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Zasebna najemna stanovanja

1. Uvod

Po nekaj desetletjih sploSnega zni-
Zevanja velikosti zasebnega najem-
nega stanovanjskega fonda v za-
hodnoevropskih drzavah strokov-
njaki v teh drzavah Ze nekaj casa
opozarjajo na potrebo po ponov-
nem spodbujanju delovanja tega
sektorja stanovanjske oskrbe. Poli-
tiko drzave blaginje, ki so jo izvajali
v preteklosti v zahodnoevropskih
drzavah, je nadomestila politika
deregulacije stanovanjske oskrbe.
To pa pomeni, da se drZava umika
od prejsnje vloge »ponudnikac sta-
novanj v korist nacela »omogoca-
njas, ki daje poudarek spodbujanju
individualne pobude. Taka politika
zagovarja med drugim okrepljeno
vlogo zasebnega najemnega stano-
vanjskega sektorja.

Veliko avtorjev na tem podrocju
ugotavlja, da ustrezno organiziran
zasebni sektor igra zelo pomem-
bno vlogo pri razreSevanju stano-
vanjskih potreb mestnih prebival-
cev (Balchin, 1996; Boelhouwer in
van der Heijden, 1992; Forrest in
Murie, 1994; Malpass in Means,
1993; McCrone in Stephens,
1995; Housing Studies, Special Is-
sue, 11/1, 1996). Avtorji obravna-
vajo razliéne nacine oZivijanja vlo-
ge zasebnega najemnega sektorja
in opozarjajo na nujnost uvajanja
ukrepov, ki bi lahko pripomogli k
ponovnemu aktivhemu delovanju
tega sektorja in reSevanju naras-
Cajodih stanovanjskih potreb v ve-
likih mestih. McCrone in Stephens
(1995) na primer predlagata vedjo
vliogo v delovanju velikih investi-
torjev (large-scale landlords), pri
cemer naj bi bila vloga manjsih
lastnikov najemnih stanovanj
manj pomembna. Ta predlog izha-
ja iz rezultatov opazovanj stanja v
veéini zahodnoevropskih drZav,
kjer ugotavljajo, da je bil izpad po-
nudbe veéjih lastnikov zasebnih
najemnih stanovanj relativno
manjsi v primerjavi z izpadom po-
dobne ponudbe manjsih lastnikov.

Delovanje zasebnega najemnega
stanovanjskega sektorja se razli-
kuje od drzave do drzave, zato je
tezko podati univerzalno definici-
jo zasebmega najemni&tva, ki bi
natanéno opredelila to dejavnost.
Splo&no veljavna glavna znaéil-
nost tega sektorja je namen, s ka-
terim se stanovanja ponuja v na-
jem. Pomembna pri tem je tudi
oblika lastniStva najemnega sta-
novanja. Splodno velja torej, da je
zasebni najemni sektor sestavljen
iz stanovanj, ki so zasebna lastni-
na posameznikov ali organizacij

(poslovnih ali institucionalnih in-

vestitorjev) in ki jih ponujajo v

najem z namenom pridobivanja

dobi¢ka. Narava doloenega za-
sebnega najemnega sektorja je to-
rej odvisna od naslednjih Stirih

elementov (Whitehead, 1996):

— oblike lastnistva najemnih sta-
novarnj,

— namenov lastnikov,

- nac¢ina delovanja zasebnega
najemnega trga,

- ponudbe drzavnih subvencij ali
davénih olajsav lastnikom, ki
ponujajo najemna stanovanja
dolo¢enim skupinam uporab-
nikov.

Delovanje zasebnega najemnega
trga v vedini drZav pogosto oteZuje-
jo drzavni ukrepi regulacije. V tem
primeru se zgubijo prav tiste pred-
nosti zasebnega najemnistva (na
primer: fleksibilnost - tako najem-
nikov kot investitorjev), zaradi kate-
rih strokovnjaki zagovarjajo ponov-
no oZivitev tega sektorja.

Ceprav vetina driav namenja drzav-
ne subvencije na stanovanjskem po-
drocju predvsem socialnemu sektor-
ju, nekatere drzave (na primer Nem-
¢ija in Nizozemska) ponujajo sub-
vencije tudi zasebnim lastnikom (po-
sameznikom, podjetjem ali dobro-
delnim organizacijam), ki reSujejo
stanovanjski problem specifi¢nih
skupin iskalcev.
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Ljubljana Slovenija Stanovanjska
politilca Stanovanjska ponudba
Zasebna najemna stanovarija
Zasebnli ngjemni selctor

Zasebni najemni stanovanjski
sektor v Sloveniji ostaja Se vedno
popolnoma zanemarjen kljub sta-
novanjskim reformam, ki se na
osnovi stanovanjskega zakona
izvajajo zZe od leta 1991. Odnos
do tega sektorja stanovanjske
oskrbe se najbolj kaZe v dejstou,
da se v Sloveniji vodi statisticna
evidenca o pravicah uporabe sta-
novanj samo za rdruzbeno lastni-
no« in »lastnino obéanow« (pred le-
tom 1991) oziroma (po letu 1991)
za lastnino »pravne oseben ali »fi-
zi¢ne oseber. Prui del prispevka
predstavlja teoreticno izhodisce.
Temu sledi kratel opis stanja v
Sloveniji. V nadaljevanju je pred-
stavljen del rezultatov pilotske
terenske razisicave o dejanskem
stanju v zasebnem stanovaryj-
slcem najemnem sektorju v Ljub-
liani. V zakljuéku je predlog po-
gojev za ureditev razmer na tem
podrodju, kar naj bi omogocilo
normalno delovanje tega selctorja
stanovanjsice oskrbe.

Housing policy Housing supply
Ljubljana Private rental housing
Private renial sector Slovenia.

Notwithstanding the policy chan-
ges and the measures of housing
reform that have been implemen-
ted in Slovenia since 1991, the pri-
vate rental sector still remains to-
tally ignored, as if it does not ex-
ist. The official attitude to this hou-
sing sector is best demonstrated
by the fact that there are no stati-
stical data of any kind indicating
the size or existence of rental hou-
sing stock. The first part of the pa-
per gives a theoretical baclkground
to the discussion. It is followed by
a brief description of the present
situation regarding the operation
of the sector in Slovenia and the
results of a pilot research that we
conducted on the private rental
mariet in Ljubljana. In conclusion
suggestions of preconditions for
the regulation and proper opera-
tion of the private rental sector in
Slovenia are presented.
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Prva dva elementa (lastnistvo in
nameni lastnikov) sta tesno pove-
zana. V nekaterih drZavah zaseb-
no najemnistvo predstavlja samo
tisti sektor trga, v katerem je os-
novni namen ponudnikov ustvar-
janje dobitka. Taka opredelitev
zasebnega najemnistva izkljuéuje
najemno dejavnost, ki ima namen
dosedi socialne cilje (npr. izobra-
Zevalne ustanove).

1.1 Oblike zasebnega
najemnistva

Med znaéilnej§imi oblikami za-

sebnega stanovanjskega najem-

nistva velja omeniti naslednje

(Crook in dr., 1991):

A. Regulirano najemnistvo in
praviéne najemnine (Regula-
ted tenancies and fair rents)
Ta oblika zasebnega najemnis-
tva predstavlja moé¢an nadzor
od drzave glede kakovosti po-
nudbe in predvsem visine na-
Jjemmin.

