Ce=u

8t. 23, 24, 25/1993

Srednja Evropa Trzno gospodarstuo
Stanovanjska politilca

Besedilo obravnava proces privali-
zaclje stanovanj in urbane rehabi-
litaciie v transformaciii srednje-
evropskih mest. Spremembe zahte-
vajo obsezno privatizacijo podjeti,
pa tudi zemlji5¢ in stanovanj. Pro-
ces privatizacije stanovanj vidjucuje
spremernbe v lastniStou, upravljarju
stanovanjskega _fonda in nov sisterni
stanovanyskih financ, id bodo vpli-
vali na novo stanovanjsko izgrad-
njo, modernizacijo in rehabilitacijo
obstojeCega stanovanjskega fonca
in bodo lahico privedle do soci- alnih
in fiziénih sprememb v mestih. Vpra-
Sanje je, ali bo stanovanjska priva-
tizacija v srednjeevropskih mestih
vodila v boljSe moznosti za rehabi-
litacijo ali pa bo obraino.

NataSa Milanovié

The Role of Housing Policy in the
Transformation of Central Euro-
pean Cities

Central Europe Market economy
Housing policy
.

The article deals with the process of
‘housing privatisation and urban re-
vitalisation in the transformation of
Central European cities. Reforms re-
quire extensive privatisation of firms
as well as land and housing. The
process of housing privatisation in-
cludes changes in ownership, ma-
nagement of the housing stoclc and a
new system of housing finances,
which will affect new construction,
modernisation and rehabilitation of
the existing stock and can lead to
soclal and physical changes in cities.
The question is whether housing pri-
vatisation in Central European cilies
will lead to better chances for re-
habilitation or just the opposite.
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Natasa MILANOVIC

Vloga stanovanjske polltlke \4
procesu transformacue mest

Srednje Evrope

Uvod

Besedilo obravnava proces privati-
zacije stanovanj in revitalizacije
mest ob spreminjanju srednjeev-
ropskih mest (1). Polititni in gos-
podarski sistemi v Srednji Evropi se
pribliZujejo sistemom, ki danes pre-
vladujejo v Zahodni Evropi. Spre-
membe /,ahtevajo ekstenzivno pri‘
Proces pr! 1vatlzac1_|e stanovanj vse-
buje spreminjanje lastnidtva in
upravljanja stanovanjskega fonda
ter uvedbo novega sistema stano-
vanjskih financ. Omenjeni procesi
bodo vplivali na novo izgradnjo, mo-
dernizicajo in rehabilitacijo obsto-
jetega stanovanjskega fonda. Sta-
novanjsko gospodarstvo je po-
membno polititno vprasanje, kar
pomeni, da je nezadovoljstvo z bival-
nimi razmerami bistveno za splosno
oceno uspeha gospodarskih reform.

Smoter mednarodne tekmovalnosti,
ki prevladuje v politikah tako zahod-
no- kot tudi srednje- in vzhodnoev-
ropskih mest, tako reko€ neizbeZno
sili vlade v neposredne naloZbe v Ze
tako moéna urbana sredis¢a. Vetja,
Zlasti glavna mesta Srednje in
Vzhodne Evrope so najbolj zanimive
lokacije za tuje naloZbe in razvoj
nepremitnin. Vendar bodo posle-
dice zasebnih in tudi javnih naloZb
skrajno selektivne. Ne glede na vo-
dilni ali privilegiran poloZaj teh mest
v nacionalnem in ¢edalje bolj med-
narodnem gospodarstvu, se bodo v
prihodnosti najbrz soo€ila s dolo-
Cenimi teZavami, predvsem s social-
no polarizacijo, bivalno segregacijo,
decentralizacijo gospodarskih de-
javnosti in rasto€o nezaposlenostjo.
Vprasanje je, &e je tovrsina evolucija
neizbeZna (kot rezultat trznih sil)
oziroma ali lahko vlade spremenijo
trende in ponudijo nove priloZnosti
za prihodnji urbani razvoj. Gre za
dilemo med socialno politiko in za-
htevo po gospodarski uéinkovitosti.

Eno izmed pomembnejsih vprasanj
ovirih in razlogih za procese urbane
in stanovanjske rehabilitacije v me-
stih, izven splo&no- gospodarskega
in politiénega ogrodja, je poznavanje
ponujene stanovanjske politike in
kako se ta politika kombinira s
planskim procesom na doloeni lo-
kaciji. V raziskavi bodo obravna-
vana nekatera izmed pomemb-
nejsih mest Srednje Evrope ter nji-
hovi naérti in viri za stanovanjski in
urbani razvoj, in sicer: Ljubljana
{Slovenija), Bratislava (Slovaska) in
Budimpesta (MadZarska). Cilj te
raziskave je proutiti sedanje stanje
in prihednje moZnosti za programe
rehabilitacije ‘v teh mestih. Raz-
prava bo osredotoena na argumen-
te enakopravnosti in uéinkovitosti v
odnosu med urbano in stanovanj-
sko politiko. -

