SRNA MANDIC*

Stanovanjski trg in stanovanjska politika

V zadnjih desetletjih se je stanovanjska politika ve€ine razvitih druzb inten-
zivno razvijala in postala zelo kompleksna. Tudi cilji stanovanjskih politik posta-
jajo celoviti in obseZni: zadevajo koli¢inske, kakovostne in cenovne parametre
stanovanjske potro$nje gospodinjstev, mobilnost in izbiro stanovanj, stanovanjske
investicije itd. (vet o ciljih stanovanjskih politik v Mandi¢, v tisku). Ali je ob teh
spremembah ostal »stanovanjski trg« nespremenjen ali pa so spreminjale tudi
njegove znailnosti? To situacijo je nazorno opisal Ze Donnison (1967: 113, 97):

»Mnoge vlade v Zahodni Evropi prevzemajo vse vecjo odgovornost za stanova-
nje. Trini mehanizmi ostajajo pomembni, toda ti mehanizmi delujejo v okviru
kontrole, subvencij, posojilnih politik in gradbenih programov pod pokrovitelj-
stvom javnih teles, vse to pa pelje k rezultatom, ki se zelo razlikujejo od onih, ki jih
je pri¢akovati od »prostega« trga« . .. Driavno posredovanje. .. se je razsirilo do
tocke, ko ga ve¢ ni moZno pojmovati za »intervenco« v sicer »normalni« trg; vlade
ta trg oblikujejo in kontrolirajo.« ;

V teh okolis¢inah oznatuje pojem »trg« prej »mesano :ekonomijo« kot pa
»prosti trg«. Dodaten dejavnik, ki nasprotuje enalenju »stanovanjskega trga«
s »prostim trgom«, pa je: nekatere omejitve, ki jih idealni model prostega trga ne
dopusta, so stanovanjskemu trgu imanentne Ze zaradi specifi¢nosti stanovanja kot
dobrine. Prav to vpraSanje pa je nosilna tema tega ¢lanka. V njem povzemamo
nekaj novejSih ugotovitev o konfrontaciji »realno delujoega stanovanjskega trga«
z »idealnim modelom prostega trga«. Poudarjamo tiste posebnosti stanovanja,
zaradi katerih model »prostega trga« ne deluje (optimalno), 3ele stanovanjska
politika pa lahko izboljSuje alokativno uginkovitost trga. =

Med okolis¢inami, ki »prostemu trgu« kot modelu jemljejo mo¢ pojasnjevanja
in kr&ijo manevrski prostor delovanja, je tudi vse bolj uveljavljajoti se korporativi-
zem. Tako nastali novi naini sodelovanja med drZavo in predstavniki funkcional-
nih interesov — tudi trZnih akterjev - se ne ujemajo ne z modelom »prostega trga,
ne s predstavami o demokraciji kot parlamentarni demokraciji.

Model prostega trga in stanovanjski trg

Pojasnjevalno paradigmo »prostega trga« lahko strnemo na ta natin. Osrednjo
vlogo v tej paradigmi ima »trZna menjava«. Ko poteka ob prostem trznem doloca-
nju cene (price-fixing market), trZna menjava opravlja funkcijo gospodarskega
povezovanja v druZbi, gospodarskega povezovanja akterjev. Harvey (1973) opo-
zarja, da se lahko trzna menjava odvija tudi ob cenah, ki jih dolota neki drug
druZbeni mehanizem, vendar pa v tem primeru nima te povezovalne funkcije. Sele
menjava, ki se ustali ob trznem dolotanju cene, postane »natanino naravnan
mehanizem za usklajevanje in integracijo velikega $tevila posameznikov, ki delu-

* Sron Mandit, viSja strokovna sodelavka na Indtitutu za drubene vede FDV.
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neodvisno« (Harvey, 1973:211). Cene, ki so prosto oblikovane na trgu
‘(menjalna vrednost), so signali, ki subjektom omogotajo, da se primerno odzi-
‘vajo. Prav na tem temelji logika u¢inkovitosti trZnega sistema in tudi koristnosti
‘njegovih spodbud za razvoj druzbe — npr. investicijske odlotitve spodbujajo delitev
dela ter sprejetje novih oblik organizacije in novih tehnologij.

Ta idealni model trga pa predpostavlja tudi neke pogoje, ki so nujni za to, da ta
Jogika uinkovitosti in racionalnosti res deluje. Mueller (1979) poudarja kot
temeljno zahtevo tole: kupc1 in prodajalci se lahko svobodno odzivajo le, &e so
| popolnoma mobilni in imajo povsem prost vstop in izstop s trga; npr. kupci poka-
~ Zejo svoj odnos do ponujenih cenovnih in kakovostnih znaéilnosti blaga tako, da
- povetajo ali zmanjSajo svoje povpraSevanje (vstopajo in izstopajo s trga). Vsaka

omejitev pri vstopu ali izstopu s trga pomeni odstopanje od tega modela.

