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CU IR

letnik 12, &t. 2/01

Richard SENDI

Najem stanovanja

1z8la je knjiZica z naslovom NAJEM
STANOVANJA: napotki najemni-
kom in tistim, ki bi to radi p/os-
tali. Preden na kratko predstavim
vsebino in pomen te publikacije,
najprej nekaj uvodnih misli o po-
membnih dogodkih na stanovanj-
skem podrocju v zadnjem casu.

Po nekem c¢udnem nakljucju je
knjiZica iz§la prav v obdobju, ko
smo drZavljani RS imeli priloZnost
spoznati, da nam strokovnjaki (pa
tudi nekateri politiki) pravzaprav Ze
ves Cas laZejo, Ce§ da je v Sloveniji
premalo stanovanj. Ni nas malo, ki
smo jim tudi nasedli. »Strokovnja-
ki so in Ze vedo kaj govore«, smo si
mislili. Tako smo dolgo desetletje
Ziveli v tem prepri¢anju, dokler se
ni zgodilo presenecenje.

Stanovanjski sklad Republike Slo-
venije je v zaCetku leta objavil jav-
no ponudbo za prodajo pocerni
stanovanj, ki jih je odkupil od raz-
nih gradbenih podjetij. Ponujena
stanovanja naj bi bila baje za pol-
nih 15—30 % cenej$a od veljavne
trzne cene. »Kon¢no!« smo si od-
dahnili. Tistim, ki Ze leta ne vedo,
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kaj napraviti z nekaj deset milijo-
nov tolarjev, ki leZijo na njihovih
banénih racunih (oziroma v no-
gavicah), je bila ponujena enkrat-
na mozZnost, da si konéno kupijo
dolgo iskano stanovanje. In kaj se
je zgodilo?

0d 78 ponujenih stanovanj jim jih
je v prvem krogu uspelo prodati le
36. In smo bili vsi presenedeni.
»To pa ni mogoce«, smo se zacu-
dili. Prepri€ani smo bili, da bodo
stanovanja §la za med. Saj jih
vendar na trgu kriti€no primanj-
kuje. Ponujena stanovanja so bila
povrh Se poceri.

Kot vedno tudi tokrat pri¢akujemo,
da imajo strokovnjaki razlage za
vsa ta preseneCenja. Nekateri med
njimi bodo mogoce takole razmis-
ljali: »Ali je danaSnja trZna cena
stanovanj res normalna? Ce ni, ali
ni potemtakem 15 — 30 % niZja
cena od nenormalno visoke cene Se
vedno previsoka? Ali ponujena sta-
novanja ustrezajo potrebam iskal-
cev glede kakovosti, velikosti, loka-
cije ...?« Tudi ¢e bi bila stanovanja
res poceni, se nekaterim poraja na-
slednje krovno vprasanje: »0d kod
uradni politiki prepri¢anje, da
imajo iskalci stanovanj Ze tistih
nekaj deset milijonov tolarjev in da
jim je treba samo zagotoviti stano-
vanja?«

V trenutku ko ugotovimo, da kljub
pomanjkljivi ponudbi (iskalci sami
vedo, da je to res) ni pretiranega
povpraSevanja po ponujenih poce-
ni stanovanjih v prodajo, nam po-
stane jasno, da bo ve€ina Se nekaj
Casa reSevala svoj stanovanjski
problem v najemnem sektorju. Iz-
daja knjiZice, ki na enem kraju po-
nuja vse potrebne informacije ter
napotke sedanjim in bodo¢im na-
jemnikom, je v danih razmerah 3Se
toliko bolj dobrodosla.

URBANI 1ZzZ1vV

KnjiZica se vseskozi naslanja in skli-
cuje na veljavne zakonske dolocbe s
tega podrocja. Uvodoma tudi nava-
ja vse pomembnejSe mednarodne
dogovore (resolucije, deklaracije,
konvencije, listine ...), ki se nanaSa-
jo na stanovanjsko oskrbo in pripa-
dajoce pravice drZavljanov.

