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1. Udeleženci srečanja: 

Predstavniki IUT ROCEE, Združenja najemnikov Slovenije in Sveta za varstvo pravic najemnikov stanovanj v MOL za Slovenijo:  

Tanja Šarec, Edita Stok, Mateja Fajs, Dolores Zalar, Jure Debevec, 

kontakt: 

Lidija Bertoncelj, lbertoncelj.cup@siol.net, ++ 386 41 326 361

Švedska: 

Predstavnik: Sven Carlsson, President , IUT Secretariat 
E-mail: sven.i.carlsson@telia.com
Poljska: 

Predstavnici: Alicja Sarzyńska and Marta Kotnowska

Email: pzl@3w3.net
Estonija

Predstavnik: Tönu Kauba

Email:  tonukauba@mail.com
Republika Hrvaška

Predstavniki iz Udruge stanara Hrvatske

Marijan Babić, President

G. Trumbić

Sanja Mahač

Email: udruga-stanara-hrvatske@zg.htnet.hr
Republika Češka 

Predstavnika: Anna Pachtova  and Milan Taraba
Email: son.iut@cmkos.cz
Srbija in Črna Gora 

Predstavnici: Dušanka Ragush and Marina Ragush
E-mail: ragush@EUnet.yu
Latvija 

Predstavnica: Lasma Vaice
E-mail: liepaja.tenant@navigator.lv
2. Splošno o srečanju: 
International Union of Tenants, Regionalna pisarna za C/E Evropo, je v Ljubljani v času od 3. do 5. decembra 2004, organizirala srečanje predstavnikov nevladnih organizacij najemnikov tranzicijskih držav. Na srečanju smo obravnavali sledeče teme: 

· trenutno najbolj kritične skupine najemnikov v evropskih tranzicijskih država in njihovi najhujši problemi, 

· raziskava IUT, Regionalne pisarne CEE, o stanovanjskih razmerah v tranzicijskih državah. 

3. Kritične skupine najemnikov v tranzicijskih državah C/V Evrope

Udeleženci srečanja so vsak posamezno predstavili trenutne najbolj pereče probleme najemnikov v njihovi državi. Po posameznih državah so bili identificirani sledeči problemi: 

POLJSKA:

S 1.1.2005 se bo zaradi odločitve Ustavnega sodišča opustila dosedanja regulacija najemnin za sitting tenants v stanovanjih v zasebni lasti, ki so se dodeljevala v najem v času socialističnega režima od WWII pa do začetka 90-ih. Uradnih podatkov sicer ni, vendar je jasno, da gre za ca 1,2 milijona najemniških družin, ki skupaj z družinskimi člani predstavljajo 4 – 5 milijonov Poljskih državljanov. 

Stanovanja, ki jih zasedajo obravnavani najemniki so bila vselej v zasebni lasti in nikoli niso bila de iure nacionalizirana, zaplenjena ali drugače podržavljena. Vendar pa so v času socialističnega režima ta stanovanja upravljala javna oblast in jih dodeljevala v najem posameznikom in družinam na podlagi zakona. Z uvedbo tržnega gospodarstva so omejitve pravice zasebnih lastnikov z upravljanjem navedenih stanovanj odpadle. Zasebni lastniki teh stanovanj oz. njihovi dediči imajo zatorej interes, da obstoječa najemna razmerja z najemniki, ki jih je v ta stanovanja naselila država, prekinejo. V praksi pogosto prihaja do špekulativnih prenosov lastništva, ko dejansko neupravičene osebe navedena stanovanja prodajajo novim 3-jim osebam, ki se nato sklicujejo na načelo zaupanja v zemljiško knjigo. 

V obravnavno skupino pa spadajo tudi najemniki, ki so jim bila v nekdanjem režimu dodeljena v najem stanovanja v lasti takrat javnih podjetij. Preko privatizacije nekdanjih javnih podjetij pa postajajo tudi njihova stanovanja zasebna last. 

Po še obstoječi regulaciji je najemnina za navedena stanovanja na letni ravni dosegala višino do 3% tržne vrednosti stanovanja, kar je v praksi pomenilo 6-12 zlotov na m2 na mesec oz. 300-600 zlotov za povprečno stanovanje v izmeri 50 m2 (višina najemnine varira v odvisnosti od regije). Povprečni bruto dohodek na Poljskem je sicer 2.500 zlotov/mesec, vendar za večino prebivalcev in tudi obravnavanih najemnikov 1.000 – 1.500 zlotov/mesec. Že glede na trenutno stanje torej najemnina za obravnavane najemnike pomeni 30 – 60% njihovega bruto dohodka. Po odštetih davščinah in prispevkih ter obratovalnih stroških najemnikov ostaja zelo malo razpoložljivega dohodka. 

