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Pricakovanja najemnikov v povezavi s programom

»strankina izbira«

Na Nizozemskem ve¢ stanovanjskih zdruzenj ponuja
svoja stanovanja tudi za prodajo. Najemniki novih ali
obstojetih stanovanj se lahko odlocijo, ali bodo sklenili
klasi¢no najemnisko pogodbo ali pa bodo stanovanje ku-
pili. Strokovnjaki za stanovanjska vprasanja pricakujejo,
da bo tako imenovani program strankina izbira deloval
spodbudno, vendar $tevilnih vplivov programa e niso
ugotovili in raziskali. V tem ¢lanku presojamo razli¢ne
utinke programa. Presoja temelji na mnenjih najemni-
kov, ki smo jih pridobili z anketo. Najemniki so ponudbe
veseli, vendar so njihova pri¢akovanja in izkusnje, ki se
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navezujejo na program strankina izbira, druga¢ni od pri-
¢akovanj in izku$enj upraviteljev stanovanjskih zdruzen;
in so na splo$no manj optimisti¢ni.

Klju¢ne besede: svobodno odlocanje, socialna stanova-
nja, lastni$tvo posesti, krepitev moci



Pri¢akovanja najemnikov v povezavi s programom »strankina izbira«

1 Uvod

Na Nizozemskem je v lasti stanovanjskih zdruzenj priblizno
35 % stanovanj. Z mednarodnega vidika je ta odstotek ne-
navadno visok. Nizozemska stanovanjska zdruZenja so najve-
¢ji ponudniki socialnih stanovanj za gospodinjstva z nizkimi
dohodki, vendar ponujajo tudi stanovanja za gospodinjstva s
srednje visokimi in z visokimi dohodki (Heijden, 2002). Na-
jemniki z nizkimi dohodki — predvsem zaradi denarnih ome-
jitev — le stezka postanejo lastniki stanovanj, zato prejemajo
dodatke za stanovanje in so najemnine za socialna stanovanja
nizje od trznih. Kljub vsemu pa so za lastnike stanovanj z niz-
kimi dohodki na voljo veliko ni¥je denarne pomoti. Se vet,
tudi ponudba lastniskih stanovanj za tiste z nizkimi dohodki
je omejena, poleg tega pa so tveganja, povezana z lastnistvom
stanovanja ali hise, za gospodinjstva z nizkimi dohodki pogo-
sto prevelika (Elsinga, 2004). To omejuje moznosti za krepitev
modi gospodinjstev z nizkimi dohodki in svobodno odlo¢anje,
saj imajo ¢lani takih gospodinjstev omejene moznosti za izbi-
ranje oblike lastniStva posesti in povecanja lastniskih pravic
(glej na primer Guis idr., 2005). Eden od razlogov, zaradi
katerih so stanovanjska zdruZenja zacela razvijati nove oblike
lastni$tva posesti, je tudi ta, da lahko z lastniStvom posesti pre-
sezejo prakti¢ne tezave krepitve moci. Nove oblike lastnistva
posesti krepijo najemnikov nadzor tako, da (delno) prenesejo
lastniske pravice s stanovanjskih zdruZzenj na najemnike in da
povecajo Stevilo oblik lastniStev posesti, med katerimi lahko
izbirajo gospodinjstva. Nove oblike lastnistva posesti segajo od
najema pod posebnimi pogoji (»najem plus«) do oblik po-
vecanega lastnistva, ki zajema vse od programov najemniskega
vzdrzevanja do razli¢nih oblik prodaje s popustom in razmer,
ki zmanjSujejo tveganja (za pregled glej Gruis idr,, 2005, in
Zijlstra, 2007).

Stanovanjsko zdruzenje Woonbron v Rotterdamu je leta 2000
uvedlo program strankina izbira (Klant Kiest), ki drugace po-
vezuje krepitev mo¢i in svobodno odlocanje. Stanovanjsko
zdruZenje ponuja velikemu delu (sedanjih in novih) najemni-
kov moznost izbire med razli¢nimi oblikami lastni$tva posesti,
med katerimi so klasi¢ne najemne pogodbe, skupno in polno
lastni§tvo. Zgledu zdruzenja Woonbron je sledilo $e nekaj
drugih stanovanjskih zdruzenj. Ceprav si je program mogoce
razlagati razli¢no, ocenjujemo, da od 30 do 50 % stanovanjskih
zdruzenj najemnikom zdaj poleg klasi¢ne najemne pogodbe
ponuja 3¢ druga¢ne oblike lastnistva (Ziljstra, 2007). V pov-
pre¢ju ponuja program strankina izbira za prodajo cetrtino
najemniskih socialnih stanovanj. Posamezno zdruzenje proda
priblizno 10 % ponujenih stanovanj (Ziljstra in Gruis, 2008).
Se ve&, moznost nakupa je postala manj priljubljena. Iz rezul-
tatov raziskave, ki jo je opravilo raziskovalno podjetje USP
(2008), je razvidno, da se za nakup najetega stanovanja zanima
22 % najemnikov. Leta 2000 je bilo takih najemnikov 38 %.
Upad zanimanja je mogoce pripisati temu, da so stanovanjska
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zdruzenja od leta 1999 najemnikom ze prodala 108.600 sta-
novanj (USP, 2008). Drugi razlog je, da je nakup stanovanja
zaradi realnega zviSanja cen (kljub popustom) za najemnike
stanovanjskih zdruZenj manj privlacen in tezje uresnicljiv.