Teoreti¢no ogrodje

Razliéni procesi urbanizacije v sred-
njeevropskih drZavah imajo dolote-
ne znaéilnosti, ki jih loijo od ana-
lognih razvojnih dogajanj v Zahodni
Evropi. Po letu 1989 postaja po-
litiéni in gospodarski kontekst teh
drzav Eedalje bolj podoben zahod-
noevropskim. Mesta so si tedalje
bolj podobna, Eeprav jih je zgodo-
vinska tradicija v preteklosti loce-
vala. Skratka, hipoteza je, da poli-
ti¢na in gospodarska spreminjanja
peljejo v ustrezno radikalno spre-
minjanje v urbanem razvoju. Ce se
stopnje v razvoju ponavljajo v vseh
drzavah (kot posledica razli¢nosti v
ravni razvoja), lahko srednjeevrop-
ska mesta povzamejo izkuSnje iz
zahodnoevropskih drZav. Odkrijejo
lahko ne le, katere politike delujejo,
ampak tudi katere napake so bile
storjene pri odzivanju na spre-
membe. Nasprotna predpostavka
je, da je urbani razvoj samostojen
proces, neodvisen od polititnega in
gospodarskega reda prepoznanega
v drZavah Srednje Evrope.
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Hipoteza, ki se jo preverja, bo pre-
vetrila razpravo o “urbanem Ziv-
lienjskem ciklu” v vedenjski teoriji
in politike urbane revitalizacije v za-
hodnoevropskih mestih s poudar-
kom na procesih gentrifikacije in
rehabilitacije stanovanjskih obmo-
¢ij v mesinih jedrih. Oba procesa
zahtevata mobilnost prebivalsiva.
Metoda, ki jo uporabljamo, je splet
stanovanjske privatizacije v sred-
njeevropskih mestih in vplivov ge-
ntrifikacije in rehabilitacije v sta-
rejsih stanovanjskih obmotij v
mestnih jedrih, in to v kontekstu
polititnega in gospodarskega pre-
strukturiranja, mestne planske po-
litike in dinamike irga nepremitnin.
Vsi ti dejavniki bodo opredelili pri-
hodnost stanovanjskega in mesine-
ga razvoja.

Nekatere izmed strategij, politik in
izkuSenj pri stanovanjskem gospo-
darstvu in planiranju mestv Zahod-
ni Evropi bodo v prihodnosti bistve-
no vplivale na urbane politike v
srednjeevropskih mestih. Torej je
osrednje vprasanje te razprave, ali
bo privatizacija stanovanj v Srednji
Evropi dala vef moZnosti za reha-
bilitacijo ali ne.

Urbani Zivl jeanki cikel

Razlitni aviorji so Ze v preteklosti
poudarili relevantnost koncepta
“zivljenjskega cikla” pri analizi ur-
bane dinamike. Van den Berg in
ostali (1982), ki so razsirili zamisli
Halla idr. (1973), predpostavljajo,
da se mesta razvijajo v skladu z
dolotenem cikli¢nem vzorcem, v ka-
terem se da prepoznati vet izrazitih
stopenj. Rezultati podpirajo tezo, da
razvoj mest spremlja sistematiCen
in najbrZ previdljiv vzorec, kateremu
po obdobju splosne rasti (v fazi ur-
banizacije in suburbanizacije) sledi
proces nazadovanja v fazi dezur-
banizacije. Zadnja stopnja je stop-
nja reurbanizacije, v kateri se pre-
bivalstveno nazadovanje v mestnih
jedrih zasuée v nasproino smer. Re-
gularmost v tem vzorcu se cikliéno
ponavlja - povpregje distribucije se
v preteklih desetletjih (1970-90) ta-
ko reko€ z enako vzirajnostjo pre-
mika iz ene stopnje v drugo s smerjo
gibanja s severa Evrope proli jugu
in iz najvegjih' mest preko srednjih

do manjsih mest. V drzavah Srednje

-in Vzhodne Evrope ta trend ni tako

izrazit, ker so visoke stopnje ur-
banizacije najbolj izrazita znatilnost
urbanih sistemov. Vendar so v 80.
letih velika ali funkcionalno domi-
nantna mesta v regiji pokazala ten-
denco k umirjanju stopenj rasti.
Srednjoevropska mesta so v neki
drugi fazi procesa urbanizacije. Ve-
¢ina mest v tej regiji se je sootila z
urbano politiko, drugatno od tiste v
razvitih ali wbaniziranih drZzavah
Zahodne Evrope.

Urbana revitalizacija in
gentrifikacija

V zadnjih letih se urbane probleme
nekaterih starejSih, bolj industriali-
ziranih drZav Severne in Zahodne
Evrope povezuje z nazadovanjem
prebivalstva in delovnih mest v veé-
jih urbanih obmogjih in Se zlasti v
mesinih jedrih. Posledice so bile po-
slabsanje infrastrukture v mestnih
jedrih, nezadostnost mestnega in
primestnega stanovanjskega fonda
in revitina kot kronitni problem
mestnih jeder. Ce so v 70. in 80.
letih mesta bila oznacena kot pro-
blematitna obmoéja, se danes po-
zornost posveta priloZnostim, ki jih
mesta ponujajo za razvoj. Veéina
drzav, ki so doZivele propadanje
mestnih jeder, so v svoje politike
urbane rehabilitacije vgradile gos-
podarske ukrepe za revitalizacijo in
programe za preoblikovanje bival-
nih obmotijj. Politike urbane reha-
bilitacije se kontinuirano razvijajo
od politike prenove mest iz 60. let
(poudarek na tehniénem ociSéenju
“slumov”, stanovanjski izgradnji v
javnem sektorju, infrastrukturi
preko urbane rehabilitacije 70. let
(premik k socialno podpriim projek-
tom, tradicionalnim sektorjem gos-
podarstva in projektom urbane re-
habilitacije za “gentrifikacijo” mest s
ciliem pove€anja atraktivnosti za in-
vestitorje in obiskovalce) do urbane
regeneracije v 80. letih (predloZitev
velikega Stevila pobud za oZivljanje
trznih mehanizmov, ki zadevajo za-
sebni sektor preko javno-zasebnih
parinerstev pri razvoju storitveno
naravnanega gospodarsiva, privab-
ljanju tujega kapitala in mesinega
turizma) ter urbane renesanse 90.
let (vseobseZni programi urbane re-
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vitalizacije s posebnim poudarkom
na mestnih jedrih), ki opredeljuje
mesta kot mednarodna vozlista in
posledi¢no pospesuje tekmovalnost
med njimi.