B. Zajaméeno najemnistvo

(Assured tenancies)
Zajamdéeno najemnistvo je obli-
ka stanovanjske ponudbe, pri
kateri zasebni lastniki ponujajo
stanovanja v najem na podlagi
soglasja drzavnega organa, od-
govornega za stanovanjske za-
deve. Soglasje drZzavnega organa
zagotavlja, da stanovanje ustre-
za dolo¢enim predpisanim zah-
tevam glede kakovosti bivanja.
Ta stanovanja so ponujena po
trznih najemninah. Za njih ne
veljajo nikakrsni ukrepi omeje-
vanja najemnin. Zajaméeno na-
jemni$tvo naj bi spodbujalo fi-
nanéne institucije in posamez-
nike, da investirajo v zasebno
najemnistvo vi§jega standarda.

C. Kratkotrajno najemnistvo
(Shorthold tenancies)
Kratkotrajno najemnistvo je
oblika stanovanjske ponudbe z
omejenim ¢asom najemnega
razmerja. NajemniSka pogodba
se sklene za obdobje od 1 do 5
let. Po preteltu tega obdobja
ima lastnik pravico pridobiti
nazaj svojo stanovanjsko eno-
to. Ta ukrep omogoéa lasiniku,
da lahko za kratek ¢éas ponuja
odveéne stanovanjske zmoglji-
vosti v najem, ki jih nato dobi
nazaj kadar jih potrebuje.
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1.2 Oblike lastnistva zasebnih
najemnih stanovanj

Literatura na tem podroéju splo-
§no razlikuje med tremi glavnimi
oblikami lastnistva zasebnih na-
jemnih stanovanj in sicer: med
manjsimi lastniki (small-scale
landlords), srednjimi lastniki (me-
dium-scale landlords) in velikimi
podjetniskimi lastniki (large com-
pany landlords) (Yates, 1996). Ta
kategorizacija je navadno poveza-
na s Stevilom najemnih enot, ki
jih ima dolocen lastnik v lasti.

Manjsi lastniki so praviloma tisti,
ki oddajajo samo eno ali dve na-
jemni enoti in za katere najemnis-
ka dejavnost ne predstavlja glavne-
ga vira dohodka. Ve¢ina takih last-
nikov zac¢asno oddaja v najem pro-
ste stanovanjske zmogljivosti v
enodruZinski hisi. Taki prostori so
navadno na razpolago dokler otro-
ci, katerim so namenjeni, ne odra-
stejo. Odveéne stanovanjske zmog-
ljivosti lahko po drugi strani nasta-
nejo tudi kasneje, ko otroci odra-
stejo in se odselijo.

Srednji lastniki so tisti, ki oddaja-
jo v najem celotne stanovanjske
enote v veéstanovanjskih hisah
ali celo enodruzinsko hiso. Ta ka-
tegorija lastnikov navadno poslu-
je prek agencij za nepremiénine.

Veliki podjetniski lastniki so pra-
viloma gospodarske ustanove, ki
imajo v lasti vedje Stevilo najem-
nih enot. Dejavnost najemnistva
predstavlja njihov pomemben ali
edini vir prihodka. V to kategorijo
sodijo razne agencije za nepre-
miénine, ki imajo v lasti veliko
stevilo najemnih stanovanj, in
gradbena podjetja, ki gradijo sta-
novanja in jih oddajajo v najem
na zasebnem najemniskem trgu.

1.3 Vrste lastnikov zasebnih
najemnih stanovanj

Lastnike zasebnih najemnih sta-

novanj delimo na:

- tiste, ki se poslovno ukvarjajo s
to dejavnostjo z namenom mak-
simiranja dobicka,

— ponudnike stanovanj, kot so na
primer izobraZevalne ustanove,

katerih namen ni ustvarjanje
dobicka, temveé zagotavljanje
stanovanj za Studente oziroma
dijake,

— tiste, ki ponujajo najemniska
stanovanja svojim sorodnikom
ali prijateljem in nimajo name-
na maksimirati dobiéek ali za-
racunavati najemnino,

- sluéajne (zadasne) zasebne last-
nike — druZine z zac¢asnimi od-
veénimi zmogljivostmi,

- delodajalce, ki ponujajo stano-
vanja svojim usluzbencem.

1.4 Kategorije uporabnikov na-
jemnih stanovanj

Zasebni najemni sektor oskrbuje
tiri glavne skupine uporabnikov
(Crook in dr., 1991) in sicer:

- gospodinjstva, ki si Zelijo zago-
toviti stanovanje za daljSe ob-
dobje, vendar sama ne Zelijo biti
lastnik, ¢eprav bi to lahko bila.
Za ta gospodinjstva so pomem-
bne lahka dostopnosti ter ome-
jene obveznosti do stanovanja;

- mlada in mobilna gospodinjs-
tva, ki potrebujejo sorazmerno
lahko dostopno stanovanje. To
so navadno opremljena stano-
vanja, za katera pladujejo so-
razmerno visoke najemnine,
éeprav ni nujno, da vidina na-
jemnine ustreza ponujeni ka-
kovosti. Najemniki iz te katego-
rije so mnavadno Studenti in
mladi neporoéeni delavei oziro-
ma sezonski delavei. Znaéilnost
teh najemnikov je, da ne osta-
nejo dolgo na istem naslovu.
Zasebno najemnistvo jim nudi
samo zacasno reditev, preden
postanejo lastniki stanovanj
oziroma najemniki v druzbe-
nem (neprofitnem) sektorju;

— nizko dohodkovna gospodinjs-
tva, ki ne morejo resiti svojih
stanovanjskih potreb (lahko
samo v kratkem obdobju) ali v
lastniskem sektorju ali druZbe-
nem najemnem sektorju. Ta
skupina najemnikov vkljucuje
mlade druZine, nezaposlene ter
samske osebe oziroma gospo-
dinjstva, ki si po razvezi zakon-
skega razmerja morajo zagoto-
viti novo stanovanje. Stanova-
nja iz te kategorije zasebnega
najemnistva so v glavnem
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opremljena. Najemnine so so-
razmerno visoke glede na po-
nujeno kakovost;

najemnike, ki imajo najemno
stanovanje, vezano na njihovo
sluzbo ali delo. Razen zaposle-
nih, ki imajo stanovanje od de-
lodajalca, med najemnike »ve-
zanih stanovanj« Stejejo tudi
Studenti, hidniki in sezonski
delavci. SluZbena in hidniska
stanovanja so navadno soraz-
merno dobre kvalitete medtem
ko kakovost studentskih stano-
vanj niha, odvisno od lastnika.
Najemna stanovanja za sezon-
ske delavce so ve¢inoma manj
kakovostna.

Iskalci prvih treh kategorij zadovolju-
jejo svoje potrebe na zasebnem na-
jemniSkem trgu prek trZznih meha-
nizmov. Stopnja spremenljivosti po-
nudbe je odvisna od povprasevanja.
V primeru prve kategorije uporabni-
kov je obseg povprasevanja odvisen
od primerjalnih stroskov med naje-
manjem in lastniStvom ter od kultur-
nih in zgodovinskih dejavnikov dolo-
¢ene druzbe. Povpradevanje pri tej
kategoriji iskalcev stanovanj je odvi-
sno tudi od drugih moZnosti investi-
ranja kapitala, ki jih ima posamez-
nik na razpolago. V pogojih splodno
visoke kupne moéi, relativho nizke
stopnje inflacije in ob deregulira-
nem stanovanjskem trgu najemnis-
tvo postane atraktivnejSe od lastnis-
tva. Konéna odlogitev med najem-
nistvom in lastnistvom je odvisna
predvsem od obstoja drugih dono-
snejsih nalozbenih moZnosti in stop-
nje rizicnosti teh nalozb.