Program po navadi ponuja tiri oblike pogodbe. Dve sta naje-
mniski in dve prodajni. Najemniske pogodbe so lahko »kla-
siéne« — najemniki s tem sprejmejo tveganje vsakoletnega
zviSanja najemnine — ali »inovativne«. Inovativna pogodba
obicajno temelji na »pogodbi z nespremenljivo najemnino«.
Najemnina je sprva vi$ja, vendar ostane nespremenjena od 5
do 10 let. Najemniku zato ni treba skrbeti, da se bo najemni-
na povisala. Prodajne pogodbe so sestavljene v ve¢ razlicicah,
vendar sta osnovni obliki dve: klasi¢na prodajna pogodba in
prodajna pogodba z »nizkim tveganjem in delitvijo dobicka
oziroma izgube«. Prva kategorija je zelo podobna prodajni po-
godbi na prostem stanovanjskem trgu. Pogodbe iz te kategorije
ne omenjajo znizanja cen ali delitve dobicka oziroma izgube,
vsebujejo pa klavzulo, da mora najemnik ob morebitni izseli-
tvi stanovanje ponuditi v nakup stanovanjskemu zdruzenju. V
drugi kategoriji so prodajne pogodbe, v katerih prodajno ceno
znizujejo z razli¢nimi tehnikami. Najpomembnejse je znizanje,
ki temelji na delitvi dobicka oziroma izgube, obstajajo pa tudi
pogodbe, ki omogocajo drugo hipoteko in odlozitev placila.
Ti popusti lahko trzno ceno znizajo do 25 % (to je najpogo-
steje znizanje, ki ga je mogoce zaslediti v programu strankina
izbira). Ko lastnik stanovanje proda, je stanovanjsko zdruzenje
udelezeno pri dobitku oziroma izgubi. V drugih shemah je
zniZanje trzne vrednosti nepremic¢nine — razen zemljis¢a — do
50-odstotno (tako kot pri eni izmed shem z odlozenim placi-
lom - za pregled sistemov glej Kramer, 2008, ali Noordene,
2006). Metode lahko primerjamo z nekaterimi pobudami v
Veliki Britaniji, s katerimi so Zeleli spodbuditi lastnistvo v go-

spodinjstvih z nizkimi dohodki (Munro, 2007).

Strokovnjaki pripisujejo programu strankina izbira veliko
spodbudnih u¢inkov, ki so povezani z ve&jo svobodo odloca-
nja, vedjimi lastniskimi pravicami, bolj$o kakovostjo Zivljenja
in dejavnej$o udelezbo najemnikov. Vendar utinkov niso ovre-
dnotili. V tem prispevku bomo zato na podlagi pogovorov z na-
jemniki, ki so sodelovali v programu strankina izbira, ovredno-
tili ve¢ vplivov. Zaceli bomo s pregledom pri¢akovanj osebja
stanovanjskih zdruZenj. Nato bomo preucili mnenja, ki smo jih
pridobili z anketiranjem, ter jih primerjali s prvotnimi motivi
in pri¢akovanji strokovnjakov s stanovanjskega podrodja.

2 Cilji stanovanjskih zdruzenj
in uCinki, ki jih ta zdruzenja
pricakujejo
Na podlagi pogovorov z zaposlenimi v razli¢nih stanovanjskih
zdruzenjih smo sestavili seznam ciljev in pri¢akovanih u¢in-
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kov (Ziljstra in Gruis, 2008; Ziljstra, 2009). V preglednici 1
smo razdelili cilje in pri¢akovane uéinke v $tiri kategorije, in
sicer na vplive na stanovanjski trg, druzbene vplive, vplive na
(posamezna) stanovanjska zdruzenja in vplive na (posamezne)
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najemnike. Strokovnjaki/zaposleni v stanovanjskih zdruZenjih
v pogovorih niso mogli — ali niso Zeleli - dati prednosti no-
benemu cilju. V povezavi s programom strankine izbire so vsi
navedli ve¢ glavnih ciljev. Trije cilji pa so kljub temu prisli v

Preglednica 1: Ucinki programa strankina izbira, ki jih pricakujejo stanovanjska zdruzenja.

Ucinek

Opis

Stanovanjski trg

dostopnost gospodinjstvom
z nizkimi dohodki

Stanovanja/hide, ki se prodajajo, so drazja od stanovanj/his, ponujenih v najem. Stanovanjska zdru-
Zenja poskusajo gospodinjstvom z nizkimi dohodki omogoditi nakup stanovanja/hise po znizani
ceni.

cenovna vrzel:
najemnidka in lastniska stanovanja

Cenovna razlika med najemniskimi in podobnimi lastniskimi stanovaniji je velika. Stanovanjska
zdruzenja pri¢akujejo, da bodo s prodajo stanovanj po znizani ceni ublaZila zvisevanje cen na trgu
stanovan;.

razlikovanje stanovanj

Stevilne soseske imajo enoli¢na stanovanja. Z nakupom stanovanj postane sestava prebivalcev
pestrej$a. Ce najemniki stanovanje/hiso kupijo, ga bodo najverjetneje preuredili, s tem pa se bodo
spremenile tudi njegove lastnosti.

omejen trg nasproti
trgu Siroke ponudbe

Ce se bo zmanjsal pritisk na stanovanjski trg, se bo povecala potreba po preglednejsi prodaji stano-
vanj/his, vecja pa po tudi ponudba.