Gentrifikacijo kot novo obliko bi-
valne segregacije povezujemo z po-
litiko urbane revitalizacije, ki v mar-
sikatere mestu uporablja mestna
jedra ali obreZja za stanovanjska,
rekreacijska, kulturna ali nakupo-
valna srediSca. Razvoj projekiov ur-
bane revitalizacije je sledil nameri
ohranitve zgodovinske in arhitek-
turne dedistine v mestih. Geniri-
fikacija je orodje urbane revitaliza-
cije in stanovanjske regeneracije,
namenjeno lastnim stanovalcem
posameznih obmo¢ij ter vdoru pre-
moznejdih ljudi in terciamnih dejav-
nost.

V 80. letih je bila gentrifikacija kot
proces na stanovanjskem trgu Za-
hodne Evrope toriste razprav in raz-
iskav. Gentrifikacija je del razvoja
urbane politike in sploSnega gos-
podarskega prestrukturiranja in je
povezana z reinvesticijo stavbenega
kapitala skozi prenovo v stanovanj-
skih obmotjih. Razlage procesa te-
meljijo na Sirokem spekbru pogle-
dov, od kulturnih do gospodarskih
(zlasti premikov v gospodarski
podstati mest v smeri stroritvenih
dejavnosti). Ley (1980) poudarja po-
men sprememb v druZbeni in pros-
torski razmestitvi delovnih mest,
obliki mesta, v kateri lahko pride do
gentrifikacije ter znaéilnosti gentri-
fikatorjev. Smith (1979, 1986) meni,
da so kljutna vprasanja v razmerju
med viSino najemnin in vrednostjo
lastnine (rent gap/value gap). Ham-
nett (1991) je poskusal obe teoriji
zdruZiti, ker meni, da mora vse-
obseZna teorija zdruZiti pojasnila o
tem, od kod prihajajo gentrifikatorji,
zakaj gentrilicirajo in kako se proiz-
vajajo lastnine ter obmotja deleZna
gentrifikacije.

Vsemu navkljub obstaja jasna zveza
med stanovanjsko politiko in razvoj-
nimi stopnjami mest. Zanimivi bi
bili odgovori na vpraSanja, kaj prev-
laduje v procesu, kaj v spremembah
v povpraSevanju gospodinjstev ali
mestnih upravljalcev in kaj v njiho-
vih politikah? Ali lahko identifici-
ramo razlike v razmerju visine na-

jemnin in vrednosti lastnin v sred-
njeevriopskih mestih? Na katere
dejavnike v obliki uéinkov politik
lahko pokaZemo kot odlo€ilne za po-
jav, jakost ali prostorski vzorec raz-
merja med razlikami v vrednosti v
srednjeevropskih mestih?

Srednja Evropa v prehodu
k trznemu gospodarstvu

Zaradi polititnih in gospodarskih
reform po letu 1989 sta Srednja in
Vzhodna Evropa predmet izrednega
zanimanja mednarodne javnosti.
“Drzava” naj bi se umaknila tako iz
proizvodnega kakor tudi iz porab-
niskega sektorja v vseh srednje- in
vzhodnoevropskih drZavah. Refor-
me zahlevajo ekstenzivmo privati-
zacijo podjetij, pa tudi zemljiS€ in
stanovanj. Rastota pluralnost v ob-
likah lastnine, fundamentalni za-
suk v strukturah mo¢i na vseh rav-
neh in prehod k trZnemu gospo-
darstvu bodo spremenili obstojete
stanje druzbene enakosti ter peljale
k razlitnosti v posameznih skup-
nostih in v druZbi kot celoti. Ena-
kopravnosti v bivalnih pogojih bo
manyj, skupni interesi bodo razpadli,
druzbena pestrost in konfliktnost
interesov pa bo narasla. Vzorci za-
poslitve bodo spremenjeni. Nastale
bodo nove druzbene skupine.
Druzbena polarizacija bo neizogib-
no vplivala tudi na geografske vzor-
ce, razvoj mest in urbanih obmogij.
Spremembe, ki jih lahko pric¢aku-
jemo v vzhodno- in srednjeevrop-
skih mestih, bodo mnogo bolj izra-
zite kot tiste, ki smo jih v poznih 70.
in 80. letih opaZali v zahodnoev-
ropskih mestih, zlasti ko gre za
druZbeno polarizacijo in koncentra-
cijo mestne reviéine v mesinih je-
drih.

Velika mesta v Srednji
Evropi

Glavna mesta srednjeevropskih
drZav smo izbrali s predpostavko, da
so spremembe in problemi urba-
nega razvoja najbolj opazni v naj-
vetjih, prestolniénih mestih posa-
meznih drzav. Ta mesta igrajo po-
membno vlogo v urbani hierarhiji in
izpolnjujejo pomembne dejavnosti v
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sodobni druZbi na splosno, Se po-
sebej pa v drZavah v prehodnem
obdobju. DrZavna gospodarstva so
odvisna od tekmovalnosti teh mest,
od oblike njihovih povezav z drugimi
mesti in od njihove dostopnosti do
virov. To opaZamo predvsem z na-
tinom, kako preko svojega fizitnega
okolja odraZajo zgodovinske in kul-
turne izkusnje, pa tudi z natinom,
kako razlagajo bodoge razvojne na-
érie.

Zaradi sprememb po letu 1989 so se
ta mesta znasla v novi stopnji raz-
voja. Vpradanja, ki bodo bistveno
vplivala na prihodnost srednjeev-
ropskih mest, so naslednja:

- Kako prehodno obdobje vpliva na -

mesta?