Drugo in tretjo skupino je mogoce
naprej deliti na tiste, ki dobivajo dr-
Zavno finantno pomo¢, bodisi kot
ponudbene subvencije ali kot pov-
prasevalne subvencije, in tiste, ki ne
dobivajo nobene pomodi. Tretja sku-
pina predstavlja najemnike, ki se
znajdejo v zasebnem sektorju zato,
ker nimajo nikakréne druge mozno-
sti, in tudi zato, ker zasebno najem-
nitvo omogoca vedjo spremenlji-
vost navzdol glede velikosti stano-
vanj in kakovosti, kar naj bi zagotav-
ljalo stanovanjsko ponudbo za niZjo
najemnino.

1.5 Prednosti in cilji

zasebnega najemniStva

Zasebni najemnidki sektor pred-
stavlja naslednje prednosti (Whi-
tehead, 1996):

omogoca sprejemljivo stano-
vanjsko resitev za tiste iskalce
stanovanj, ki noéejo prevzemati
odgovornosti, ki jih zahteva
stanovanjsko lastnistvo;

omogoca delovno (zaposlitveno)
mobilnost, ki je koristna za
gospodarski razvoj;

omogoda sorazmerno hiter (ali
celo takoj$en) dostop do stano-
vanja po izbiri iskalca;

v primerjavi z lastniki socialnih
stanovanj omogoca vecjo uéin-
kovitost zasebnih lastnikov pri
upravljanju in prenovi stano-
vanjskih objektov, predvsem v
pogojih fiskalne politike, ki za-
gotavlja ustrezen dobicek od
takih investicij ter omogoca
vecjo sposobnost zasebnih last-
nikov za racionainejSo uporabo
obstojecih stanovanjskih zmog-
ljivosti.

Kot ugotavljata McCrone and
Stephenes (1995), ima delovanje
zasebnega najemnega sektorja
namen doseci naslednje cilje:

zagotoviti raznovrsinost stano-
vanjske ponudbe za mobilno
kkategorijo iskalcev stanovanj;

ponuditi primeren stanovanijski
standard uporabnikom, ki Se
ne morejo postati lastniki,
hkrati pa ne sodijo v kategorijo
upravicencev za socialno sta-
novarije;

omogociti starejsim gospodarje-
nje z odvecnimi stanovanjskimi
zmogljivostmi, kar jim omogoca
krepitev njihovega ekonomske-
ga poloZaja;

razbremeniti subvencionirani
socialni najemni sektor, katere-
ga velikost je navadno odvisna
od velikosti zasebnega najem-
nega sektorja;

omogoéiti investiranje kapitala
v stanovanjsko gospodarstivo
kot razli€¢ico drugim manj do-
nosnim investicijam.

2. Zasebno najemniStvo
v Sloveniji

Uradna statistika ne vodi nika-
kranih evidenc o velikosti zaseb-
nega najemnega fonda v Sloveni-
ji. Medtem ko veéina drzav v sve-
tu objavlja statisti¢ne podatke s
tega podrocja o najmanj treh ka-
tegorijah uporabnih pravic sta-
novanja (lastnisko zasedena, so-
cialna oziroma neprofitna najem-
na ter zasebno najemnal), se pri
nas vodi evidenco le o dveh obli-
kah uporabne pravice in sicer o
pravnih in fiziénih osebah oziro-
ma (pred letom 1991) druzbeni
lastnini in lastnini obéanov. Ka-
tegorija zasebno najemnih stano-
vanj sploh nikoli ni bila in se Se
vedno ne obravnava v Sloveniji
kot ena od pomembnejsih oblik
stanovanjske oskrbe (Sendi,
1995; Sendi, 1999).

Pri vsem tem pa je potrebno opo-
zoriti na naslednje pomembno
dejstvo. Realizacija stanovanjske-
ga zakona iz leta 1991 (Ur. 1. RS,
§t.18/91), ki je omogoéila privati-
zacijo druzbenih stanovanj pod
zelo ugodnimi pogoji, je posledié-
no moé¢no znizala odstotek kate-
gorije druzbenih oziroma social-
nih stanovanj. S tem zakonom je
bilo nekaterim premoznejSim pre-
bivalcem tudi omogo¢eno ustvar-
janje akumulacije kapitala z na-
kupom dveh ali ve¢ stanovanj.
NasZa teza je, da je realizacija tega
zakona de facto (eprav nename-
noma) v trenutku poveéala tudi
odstotek zasebnih najemnih (pro-
fitnih) stanovanj.

K pove¢anju deleZa zasebnih na-
jemnih stanovanj je nedvomno
prispeval tudi zakon o denaciona-
lizaciji (Ur. 1. RS, st. 27/91(1)).
Denacionalizirane stanovanjske
hise, ki so bile pred sprejetjem
tega zakona del druzbenega na-
jemnega fonda, so danes vecino-
ma del profitnega najemnega sek-
torja. Pravih resitev za tezave, ki
so nastale po realizaciji tega zako-
na na relaciji najemnikov oziroma
podnajemnikov na eni strani in
»novih« lastnikov na drugi strani,
pa trenutno ni in vse kaZe, da jih
Se nekaj ¢asa ne bo.
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Na osnovi teh dejstev bi pric¢ako-
vali, da bi procese deregulacije,
katere pri nas od leta 1991 izvaja-
mo tudi na stanovanjskem po-
droc¢ju, morala spremljati okrep-
jena vloga zasebnega najemnega
sektorja. Zato je pomembno na
tem mestu povzeti tiste usmeritve
Nacionalnega  stanovanjskega
programa (v nadaljevanju NSP), ki
se nanasajo na povecanje ponud-
be stanovanj, predvsem v zaseb-
nem sektorju.

Glede natina zagotavljanja razno-
vrstne stanovanjske ponudbe
NSP doloéa:

Drzava in lokalne skupnosti bodo
spodbujale zlasti gradnjo, prenovo
in nakupe najemnih neprofitnih in
socialnih stanovanj. S postopno
mobilizacijo prihranicov prebivals-
tva, izpeljano prek nacionalne sta-
novarnjske varéevalne sheme in z
ukcrepi drzave, ki vplivajo na trg de-
narja, nameryjenega za kreditiranje
stanovanjske oskirbe ter na trg ne-
premicnin, pa bodo spodbujale tudi

* pridobivaryje lastnih stanovanj, v
olcwiru moznosti pa tudi pridobiva-
nje stanovary, namenjenih profitne-
mu najemnemu selctorji

Glede potreb po zasebnih najem-
nih stanovanjih (»profitna stano-
vanjas, po terminologiji NSP) ugo-
tavlja:

Glede na stalen obseg povprase-
vanja po ngjemnih stanovanjih, e
posebej v vedjih mestih in regijskih
centrih, ocenjujemo, da bo del is-
kalcev najemnih stanovanj lahko
razreseval stanovanjsko vprasa-
nje znotraj profitnega najemnega
sektorja. V okviru potrebnega let-
nega prirasta stanovary se predvi-
deva pridobitev okrog 500 stano-
vanj profitne kategorije. To bo iz-
vedljivo samo, ¢e bodo za to seve-
da zagotovljene potrebne trine
razmere, v katerih bo vlaganje v
touvrstna stanovanja njihovim last-
nilkkom jamdéilo dobiéek. Istocasno
Jje potrebna tudi selektivna zaséita
najemnih razmerij, i mora biti v
profitnih stanovanjih minimalna,
da jamdi taksno pravno varnost
najemnega razmerja, ki bo tudi za
lastnika dovolj spodbudna, da se
bo zaradi nje odrelkel ilegalni od-
daji stanovarja v ngjerm.
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Glede razvoja stanovanjskega tr-
ga je v NSP zapisano:

Drzava bo spodbujala konku-
renénost in razvoj trziséa stano-
vanj z namenom povecati ponud-
bo in zmanjsati povprasevanje. Z
ukrepi davéne politilce, predvsem
na podrocju stimulativnega ob-
davéenja nepremiénin, bo drzava
zagotavljala tudi bolj racionalno
izrabo obstojecih stanovanjsikih
poursin z namenom, da tudi
davéni sistem prispeva k pospe-
Sevanju ponudbe stanovany. Za
ureditev davénega podrodja v
zvezi s stanovanji pa je treba
predhodno posodobili uradne ne-
premicninske evidence.

Ne glede na to, da je bil NSP uradno
sprejet v Drzavnem zboru Sele maja
letos, je pomembno poudariti, da je
bil prvi osnutek tega programa pred-
stavljen parlamentarnemu odboru
za infrastrukturo in okolje Ze leta
1995 in da se Ze od takrat pri nas iz-
vaja stanovanjska politika na osnovi
tega programa.

Devet let po uvedbi sistema trz-
nega gospodarstva in sprejetju
stanovanjskega zakona lahko
ugotovimo, da ostaja zasebni na-
jemni sektor Se vedno nerazi-
skan in popolnoma zanemarjen.
Mi pa predpostavljamo tezo, da
se je po socialno-politi¢nih spre-
membah v zadnjih letih glede
strukture posesti stanovanjske-
ga fonda stanje moéno spremeni-
lo. Zasebni sektor zmeraj bolj do-
biva na pomenu pri stanovanjski
oskrbi predvsem v vecjih mestih,
Se posebej Ljubljani. Prvo »urad-
no« priznanje obstajanja tega
sektorja od javnih inatitucij se
kaZe v pobudi posredovalnic sob
pri Studentskih organizacijah
Univerze v Ljubljani in Univerze
v Mariboru ter Visokosolskega
sredi€a v Kopru, ki Ze nekaj let
uspesno organizirajo in posredu-
jejo nastanitvene aranimaje za
Studente pri zasebnikih. Kaksni
sta kakovost teh stanovanj in vi-
8ina najemnin, Se vedno ostaja
temno polje (tabu) na3ega stano-
vanjskega gospodarstva.

3. Anketa o zasebnih
najemniskih
stanovanjih
v Ljubljani

Z Zeljo ugotoviti dejansko stanje
na podro¢ju zasebnega stanovanj-
skega najemnega sektorja v Ljub-
ljani, smo izvedli kratko terensko
raziskavo. V nadaljevanju pred-
stavljamo nekaj rezultatov te ana-
lize. Predstavljeni rezultati so del
raziskave z naslovom »Ukrepi za
izboljSanje stanovanjske ponudbe
v Ljubljanis, ki jo izvajamo na Ur-
banisti¢nem institutu RS po naro-
¢ilu Mestne obéine Ljubljana.

3.1 Analiza stanja zasebnega
najemnistva v Ljubljani

Prva tezava, na katero smo pri
tem naleteli in je posledica neure-
jenega statusa in neorganizirane-
ga delovanja zasebnega najemne-
ga sektorja, je, da se dejavnosti
na tem podroéju odvijajo tako re-
koé rilegalno«. Veéina lastnikov
zasebnih najemnih stanovanj ni
registrirana. Zaradi teh ovir je ra-
ziskovanje tega podroéja zelo ote-
zeno. Kdo sploh so najemodajalci,
kdo so najemniki; in ¢e vemo, kdo
so, kako do njih priti in kako za-
gotoviti njihovo sodelovanje?

Glede na ze dolgo splo&no znano
dejstvo, da studenti (skupaj s pri-
seljenci in sezonskimi delavei)
predstavljajo preteZni del uporab-
nikov zasebnih najemnih stano-
vanj v Ljubljani, bi bilo logi¢no,
da bi se empiriéna raziskava o tej
problematiki zaéela prav na po-
dro¢ju Studentskega zasebnega
najemnistva. Zal nasi napori, da
bi izvedli anketo med studentski-
mi najemniki v zasebnem sektor-
ju, niso bili uspesni. Vzrok za ne-
kooperativnost Posredovalnice
sob pri Studentski organizaciji v
Ljubljani, ki ima natanéne infor-
macije o Studentskih najemnikih
v zasebnem sektorju in njihovih
najemodajalcih, je jasen. Potreb-
no je zaSé¢ititi identiteto predvsem
lastnikov zasebnih najemnih sta-
novanj, ki bi se lahko prestrasili
kakrénegakoli poizvedovanja o
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njihovih dejavnostih na tem po-
droé¢ju in morebiti umaknili svojo
ponudbo s trga.

Preden podamo rezultate, je potreb-
no omeniti nekaj pomembnih dej-
stev, ki jih mcramo uposStevati pri
obravnavi predstavljenih rezultatov:

1. Da bi zmanj3ali obseg terenske
raziskave v tej fazi, smo anketo
omejili predvsem na ponudbo
manjsih najemnih zmogljivosti, tj.
sob, garsonjer in enosobnih sta-
novanj. Ponudb zasebnih najem-
nih hi§ nismo obravnavali.

2. Precejs$nja je ponudba zasebnih
stanovanjskih zmogljivosti je
prek raznih agencij za nepremic-
nine. Med vsemi agencijami, ki
so se pojavile v nasi izbiri za an-
ketiranje, smo potrebno informa-
cijo lahko dobili le od ene. Ostale
agencije zahtevajo »&lanarino« (ki
se je takrat gibala nekje med
3.000 do 8.000 SIT), $e preden
lahko stranka dobi informacijo o
ponujeni stanovanjski enoti.

3. Nekaterih najemodajalcev ni bilo
mogo&e priklicati po telefonu.
Niso se oglasili, v nekaterih pri-
merih smo dobili obvestilo cen-
trale, da klicna Stevilka ne obsta-
ja. V treh primerih celo nismo us-
peli najti naslovov, Ceprav so
nam jih po telefonu posredovali
sami potencialni najemoedajalci.

4, Zaradi dejstev, ki so omenjena v
drugi in tretji tocki, smo uspeli
pregledati in obdelati le 75 (od
celotnega izbranega vzorca 100)
zasebnih najemnih ponudb.