Prvo poglavje predstavlja pravice
najemnikov. Zacne se z opredelitvi-
jo, kaj je stanovanje, kakSne vrste
stanovanj so, kaj je najemnina, kaj
je podnajem in kaj je deloZacija.
Opisan je postopek sklenitve in re-
gistriranja najemne pogodbe in na-
Stete so vse njene obvezne sestavine.
Ta del knjiZice vsebuje tudi nasled-
nje informacije in koristne nasvete:
katere stroSke mora plaCevati na-
jemnik, kateri davki so povezani z
najemom, kaj lahko stori najemnik
Ce zaide v finan¢no stisko, kakSne
so posestne pravice najemnika,
kak3ne pravice ima najemnik, Ce
lastnik proda stanovanje, poloZaj
ozjih druZinskih ¢lanov po smrti
najemnika, poloZaj najemnika po
razvezi zakonske zveze, kako se na-
jemna pogodba odpove itd.

Naslednje poglavje v prvem delu
naSteva vse pristojne javne sluZbe,
na katere se je moZno obrniti po
pomo¢ pri uveljavljanju varstva
pravic najemnikov stanovanj. To so
med drugim oddelki Mestne ob¢ine
Ljubljana, Republiska stanovanj-
ska inSpekcija, Svet za varstvo pra-
vic najemnikov stanovanj, centri za
socialno delo, varuh Cclovekovih
pravic idr. Drugi del tega poglavja
vsebuje naslove vseh nevladnih or-
ganizacij in druStev, ki podobno
ponujajo pravno svetovanje in po-
mo¢ najemnikom: Pravno-infor-
macijski center nevladnih organi-
zacij, Zveza potro$nikov Slovenije,
ZdruZenja najemnikov nacionalizi-
ranih stanovanj, Slovenska karitas,
Drustvo SOS telefon za Zenske in
otroke Zrtve nasilja idr.).

Na koncu je Se nekaj informacij o
ukrepanju policije pri izselitvi iz
stanovanj ter o brezplacni pravni
pomodi, ki se lahko odobri za prav-
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Predstavitve

no svetovanje, pravno zastopanje
ter za vse oblike sodnega varstva
pred vsemi sodi$¢i v Sloveniji kakor
tudi pred mednarodnimi sodis¢i ali
arbitraZami.

Dr. Richard Sendi, univ. dipl. inz. arh., Ur-
banisti¢ni in&titut RS, Ljubljana
E-posta: richard.sendi@urbinstitut.si

Opomba:

Pregled knjiZzice daje obc¢utek, da se na-
Steti nasveti in pravice najemnikov nana-
$ajo predvsem na socialna in neprofitna
najemna stanovanja, nekoliko manj tudi
na sluzbena stanovanja. Najemni sektor
pa danes ni ve¢ samo druzbeni (social-
ni/neprofitni), temved¢ tudi zasebni. Gle-
de na to, da je gradnja socialnih in ne-
profitnih stanovanj v zadnjem desetletju
moc¢no upadla — in ostaja minimalna e
danes - lahko pri¢akujemo, da se bo
ponudba zasebnih najemnih stanovanj
(v knjizici opredeljena kot profitna stano-
vanja) v prihodnje znatno povecala. Po-
dro¢je zasebnega najemnistva ostaja pri
nas zakonsko in institucionalno pomanj-
kljivo urejeno. V tem je tudi teZava avtor-
jev knjizice, ki so se dosledno opirali na
veljavna zakonska dologila. Zaradi po-
dobnih razlogov (nedorecenosti zakono-
daje) si tudi najemniki denacionaliziranih
stanovanj ne morejo kaj dosti pomagati
s ponujenimi, drugace zelo koristnimi
napotki. Precej tezko ali celo nemogoce
je na osnovi veljavne zakonodaje v pro-
fitnem najemnem sektorju uveljaviti ne-
(npr. pravice najemnika, ¢e lastnik pro-
da stanovanje, ali polozaj ozjih druzin-
skih ¢lanov po smrti najemnika ...). Ure-
jevanje razmer na tem podro¢ju (ki z
upo$tevanjem lastninskih pravic krije
tudi denacionalizirana stanovanja) pa je
v prvi vrsti dolZznost zakonodajalca.