- Kako se lahko mesta lotevajo pro-
blemov prehoda v tiZno gospo-
darstvo?

— Kateri so glavni problemi, po-
vezani z privalizacijo stanovanj
ter upravljanjem in planiranjem
mest?

V sedanji stopnji urbanega razvoja

imata odloéilno vlogo dva dejavnika,

in sicer:

- rastoti pomen zasebnega podjet-
nistva,

- spreminjanje sistema lasinine
nad zemljis¢i/nepremi¢ninami,
ki sta v ozki povezavi z uvajanjem
trznega gospodarstva in pripadajo-
tih privatizacijskih procesov. Spre-
menjena ne bosta samo pomen in
mednarodna vloga mest, ampak tu-

di notranja struktura mest.

V povezavi s prej omenjenim pa ob-
staja Se en teoreti¢ni problem. Gre
namret za sprejeto sliko o mestu, tj.
“image”. Srednjeevropska “post-
socialistitna” mesta zato poskuSajo
ob poveéanju lasinih gospodarskih
potencialov izbolj8ati tudi lasten
status in mo&. Mesta Zedalje bolj
tekmujejo med seboj v smislu raz-
voja. Tekomovanje pa bo v prihod-
nosti postalo zadeva nacionalnega
prestiZza in potencialnih nalozb. Po-
stavlja se potreba po specializaciji,
usmerjanju gospodarsiva in pove-
tanju privlatnostl. Pomembna na-
loga je krepilev mestnih jeder kot
7aris¢ mestnih dejavnosti, ki spod-
buja dve nalogi: krepitev trga po-
slovnih prostorov in poveCanje zani-
manje za druge poslovne prostore,

predvsem za kultumi turizem in
trgovino.

Na najvetja mesta bistveno vplivajo
tudi evropske integracije 90. let. No-
va infrastruktura (npr. telekomuni-
kacijsko omreZje) ali kakovost oko-
lja bosta nujna pogoja za uspesno
telkkmovanje v evropskem omreZju
mest. Povetanje nalozb v glavna me-
sta in naraStanje Stevila prebival-
stva bo hkrati povealo povpraSe-
vanje po stanovanjih, javnih uslu-
gah in izboljSanju tehniéne infra-
strukture. Pri uresni¢evanju teh ci-
liev bodo mesta prisiljena v razno-
likost v gospodarski, socialni in pro-
storski strukturi, ob tem pa se bodo
morala izogniti skrajnim oblikam
segregacije, znatilne za mnoga za-
hodnoevropska mesta. Dolgorotno
bo mestna uravnotezenost odvisna
od natinov financiranja stanovanj-
ske in mesine infrastrukture. V pre-
vladujo?i makroekonomski klimi
mnogih srednjeevropskih mestih
imajo oblasti premalo pristojnosti
(moti) in tudi financ za izvajanje
sirokega razpona pobud, nujnih za
oZivljanje podjetniStva ali odzivanja
na zaposlitvene potrebe, kar pome-
ni, da bo uspeh odvisen od (pred-
vsemn) zasebnih naloZb.

Razpolozljivost virov bo eno izmed
pomembnejsih problemov pri reSe-
vanju prihodnjih rehabilitacijskih
procesov v evropskih mestih. Po-
memben dejavnik je tudi stopnja
dejavnosti posameznih vlad. Ta
spremenljivka bo bistvena pri ugo-
tavljanju odzivnosti mest do gos-
podarskih spreminjanj.

Urbanisti¢no nacrtovanje in
stanovanjska izgradnja v
srednjeevropskih mestih

Pomembno vlogo pri prilagajanju
centralnogospodarskega sistema
srednjeevropskih mest v tekmoval-
ni, trzni sistemn bo imel stanovanjski
selktor. Dolgoroéni cilj reform je raz-
voj bolj trZno usmerjenega stano-
vanjskega sistema, ki sovpada s
teko€imi gospodarskimi spremem-
bami.

V preteklosti je drZava igrala domi-
nantno vlogo v formulaciji in im-
plementaciji stanovanjske politike,
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ugotavljanju potreb, naértovanju in
alokaciji finan¢nih sredstev, pa tudi
pri distribuciji. Vloga, ki jo je igrala
drzava na podro€ju urbanisti¢nega
naértovanja, je bila enalka, zlasti pri
pripravi in sprejemaniju urbanistic-
nih natrtov velikih mest in indu-
strijskih obmotij. V tem ekstrem-
nem obdobju so mere stanovanj-

skega gospodarstva uZivale splosno

politiéno podporo, kaijti le-ta je bila
sploéna in univerzalna, nikakor pa
ne selektivna in ciljna. Cilj je bil
maksimizacija izgradnje.

Spremembe v lasiniStvu stanovanj
in rastota polarizacija v druzbi lah-
ko peljeta v transformacijo socialne
in fizitne strukture mestnih jeder.
PrestiZnost novejSih stanovanjskih
sosesk naglo upada, soasno pa do-
logeni predeli v mestnih jedrih do-
zZivljajo nasproten uéinek, kot npr. v
Budimpesti.

Stanovanjski sektor je odlotilen de-

javnik pri delovanju metropolitan-

skih obmoéij, v:

— odnosu stanovanjskega sektorja
do gospodarskega razvoja mest,

— druzbenih vidikih razvoja stano-
vanjskega sektorja,

- distribucijskih vpraganjih, zna-
¢ilnih zs stanovanjsko politiko,

— vlogi stanovanjske politike v ‘

druzbeni segragaciji in kot ele-
ment v urbani politiki.