5, Opozoriti je treba, da letni ¢as
(mesec februar), v katerem smo
izvedli anketo, ni najbolj repre-
zentativen za dogajanje na tem
podrogju. SploSno znano je, da je
najvecje povpraSevanje po na-
jemnih zmogljivostih v tem sek-
torju v pomladnih in poletnih me-
secih (zaradi sezonskih delavcev)
ter jeseni pred zadetkom Solske-
ga leta (zaradi Studentov). V na-
daljevanju dela na tem projektu
bo v jesenskem obdobju izvede-
na obseznejsa in temeljitejSa an-
keta, ki bo zajela celotno ponud-
bo zasebnih najemnih stanovanj.

Po neuspelih poskusih s Student-

sko organizacijo v Ljubljani nam je

ostal e en alternativen vir infor-

macije, ki je sicer 8e bolj zapleten.

To so javni oglasi za ponudbo in

povpraSevanje po zasebnih najem-

nih stanovanjih. Za izvedbo teren-

ske raziskave dejanske ponudbe

stanovanj na tem podroéju smo

uporabili (po trditvah organizacij

za javnomnenjska raziskovanja)

najbolj prodajano revijo z oglasi in

sicer Salomonov oglasnik. V ta na-

men smo pripravili anketo, ki je

imela namen ugotoviti naslednje

pomembne znaéilnosti zasebne

najemne stanovanjske ponudbe:

- lokacijo,

- tip najemne enote,

- velikost najemne enote,

- mesecno najemnino,

- naéin pla¢evanja najemniskih
obveznosti,

- lokacijo najemne enote v eno-
druzinski hisi,

- opremljenost sobe,

- opremljenost stanovanja,

- prostore, ki spadajo k najemni
enoti,

- prostore s souporabo drugih
stanovalcev,

- sistem ogrevanja,

- vhod v najemno enoto,

- urejenost najemne enote in

— vzdrzevanje najemne enote.

Glede na zgoraj omenjeno obéut-
ljivost dejavnosti na tem podro&ju
je bilo potrebno anketo izvesti na
zelo diskreten nacin, pri éemer bi
zagotovili sodelovanje potencial-
nih najemodajalcev brez suma,
da poizvedujemo o njihovi ponud-
bi. Iz tega sledi, da take ankete
nismo mogli poéiljati najemoda-
jalcem kar po posti (naslovi niso
niti objavljeni v oglasih), temveé
je bilo potrebno najprej vsakega
ponudnika posebej poklicati po
telefonu in se dogovoriti za ogled
stanovanja oziroma ponujene
sobe. Tako smo prvi del ankete iz-
vedli veéinoma po telefonu. Drugi
del ankete (od »lokacije najemne
enote v enodruzinski hiSi« do
wzdrZzevanja najemne enote«) smo
izvedli s fiziénimi ogledi ponuje-
nih enot. Pri tem delu sta nam
pomagali dve Studentki, ki sta
pod pretvezo, da iséeta najemno
stanovanje, analizirali skupaj 75
ponudb.

EA=ND,
BT )
letnik 11, 8t. 2/00

3.2 Predstavitev rezultatov
ankete

Lokacija

Po nasdi nakljuéni izbiri med
manj$imi najemnimi enotami, ki
so bile ponujene v omenjeni Ste-
vilki revije, je bilo najveéje Stevilo
ponudb na obmod¢ju Vié-Rudnik
(19), temu sledita skupaj na dru-
gem mestu Sika in Bezigrad (18
enot), nato Moste (13) ter Center
(7). Medtem ko lahko ta podatek
nekaj pove glede pojavnosti in ob-
sega ponudbe najemnih stano-
vanj po razlicnih predelih mesta
Ljubljane, pa tega nismo ugotav-
Jjali in v tej fazi nimamo nobenih
tehtnih osnov, da bi naredili ka-
krénekoli zaklju¢ke v zvezi s tem
rezultatom. Ta podatek tudi ni
nepomemben, saj nam pove, V
katerih delih mesta je najvecja
ponudba zasebnih najemnih sta-
novanj. S tem je povezan uravno-
tezen razvoj poselitve, kakor tudi
ustrezna irifrastrukturna oskrba.
To spoznanje predstavlja pomem-
bno informacijo pri bodoéem pla-
niranju in razvoju dejavnosti v za-
sebnem stanovanjskem sektorju.
S tem naj bi bila dana osnova za
zagotavljanje ustrezne prostorske
porazdelitve zasebnih najemnih
stanovanjskih zmogljivosti v &ir-
gem okolju mesta Ljubljane.

Tip najemne enote

Kot je Ze navedeno, smo se zaradi
omejevanja obsega terenske razi-
skave osredotoéili na manjse na-
jemne enote. Zato smo v anketo
vkljuéili samo sobe, garsonjere ter
eno- do dvosobna stanovanja (bo-
disi v enodruzinski ali vecstano-
vanjski hisi). Potrebno je ugotoviti,
da pregled oglasnih ¢asopisov ka-
ze, da je ponudba manjsih najem-
nih enot veliko ve¢ja od ponudbe
veéjih stanovanjskih zmogljivosti.

Velikost najemne enote

Velikost ponujenih najemnih enot
se giblje med 7 m2 (za najmanjSo
sobo) in 80 m2 (za dvosobno sta-
novanje v enodruzinski hisi). V
povpredju so sobe velike 9 m?2, gar-
sonjere 22 m2, enosobna stanova-
nja 38 m2, enoinpolsobna 48 m2
ter dvosobna 60 m2. To pa kaZe na
v povprecju relativno majhne sta-
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Preglednica 1: Visina najemnin v zasebnih najemnih enotah