DruzZbeni ucinki

Zivljenjske razmere

V nekaterih soseskah je izbolj3anje Zivljenjskih razmer prednostna naloga. Ce najemniki kupijo
stanovanje/hido, v kateri Zivijo, bodo prej izboljsali nekatere Zivljenjske razmere, kot ¢e ostanejo
najemniki.

kapitalska priloznost

Povezana je s cenovno razliko: ¢lani gospodinjstev z nizkimi dohodki nimajo priloznosti za varceva-
nje kapitala prek hipoteke. Ponudba stanovanj po nizji ceni ¢lanom gospodinjstva z nizjimi dohodki
omogoci, da najemnisko stanovanje/hiso kupijo in prihranijo kapital prek hipoteke.

lastnisko stanovanje

Na splosno velja, da je »bolje« imeti stanovanje v lasti kot ga najemati. Najemniki dobijo z lastni-
$tvom vec nadzora, to pa (med drugim) okrepi njihovo moc.

gospodinjstva z visokimi dohodki

S prodajo his/stanovanj v neki soseski postane razporeditev dohodkov v njej enakomernejsa. La-
stniska stanovanja/hide bodo privabila gospodinjstva z visokimi dohodki, tiste z nizkimi pa bodo
spodbudila k povecanju njihovih dohodkov.

Ucinki na stanovanjska zdruzenja

povecanje prodaje

Prodaja stanovanj/his$ je ena od nalog stanovanjskih zdruzenj. Poleg tega lahko zasluzek od prodaje
namenijo za druge projekte.

profesionalizacija

Stanovanjska zdruZenja so (pripravljena postati) strokovnejsa. Zato bodo bolj delovala na trzni
osnovi kot doslej. To velja za znak profesionalizacije.

usmerjeni v porabnike/
porabniska spodbuda

Stanovanjska zdruZenja nameravajo svojo ponudbo bolj uskladiti z zahtevami kon¢nih uporabnikov.
K temu jih tudi spodbujajo. Zato morajo biti usmerjena trzno in k uporabnikom.

vnovic¢na nalozba sredstev

Stanovanjska zdruzenja so lastniki Stevilnih starejsih (ve¢inoma povojnih) stanovanj, ki so potrebna
prenove. Za to pa potrebujejo denar. Kakovost Zivljenja je vprasljiva v ve¢ soseskah. Stanovanjska
zdruzenja morajo vlagati v programe, ki omogocajo izboljSanje razmer.

Ucinki na najemnike

svobodno odlocanje

Najemniki so omejeni na prosti stanovanjski ali najemniski trg. Oba trga ponujata samo »klasi¢ne«
pogodbe. Stanovanja po znizanih cenah in najemniske pogodbe z nespremenljivo najemnino iz-
boljsujejo ponudbo na stanovanjskem trgu.

krepitev moci

Svobodno odlocanje in boljsi nadzor naj bi ljudem zagotavljala ve¢ moci (oziroma jim omogocila
emancipacijo - izraza se uporabljata kot sopomenki). Nakup stanovanja/hise vlije ¢loveku obcutek,
da ima boljsi nadzor. Lahko ga spodbudi, da prevzame nadzor tudi nad drugimi platmi svojega
Zivljenja.

sodelovanje/vkljucevanje

Lastniki stanovanj naj bi dejavneje posegali v svoje stanovanje, dejavnejsi pa naj bi bili tudi v do-
maci soseski in Zivljenjskem prostoru ter bolj povezani s sosedi. Prodaja stanovanja/hise bo okrepila
dejavno sodelovanje prebivalcev s sosedi in vkljuCevanje v sosesko.

zadovoljstvo

Program strankina izbira naj bi povecal ob¢utek zadovoljstva Ze zato, ker omogoca vegjo izbiro.
Najemniki bodo cenili moznosti, ki jih imajo na voljo, in bili zato zadovoljnejsi s stanovanjskim
zdruzenjem.
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ospredje. Pomemben cilj je povecanje finan¢nih sredstev stano-
vanjskih zdruzenj (glej tudi Neele, 2008). Po mnenju zdruzenj
sta pomembna cilja tudi spodbujanje raznolikosti v soseski in
sodelovanje najemnikov. Doseg teh ciljev naj bi prispeval k
izbolj$anju Zivljenjskih razmer v soseskah. Drugi cilji, med nji-
mi krepitev moti z vedjimi lastniskimi pravicami, svobodno
odlo¢anje, enakopravne priloznosti za pridobivanje kapitala
ter krepitev odgovornosti in sodelovanja najemnikov, so med
seboj tesno povezani in so se med pogovori pojavljali ves ¢as.
Ce bi vse cilje zdruzili, bi postala najpomembnejsi cilj progra-
ma strankina izbira »krepitev najemnikove moci« (glej tudi
Kromwijk in Scherpenisse, 2003, ter Gruis idr., 2005). Treba
pa je omeniti, da razlike med krepitvijo socialne in ekonomske
modi niso natanéno izrazene.