Stanovanjska izgradnja kot poli-
tika urbanistiénega planiranja

Stanovanjska izgradnja je pomemb-
no polititno vprasanje, ki vsebuje
socialno, gospodarsko in urbanis-
tiéno-planersko politiko, kar je zna-
¢ilno za vse upravne sisteme, nac¢ini
izvajanja pa so podobni. Ker je v
stanovanjski politili poudarek na
operativnih in administrativnih pro-
cesih, so metode privatizacij raz-
licne, pat odvisno od virov, institu-
cionalnih in administrativnih po-
gojev drzav in ne le od stanovanjske
politike vlad ali politiénih stalisc.

Politike urbanistiénega planiranje
se pogosto sprejemajo s procesi po-
lititnega odloganja, ki je zelo odvis-
no od politiénih pozicij vlad. Proces
bi moral potekati preko poltiénih
razgovorov razli¢nih subjektov in v

povezavi z drugimi politikami. V tem
kontekstu stanovanjska izgradnja
ni Zarite samo stanovanjskih vpra-
§anj, ampak tudi politike namenske
rabe zemljiS¢, naértovanja prometa
in reorganizacije mestnih funkcij.

Proces privatizacije stanovanj

Procesi privatizacije v Srednji Evropi
vsebujejo spremembe na podroju

lastni$tva in upravljanja stanovanj-

skega fonda. Izgradnja za trg je prav
tako postala pomemben cilj stano-
vanjske politike, Eeprav so poudar-
jene tudi najemne oblike. Nov si-

stem financiranja stanovanjske iz-

gradnje je v razvoju. NaSteta dejstva
vplivajo na pogoje nove stanovanj-
sjke izgradnje ter na posodabljanje
in rehabilitacijo obstojetega stano-
vanjskega fonda. Koristna uporaba
starejsih stavb je nujna, kajti le-te
so po navadi na boljsih lokacijah.

V sedanjem, prehodnem obdobju
posku3ajo drzavne in lokalne ob-
lasti bistveno zmanjsati svoj de-
leZ v stanovanjski ponudbi. V no-
vih pogojih oblasti posvetajo pozor-
nost:

— razvoju irga stanovanj,

- oskrbi z najemnimi stanovanji za
revnejSe druZine,

— postopnemu uvajanju subvencij
in posojil za stanovanjsko izgrad-
njo za posamezne skupine v manj
razvitih obmotjih ali posameznih
naseljih,

' — uvajanju sistema opazovanja

(monitoring), napovedovanja in
programiranja stanovanjskih po-
treb.

Spremembe bodo vplivale na sta-
novanjsko politiko tako, da o omo-
gofena zasebna pobuda na stano-
vanjskem trgu, hkrati pa zmanjsa-
na drZavna podpora izgradnji. Cena
in dostopnost stavbnih zemljis¢ bo
prav tako imela posledice za sta-
novanjske trge. Rast cen zemljisg,
na katere vplivajo tudi planske od-
lo€itve, bo povzrotila rast cen po-
sameznih stanovanjskih enot, pa
tudi rast cen obstojeih nepre-
micnin.

Ali te strategije oznatujejo zatetek
sprememb v socialni sestavi popu-
lacije in spremembo vrednosti zem-
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ljis¢ v mestnih jedrih, bo odvisno
predvsem od sestave mestnih od-
borov, ij. oblasti. Toda lokalne ob-
lasti so izgubile ve€ino svojih virov
prihodkov - nakazil iz drZzavnih ali
mestnih podjetij ni veé, kajti ta pod-
jetja bodo ali pa so Ze privatizirana.
Mesta bodo skoraj v celoti odvisna
od davkov in v veliki meri od prihod-
kov iz prodaje ali oddaje javnih zem-
evropskih mest opaZamo primanj-
kljaj zemljis€ in zgradb za komer-
cialno rabo. Pojav zasebnega sek-
torja v gospodarsivu bo spremenil
distribucijo dobitka v druzbi, kar bo
zopet postavilo zahteve za razvoj ne-
premicnin, vendar ne nujno v sta-
novanjskem sektorju. Tradicional-
na, precej zgoStena struktura mest
s preteZno bivalno-stanovanjsko
strukturo, je predmet transforma-
cije, ki jo bodo zamenjali admini-
strativni uradi, pisarne podjetij in
visoko razvita storitvena podjetja.

Da bi stanovanjska politika bila
proZneja, se razvijajo razlitne ob-
like organiziranosti ustanov za po-
speSevanje politik, ki z zasebnim
sektorjem zagotavljajo uéinkovitost,
pa vendar ohranjajo javno korist.

Javna najemna stanovanja

Dejstvo je, da so skladi najemnih
stanovanj v velikih srednjeevrop-
skih mestih na zelo pomembni pre-
lomnici, ki bo vplivala na prihodnji
razvoj mesinih stanovanjskih po-
litik. Sklad najemnih stanovanj se
lahko brez teZav zmanjSa na raven
pod 20 % vseh stanovanj v nas-
lednjih letih, paé odvisno od nor-
mativov glede prodaje, najemnin in
lastninskih pravic stanovalcev (v
BudimpeSti na primer trenutno
znasa 40-42 % vseh stanovanj).
Zahteve sedanjih stanovalcev po od-
kupu so bile in so e Zzmeraj znatne,
predvsem zaradi nejasne prihodno-
sti najemnega sektorja in ugodnih
finanénih pogojev prodaje/odkupa
(Hegedus, 1991). Zaradi tega so bile
pritegnjene vlastniStvo tudi najnizje
dohodkovne skupine. Mnogi se ne
zavedajo stroSkov vzdrzevanja, po-
pravil in prenove, tako da lahko pri-
takujemo obseZne selitve novih
lastnikov iz mesinih jeder, zlasti ti-
stih srednjeveSkega izvora, ob so-

otanju s problemi urbane rehabili-
tacije. Verjetnost povetuje skorajda
nikakrsna finanéna podpora zaseb-
nim investitorjem za prenovo in re-
habilitacijo.