LOKACIJA | oznaka TIP NAJEMNE ENOTE VE'(-I'T';‘))ST MESEENA NAJEMNINA ”AJE(“g.’fT';“Nmz
CENTER C1 soba v bloku 30" 50.000 SIT 1.666
c2 soba v bloku 9 300 DEM za enega 3.666
ali 400 DEM za dva oziroma 4.888
C3 dvosobno v bloku 64 1200 DEM 2.062
C4 soba v hisi 7 20.000 SIT 2.857
C5 (A) garsonjera v bloku 18 50.000 SIT 2777
C6 (A) enosobno stanovanje v bloku 40 800 DEM 2.200
C7 (A) enoinpolsobno v bloku 64 700 DEM 1.203
Povpreéna najemnina/ m2 2.500
BEZIGRAD | Bi soba v hisi 16 soba 440 DEM 3.025
oziroma 2 osebi po 220 DEM
B2 soba v hisi 14 23.000 SIT 1.642
B3 soba v bloku 10 39.000 SIT 3.900
B4 dvosobno stanovanje v hisi 80 800 DEM 1.100
B5 dvosobnoe stanovanje v hisi 50 placuje se za 3 mesece vnaprej
B6 soba v bloku 10-15 25.000 SIT na osebo 2.500
B7 soba v hisi 16 20.000 SIT 1.250
B8 garsonjera 24 500 DEM 2.292
B9 enosobno stanovanje v hisi 43 60.000 SIT 1.395
B10 enosobno stanovanje 42
Bi1 garsonjera v bloku 28 45,000 SIT 1.607
Bi2 garsonjera 25 50.000 SIT 2.000
B13 garsonjera v bloku 20 30.000 SIT 1.500
B4 soba v bloku 20 200 DEM 1.100
B15 soba v bloku 8 23.000 SIT 2.875
B16(A) enosobno stanovanije v bloku 34 55.000 SIT 1.617
B17 (A) | enoinpolsobno v bloku 48 48.000 SIT 1.000
B18 (A) | enosobno stanovanje 40 50.000 SIT 1.250
Povpreéna najemnina/ m2 1.878
SISKA 51 soba v higi 20 25.000 SIT 1.250
52 soba v higi 9 150 DEM 1.833
53 soba v hisi 800 DEM —
pladuje se za 6 mesecev vnaprej
84 soba v hisi 12 250 DEM za 2 osebi 2.291
85 soba v bloku 16 36.000 SIT za dve osebi 2.250
36 dvosobno stanovanje v bloku 36 60.000 SIT 1.666
(placuje se za 3 mesece vnaprej)
87. dvosobno stanovanje v hisi 64 800 DEM 1.375
88 dvosobno stanovanje v hidi 60 75.000 SIT 1.250
89 dvosobno stanovanje 58 63.000 SIT 1.086
310 enosobno stanovanje 40 600 DEM 1.650
811 garsonjera 20 450 DEM 2.475
812 soba v higi 7 22.000 SIT
813 soba v bloku 8 200 DEM 2.750
814 (A) | dvosobno stanovanje v bloku 48 700DEM 1.604
815 (A) | enosobno stanovanje 33 60.600 SIT 1.836
S16 (A) | soba 9 17.500 SIT 1.944
817 (A) | garsonjera v bioku 32 45.000 SIT 1.406
818 (A) | garsonjera v bloku 28 45.000 SIT 1.607
Povpreéna najemnina/ m2 1.767
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LOKACIA | oznaka  TIP NAJEMNE ENOTE VE‘(-""‘(Z‘)’ST MESEGNA NAJEMNINA ”AJE?QI‘%NA’W
MOSTE M1 soba v hisi 12 300 DEM 2.750
M2 soba v bloku 8 20.000 SIT 2.500
M3 dvosobno stanovanje v bloku 48 700 DEM/mesec oziroma enoletno 1.604
predplacilo po 600 DEM/mesec
M4 soba v hisi 12 250 DEM 2.291
M5 soba v trosobnem stanovanju 9 25,000 SIT 2.777
M6 soba v hisi 12 18.000 SIT/ na osebo po dve v sobi 3.000
M7 enosobno stanovanije v hisi 38 650 DEM 1.888
Ma enoscbno stanovanje v hisi 35 20.000 SIT 571
M9 soba v trosobnem stanovanju 8 25.000 SIT 3.125
M10 (A) | dvoscbno stanovanje v bloku 70 71.000 SIT 1.014
M11 (A) | soba v hisi 18 20.200 SIT 1.122
M12 (A) | garsonjera 36 50.000 SIT 1.388
M13 delavske sobe 15 2 osebi po 17.000 SIT 2.266
Povpreéna najemnina/m?2 1.941
vIé Vi soba v hisi cca 20 260 DEM 1.430
V2 soba v hisi 16" 25.000 SIT ali uéenje srednjeSolca 1.562
V3 soba v hisi 20 200 DEM 1 osebo, 1.100
oziroma 300 DEM za 2 osebi
V4 soba v hisi 18 220 DEM/osebo za 12 sobe 2.688
V5 soba v hisi velika soba | 400 DEM na sobo
ali 2 osebi po190 DEM
Ve soba v hisi 25 25.000 SIT 1.000
V7 enosobno stanovanje v bloku s 65.000 SIT
V8 garsonjera 20 50.500 SIT 2.525
Vo dvosobno v hi&i 80 60.000 SIT 750
V10 dvosobno - 30.000 SIT ali
2 osebi po 15.000 SIT
V11 soba cca 10 20.000 SIT 2.000
V12 soba - 18.000 SIT
V13 soba — 20.000 SIT
V14 (A) | enosobno stanovanje v bloku 40 550 DEM 1.512
(plaguje se za 3 mesece vnaprej)
V15 (A) | enoinpolsobno v bloku 48 60.000 SIT 1.250
V16 (A) | dvosobno stanovanje v bloku 60 70.000 SIT 1.166
V17 (A) | enosobno stanovanje 35 66.600 SIT oziroma 1.902
3 osebe po 22.200 SIT na osebo
V18 (A) | soba 8 16.000 SIT 2.000
V19 (A) | garsonjera 30 50.000 SIT 1.666
Povpretna najemnina/ m2 1.610
Legenda:
Oznake: C — Center; B — Bezigrad; 8 — Siska; V — Vié; M — Moste
(A) - agencija za nepremi¢nine; HiSa — enodruZinska hia; Blok — vegstanovanjska hisa
novanjske prostore glede na med-  sko ugotovili na terenu), da je po- Meseéna najemnina

narodno priznane standarde in
potrebno stanovanjsko povriino
na osebo. Pri tem je pomembno
poudariti, da so navedene velikosti
(glej tabelo) tiste, ki so jih sami na-
jemodajalci navedli v svojih ogla-
sih. Ni pa nujno (kakor smo dejan-

nujena najemna enota v resnici
take velikosti, kot je bilo objavlje-
no. V nekem konkretnem primeru,
v katerem naj bi bila ponujena so-
ba velika 30 m2 (CI v tabeli), smo
na terenu ugotovili, da je dejanska
velikost enote pribl. 16 m2.2

Meseéna najemnina se giblje med
15.000 SIT in 800 DEM 3 (pribl.
88.000 SIT). Med obravnavanimi
ponudbami je bila najniZja mesec-
na najemnina glede na velikost
stanovanja 20.000 SIT za 35 m2
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veliko enosobno stanovanje (M8),
kar predstavlja 571 SIT/m2 (glej
preglednico 1). Pri tej ponudbi je
bilo potrebno stroske plaéati po-
sebej. Ponudba pod oznako V9 je
imela prav tako nizko najemni-
no, 60.000 SIT (stroski vsteti) za
80 m2 veliko dvosobno stanova-
nje. V tem primeru je to 750
SIT/m2. Obe stanovanji sta bili
Ze oddani, ko smo klicali.

NajdraZje ponudbe so predvsem
pri sobah (C2 - 4.888 SIT/m2, B1
- 3.025 SIT/m2, B3 - 3.900
SIT/m?2 ter M6 - 3.000 SIT/m?2).
Pri tem je treba omeniti, da so v
primerih ponudb C2, B3 in M6
pogoji bivanja povsem neustrezni.

Izra¢uni iz dobljenih podatkov ka-
Zejo, da se najvi§jo najemnino za-
ra¢unava v Centru, kjer je pov-
preéna najemnina 2.520 SIT/m?2.
Sledijo Moste s 1941 SIT/m?2, Be-
Zigrad s 1.878 SIT/m2, Siska s
1.767 SIT/m2 ter Vié s 1610
SIT/m2. Zanimiva je tudi ugotovi-
tev (€eprav ni presenetljiva), da se
najemni8ke cene splodno zniZujejo
nesorazmerno z velikostjo najem-
ne enote. Tako je povpreéna na-
jemnina za sobe 1.934 SIT/m?2, za
enosobna in enoinpolsobna stano-
vanja 1.482 SIT/m?2, za dvosobna
stanovanja pa 1.366 SIT/m?2.

Nagin pladevanja najemniskih
obveznosti

Pri tem vprasanju smo Zeleli ugo-
toviti, kateri stroski so vsteti v na-
jemnino, ée se zahteva predplaéi-
lo nekajmeseénih najemnin ter ée
je potrebno pla¢ati varééino oziro-
ma kavcijo pred vstopom v na-
jemno enoto.