Vendar je opisano regulacijo najemnin odpravilo Poljsko Ustavno sodišče, ki se je izreklo, da je lahko ta regulirana najdalj do 1.1.2005. Najemnine za obravnavane najemnike naj bi se torej spremenile v proste tržne najemnine, pri čemer se predvideva da bo prišlo do ca 100% povišanja glede na dosedanjo višino.

Pri obravnavanih najemnikih gre večinoma za starejše osebe, ki so svoja lastna sredstva, kar so jih imeli, v zadnjih 50 letih vlagali v vzdrževanje in adaptacijo stanovanj, ki so jih dobili v najem in ki niso kreditno sposobni. 

Glede na vse navedeno več kot 4 milijonom Poljskim najemnikom, ki že sedaj težko zmorejo regulirane najemnine, grozi, da le-teh ne bodo več mogli plačevati, kar bo neogibno vodilo v evikcije iz njihovih dolgoletnih domov, preseljevanja v začasna zavetišča (shleters) in verjetno tudi migracije večjega obsega tako znotraj Poljske, kot tudi abroad. 

ESTONIJA: 

Estonija ima ca 1,5 milijonov prebivalcev, od tega naj bi jih 10% živelo v najemnih stanovanjih, pri čemer ni uradnih statistik. Javnih stanovanj naj bi bilo le ca 3.000, od tega le 50, z neprofitno najemnino. 

Splošno prepričanje v državi je, da se stanovanjsko vprašanje reši samo z lastništvom stanovanja, zato večina ljudi poskuša to vprašanje rešiti z odkupom, ne pa z najemom tujega stanovanja. 

Sodna praksa zastopa stališče, da gre pri najemnih razmerjih za pogodbena razmerja, v katera se država ne sme vmešavati. Najemne pogodbe sklenjene v času socialističnega režima sicer še zmeraj veljajo, vendar ni veljavna več regulacija najemnin, kot je veljala v času sklepanja pogodb. Zato je bilo treba v teh najemnih razmerjih spremeniti višino najemnine na tržno najemnino. 

Po dosedanji zakonski ureditvi so lahko lokalne skupnosti omejile najemnino po višini. Nedavno pa je Vrhovno sodišče takšno zakonsko ureditev razveljavilo tako, da lokalne skupnosti po višini ne morejo več regulirati najemnin.

ČEŠKA REPUBLIKA: 

Od l. 1993 dalje se najemne pogodbe sklepajo brez državne regulative najemnin, ker je tako odločilo Ustavno sodišče. Vendar se pravice najemnikov, ki so najemne pogodbe sklenili pred tem časom, varujejo tudi naprej tako, da za te najemnike še zmeraj velja stara regulativa najemnin.

Obstaja torej dve vrsti najemnikov: 

· najemniki z regulirano najemnino, ki so najemne pogodbe sklenili pred l. 1993 za nekdanja javna stanovanja, od tega: 

· 93% v javni lasti, 

· 7% v zasebni lasti, ki so to postala po denacionalizaciji in privatizaciji

· najemniki z neregulirano najemnino. 

Problem predstavljajo predvsem najemniki z regulirano najemnino, ki so v zasebni lasti, ker so novi zasebni lastniki nekdanjih javnih stanovanj zainteresirani za prekinitev najemnega razmerja zaradi regulacije najemnin. 

SRBIJA IN ČRNA GORA:

Privatizacija nekdanjega stanovanjskega fonda se je končala že v letu 1992 tako, da so se vsa nekdanja javna stanovanja prodala najemnikom v teh stanovanjih pod ugodnimi pogoji. Denacionalizacija se še ni začela. 

Temeljni problem je, da v državi sploh ni stanovanjske politike. Država ne regulira najemnin in ne nadzira stanovanjskega trga. Ne gradi najemnih stanovanj, zasebni investitorji pa gradijo stanovanja le za tržno prodajo. 

V obeh državah je ca 40-60.000 najemnikov profitnih stanovanj s sklenjenimi najemnimi pogodbami. Profitna najemnina se giblje od 200 – 1000 EUR/mes za stanovanje. 

Problem predstavlja predvsem: 

· 80.000 stanovalcev v stanovanjih v zasebni lasti, ki sploh nimajo sklenjenih najemnih pogodb, v stanovanjih stanujejo na podlagi ustnih pogodb, plačujejo pa profitno najemnino, 

· številni begunci srbske nacionalnosti iz Kosova,  

· mladi, ki nimajo zadosti sredstev za nakup ali najem stanovanja. 