Knjizica je ne glede na vse zelo strokov-
no pripravljeno, a povsem ¢itljivo in vsa-
kemu lahko razumljivo gradivo. Drago-
ceni vir najpomembnejSih informacij, ka-
tere mora poznati vsak najemnik ali po-
tencialni najemnik je brezplacen in se ga
dobi na Mestni ob¢ini Ljubljana, Zarni-
kova 3 v Ljubljani.

Bojana Cvahte, Blaz Dobre, Lucija Ko-
vadi¢, Srna Mandi¢, Mojca Slovenc, Edi-
ta Stock, Samo Uhan (2001) Najem sta-
novanja: napotki najemnikom in tistim, ki
bi to radi (p)ostali, Mestna obgina Ljub-
liana, Ljubljana.

ISBN 961-6403-96-6

Ivan STANIC
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Nove knjige v knjiZnici
urbanisticnega instituta

Inovativna mesta

James Simmie, ur. (2001)
Innovative cities, Spon Press,
London, New York

ISBN 0 415 23184 1 in
0 415 23404 2

James Simmie, profesor za inovaci-
je, urbano tekmovalnost in planira-
nje na univerzi Oxford Brookes v
ZdruZenem Kkraljevstvu, je zbral pe-
stro skupino starej$ih in mlajsih
akademskih piscev oziroma razisko-
valcev urbanega razvoja ter sestavil
zanimivo knjigo besedil o prihodno-
sti velikih, vodilnih mest. Besedila
so nastala iz triletnega projekta Me-
sta: tekmovalnost in zdruZevanje, ki
ga je naroCil Svet za ekonomsko in
druzbeno raziskovanje.

Ideja za projekt je rezultat nuje po
internacionalizaciji okvira prostor-
skih raziskav, kajti razvoj urbanih
aglomeracij je po eni strani povsem
lokalna zadeva zaradi lokalnih za-

dreg, ko i3Cejo prostorske primerjal-
ne prednosti posameznih mest, po
drugi pa mreZna zadeva zaradi pou-
darjene potrebe po mednarodnih in-
tegracijah, delitvi dela in funkcij,
povezovanju v navideznem svetu fi-
nanc in pretokov. Razvoj mest in
urbanih obmocij tako postaja ceda-
lje bolj mednaroden projekt.

Teoretsko oporo za razlago inova-
tivnosti je urednik nasel v besedah
ekonomista Schumpetra, izreCenih
leta 1942, tj. da so inovacije novo
blago, nove tehnologije, novi viri
oskrbe in novi tipi organiziranosti.
Formalna opora pojma inovativ-
nost je zapisana v Direktivi evrop-
ske komisije §t. XIII, tj. inovacije so
»gospodarsko uspeSno izkori§€anje
novih tehnologij, zamisli ali metod
z uvajanjem novih proizvodov ali
postopkov ali izbolj$avo sedanjih.
Inovacije so rezultat interaktivnega
procesa ulenja, ki vkljucuje Stevil-
ne igralce posameznih druzb in
zunanjih sodelavcev«. (EC DG XIII
in XVI, 1996, str. 54)

James Simmie v uvodnem poglavju
z naslovom Inovativnost in teorija
aglomeracije povzema in ocenjuje
osnovne argumente razvite, zaradi
razlage povezav med geografijo in
ekonomijo. Povezave so med tradi-
cionalno teorijo aglomeracij in
Schumpetrovimi mislimi ali, dru-
gaCe, med Zivljenjskimi cikli proi-
zvodov in teorijo razvojnih polov.
Nadaljnje razlage sledijo raziska-
vam Coasa 81937) in Williamsona
(1975) o potrebi po manjsih inova-
tivnih podjetjih, umesc¢enih v lokal-
ne produkcijske sisteme, s ciljem
omogocanja stalnih sprememb ter
zmanj$evanju transakcijskih stros-
kov in potreb po izgrajevanju ob-
seZznih omreZnih povezav. Razlage
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