Pri¢akovanja, ki so jih nasteli strokovnjaki za stanovanjsko po-
drogje, so v marsi¢em podobna prednostim, ki jih po navadi
povezujemo s spodbujanjem lastnistva stanovanja (npr. Saun-
ders, 1990; Forrest idr., 1990; Rohe idr., 2001; Flint in Ro-
wlands, 2003). Iz rezultatov $tevilnih raziskav je razvidno, da
ima Zeljo, da bi postal lastnik stanovanja/hise, visok odstotek
¢lanov druzbe. Raziskave, povezane s »pravico do nakupa«,
kazejo, da ta spodbudno vpliva na lastniske pravice in z njimi
povezano svobodo odlo¢anja najemnikov (npr. Sillars, 2007;
Munro, 2007). Nekateri celo trdijo, da je lastnistvo splosen
ideal (Saunders, 1990), &eprav se vsi s tem ne strinjajo (Forrest

idr.,, 1990; Gurney, 1999; Priemus, 2001).

Spodbujanje prodaje stanovanj/hi§ pogosto izvira iz politiénih
ciljev (prodaja kot » meritorna dobrina«). Uvedbo pravice do
nakupa so v Veliki Britaniji upravicevali predvsem s tem, da iz-
bolj$uje priloznosti za stanovanjsko lastni$tvo za skupino, ki je
sicer izkljucena (Murie, 1999). Podobne motive najdemo tudi
v programu strankina izbira. Spodbujanje prodaje na splosno
in koristnost programa strankina izbira pa utemeljujejo tudi
s povecanjem raznovrstnosti lastniStva posesti. Prodaja naj bi
v soseski poskrbela za ve¢jo raznovrstnost, ta pa naj bi pripo-
mogla k nastanku »zdravih« skupnosti, saj naj bi pomagala v
sosesko privabiti oziroma v njej ohraniti gospodinjstva z vi§jimi
dohodki. Lastniki stanovanj naj bi imeli poleg tega mo¢nejsi
obcutek odgovornosti za svoje bivanjsko okolje (npr. Brophy
in Smith, 1997; Friedrichs in Blasius, 2003; Uitermark, 2003;
Kleinhansm 2004). Toda iz raziskav o vplivu na sosesko so
razvidni drugaéni ter celo nasprotni odgovori 0 modi in naravi
tega vpliva (npr. Kleinhans, 2005; Gruis, 2009).

3 Izku$nje najemnikov

V prej$njem poglavju smo razpravljali o tem, kaj od progra-
ma strankina izbira pri¢akujejo stanovanjska zdruZenja. Prve
podatke o tem, kaj od programa pricakujejo najemniki, smo
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zbrali z anketo od vrat do vrat. Obiskali smo najemnike v dveh
soseskah, v katerih v okviru programa strankina izbira stano-
vanjska zdruZzenja ponujajo za prodajo stanovanja. Anketo smo
izvedli zato, da bi cilje in pri¢akovanja stanovanjskih zdruZenj,
ki sodelujejo v programu strankina izbira, lahko primerjali s ci-
lji in pri¢akovanji najemnikov, ki sodelujejo v istem programu.
V Rotterdamu smo obiskali najemnike v soseskah Grassuurt
(Ommoord) in Jazzbuurt (Zevenkamp). Obe soseski upravlja
stanovanjsko zdruzenje Woonbron Alexander, regionalna po-
druznica zdruzenja Woonbron, ki je dobila ime po predelu
Rotterdama, v katerem sta obe soseski. Soseski smo izbrali, ker
sta v program strankina izbira vklju¢eni Ze razmeroma dolgo.
Soseski sta v delih mesta, v katerih je stanovanjsko zdruzenje
Woonbron lastnik vecine stanovanj. Zgrajena so bila v priblizno
istem obdobju. Obe soseski veljata za varni (COS Rotterdam,
2007). Nekoliko bolj priljubljena je soseska Grasbuurt, v kateri
so izklju¢no terasaste in vrstne hiSe, medtem ko so v soseski
Jazzbuurt predvsem stanovanjski bloki. Razlika v priljubljeno-
sti se kaze v razliki prodanih stanovanj/hi$ v obeh soseskah

(glej preglednico 2).

Preglednica 2: Podatki o lastniStvu in prodaji stanovanj/his v obeh
izbranih soseskah do junija 2007

Soseska Najete Lastniske  Skupaj %

hise hise prodanih
Grasbuurt 140 20 160 12,5
Jazzbuurt 93 6 99 6,5

Vir: Woonbron (2007)

Anketirane najemnike smo izbrali na podlagi sestave soseske,
v kateri Zivijo oboji, najemniki in lastniki hi$. Ne smemo po-
zabiti, da se naértno nismo odlocili vkljuditi ve¢jega Stevila
kupcev, saj smo hoteli izvedeti podatke o tistih, ki sodelujejo v
programu strankina izbira, ne glede na to, kako so se odlo¢ili.
Sestava skupine anketiranih najemnikov je bila reprezentativna
po starosti, izvoru, Stevilu let, prezivelih v soseski, in dohod-
ku. Stevila anketirancev nismo dolo¢ili vnaprej. Uporabili smo
metodo »nasi¢enosti«. Odgovore smo razvrstili v kategorije
in jih $ifrirali. Anketo smo koncali, ko nismo ve¢ dobili no-
vih odgovorov. Uporabili smo odprto, vendar strukturirano
tehniko anketiranja. Pricujoci ¢lanek temelji na 27 uspesnih
pogovorih, v katerih smo anketirali ¢lane 35 gospodinjstev.