Med preostalimi pogoji optimalnega delovanja trga so $e dostopnost informacij
o blagu kot pogoj za racionalnost izbire in izidov konkuren¢nosti; popoma konku-
renca, uravnovesenost ponudbe in povprasevanja in odsotnost monopolov; odsot-
nost prenasanja strofkov na druge subjekte — eksternalizacija (Stafford,1979).

Vprasanja o splosni uresni¢ljivosti predpostavk tega modela se tukaj ne bomo
dotaknili. Omenimo le moc¢no kritiko samonosilnosti 0z. samoregulativnosti pro-
stega trga nasploh (npr. Polany) ali pa z vidika konkretnih pogojev, ki jih potre-
buje za svoj obstoj, a jih sam ne more zagotoviti: izobraZena delovna sila, grajena
infrastruktura ( ve¢ o tem v: Rus, 1990, Gantar 1993) ali storitve drZave pri obliko-
vanju in varovanju »pravil igre«, zlasti lastninskih pravic (North,1986).

Stanovanjski trg pa ima tudi inherentne specifine omejitve. Prav zaradi njih je
deduciranje ugotovitev iz obega modela trga na stanovanjski trg zelo problema-
ticno. Natantneje, nekatere omejitve, ki jih idealni model prostega trga sploh ne
dopusta, so stanovanjskemu trgu inherentne Ze zaradi same specifi¢nosti stanova-
nja kot dobrine. To so neproZnost ponudbe, visok stroSek transakcije, ki omejuje
prosto mobilnost kupcev in prodajalcev, omejenost informacij o stanovanju ter
eksternalizacija stroSkov v obliki slumov in degradiranih obmotij, katerih sanacijo
zasebni lastniki prevalijo na skupnost.

Drug problem v zvezi z uporabnostjo idealnega modela »prostega trga« za
stanovanjsko sfero pa je, da koncept zajame le majhen del akterjev in stanovanj-
skega sklada — le t.i. »prosti trg« ali »3pekulativni sektor« (ali zasebni najemni
sektor). Ta je v moderni druzbi ne le relativno majhen (deleZ zasebnih najemnih
stanovanj), ampak tudi le relativno »prost«, saj je drZava tista, ki postavlja grad-
bene standarde, daje kupcem stanovanj davéne ugodnosti in npr. sodeluje v mestni
prenovi. Model »prostega trga« ni uporaben za korporativistitne sisteme, ki so
pray na stanovanjskem sektorju zelo razviti in o éemer bo posebej govor v poglavju
o determinantah stanovanjske politike.

Kako je stanovanjski trg Ze v osnovi strukturiran razlino od »prostega« ali
»listega trga«, plastiéno prikazujejo obicajni grafi¢ni modeli razmerja med stano-
vanjsko politiko in trgom (Skica 1).

Za trg obi¢ajno medsebojno vplivanje med »ponudbo« in »povprasevanjem« se
tukaj odvija s posredovanjem stanovanjske politike. Zato izraz »stanovanjski trg«
V govorici zahodnih analitikov vefinoma Ze implicira kontekst meSane ekonomije.

V primerjavi s takimi predstavami o trgu pa se zdi, da v »postsocialisticnih
-druZbah« izraz »stanovanjski trg« ve¢inoma implicira »prosti« oziroma »Zisti« trg,
kar se kaze tudi v mo&no zakoreninjeni sintagmi »drZava ali trg«. Redke so ana-
lize, ki stanovanju priznavajo tudi druge znadilnosti kot le »&isto trzne dobrine«

~ — ha primer meritorne dobrine (Stanovnik, T. in Lavrag, 1. 1994).

l637 Teorija in praksa, let. 32, . 7-8, Ljubljana 1995



SKICA 1: STANOVANJSKA POLITIKA IN STANOVANIJSKI TRG
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Povzeto po Harsmanu in Quigleyju 1991, str.22.

Predstavljena izhodis¢a pa nas peljejo k reformulaciji pri nas pogoste impli-
citne predpostavke, da je stanovanjska politika potrebna le za urejanje neekonom-
skih vidikov stanovanja, medtem ko ekonomske vidike ureja mehanizem prostega
trga sam. V nasprotju s takim pojmovanjem pa kaZe stanovanjska ekonomika na
imanentno funkcijo stanovanjske politike v zagotavljanju oz. vetanju same eko-
nomske uginkovitosti stanovanjskega trga. Ker so v domati literaturi neekonomski
razlogi stanovanjske politike verjetno nadreprezentirani, argumenti ekonomske
utinkovitosti pa podreprezentirani, se bomo v nadaljevanju nekoliko pomudili pri
njih, saj kaZejo, da so nekatera implicitna pricakovanja do utinkovitosti prostega
stanovanjskega trga nerealistiCna.