Potrebno je odgovoriti 3¢ na nas-
lednja vprasanja:

1. Ali daje privatizacija boljde moZ-
nosti za rehabilitacijo ali ravno
obratno?

2. Kaksne bodo posledice na stano-
vanjske neenakosti med razli¢-
nimi socialnimi skupinami?

3. Ali so te spremembe nujne in ne-
izbezne?

Stanovanjski ti‘g in urbana
rehabilitacija

V zadnjih Stirih desetletjih opaZamo
potasno in postopno propadanje
stanovanj v srednjeevropskih mes-
tih. Razlogi so v politiki najemnin,
birokratski in neuginkoviti organi-
zaciji vzdrZevanja, majhnih kapital-
skih naloZzbah in lastninskih pra-
vicah. V zadnjem desetletju je bilo v

teh drzavah opravljeno manj popra-

vil in rehabilitacij kot v kateri koli
manj razvili regiji v Evropski skup-
nosti. Skratka, srednjeevropska
‘mesta kaZejo vseprisotno propada-
nje stanovanj, infrastrukture in pro-
meta. Rekonstrukcija, rehabilitacija
in prenova kot specifi¢ne dejavnosti
niso bile naértovane ali spremljane.
Rezultat je poslabsanje obstojetega
stanovanjskega fonda. Namen pet-
letnih programov je bil predvsem
izgradnja novih stanovanj, nikakor
pa ne rekonstrulcija in rehabilita-
cija obstojetega stanovanjskega
fonda, zlastiv srediSénih delih mest,
tj. v mestnih jedrih (3). Razloge je
treba iskati v pomanjkanju ustrez-
nih tehniénih pogojev za rekon-
strukcijo in spet v pomanjkanju za-
konskih ali finanénih pobud zain-
teresiranim lastnikom.

Prav v teh mestih se da paradigmo-

rehabilitacije najbolje pojasniti. Re-

habilitacija je glavna sestavina-

notranje urbane uravnoteZenosti.
Sprememba je nujna tudi v pristopu
k programiranju kvantitativnih po-
treb, hkrati z vegjim poudarkom na
potencialih rehabilitacije stanovanj-
skih, bivalnih obmotij.
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Rehabilitacija proti
gospodarskemu razvoju

Obseg moznih tujih naloZb v sred-
njeevropska mesta je ogromen. Da
bi jih dosegli, je nujno graditi po-
litike urbanega razvoja na “marke-
tingkih” strategijah. Torej je po-
trebno sredista mest naértovati kot
posebna obmotja z ve€jimi komer-
cialnimi in stanovanjskimi najem-
ninami, ob tem pa je potrebno po-
vetati moZnosti za izselitev in iz-
boljsati relokacijsko pomot. Takobo
omogocena renovacija in transfor-
macija stavb za uporabe vetje do-
dane vrednosti. Prenova zgradb ne
bo lahka, kajti e si tako stanovalci
kakor tudi poslovni uporabniki ne
bodo mogli privoséiti polne cene
dragocenih, sredis¢no lociranih
prostorov, bo potencialna moZnost
glavnih mest, da bi postala po-
membna evropska “poslovna in tu-
risti¢na” sredidta, omejena. Vecina
stanovanj v glavnih mestih je bila v
lasti drZave, prihodnji urbani raz-
voj. pa je v ozki povezavi z njihovo
izrabo.

Glavni problem rehabilitacije je, da
mnogi udeleZenci stanovanjskega
sistema niso pripravljeni ali sposob-
ni nuditi finan¢ne pomoti najem-
nikom ali lastnikom. Mnogi izmed
najemnikov prav tako niso zZmoZ-
ni placati rehabilitacije tudi ob
spremenjenih lastninskih odnosih.
NajbrZ bodo sledili razlicnim sira-
tegijam, na primer oddajanje, pro-
daja ali spreminjanje namembnosti
nepremicnine, kar bo imelo za po-
sledico porast rezidentne mobilno-
sti in postopno rast vrednosti last-
nine v mestnih jedrih. Proces pri-
vatizacije in pripadajote prevredn-
otenje mesinih jeder srednjeevrop-
skih mest, kakor opaZamo v Bu-
dimpesti, spremlja (ICCR, 1993):
- postopna sprememba namemb-
nosti iz stanovanjske v poslovno,
- naglo upadanje Stevila prebi-
valcev in spremembe (gentriflika-
cija).

Rehabilitacija stanovanjskega oko-
lja proti spremembi namembnosti v
poslovno okolje bo pomembna gos-
podarska in socialna dilema med
transformacijo urbane ekonomike
in druzbe srednjeevropskih mest.