Anketirancem smo postavili $tiri osnovna vprasanja. Najprej
smo ugotovili, ali poznajo program strankina izbira in kako
podrobno so seznanjeni z njim. Nato smo se pogovorili o ra-
zlogih za nadaljnji najem oziroma nakup. Kako so pretehtali
razpolozljive moznosti? Sledil je pogovor o odzivu na ponud-
bo. Kaj je anketirancem pomenil program strankina izbira in
kaksne so bile njihove izku$nje? Na koncu smo vprasali e,
kaj so pri¢akovali od programa (ne da bi omenili, kaj so od
programa pricakovala stanovanjska zdruzenja).
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3.1 Prepoznavnost programa strankina izbira

Odstotek najemnikov, ki so slisali za program, je bil priblizno
enako kot v raziskavi UPS-a (2007): 78. Toda to $e ni pomeni-
lo, da so ljudje razumeli njegovo vsebino. Pogovori so razkrili,
da je pravi pomen programa strankina izbira razumela le polo-
vica anketirancev. Le polovica je torej vedela, da pomeni izbiro
med najemom in nakupom stanovanja oziroma hise, da ponuja
razli¢ne oblike pogodb, med njimi tudi nakup stanovanja ozi-
roma hiSe po niZji ceni, in da ponudba ni ¢asovno omejena.
Tisti, ki programa niso poznali, so po navadi odgovorili: »/.../
[N]i to mesecno obvestilo stanovanjskega zdruzenja?«

Nepoznavanje vsebine programa ali neobves¢enost pa ljudi
nista omejila pri razmisljanju o ponudbi. Ve¢ina anketirancev
je odgovorila, da so o ponudbi razmislili. Njihova odlo¢itev je
bila neposredna in razumska. Polovica (14 od 27) se jih je takoj
odlo¢ila, da hi$e oziroma stanovanja ne bo kupila. Pozneje se je
tako odlo¢ilo $e 8 najemnikov. Na koncu je ponudbo sprejelo 5
najemnikov od 27. Ti so nepremic¢nino tudi kupili. Vsi kupci in
vedina tistih, ki so sklenili, da ostanejo najemniki, so se odlo¢ili
po temeljitem razmisleku: »/.../ [V]eliko sem razmisljal(a) o
nakupu tega stanovanja. Vendar /.../«

Skoraj vsi anketiranci so se o ponudbi in odlo¢itvi pogovorili
Se z nekom. Dodatne podatke je od stanovanjskega zdruzenja
zahtevalo le 5 anketirancev od 27. Eden od njih se pozneje za
nakup ni odlo¢il. En kupec pa od stanovanjskega zdruzenja ni
zahteval dodatnih podatkov: »Takoj sem se odlocil za nakup,
saj je bila to imenitna priloznost.«

Preglednica 3: Oblike pogodb, ki so jih navedli anketiranci v posa-
mezni soseski.

Soseska Najem Najemna Nakup po Trzna Skupaj
moznost  nizji ceni  prodaja

Grasbuurt 7 / / 2 9

Jazzbuurt 15 / 3 / 18

3.2 Odlocitev: razlogi za nadaljnji najem oziroma
nakup

Najemnike smo prosili, naj navedejo razloge, zakaj so se od-
lo¢ili za nadaljnji najem. Nastal je dolg seznam osebnih razlo-
gov. Nato smo anketirance prosili, naj izberejo najpomemb-
nejsi razlog. Razlog seveda nikoli ni samo eden. Za odlo¢itev
proti nakupu vedno obstajata dva pomembna razloga ali trije.
Pogovor o izidu je omejen na glavne razloge, ki so jih navedli
najemniki, in razdeljen na razloge za odlocitev za nadaljnji
najem oziroma nakup.

Za 5 najemnikov iz soseske Grasbuurt je bila starost najpo-
membnejsi razlog, da so se odlo¢ili za nadaljnji najem. Tisti,
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ki se imajo za » stare, se izogibajo tveganju ob nakupu. Drug
pomemben razlog za nadaljnji najem je »lagodje«. Najemniki
menijo, da se jim v najetem stanovanju ni treba ukvarjati z
vzdrzevanjem in drugimi opravili. V soseski Jazzbuurt sta sta-
rost in lagodje omenjena manjkrat. Razliko med soseskama
lahko pojasnimo s starostjo najemnikov in starostjo soseske.
Najemniki soseske Grasbuurt so starejsi (60 let in vec) in pra-
vijo: »/.../ [Tu] Zivim Ze vse Zivljenje. Kot najemniku mi nic
ne manjka, zakaj bi kupoval stanovange pri teh letih?« Soseska
Jazzburt je nekoliko » mlajsa«. Mlajsi so tudi njeni prebivalci.
V tej soseski je bil dohodek glavni razlog, zaradi katerega se
je polovica najemnikov odlotila za nadaljnji najem. »Ce bi
zadel(a) na loteriji, bi si labko privostil(a) nakup stanovanja
/.../« Nekatere najemnike so od nakupa odvrnile znacilnosti
soseske, med njimi »grafiti okoli postaje podzemne Zeleznice. Ce
bom kupil(a) hiso, jo hocem kupiti v prijetni soseski.« Prebivalce
je pri odlocitvi o nakupu omejevala tudi sestava gospodinjstva.
»Samohranilka sem. Sin zdaj dela. Nakup stanovanja bi si lah-
ko privostila, vendar ne vem, kaj bo. Bom obdyzala sluzbo? Bo
sin ostal pri meni, bom nasla novega partnerja /.../ Neznank je

