravnavo najbolj
socialno izklju¢enih in najSibkejsih ¢lanov druzbe.

Taksno ravnanije niv skladu s pravnim postopkomiin je
nedvomno diskriminatorno dejanje. Uradniki pogosto od
lastnikov zahtevajo dodatna potrdilain jin celo klicejo, da bi
preverili, ali res dovoljujejo prijavo prebivalis¢a, kar v skrajnih
primerih lahko vodi do tega, da se najemodajalec odloci za
preklic pogodbe.

Enako opazajo tudi pri Kraljih ulice, ki pri svojem delu po-
gosto naletijo na sistemske ovire, ki dodatno otezujejo ze
tako tezko situacijo. Tudi oni porocajo, da je izmed kljuénih
tezav nepripravljenost upravnih enot, daizvedejo prijavo
stalnega prebivalis¢a, Ceprav obstaja najemna pogodba.
Pojavnost te tezave je odvisna od referenta, ki obravna-
va zadevo, hkrati pa tudi od videza in prezence osebe, ki
storitev potrebuje.

diskriminacija na upravnih enotah

Gospa na okencu mi je
rekla, da mi ne more
pomagati in me poslala
drugam. Tam so mi rekli
da morajo pregledati
dokument, ki ga je
podpisala najemodajalka
in da tega Se niso naredili
in da mora iti Se skozi
dodaten pregled. Potem
sem spet prisel do

okenca. Kljub temu da
sem predloZil pogodbo

in da jim je lastnica Se
dodatno poslala izjavo
da dovoljuje stalno
prijave, so jo vseeno Se
enkrat poklicali. Lastnica
je potrdila da prijavo
dovoljuje, a na koncu so
rekli naj se vrnem 2 izjavo
da lastnica dovoljuje
stalno prijavo v fizicni
obliki.

Najemnik s statusom begunca
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Zagovornik

zagovornik nacela enakosti in varstvo pred diskriminacijo

nacela enakosti

invarstvo pred

diskriminacijo

Uresnicevanije pravice do stanovanjaje temelj,

ki nam Sele omogoca uveljavljanje vseh ostalih
Clovekovih pravic, je izhodis¢e, od koder vstopa-
mo v svet in se vkljucujemo v druzbo. Moznosti
reSevanja stanovanjskega vprasanja bi morale
biti za vse enake, ne glede na to, kdo smo, koliko
¢lanov Steje nase gospodinjstvo, od kod prihaja-
mo, katere jezike govorimo, kakSne barve je nasa
koza ali kaj vse smo v Zivljenju Ze preziveli.

V Slovenijiimamo Zakon o varstvu pred diskrim-
inacijo (ZVarD), ki naj bi prebivalce ¢itil pred
vsako neupravi¢eno neenako obravnavo, razlik-
ovanjem aliizklju¢evanjem, ki na tak alidrugacen
nacin kratijo osnovne ¢lovekove in druge prav-
ice ter temeljne svoboscine. Zakon vzpostavlja
zagovornika nacela enakosti kot samostojen
drzavni organ, namenjen spodbujanju enako-
pravne obravnave in zagotavljanju varstva pred
diskriminacijo.

Zagovornik nacela enakosti informira o diskrim-
inaciji, svetuje osebam, ki se sooc¢ajo z diskrim-
inacijo, objavlja neodvisna porocila, podaja
priporocila drzavnim organom, lokalnim skupno-
stim, nosilcem javnih pooblastil, delodajalcem,
gospodarskim subjektom in drugim subjektom

glede preprecevanja in odpravljanja diskriminaci-
je ter predlaga sprejetje posebnih ukrepov za
izboljSanje polozaja oseb, ki so v manj ugodnem
polozaju zaradi dolo¢ene osebne okolis¢ine.
Zagovornik na¢ela enakostije v preteklosti ze
prepoznal razseznost problema diskriminacije na
stanovanjskem podrodju ter je v zadnjih letih ze
nekajkrat podal opozorila in predloge, ki bi lahko
podrocje izboljsali. V nadaljevanju omenjamo le
najpomembnejse.

Ob spremembi Stanovanjskega zakona leta
2020 je ministrstvu za okolje in prostor med
drugim predlagal, naj v zakon vkljucijo dodaten
Clen, ki biizrecno prepovedoval diskriminacijo
na stanovanjskem podrocju ter dolocil enako
obravnavo najemnika kot pravico® Obenem je
pozval (in to ne prvi¢) k umiku pogoja sloven-
skega drzavljanstva za moznost kandidiranja
za neprofitno stanovanije. Pristojno ministrstvo
nobenega od predlogov ni upostevalo.