Privatizacija in
rehabilitacija - politi¢na
dilema

Privatizacija je proces z nemerljivim
uginkom na stanovanjsko gradnjo v
mestnih jedrih in druZin, ki tam
prebivajo. Za razliko od mest v ZDA
in od nekaterih zahodnoevropskih
mest so mestna jedra Srednje Ev-
rope ohranila visok status in meSan
znataj glede sestave druZbenih pla-
sti (4). Zaradi dejstva, da boljsi deli
mest, kjer Zivijo premoZnejsi pre-
bivalei, sestavljajo najvedji del vred-
nostne razlike (value gap) in da se-
danje oblike privatizacije pomenijo
darovanje te vrednostne razlike ob-
stojetim stanovalcem, lahko brez
teZav napovemo posledice. Tudi ob
najboljdem izidu, ij. te celoino vred-
nostno razliko uporabimo za reha-
bilitacijo oziroma je ne odtujimo sta-
novanjskemu sektorju, bodo samo
druzine vboljsih delih mestnih jeder
lahko pricele z postopnimi rehabi-
litacijskimi procesi s pomoCjo po-
sojil iz vrednostne razlike. DruZine z
niZjimi dohodki bodo postopno iz-
rinjene iz teh obmotij ker ne bodo
mogle dohajati povecanih obreme-
nitev, ki jih prinasa rehabilitacija.
Toda, kdo so tisti, ki so neko€ na-
jemali draga stanovanja in bi jih
zdaj radi takoj odkupili? V ¢em in
koliko se razlikujejo od populacije z
niZzjega dela druZbene lestvice v raz-
licnih fazah procesa privatizacije
glede na najpomembnejse socialne
kazalce (Hegedus, 1991)?

Opazno je gibanje za prenos last-
nidtva in upravljanja drZavnih na-
jemnih stanovanj k lokalnim vla-
dam. Rehabilitacija le-teh bo odvis-
na od odloCitev lokalnih oblasti.
Vzporedno bodo manjvredna ob-
modja izgubila vse mozZnosti za re-
habilitacijo, kajti niti stanovalci niti
lokalne oblasti ne bodo mogli finan-
cirati rehabilitacije, obenem pa od
prodaje boljsih stanovanj (zgradb)
ne bo ostalo nié razpoloZljivih virov.
MozZnost povetanja dohodkov od
rente je za lokalne oblasti bila iz-
gubljena s prodajo drazjih stano-
vanj. Skratka, sedanja oblika priva-
tizacije vodi v polarizacijo in pove-
Cuje mozZnosti rehabilitacije v ob-
modjih vedje vrednosti, obenem pa
popolnoma onemogoca isto v manj
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vrednih. Da bi prepreéile nadaljnje

propadanje manj vrednega stano-

vanjskega fonda, bodo v prihodnosti
morale lokalne oblasti intenzivino

iskati dodatne vire v vrednejSem s

povetanjem najemnin ali pa v po-

vecanju privatizacijskih dajatev. Ce-
ne stanovanj bodo morale biti vigje.

Tako bodo lokalne oblasti lahko pri-

gle do potrebnih sredstev iz davkov.

Zajeta sredstva bo potrebno distri-

buirati za razlitne cilje:

- del zajetih sredstev usmeriti v
manj vredna obmogja,

- del zajetih sredstev plasirati
vzdrZevanje in popravila kolektiv-
nih stanovanjskih enot,

- del nameniti druZinam, ki naje-
majo posojila za prenovo lastnih
his.

Lokalne oblasti v postsocialistiénih

druZbah so tradicionalno precej us- -

merjene v reSevanje notranjih tezav
in se zaradi tega ne zavedajo pov-
sem pomembnosti mest kot vozlisé
mednarodnih interakeij. Le redke
lokalne oblasti se zavedajo dejstva,
da so v sodobnih druzbah velika
mesta pomembni dejavniki medna-
rodne skupnosii in da bodo igrala
pomembno vlogo v evropskih inte-
gracijskih procesih.

Polititne in gospodarske spremem-
be so odprle vprasanje, kako lahko
centralno oblast in lokalne interese
harmoniéno poveZemo, tako da bi
lahko stare oblike mesinega uprav-
ljanja spremenili, ne da bi ogrozili
vsakdanje delovanje mest. V novih
okolistinah je mehanizem urbanega
razvoja temeljito spremenjen - pro-
ces odlo€anja je ceniraliziran, lasi-
nini pa je vinjena prava tizna vred-
nost. Partnerstvo med posameznimi
dejavniki na stanovanjskem trgu in
planiranju mest ter kompromis med
javnimi posegi in privatno iniciativo
sta nujnost.

Zakljucek

PredloZeni scenarij ni neizbeZen pri-
hodnji rezultat prestrukturiranja
vzhodnih gospodarstev in druzbe, je
pa verjeten. Ce ga Zelimo prepregiti
in vpeljati socialno bolj odziven raz-
voj, so potrebni sistemn pazljivega
polititnega spremljanja (monito-

ring), nadzor socialnega in prostor-
skega razvoja, obseZne javne na-
loZbe v infrastrukturo, urbana re-
habilitacija in skrb za kakovost jav-
nih storitev. Toda navedeno zahteva
povetanje javne porabe, ne le na
ratun zasebne porabe ampak tudi
na ratun zasebnih kapitalskih na-
lozb in dobitkov. Na drZavni ravni
postavljata hude omejitve tovrstni
strategiji svetovni trg in mo€ na sve-
tovni trg orientiranega kapitala. Do-
stopnost virov bo eno izmed glavnih
vprasanj pri prihodnjih rehabilita-
cijskih procesih v srednjeevropskih
mestih. Nujna bo pomot izven meja
mest. Strateka vizija in koherent-
nost urbane politike sta nujni za
uspeh v rehabilitacijskih pobudah.
Projekti urbane revitalizacije morajo
nujno &rpati iz zasebnih virov in
vsekalkor vladnih programov.