preve, da bi se ta hip labko odlocila za nakup.«

Razlogi, ki so anketirance odvrnili od nakupa, so bili dru-
gacni od razlogov za nadaljnji najem. Stalif¢a so bila trdna
in anketiranci so jih zavzeto branili. Kot razlog so navajali
mesecne stroske, svoj trenutni polozaj, lagodje, pri¢akovanja
za prihodnost in razocaranje. Ti razlogi so se pojavljali v raz-
licnih kombinacijah. Najpomembnejsi razlog je bil »denar«.
Stevilnim anketirancem so se zdeli dodatni stroski (davki, pri-
stojbine, placilo notarskih storitev) previsoki. Enako velja za
mesecne izdatke, ne samo za hipoteko, ampak tudi za dodatne
stroske, kot so vzdrzevanje (ki je za lastnike stanovanj obve-
zno), zavarovanje, davek na zemljiS¢e ... » Vi 1i stroski, ne samo
cena stanovanja. Ce ga bom kupil(a), bom plateval(a) se veé «
Skupni mese¢ni stroski (vkljuéno z obrestmi za hipoteko) bi
morali biti niZji od najemnine, ki jo zdaj pla¢ujejo najemniki:
» Stroski vzdrzevanja so precej visoki, mesecni obrok posojila pa
Je bolj ali manj enak meseini najemnini, ki sem jo placeval(a).«
Razlike so majhne. Ce upostevamo vsa platila, se izkaze, da je
nakup - oziroma so tako prepricani anketiranci - za vetino
najemnikov drazji. » Ko bom kupil(a) to stanovanje, bodo stroski
visji.« To velja $e posebej za starej$e najemnike, ki Zivijo v istem
stanovanju Ze veliko let in zaradi pravil o najemu placujejo
razmeroma nizko najemnino. Se ved, za starejSe najemnike
je mese¢na vsota za Zivljenjsko zavarovanje (ki je za nekatere
oblike hipoteke obvezno) visja. Poleg tega je bila ta skupina
najemnikov precej razoarana nad prodajno ceno. »Mislim,
da sem ta znesek Ze placal(a), morda celo dvakrat. Poleg tega so
[stanovanjsko zdruzenje] dobili subvencijo [viade] za zgraditev
te hise. Zdi se mi, da je pravzaprav e moja. Res ne razumem,
da spet zahtevajo toliko.«



Pri¢akovanja najemnikov v povezavi s programom »strankina izbira«

Nihée od kupcev ni dejal, da je imel od spremembe neposredne
denarne koristi (najem/nakup). Vsi imajo zdaj visje mese¢ne
stroske, kot so jih imeli kot najemniki istega stanovanja/hise.
» Placujem nekoliko vec, vendar to vkljuiuje vse /.../ Zivljenjsko
zavarovanje, dodatna posojila za prenovo itd.« Na dolgi rok
vsi najemniki upajo, da bodo zasluzili z ve¢jo vrednostjo svoje
nepremi¢nine. Kupci poudarjajo, da to ni povezano z mozno-
stjo zasluzka, ampak z denarjem, ki ga prihranijo, ker placujejo
hipoteko. Jasno jim je bilo, da sta dejavnika povezana, vendar je
bil njihov cilj prihranek, ne glede na to, ali se bo stanovanjski
trg kr¢il ali Siril. Stanovanje so raje kupili, kot da placujejo na-
jemnino, ki jim je preprecevala prihraniti (del) tistega denarja:
»denar za najemnino je vrzen stram.<

Kupci niso upostevali (finan¢nih) tveganj, povezanih s svojo
odlo¢itvijo. Prepoznali pa so nevarnost, povezano z nesta-
bilnostjo soseske. V soseski Grasbuurt je eden izmed kupcev
spregledal dejstvo, da se v okviru programa strankina izbira v
sosednjo hido lahko preseli (najemnisko) gospodinjstvo z niz-
kimi dohodki. To ga sicer ne bi odvrnilo od nakupa, vendar
.. »Ce bi to vedel, bi polakal, da spoznam nove sosede. No,
izkazali so se kot prijetni dyuzabniki.« Pravi, da bi raje videl,
¢e bi program zajemal samo prodajo, ne pa tudi izbiro. Enako
so menili v soseski Jazzburt, v kateri so bili pomisleki zaradi
negotovosti, povezane z novimi sosedi, $e hujsi, saj govorimo
o stanovanjskih blokih s slabo zvo¢no izolacijo in s skupnim
glavnim vhodom. Najemniki se zaradi slabih izkusen; z nekda-
njimi in s sedanjimi sosedi skoraj »bojijo« novih stanovalcev.
»Upam, da bodo novi sosedje spodobni, ne pa taki, kakrsna je
ta Fenska. Ce bo stanovanje postalo lastnisko, bo verjetneje, da
bodo stanovalci spodobni. /.../ Po dyugi strani pa /.../ Ob takem