Ocenjuje se, da ima več kot 1 milijon prebivalcev dolgoročni stanovanjski problem. 

LATVIJA: 

V Latviji živi ca 2, 5 milijona prebivalcev, od tega 75% v glavnem mestu Rigi.

Temeljno vodilo aktualne politike je prodati čim več javnih stanovanj, ker se želi država znebiti stroškov z vzdrževanjem javnega stanovanjskega fonda. 

Tako je bilo v okviru tranzicije privatiziranih v korist nekdanjih najemnikov kar 95% stanovanj. Stanovanja so odkupovali po prodajni ceni, ki so jo lahko plačali s privatizacijskim certifikatom. Stroške prepisa lastninske pravice so nosili sami. Privatizacijsko pravico so lahko delegirali drugemu, s tem da so ostali najemniki v privatnem stanovanju, predvsem s tem v zvezi pa so se v praksi dogajale številne zlorabe. Najemniki, ki niso izkoristili privatizacijske pravice (5% nekdanjega javnega stanovanjskega fonda), živijo naprej kot najemniki javnih stanovanj.  

Denacionalizacija je zajela 78.000 nekdanjih javnih stanovanj. Zasedena stanovanja so bila vrnjena, vendar so najemniki lahko ostali v vrnjenih stanovanjih. 78% od vseh denacionaliziranih stanovanj je bilo zasedenih, kar pomeni, da gre za ca 61.000 stanovanj. Novi lastnik ima pravico, da izmed vrnjenih izbere eno stanovanje, v katero se bo vselil, lokalna skupnost pa je dolžna najemniku priskrbeti nadomestno najemno stanovanje.  

Najemna razmerja sicer urejajo številni zakoni.  

Najemnina za 46 m2 = 38 USD najemnina + 56 USD stroški mesečno. 

Povprečna plača je ca 165 USD mesečno. Povprečna penzija = 120 USD. 

Ocenjuje se da je 240 USD mesečno nujno potreben dohodek za preživetje.  

Brezposelnost je 4,5% (Riga) oz. do 28% (drugi kraji).

Problem predstavljajo 

· nekdanji najemniki, ki so odkupili nekdanja javna stanovanja, danes pa nimajo sredstev za njihovo vzdrževanje in plačevanje stroškov (t.i. problem »poor owners«); v praksi pogosto pride do tega, da se njihova stanovanja zaradi dolgov iz naslova vzdrževanja prodajo na dražbi, stanovalci se evicirajo in se preseljujejo v začasna bivališča (shelters), na podeželje, v tujino ali pa celo postanejo brezdomci na socialnem dnu, 

· s 1.1.2005 preneha regulacija najemnin, ki bodo postale proste tržne, vsled česar se pričakuje, da 8.500 družin ne bo več zmoglo stroškov stanovanja, kar bo povzročilo njihovo brezdomstvo, 

· Vlada napoveduje uvedbo obdavčenja ogrevanja, kar bo še povečalo stroške stanovanja za »poor owners« in najemnike, ki se jim sprošča regulacija najemnin. 

HRVAŠKA: 

Privatizacija je končana. Vsa javna stanovanja so prodana najemnikom. Nekaj sto konfisciranih stanovanj je vrnjeno v last nekdanjim lastnikom, vendar še ni rešeno vprašanje, kaj bo s privatizacijo v korist najemnikov. 

Nerešeno vprašanje ostaja 1.500 stanovanj v nekdanjih javnih stanovanjskih hišah, ki so jih današnji najemniki sami preuredili iz skupnih stanovanjskih prostorov (pralnic, podstrešij idr.). Novi lastniki hiše (bivši najemniki, ki so privatizirali stanovanja) trdijo, da so lastniki teh stanovanj, najemniki pa zahtevajo enakovredno privatizacijo. Pričakuje se zakonska rešitev v korist najemnikov tako, da bodo smeli tudi oni sami privatizirati stanovanja. 

Problem predstavlja tudi 6.500 družin nekdanjih imetnikov stanovanjske pravice na privatnih stanovanjih. Imajo zaščiteno trajno najemno razmerje z regulirano najemnino. Razmerje se prenaša na družinske člane. Problem je v temu, ker niso imeli pravice privatizacije tako kot imetniki stanovanjske pravice na nekdanjih javnih stanovanjih in zato štejejo, da so diskriminirani.