Pri 16 od vseh anketiranih po-
nudnikov so vsi stroski viteti v
najemnino, 34 ponudnikov zara-
éunava najemnino, posebej pa de
stroske. Predplacilo oziroma vars-
¢ino je zahtevalo 29 ponudnikov.
Visina predplacila je v veéini pri-
merov enaka Sestmesecni najem-
nini, medtem ko je viSina varscine
navadno enaka enomesecéni na-
jemmnini.

Opremljenost najemnih enot

Za namen te raziskave smo v an-
keti kot kompletno opremljeno
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najemno enoto opredelili tisto, ki
ima posteljo, garderobno omaro,
mizo, stol, TV in telefon. Po tem
kriteriju je bilo 7 od 27 fizi¢no og-
ledanih najemnih enot (tiste, ki so
bile Se na razpolago v ¢asu izvaja-
nja ankete) kompleino opremlje-
nih. Pri veéini ponudb najveckrat
manjkata TV in telefon. Dve po-
nudbi sta bili brez vsakrine opre-
me. Veliko je tudi primerov pri
katerih oglagevana oprema v re-
snici ne obstaja. Ponudba pod oz-
nako S6 na primer ogladuje sre-
novirano stanovanje, domofon,
KTV« Stanovanje dejansko ni re-
novirano in niti ni opremljeno, ce-
lo kuhinje nima.

Drugi prostori s souporabo os-
talih stanovalcev

Razen v §tirih primerih, so sani-
tarije v souporabi pri vseh ostalih
ponudbah, pri veéini pa tudi ku-
hinja. Uporabo kuhinje nekateri
najemodajalci omejujejo samo na
kuhanje éaja.

Urejenost (Eistoda) najemniske
enote

Urejenost oziroma ¢isto¢o najem-
niske enote smo ocenili kot »odli¢-
no«, »dobro, »slabo« ali »zelo sla-
bos. Med ogledanimi ponudbami
je bilo odli¢no urejenih 10 najem-
nih enot, 12 jih je bilo dobro ure-
jenih, 4 slabo. Za eno od ponuje-
nih najemnih enot (C2) bi bila
ocena »zelo slabo« preblaga, zato
jo raje ocenjujemo kot »katastro-
falno urejenos.

VzdrZevanje

VzdrZevanje smo prav tako ocenili
Z istimi oznakami kot urejenost.
Odli¢no vzdrZevanih je bilo prav
tako 10 enot (8 od teh je bilo tudi
odli¢no urejenih), dobro vzdrzeva-
nih je bilo 11, 6 slabo vzdrZevanih.

Druge zahteve ponudnikov na-
jemnih stanovanj in pripombe

Pozorni smo bili tudi na posebne
zahteve najemodajalcev. Te tukaj
predstavljamo skupaj z naSimi
opazovanji, ki se nanasajo pred-
vsem na kakovost ponujenih na-
jemmnih stanovanjskih enot.

Kot prvo velja omeniti, da veliko
najemodajalcev, e posebej v pri-
merih manjsih najemnih enot,
razpisuje svojo ponudbo za &tu-
dente, predvsem &tudentke. Med
izjemami velja omeniti potencial-
nega najemodajalca, ki je razpisal
svojo ponudbo za delavce (M13),
nam pa ni dovolil ogleda ponuje-
nih najemnih sob.

Druga pogostejsa zahteva se na-
nasa na omejevanje oziroma pre-
poved obiskov. Nekateri ponudni-
ki imajo tudi doloCene posebne
zahteve, kot so na primer: »brez-
pla¢na najemnina - pomoé& pri
gospodinjstvue ali snamesto na-
jemnine ucenje srednje8olca ali
celo »oddam Zenski, ki vozi avito —
malo starejsi«.

Glede kakovosti in pogojev biva-
nja lahko nekatere ponudbe opi-
Semo kot popolnoma nesprejem-
ljive. TakSen primer je ponudba
pod ifro M6, pri kateri najemo-
dajalec ponuja v najem dve sobi,
vsaka meri 12 m2, za dve osebi na
sobo. Sobe so v kleti in prostori
mrzli. Kljub temu, da je to loéeno
kletno stanovanje, so v kuhinji
stoli in miza, ni pa &tedilnika in
hladilnika. Najemnina znasa sku-
paj 36.000 SIT na sobo oziroma
3.000 SIT/m2.

Razen pomanjkljivosti, ki se na-
nasajo na opremljenost, urejenost
in vzdrZevanje, je — pri obravnava-
nih ponudbah - najpogostejsa po-
manjkljivost v smislu §irsih pogo-
jev bivanja oddaljenost od javnih
prevoznih sredstev, tj. avtobusne
postaje. V-8estih primerih je avto-
busna postaja oddaljena od loka-
cije bivanja ve¢ kot 15 minut ho-
je, v nekaterih primerih je razda-
lja celo do 30 minut.

4. Zakljucek

Kljub popolni zanemarjenosti od
drzavne stanovanjske politike ob-
staja v Ljubljani precej Zivahen za-
sebni najemniski sektor, ki zaradi
omenjene politike na tem podrogju
deluje veé¢ ali manj »podzemmnoc.
Glavni vzrok za tak$en naéin delo-
vanja je seveda neurejen pravini
status lastnikov najemnih stano-
vanj. To pa je posledica neresnega
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in podcenjevalnega odnosa do po-
tencialne vloge zasebnega kapitala.

S predstavljenimi »pionirskimi«
empiriénimi ugotovitvami lahko v
tej fazi samo potrdimo (kar se Ze
tako dolgo neuradno ve), da za-
sebni najemniski sektor obstaja.
Ta oblika stanovanjske oskrbe
vedno bolj dobiva na pomenu in
igra Se posebej pomembno viogo v
Ljubljani. Ne glede na dejstvo, da
je bila analiza dogajanja na trgu
izvedena v »mrtvi sezoni«, je po-
membna ugotovitev tudi to, da je
bilo 23 najemnih enot od skupaj
75 obravnavanih ponudb odda-
nih Ze v nekaj dneh.

Z uvedbo ukrepov stanovanjske
reforme naj bi drzava spremenila
svojo prejdnjo vlogo r»ponudnika«
in prevzela naéelo »omogocanjas,
ki daje poudarek spodbujanju in-
dividualne pobude. To pomeni
uvajanje razliénih ukrepov stano-
vanjske politike (institucionalno-
organizacijskega, finanénega ter fi-
skalnega), ki so potrebni za nor-
malno delovanje zasebnega stano-
vanjskega trga. Teh ukrepov, ki
imajo namen zagotoviti pozitivno
vlogo zasebnega stanovanjskega
sektorja pri opravljanju dejavnosti
stanovanjske oskrbe, drZzava Se ni
uvedla. V sedanjih razmerah akut-
nega pomanjkanja stanovanj za-
sebni najemni stanovanjski sektor
sicer pomembno prispeva k zago-
tavljanju dodatne ponudbe na tr-
gu, vendar v veéini primerov ponu-
jena kakovost ne ustreza visini
zahtevane najemnine. Medtem ko
imajo najemodajalci (naj bodo to
posamezni lastniki ali podjetja za
nepremiénine) popolno svobodo
pri delo¢anju vidine najemnine dr-
Zava e vedno nima nobenih me-
hanizmov, s katerimi bi bilo mogo-
¢e nadzirati kakovost ponudbe v
odnosu do najemnine. Skratka,
drzava Se vedno ni zaéela izvajati
pozitivnih intervencijskih ukrepov,
ki so nujni za ureditev delovanja
tega podro¢ja stanovanjske oskr-
be. V odsotnosti zakonsko in insti-
tucionalno urejenih pogojev delo-
vanja so najemniki oziroma pod-
najemniki v zasebnem najemnem
sektorju tako prepusceni milosti
in raznim Spekulativnim intere-
som najemodajalcev.