znizanju cen labko stanovanje kupi Ze prav vsak /.../«

3.3 Hvaleznost

Vsi najemniki so bili hvalezni za priloznost, da so lahko izbirali
med nakupom in najemom, tudi tisti, ki si pozneje nakupa
niso mogli privos¢iti. Stevilni najemniki so bili, ne glede na
to, ali so se odlo¢ili za nakup ali nadaljnji najem, ponosni na
svoje domovanje. Zanje je odsev njih samih: »70 je moj grad. «
Nekateri najemniki so dejali, da je bilo za ob¢utek ponosa po-
membno tudi stanje soseske. Med slabostmi so omenili slabo
vzdrzevanje javnih in zasebnih (vrtov) zelenih povrsin, vanda-
lizem (na primer grafiti) in slabo vzdrzevanje zunanjosti stavbe.
Na odlotitev so vplivali celo drobni zivljenjski vzorci: »Vedno
pometem stezo, fo v meni vzbuja ponos. Mojﬂ soseda pa /../<«In
Se: »Sram me je, ko moji gostje vidijo, da se otroci iz bliznjega
stanovanja do polnoci igrajo na ulici.«

Zanimivo je, da najemniki, ki so se odlo¢ili za nadaljnji najem,
na domovanje niso ni¢ manj ponosni od tistih, ki so stanova-
nje/hiso kupili. V soseski Grasbuurt je bil na hiSo ponosen en
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kupec, v soseski Jazzburt pa so bili na svojo hifo ponosni vsi
trije kupci. Ceprav je treba omeniti $e drobno razliko - eden
izmed njih je bil nanjo ponosen tudi kot najemnik. Drugi je
izjavil, da to v resnici ni njegov dom, in sicer zaradi pogoja, da
mora hi$o spet prodati stanovanjskemu zdruzenju, ¢e se bo
odlo¢il za prodajo. Kupca v soseski Grassbuurt sta nameravala
(nacrtovala oziroma Ze uresni¢evala nart), da svoje domovanje
prenovita tako, da se bo razlikovalo od drugih (najemniskih)
hi$: » Prebarval sem okenske okvirje in preuredil bom vrt pred
hiso.« O takih naértih se v soseski Jazzburt ni govorilo. Res pa
je, da bi jih bilo teze uresniciti, saj so v soseski samo stanovanja
in je ve¢ina vhodov za stavbo.

3.4 Pri¢akovanja najemnikov

Nazadnje smo najemnike vprasali $e o njihovih pri¢akovanjih.
Kaj so pricakovali od programa kratkoroéno in dolgoro¢no?
Odgovori so se zelo razlikovali. 7 anketirancev od 27 je od
programa pricakovalo nekaj ucinka, 9 od 27 jih ni pri¢akova-
lo nobenega u¢inka, 11 od 27 pa jih je dvomilo, da bo imel
program kakren koli utinek. Starejsi najemniki so bolj zaupali
udinku prodaje na ravni soseske. Menili so, da bodo »kupci
bolje skrbeli za svoje domovanje«, vendar so hkrati poudarili,
da so »ljudje taki, kakrsni so«, in da »najem ljudi ne spreme-
ni«.7 anketirancev od 27 je bilo trdno prepri¢anih, da lastniki
stanovanja/hie bolj skrbijo za svoje domovanje in njegovo ne-
postedno okolico. Zato so pricakovali, da bo postala soseska
stabilnej$a. 10 najemnikov se s tem ni strinjalo. Skupina, ki je
imela pomisleke, je od lastnikov stanovanj/hi§ pricakovala, da
bodo bolje skrbeli za svoja domovanja, ¢eprav so menili, da se
v splo$nem ne bodo spremenili. » Ce bi stanovanje kupil jaz, se
ne bi spremenil.« Kupci so menili, da »dobro skrbijo za svojo
lastnino<, vendar so dodali: »Za domovanje sem lepo skrbel
tudi, ko sem bil najemnik. <

Sami lastniki so omenili dve vrsti lastnikov. Tiste, ki lepo
skrbijo za svoje domovanje, in tiste, ki se vedejo nesocialno
(»drugi«) in vzdriujejo svoje domovanje le toliko, kot je
nujno potrebno. Vzrok za tako vedenje naj bi bila denarna
stiska: » Clovek sicer lahko kupi stanovanje/hiso, vendar potem
ugotovi, da nima denarja za vzdrZevanje«. Najemniki so na
splo$no menili, da je druzba naklonjena lastni$tvu. To naj bi
bila posledica kapitalisti¢nih hotenj v druzbi in tudi stalis¢a
vlade: »Slisimo le to, kako pomembno je biti lastnik necesa in
viada to spodbuja /.../« Eden izmed najemnikov je menil, da
je program del »obsedenosti s svobodno odlocitvijo«.