Leta 2022 je zagovornik prepoznal diskrimina-
torne pogoje v oglasu za oddajo nepremic¢nine
terizdal priporocila portalu, na katerem se obja-

16 Priporocilo zagovornika nacela enakosti glede osnutka Zakona o
spremembah in dopolnitvah stanovanjskega zakona: https://zagovornik.
si/wp-content/uploads/2022/08/2020-08-17-Priporocilo-MOP-stano-
vanjski-zakon-KONCNO-3.pdf
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zagovornik nacela enakosti in varstvo pred diskriminacijo

vljajo nepremicninski oglasi. Rezultat sprejetih
priporocil je, da so diskriminatorni pogoji v oglasih
izginili, kar pa seveda ne pomeni, da niso Se zmer-
aj prisotniv praksi—namesto, da bi bili zapisani v
oglasu, se iskalci stanovanj sedaj z njimi spoznajo
ob prvem klicu najemodajalca ali obisku stano-
vanja. Seveda je prav, da oglasi ne smejo biti
diskriminatorni, a diskriminacije to ne reSujemo,
naredijo le manj vidno. Zaiskalce stanovanj, ki so
pogosto zrtve diskriminacije, udejanjanje tega
priporocila pogosto pomeni, da dozivijajo le Se
vec zavrnitev in tratijo ¢as s klicanjem oseb, ki jim
stanovanja ali sobe niso pripravljeni oddati.

Opozarjanje najemodajalcev, da ne smejo diskri-
minirati, pogosto rezultira zgolj vtem, da postane-
jo bolj previdni pri komunikaciji— da je torej manj
primerov ocitne in Se vec »tihe« diskriminacije.

Na zagovornika se je vsekakor treba obracati,
kadar se soo¢amo z diskriminacijo na najemnem
trgu ali kje drugje. Vecje Stevilo prijav diskrimi-
nacije na dolo¢enem podrocju lahko pri zagov-
orniku spodbudi tudi samostojno neodvisno
raziskavo podrocja ali sprozi postopek strateske
litigacije, v katerem zagovornik prevzame tudi
pravno zastopanje na sodiScu.

Vsekakor je dobro in pomembno, da Slovenija
ima zagovornika nac¢ela enakosti, pri ¢emer pa
se iz zgoraj navedenih primerov vidi, da zagov-
ornik pogosto nima pravih vzvodov in mo¢i, da bi
lahko diskriminatorno ravnanje preprecil oziroma
ustavil. Pogosto ga ne upostevajo niti drzavni or-
gani. Za preprecevanje diskriminacije ni dovolj, da
se s podroc¢jem intenzivno ukvarjale en drzavni
organ, ostali pa niti ne upostevajo njegovih pri-
porocil, saj so sistemske spremembe potrebne
narazlicnih podrocjih in nivojih. V nadaljevanju
izpostavljamo le nekaj predlogov za reSevanje
diskriminacije na najemnem trgu.
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Predlogi
ukrepov

Za preprecevanje diskriminacije in
povecanje stanovanjske pravi¢nosti
potrebujemo spremembe na sistemski
ravni.

Povecanje razpolozljivosti javnih naje-
mnih in drugih oblik dostopnih stanovanj
za socialno ogrozene skupine

ZaizboljSanje bivanjskih pogojev social-
no ogrozenih skupin je treba povecati
razpolozljivost dostopnih in kakovostnih
stanovanj. To lahko dosezemo z razSiritvijo
obstojecih programov za socialna stano-
vanja ter z aktivnim spodbujanjem gradnje
javnih neprofitnih stanovanjin drugih oblik
dostopne gradnje (npr. stanovanjske zad-
ruge), saj zgolj te oblike bivanja prinasajo
dolgorocne in stabilne pogoje bivanja.

Doloc¢en odstotek neprofitnih stanovanj
naj bo namenjen socialno izklju¢enim
skupinam

Dodelitev dolo¢enega odstotka neprofitnih
stanovanj ranljivim ter tistim skupinam, ki
S0 na najemnem trgu najpogosteje diskri-
minirane in same tezko pridejo do prim-
ernega stanovanjanatrgu.

predlogi ukrepov

Razsiritev pogojev za prijavo na nepro-
fitna stanovanja tudi na tuje drzavljane

Kot je ze veckrat predlagal tudi zagovornik
nacela enakosti, je treba omogoditi kandi-
daturo narazpisih za neprofitna stanovanja
tudi osebam brez slovenskega drzavljan-
stva, kiimajo pravico do bivanja v Sloveniji,
Se posebej tistim s statusom begunca ali
mednarodno zascito.