Ce Zzelijo srednjeevropska mesta
ostati konkurenéna tudi v novih
razmerah, bodo morala postati de-
javnejSa. Prav tako bo morala drZa-
va bolj podpirati razvojne strategije
mest, tako da bodo le- ta lahko iz-
koristila svoje specifitne moZnosti.
Prvi korak, ki ga je treba narediti, je
zbrati analititne informacije o tem,
kdo bo najbolj prizadet zaradi raz-
licnih predlogov reform. Ena naj-
pomembnejsih dejavnosti urbane
politike bo dajati informacije in zna-
nje o zmoznostih urbanih politik, tj.
kaj lahko in €esa ne more doseél. Z
uéinkovitim spremljanjem dogajanj
in spodbujanjem inovatitovnosti v
politikah lahko mednarodne orga-
nizacije pomagajo izboljsati instru-
mente, pa tudi implementacijo sta-
novanjskih in urbanih politik. Toda
za utinkovito izvajanje teh funkcij
so potrebni ustrezni podatlki, katere
lahko zagotovijo le dodatne razis-
kave srednje- in vzhodnoevropskih
mest, glede distribucije in vedenj-
skih vzorcev razlitnih druZbenih,
profesionalnih ali etniénih skupin.

Utimo se lahko iz hipotez in teorij o
stanovanjskem in urbanem razvaju
na tujih izkudnjah, izkusnjah dru-
gih mest v drugaénem kontekstu,
vendar radikalne politiéne in gospo-
darske spremembe v Srednji Evropi
ne bodo avtomatiéno peljale v “po-
zahodenje” teh mest. Glavna razlika
je v njihovih sedanjih okolis¢inah,
teprav opaZzamo splo&ni trend, da se
mesta celega sveta med seboj po-
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snemajo. Hipoteza, da so urbani
razvoji zahodno-, srednje- ali vzhod-
noevropskih mest razliéni zaradi
pripadajoéih politiénih in gospodar-
skih ureditev, ne drzi ve¢ (Blauw,
1999).

Ljubljana, Bratislava in Budimpes-
ta so tipi€na srednjeevropska mesta
s “skupno dedi3€ino” v svojem ur-
banem razvoju - najprej so bila v
avstro-ogrskem imperiju, pozneje
pod dominacijo komunistiénih re-
Zimov, danes pa sta Bratislava in
Ljubljana glavni mesti dveh neod-
visnih.drZav - Slovenije in Slovaske,
Budimpesta pa postaja mednarod-
no mesto, prestolnica Srednje Ev-
rope. Glavna srednjeevropska me-
sta bodo potrebna obseZne prenove,
rehabilitacije in sprememb v upo-
rabi lastnine, €e Zelijo povrniti nek-
danje vloge “osrednjih zgodovin-
skih, gospodarskih in turistiénih
destinacij” v regiji.

Kaksne priloZnosti za rast in spre-
jemljiv razvoj imajo ta mesta, kako
bi lahko “tekimovala” med seboj in z
drugimi evropskimi mestil

Inovativna stanovanjska in urbana
politika in znanje iz Zahodne Evrope
lahko prinesejo srednjeevropskim
t

Mag. Natasa Milanovi¢, London School of
Economics and Political Science, Univer-
sity of London

Pojasnilo:

Clanek je povzetek besedila, ki je bilo
predstavljeno na intenzivnem polet-
nem teéaju “Urbani stanovanjski trgi
in stanovanjska politika v Evropi”
(Wassenaar, Nizozemska 5. - 11. 6.
1993) in v predelani oblilki na lon-
ferenci ENHR “Stanovanyska politika
v Centralni in Vzhodni Evropt v 90.
letih” (Budimpesta, MadZarsica, 7. -
10. 9. 1993).

Prevedel: Ivan Stani¢
Opombe
! Besedilo je del raziskovalnega iﬁrojekta
za doktorsko tezo na Londonski Soli za
ekonomijo in politiéne znanosti Uni-
verze v Londonu, Anglija.
2 Geografska terminologija le tezko do-
haja naglo se spreminjajoge politiéne
zemljevide. Srednjo in Vzhodno Evropo
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tukaj pojmujemo kot Poljsko, Mad-
Zarsko, Cesko, Slovasko, dizave nek-
danje Jugoslavije, Rumunijo, Bolgarijo
in Albanijo, Srednjo Evropo pa kot
Madzarsko, Cesko, Slovasko, Poljsko
in Slovenijo.

Nazadovanje Stevila prebivaleev v
mesinih jedrih v 60. in 70. letih ni
posledica suburbanizacije, ampak po-
rasta umtljivosti starejSega dela po-
pulacije, razpada vzorca oddajanja de-
lov stanovanj podnajemnikom in spre-
minjanja stanovanj v poslovne pros-
tore. Gibanje za “prenovo” mest se je v
mnogih srednjeevropskih mestih za-
&elo s programi sanacije “slumov” in
izgradnjo novih stanovanjskih zgradb
na ois€enih parcelah v sredis¢ih mest
- v glavnem v javni lasti. Ti procesi so
moéne vplivali na spremembe v social-
ni sestavi prebivalstva, z “novimi” pre-
bivalei je nastala “nova” socialna
struktura v mestnih jedrih.

Boljse kategorije stanovanj so zasedali
predstavniki visjih, niZje pa predstav-
niki nizjih (starejsi, predvsem upo-
kojeni) socialnih slojev. Ob tem se ne
ustvarja huda segregacija znotraj
mesinega jedra, kajti stanovanja raz-
liénih kategorij so pomesana med se-
boj znotraj istega bloka, pa tudiznotraj
posameznih stavb (vegja ulitna povr-
Sina, dobro opremljena bivaliséa za
razliko od manjsih podstandardnih
dvoridénih stanovanj), kar je dejstvo,
Znano iz razvoja mest v Srednji Evropi.
Nove stanovanjske soseske so nasel-
jevali v glavnem priseljenci, dokler je
domate, mestno prebivalstvo ostalo v
starejsih stavbah mestnega jedra. Na
polozaj v druzbeni hierarhiji ne vpliva
le kakovost bivalis¢a. ampak tudi lo-
kacija le-tega.

.
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