To je Se posebej pomembno s pragmati¢nega vidika oblikovanja uspesne stano-
vanjske politike in obvladovanja rezultatov, ki jih daje »realno obstojeCi« stano-
vanjski trg. Ali, kot ugotavljata Harsman in Quigley (1991: 29), »k boljSemu
delovanju stanovanjskega trga bo ve& prispevala natan¢na analiza delovanja obsto-
jetih institucij kot pa bodisi ideoloska zavezanost k nadome$anju ekonomskih
spodbud z bolj prosvetljeno drzavno alokacijo na eni strani bodisi naivne karika-
ture o vrlinah prostega in nereguliranega trga«.

Posebnosti stanovanja kot trine dobrine

Med tistimi, ki so zelo sistemati¢no predstavili posebnosti stanovanja v primer-
javi z drugimi trZnimi dobrinami in posebnosti stanovanjskega trga v primerjavi
s trgi drugih dobrin in storitev, lahko posebej omenimo Studijo Harsmana in
Quigleyja (1991), ki jo upostevamo tudi pri naslednji predstavitvi.



Dvojnost: trg stanovanjskih storitev in trg stanovanjskega sklada

Stanovanje nastopa v dveh oblikah — kot dobrina, objekt oz. enota stanovanj-
skega sklada in kot storitev (uporaba, zakup, najem). Zato Beyer (1965) celo
govori 0 obstoju dveh razlitnih trgov: trga nepremicnin in trga najemnih stano-
vanj. Stafford (1978) pa lo¢i trg stanovanjskega sklada in trg stanovanjskih sto-
ritev.

Vsekakor lahko poudarimo, da je v konceptih stanovanjskega trga, ki prevla-
dujejo v danes postsocialisticnih drZavah in tudi pri nas, zelo mo¢no prisotna
sestavina trga nepreminin, zapostavljena pa sestavina trga najema stanovanj.
Razlago za to gre iskati predvsem v zapus€ini socializma: medtem ko je trg nepre-
mi¢nin obstajal v tak3ni ali drugacni obliki, pa je bilo oddajanje stanovanj pravi-
loma postavljeno v domeno drZave (ali paradrZavnih ustanov). Zato je bilo v teh
drzavah oddajanje stanovanj percipirano predvsem kot ena od storitev v paketu
socialne drZave in ne kot gospodarska dejavnost. Zdi se, da ima ta element sicers-
nje dediS¢ine socializma pomembno viogo tudi danes, saj kot implicitno privzeta
predpostavka vpliva na nastajanje novega sistema. Npr. trg nepremiénin ima
znatno bolj razvito pravno in finanéno infrastrukturo kot pa trg najemnih stano-
vanj, temu vzorcu pa sledi tudi drzavna regulativa pri postavljanju standardov.

Kompleksna dobrina

Stanovanje je kompleksna dobrina, kar pomeni, da jo je komplicirano preso-
_jati in vrednotiti, pa tudi proizvajati. Znacilnosti stanovanja so $tevilne: je staro ali

novo, ima dolo¢eno strukturo, gradbene sestavine, funkcionalno in estetsko &leni-
tev prostorov, povriino, opremo, nadstropnost, vsebuje pa tudi znatilnosti loka-
cije v oZjem smislu soseske in SirSem smislu urbane strukture. Zaradi te kompleks-
nosti Maclennan (1987) celo sodi, da ekonometri¢nega modeliranja stanovanj-
skega povpraSevanja ni moZno opreti na »stanovanje kot tako«, ampak na stano-
vanje kot zbirko razli¢nih znatilnosti, ki se vsaka zase uporablja za zadovoljevanje
raznoterih, osnovnejSih potreb gospodinjstva, kot so zavetiste, udobje, lepota,
dostopnost itd.

Ob upostevanju tolikdnega nabora znacilnosti in mnoZice moZnih kombinacij
med njimi je tudi tipizacija stanovanj zelo zahtevna. Dodatna teZava je tudi to, da
so nekatere znatilnosti stanovanja deljive, nekatere pa nedeljive od njega oziroma
jih je pri danem stanovanju mogoce ali pa nemogo&e spremeniti: v nekem &asu
pomeni npr. visoko prestiZzna sose$¢ina dano in nespremenljivo lastnost stanova-
nja, velikost ali pa komunalna opremljenost pa spremenljivo in jo hisni posestnik
lahko prilagodi povprasevanju. Hkrati pa se lahko obe znatilnosti v asu tudi
spremenita.