SLOVAŠKA (predstavitev opravili udeleženci iz Češke republike):

Ima 5 milijonov prebivalcev in 2 milijona stanovanj. Od tega je bilo v letu 1991 52% javnih. Z zakonom o privatizaciji stanovanj so se vsa javna stanovanja prodala nekdanjim najemnikom odplačno za 30% vrednosti. Danes ostaja le 1% najemnih stanovanj. 

Problem »poor owners«. 

SLOVENIJA: 

Slovenija je stanovanjsko tranzicijsko reformo, privatizacijo in denacionalizacijo nekdanjega javnega stanovanjskega fonda izvedla v l. 1991-1993. V tem okviru je bilo prodanih ca 145.000 od skupaj 223.000 nekdanjih javnih stanovanj. 

V Sloveniji je:

· neznano število najemnikov profitnih stanovanj brez vsakršne regulacije najemnin,

· ca 85.000 neprofitnih najemnih stanovanj, od tega: 

· 77.000 najemnikov, ki so v prejšnjem sistemu pridobili v posest nekdanja javna stanovanja na podlagi t.i. stanovanjske pravice, od tega: 

· 64.000 najemnikov občinskih stanovanj, ki niso izkoristili pravice do privatizacije svojega stanovanja, 

· 13.000 najemnikov denacionaliziranih stanovanj, ki niso smeli privatizirati svojih stanovanj, ker so bila ta stanovanja namenjena za denacionalizacijo. 

· 8.000 najemnikov, ki so najemne pogodbe sklenili po l. 1991. 

Nerešeni problemi za najemnike so predvsem: 

· permanentno slabšanje položaja najemnikov neprofitnih stanovanj s postopnim trajnim poseganjem v njihove pravice v zadnjih 10. letih in sicer:

· več kot 650% povišanje najemnin, 

· povečanje odpovednih razlogov iz 3 na 13, 

· uzakonitev pravice javnih in zasebnih lastnikov, da najemnike proti njihovi volji poljubno preselijo v drugo stanovanje, 

· postavljanje določenih omejitev za dedovanje najemnega razmerja;

· diskriminacija najemnikov denacionaliziranih stanovanj, ki niso smeli privatizirati svojih stanovanj, in so danes najemniki z regulirano najemnino v zasebnem sektorju, pri čemer si novi lastniki prizadevajo za prekinitev obstoječih najemnih pogodb zaradi regulacije najemnin; država jim ne zagotavlja ustreznega pravnega varstva; v praksi prihaja do številnih zlorab;

· popolna opustitev regulacije profitnih najemnin.  

Najbolj kritičen problem trenutno predstavlja predviden začetek povišanja najemnin s 1.1.2005, po katerem naj bi se neprofitna najemnina do 31.12.2006 povišala za do 80%. Glede na predvideno povišanje se pričakuje, da neprofitne najemnine številni izmed 77.000 neprofitnih najemnikov ne bodo več zmogli plačevati, predvsem pa ne tisti s slabim socialnim statusom, nezaposleni, mlade družine, starejši, ter jim glede na aktualno pomanjkanje javnih stanovanj grozi brezdomstvo. 

4. Raziskava ROCEE
Združenje najemnikov Slovenije je za potrebe Regionalne pisarne pripravilo obširen vprašalnik za tranzicijske države, s katerim bi pridobili uradne podatke in podatke nevladnih organizacij o trenutni lastniški in najemninski strukturi stanovanjskega sektorja, modeli privatizacije, denacionalizacije in posledicah stanovanjske tranzicije nasploh za najemnike stanovanj. 

Vprašalnik je bil podrobno predstavljen in obrazložen udeležencem srečanja, sprejeta so bila dopolnila. 

Vprašalnik bo do 31.12.2004 poslan vsem udeleženim nevladnim organizacijam, ki ga morajo izpolnjenega vrniti do 31.1.2005. Zatem bo vprašalnik poslan državnim institucijam v tranzicijskih državah z rokom vrnitve do 31.3.2005. V okviru Regionalne pisarne se bo opravila analiza in primerjava pridobljenih podatkov, izsledki pa bodo predstavljeni na konferenci, ki bo organizirana junija 2005 v Sloveniji. 

5. PREDLOG IUT
Udeleženci so oblikovali izjavo IUT, ki bi jo generalni sekretar poslal predstavnikom Evropske komisije, Sveta Evrope in Evropskemu komisarju za človekove pravice ter tranzicijskim državam. V izjavi se opozarja na kolektivno kršenje človekovih pravic najemnikov v tranzicijskih državah, izpostavljajo trenutno najbolj akutni problemi na Poljskem, v Latviji, Estoniji in Sloveniji, ter naslovljencem predlaga ustrezno ukrepanje.