Stanovanjsko svetovanje in podpora
zamarginalizirane skupine, vkljuéno s

posrednistvom in spremstvom

Tovrstna podpora se kaze kot dobra
praksa, a bi jo bilo treba razsiriti in sis-
temsko urediti. Prispeva k uravnotezenju
neenakih razmerij mo¢i med najemoda-
jalcemin najemnikom. Najemnike opremi
za sodelovanje na stanovanjskem trgu,
najemodajalcem pa pomaga premagati
strahove in predsodke ter poveca zaupan-
je,dase lazje odlo¢ajo za oddajo stano-
vanj marginaliziranim skupinam. VKkljucuje
storitve, kot so aktivha pomoc¢ priiskanju
stanovanja, spremstvo in mediacija na
ogledu, pregled in pomocg pri sklepanju
najemne pogodbe, pomo¢ pri urejanju nu-
jnih obveznosti, kot je prijava prebivalis¢a
na upravni enoti, pomoc¢ pri nakazovanju
najemnin, placevanju poloznic itd., jamst-
vo najemodajalcem za placilo najemnine
in stroskov, ter pomo¢ in koordinacija pri
komuniciranju med stanovalcem in naje-
modajalcem.
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Krepitev podpornih storitev v skupnosti

Vzrok, da najemodajalci ne oddajajo
stanovanj ljudem z izkusnjo brezdomstva
in tezavami v duSevnem zdravju, je lah-

ko v diskriminaciji, v€asih pa predstavlja
tezavo tudi pomanjkanje ustreznih pod-
pornih socialnih in zdravstvenih storitev

v skupnosti, kar najemodajalce navdaja s
strahom. Pus¢anje najemnika samega s
svojimi stiskami lahko vodi v poslabsanje
njegovega stanja, kar bilahko imelo posle-
dice za stanovanje ter odnose s sosediin
SirSo skupnostjo. Treba je torej razvijatiin
krepiti storitve v skupnosti, ki bodo ljudi, ne
glede navrsto njihove oviranosti, podprle v
neodvisnem zivljenju.

Vzpostavitev sklada za varséine

Sklad za varsdine bi bil namenjen zagotav-
ljanju finanéne pomodi najemnikom, ki sine
morejo privosciti placila visokih varséin, ki
S0 pogosto zahtevane ob sklenitvi najemne
pogodbe. Ranljive skupine bilahko iz tega
sklada ¢rpale sredstva za kritje varscine,
kar bi jim omogocilo dostop do stanovanj,

Ki bi bila sicer izven njihovega finanénega
dosega.

Poenotenje pogojev za pridobitev
stalnega prebivaliS¢a na upravnih
enotah

Da bi se zmanjSale administrativhe ovire

pri pridobivanju stalnega prebivaliS¢a, je
nujno poenotenje postopka prijave stalne-
gaprebivaliS¢av praksi. Trenutno obstajajo
razlike v obravnavi prosenj glede narefer-
enta ali upravno enoto, kar vodiv neenako
obravnavo posameznikov.

predlogi ukrepov

Funkcionalna stanovanjska inSpekcija

Uvedba funkcionalne in u¢inkovite stano-
vanjske inSpekcije bi bila klju¢na za zag-
otavljanje standardov kakovosti bivanjain
preprecevanje zlorab na najemnemtrgu. S
tem bi se izboljSali pogoji za najemnike ter
zman;jSalo Stevilo neprimernih in nevarnih
stanovanj, ki so trenutno pogosto edina
izbira za socialno ogrozene skupine.

Povecanje kapacitet integracijskih his

Integracijske hise, ki zagotavljajo za¢asno
nastanitev in podporo osebam s statusom
begunca, so preobremenjene, kar omejuje
njihovo uc¢inkovitost. Pove&anje kapacitet
teh his nalokacijah, kjer so zaznane po-
trebe, Se posebej v Ljubljani, biosebam s
statusom begunca omogocilo ve¢ ¢asain
priloznosti, da v miru pois¢ejo primernoin
trajno bivalis&e z boljsim bivalnim standar-
dom, kar bi bistveno zmanijsalo stres, pov-
ezan z iskanjem stanovanja.
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predlogi ukrepov

A vsi ti ukrepiimajo lahko le omejen doseg, dokler
drzavaresno ne uredi stanjana najemnem trgu z
vzpostavitvijo progresivnega nepremicninskega
davka, ki bo bolj obremenil prazna stanovanja

in Spekulativne nakupe; s preprecevanjem
spreminjanja stanovanj v turisticne namestitve; z
zagotavljanjem resnega nadzora nad najemnim
trgom ter z regulacijo, ki bi vklju¢evala tudi omejitev
rasti najemnin in opredelila minimalen kakovostni
standard stanovanj za oddajo; ter s povecevanjem
Stevila in kakovosti Studentskih domov.

Najemniki se sami ne morejo zascititi, ne morejo
izstopitiiz najemnega trgain se upreti nepravicni
obravnavi najemodajalcev, saj dom nujno
potrebujejo. Pred izkoris¢anjem in slabimi pogoji
bivanjajih lahko zaS¢iti le drzava — ne le z obljubami,
ampak z dejanskim sistemskim ukrepanjem.
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