Stanovanjska zdruzenja med drugim pri¢akujejo, da bo mo-
znost nakupa v ljudeh prebudila Zeljo po ve¢jem dohodku,
ki jim bo omogo¢il financiranje stanovanja/hise. Menijo tudi,
da program strankina izbira omogo¢a emancipacijo. Zato je
bilo eno izmed nasih vprasanj tudi: »Ste se pripravljeni za

Urbani izziv, letnik 20, $t. 2, 2009



20

nakup stanovanja/hiSe ¢emu odreci?« 17 od 27 anketirancev,
med njimi so bili vsi iz soseske Grassbuurt, je odgovorilo: »Ne,
nicemur.« Pet anketirancev iz soseske Jazzburt je dejalo, da se
v zameno za lastni$tvo stanovanja »nimajo cemu odreli«. An-
ketiranci so se bili za lastni$tvo na splosno sicer pripravljeni
»odrei enim politnicam«, éemu drugemu pa ne. To ponazar-
jajo novi lastniki stanovanj, ki so izjavili, da se za lastnistvo
niso pripravljeni odre¢i ni¢emur, vendar so se v letu nakupa
stanovanja/hi$e odrekli pocitnicam. Vsi anketiranci so naka-
zali, da so v svoje domovanje pripravljeni vloziti ¢as in trud.
Nih¢ée ni dejal, da si zeli poiskati sluzbo oziroma v obstojeci
sluzbi delati ve¢, da bi lahko kupil stanovanje/hio. » Ne, nisem
napredoval(a) in tudi place mi niso zvisals. /.../ Nisem se dodatno
izobraZeval(a) in se tudi ne nameravam.«

4 Sklep

Stanovanjska zdruzenja na Nizozemskem so zacela v okviru
programa strankina izbira ponujati stanovanja/hiSe v najem
ali za odkup. Stevilo stanovanjskih zdruZenj in stanovanj/his,
ki jih ponujajo v okviru omenjenega programa, se povecuje. V
prispevku smo preucili motive in cilje, na katerih temelji pro-
gram strankina izbira. Ugotovili smo, da na razli¢nih ravneh
obstaja veliko ciljev. Stevilni so podobni ciljem za spodbujanje
lastnistva domovanja na splo$no. Cilji stanovanjskih zdruZenj
$0 povezani s krepitvijo modi, in sicer:
o povecujejo razpolozljive oblike lastnistva, med njimi po-
nujajo tudi prodajo s popusti in z zmanjSanim tveganjem;
o z nakupom omogocajo povecanje lastniskih pravic in
o ljudi (kupce) posredno spodbujajo k ve&jemu udejstvo-
vanju v lokalnih skupnostih in druzbi.

Stanovanjska zdruzenja pri¢akujejo, da bosta svobodno odloca-
nje in krepitev ekonomske mo¢i pripeljala do krepitve socialne
modi, to pa bo opazno vplivalo na podobo soseske. Ker smo
zeleli izvedet, ali se ti cilji ujemajo s pri¢akovanji in z izku-
$njami najemnikov, smo anketirali najemnike stanovanjskega
zdruzenja Woonbron Alexander, ki ze nekaj let izvaja program
strankina izbira. Najemniki cenijo priloznost za nakup stano-
vanja/hise, vendar ve¢inoma menijo, da si tega ne morejo pri-
vositi in da je edina realna moznost nadaljnji najem. Tezava je
povezana z obstoje¢o cenovno vrzeljo med nizozemskim naje-
mniskim in prodajnim trgom. Najemniki, ki so bili stanovanje/
hiSo sposobni in pripravljeni kupiti, so seveda lahko povecali
svoje lastniske pravice. Lastni§tvo stanovanja/hise jim poleg
tega omogoda varéevanje kapitala, dolgoro¢no pa (morda) celo
dobicek. Zato se pocutijo ekonomsko mocnejsi. Lastniki sta-
novanj/hi§ pa hkrati tvegajo tudi izgubo kapitala. Anketirani
najemniki so bili najbolj kriti¢ni do posrednih posledic kre-
pitve modi. Medtem ko v stanovanjskih zdruzenih menijo, da
program strankina izbira, zlasti prodaja, najemnike spodbuja
k ve¢jemu sodelovanju, se nasi anketiranci s tem pojmovanjem
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krepitve mo¢i niso strinjali. Se ve¢, najemniki niso pri¢akovali,
da bo program kakor koli vplival na kakovost zivljenja v nji-
hovi soseski. Menijo, da so za to potrebni druga¢ni ukrepi. Po
njihovem mnenju je treba za stabilnost soseske poskrbeti pred
uvedbo programa strankina izbira in med njim, prepri¢ani so,
da stabilnost ne sme biti odvisna samo od koristi od prodaje.

Skratka, najemniki nimajo enakih pri¢akovanj kot stanovanj-
ska zdruzenja. Iz nase raziskave je razvidno, da stanovanjska
zdruzenja od programa strankina izbira pri¢akujejo ve¢ kot
najemniki. Poudariti moramo, da je to samo prva kvalitativna
raziskava vplivov programa strankina izbira in da temelji na
izku$njah najemnikov. Ugotovitve je treba preveriti z ve¢jo
skupino najemnikov po vsej drzavi. Vendar ¢e bodo pri tem
upostevali nase ugotovitve, bo izid obseznejse raziskave veliko
manj spodbuden, kot so prvotna pri¢akovanja stanovanjskih
zdruzeny, ki izvajajo program strankina izbira.
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