6. SKLEPI UDELEŽENCEV
Aktivnosti ROCEE:

1. Priprava podrobnih navodil za reševanje vprašalnika za tranzicijske države, dopolnitev vprašalnika in posredovanje nacionalnim organizacijam. Rok 31.12.2004. 

2. Posredovanje konkretnih vprašanj nacionalnim organizacijam za pripravo prezentacije na konferenci junija 2005. Rok 28.2.2005. 

3. Posredovanje vprašalnikov uradnim institucijam tranzicijskim držav z rokom vrnitve 31.3.2005. 

4. Analiza in primerjava izpolnjenih vprašalnikov, priprava izsledkov raziskave. 

5. Organiziranje konference v Portorožu v času 1-3 julij 2005. 

Aktivnosti nacionalnih združenj najemnikov:

1. Natančno izpolniti poslane vprašalnike in vrniti ROCEE. Rok 31.1.2004. 

2. Priprava prezentacije za konferenco v Portorožu, 1-3 julij 2005, ki se jo v pisni obliki posreduje ROCEE. Rok 31.3.2005.  

Aktivnosti IUT: 

Posredovanje pripravljene peticije:

· vsem tranzicijskim državam, 

· predsedniku Evropske komisije, 

· generalnem sekretarju Sveta Evrope, 

· Evropskem komisarju za človekove pravice. 

Rok 12.12.2004. 

V prilogi: 

vsebina peticije

PROPOSAL TO IUT:

Representatives of the non-government organizations of tenants that attended the meeting of the IUT CEE Regional Office, 3 – 5 December 2004, propose the IUT to convey to the governments of Poland, Estonia, Latvia and Slovenia, as well as to the President of the European Commission and the Secretary General of the Council of Europe and European Commissionair for Human Rights the following appeal:

IUT  APPEAL:

Following the reports of the representatives of the NGOs of tenants – IUT members from Poland, Estonia, Latvia, the Czech Republic, Croatia, Serbia and Montenegro, and Slovenia, who participated in the meeting in Ljubljana, 3 – 5 December 2004, presided by the IUT President, the delegates established that most transition countries of CEE Europe violate human rights of the tenants to respect one’s private and family life and his home (Art. 8 of the European Convention for Human Rights and Fundamental Freedoms), the right to peaceful enjoyment of possessions (Art. P1-1 of the ECHR), and the right to housing (Art. 31 of the revised European Social Charter). 

The IUT is particularly emphasizing the currently most alarming measures of individual states:  

· as of 1.1.2005 terminates the regulation of rents for 1.2 million families of sitting tenants in Poland that will badly hit more than 4 million tenants in Poland so that their further living in their homes of many years will be jeopardized and homelessness imminent for many, 

· a recent Decision of the Supreme Court in Estonia annulled legislative possibility of regulation of rents whereby the rents for more than 100,000 inhabitants will no longer be restricted which will endanger further living of the tenants in these flats, 

· as of 1.1.2005 terminates the regulation of rents in Latvia whereby it is expected that at more than 8,500 families will face homelessness as a result, 

· as of 1.1.2005 rents will start rising in Slovenia for about 77,000 tenancy families occupying non-profit flats and, by 31.12.2006, the rents will have increased by 80 per cent which will endanger their further living in these flats; many of them, particularly the low-income families, the elderly and the potentially unemployed are likely to face homelessness. 

In IUT we wish to alert the relevant bodies that all the said does not mean only a serious violation of human rights of several million European citizens and violation of the fundamental principles of the rule of law, but this will also cause severe social emergencies of numerous Europeans and ignite negative economic consequences and massive emigration within the European Union. We therefore claim that the above systematic violation of human rights we are pointing up is not merely an internal problem of respective states, but also a serious issue that the European Union should deal with to avoid economic and social repercussions. Moreover, this should be a serious issue to consider for the Council of Europe that was established with a view to securing the respect of human rights, either civil or social, and the rule of law throughout Europe.

We thus appeal to: 

· the competent state bodies in Estonia, Poland, Latvia and Slovenia to withhold the said rent increase and reconsider their decisions on this issue, and to reassess it while taking in consideration the human rights and the rule of law, social and economic consequences and prevent any further violation of the tenants' rights,  

· The European Commission to undertake all possible measures within their competence to prevent negative consequences we are here warning against, 

· The Council of Europe to initiate supervison through their institutions over the respect of human rights of the tenants in transition countries and to adopt relevant measures that will secure their implementation. 

International Union of Tenants