Eden od prvih ukrepov pri ureja-
nju dejavnosti na tem podroéju bo
vsekakor vzpostavitev ucinkovitega
sistema vodenja evidenc o zaseb-
nem stanovanjskem najemnem
fondu. Statistiéna razdelitev vrst
stanovanj v Sloveniji samo na
rdruzbeno lastninoc« in »lastnino
obéanov« (pred letom 1991) oziro-
ma na »pravno osebo« in fiziéno
osebox (po letu 1991) je pomanjklji-
va in povsem neustrezna pri ugo-
tavljanju in prikazovanju podatkov
o razliénih kategorijah uporabnih
pravic stanovanj. Potrebno je ugo-
toviti, kolikSen je realni delez za-
sebnega najemnega sektorja v ce-
lotnem stanovanjskem fondu. Ugo-
tavljanje tega deleza je mogoce
udinkovito izvesti samo s pomogjo
registra stanovanjskega fonda.
Tega pa Slovenija e vedno nima.

Ugotavljamo sicer, da na Geodet-
ski upravi Republike Slovenije Ze
nekaj let intenzivno teée delo na
projektu vzpostavitve katastra
stavb in delov stavb, ki bo pred-
stavljal evidenco vseh stavb in de-
lov stavb v Republiki Sloveniji.
Podlaga za konéno vzpostavitev
katastra stavb in delov stavb pa
naj bi bil Popis 2001. Vendar je
potrebno opozoriti, da iz samega
katastra stavb in delov stavb, ki
bo pripravljen na ta naéin, 3e ved-
no ne bo mogoce dobiti natanénih
podatkov o dejanskem obsegu za-
sebnega najemnega fonda.

Zaradi tega kot enega glavnih
predlogov ukrepov za urejanje po-
dro¢ja zasebnega najemnisStva
predlagamo, da mora uradna sta-
tistika nujno zaceti voditi eviden-
ce o zasebnem najemnem stano-
vanjskem fondu. Popis 2001 mo-
ra postaviti temelje za vodenje
take evidence in mora tudi vsebo-
vati konkretne Stevilke o trenut-
nem obsegu tega fonda.

Posebej za namen zbiranja teh
podatkov predlagamo, da bi mo-
ral obrazec za popis vsebovati na-
slednja konkretna vprasanja, ki
se nanasdajo na naslov prebivalis-
¢a (4. alineja 6. élena Zakona o
popisu prebivalstva, gospodinj-
stev in stanovanj v Republiki Slo-
veniji leta 2001, Ur. 1. RS, 5t. 66, z
dne 26. 7. 2000:
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- naslov stalnega prebivaliséa,

- naslov zacasnega prebivalica,

- pravna ali drugac¢na ureditev
(oziroma razmerje) zafasnega
prebivaliséa (npr. gost, sorodnik,
najermnik, podnajemnik itd.}4.

Zbiranje teh informacij je povsem
v skladu z dolo¢bo prve alineje 8.
¢lena navedenega zakona, ki do-
loca, da se za stanovanje zbere
podatke o »vrsti in uporabi stano-
vanjas.

V zvezi s tem je treba opozoriti
tudi na naslednje. V Priporoéilih
za popise prebivalstva in stano-
vanj okoli leta 2000, ki sta jih
skupaj pripravily Ekonomska ko-
misija ZdruZenih narodov za
Evropo (UN/ECE) in Statistiéni
urad Evropske unije (EURO-
STAT), je pod Osrednje vsebine
18 ta oblika uporabne pravice
stanovanja opredeljena kot »sta-
novanja v zasebni lasti« (Stati-
stiéni urad RS, Metodologko gra-
divo, 5t. 5 Prebivalsivo. Ljublja-
na, 1999). Po teh Priporoéilih
Osrednje vsebine predstavljajo
podatki, »ki so zanimivi in upo-
rabni« (podértal avtor) za drzave
ECE. Ekonomska komisija Zdru-
zenih narodov za Evropo zato pri-
poroca, da se te podatke zbere ob
naslednjih popisih.

R e R SN S B G R B R |
Dr. Richard Sendi, univ. dipl. inZ. arh., Ur-
banistiéni institut RS

e-posta: richard.sendigurbinstitut.si

Opombe

1 V Nemg¢iji na primer zasebno na-
jemnistvo z 42 % predstavlja naj-
vedji delez celotnega stanovanjske-
ga fonda.

2 Arbitrarnost pri doloéanju velikosti
ponujenih zmogljivosti se jasno vidi
iz nade analize podatkov, kjer veli-
kost sob variira od 7 m2 do 30 m2.
Podobno velja za garsonjere, ki so
velike od 18 m2 do 36 m2 (pri ¢emer
je ena garsonjera enkrat veéja od
druge); za enoinpolsobna stanova-
nja, ki so velika od 48 m2 do 64 m?
ter dvosobna stanovanja, ki so veli-
ka od 36 m2 do 80 m?2 .

3 Cene najemnih ponudb so dolo¢ene
vecinoma v nemskih markah, ¢e-
prav se redko zahteva placilo na-
-jemnin v tej valuti.

4 Ustreznejsa dikcija po formulaciji
strokovnjakov za popis.
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Stanovanjska gradnja
v Sloveniji: PriloZnost za
premik v kakovosti

1. Uvod

Stanovanjska gradnja in kakovost
bivanja sta podro¢ji kompleksne
obravnave ¢lovekovih oziroma
druZbenih potreb, podrogji razli¢-
nih norm in standardov, ki se v
obdobjih razliéno odrazajo glede
razvoja poselitve.

S spremembo druZbenoekonom-
skega sistema v zacetku 90. let in
diferenciacijo druzbe se uveljavlja
vedja raznovrstnost stanovanjske
gradnje. Sprva z uvajanjem »nad-
standardnih« oblik stanovanj za

premoZnejSe in tudi uveljavlja-

njem »vrednote, ki so znadilne za
doloéene skupine prebivalstva,
Sledi pojav in razcvet vsakovrst-
nih ki¢astih objektov.

Zaradi vecletne ekonomske krize
in zastoja v razvoju stanovanjske
gradnje za SirSe sloje prebivalstva
se sooftamo s problemom po-
manjkanja ustreznih uporabnih
tipov stanovanj — obenem pa tudi
s problemom zastarelih zazidal-
nih naértov, ki predvidevajo resi-
tve, ki ne ustrezajo niti po kupni
mo¢i niti po pojmovanju kakovo-
sti bivanja.

V zadnjih letih ponovni druZbeni
interes za obseZnejSe reSevanje
stanovanj, namenjenih Sir§im slo-
jem prebivalstva, v okviru priprav
na Nacionalni stanovanjski pro-
gram! in izdelavo Prostorskega
plana Slovenije? — narekuje po-
novno opredelitev kakovosti sta-
novanj oziroma bivalnega okolja.