Taksna kompleksnost stanovanja pa pomeni, da ga je komplicirano vrednotiti
in proizvajati. Prav tako je zapletena tudi uéinkovita menjava med ponudniki in
povpraSevalci, saj je ocenjevanje razmerja med kakovostjo in ceno zelo zahtevno

“in veliko bolj zapleteno kot pri drugih dobrinah, kjer se presoja manj parame-
trov. Taka kompleksnost seveda kupcu zelo oteZuje racionalno izbiro — tehtanje
vseh koristi in strofkov in jasno postavljanje prednosti. Dodatna teZava je kom-

- pleksnost, dostopnost in zanesljivost informacij o vseh teh znatilnostih. Pri

- njihovi poenostavitvi in zagotavljanju zanesljivosti ima nepogresljivo vlogo drzava
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s sistemom standardizacije nekaj cenovnih in kakovostnih parametrov in njihovim
nadzorom. Kolikor manj so akterji informirani, toliko manjsa je moZnost raci-
onalne izbire — torej najboljsega razmerja med ceno in kakovostjo.

Stanovanje kot fiksna, neprenosna dobrina in strosek transakcije

Stanovanje je nepremina dobrina. Zato je izbor stanovanja obenem tudi izbor
soseske, prostorske oddaljenosti in dostopnosti do delovnega mesta in mnoZice
drugih omejenih urbanih dobrin (kulturnih, rekreacijskih, izobrazbenih itd.). Pro-
storska fiksnost stanovanja pa ima §tiri pomembne posledice.

Prvi¢, z vidika lastnika stanovanja ali pa hiSnega posestnika je del determinant
cene nepremicnine ali najemnine zunaj njegovega vpliva in odvisne od dogajanja
v okolju. Na ceno nepremi¢nine ali na lokacijsko rento lahko mo¢no vplivajo
dejanja javnega sektorja (npr. ukinitev ali uvedba javnih prevoznih sredstev,
komunalnih pritiklin itd.).

Drugi¢, zaradi fizitne neprenosljivosti stanovanja tudi ne obstaja centralni
menjalni prostor, pa tudi tehnologija trZne menjave je specifitna. Tisto, kar se
med menjavo prenese, ni dobrina sama, ampak denar, posojila, jamstva, vred-
nostni papirji, obveznosti v zvezi z nepremi¢nino (npr. zastavna pravica), zavaro-
vanja, pravni naslovi za razpolaganje 0z. uporabo stanovanja, pooblastila in
zastopni$tva, davki na prodano nepremitnino itd. Zato stanovanjski trg veckrat
plasti¢no ponazarjajo s kompleksnim sistemom cevi, po katerih teCejo omenjene
transakcije, in§trumente stanovanjske politike pa kot ¢rpalke in ventile, ki na
kriti¢nih mestih uravnavajo pretok. Te kompleksne transakcije potekajo ob upo-
rabi kompleksne pravne, ekonomske in druge storitvene infrastrukture (posred-
niki, zastopniki, nepremicninski agenti, svetovalci itd.), ki je pri transakcijah
vedine drugih trznih dobrin bistveno manja in tudi stro§kovno ne bremeni kupca
v tolik&ni meri. Na mo¢ in vplivnost te »infrastrukture« pri oblikovanju preferenc
kupcev in deloma tudi stanovanjske politike opozarjajo zlasti ob britanski izkusnji
s »pregretim trgom nepremicnin« (Forrest and Murie, 1994).

Tretji&, stanovanjski trg je lokalen, saj zaradi neprenosnosti dobrine lahko
deluje konkurenca le lokalno: ponudba v kraju A se praviloma ne odziva na
spremembe v povprasevanju v kraju B. Obstoj specifitnosti lokalnih trgov tudi
relativizira uporabnost enotnih nacionalnih instrumentov stanovanjske politike in
postavlja teZo tudi na raven lokalne drzave. Delovanje lokalnih stanovanjskih
trgov se je pri nas zelo jasno pokazalo ob, denimo, odkupu najemnih stanovanj, ki
je bil najvisji v tistih krajih, kjer je bila tudi najve&ja razlika med enotno, odkupno
ceno ter realno trzno ceno, kar je pokazal Stanovnik (1994).

Cetrti&, sprememba stanovanjske potroSnje praviloma implicira spremembo
stanovanja, torej preselitev oz. mobilnost gospodinjstva. To pa pomeni izredno
visok strofek. Najprej strofek v denarju, ki poleg platila pravne in finan¢ne infra-
strukture in pladila specifi¢nih storitev posrednikov, zastopnikov itd. zajema tudi
stroSek same preselitve in prilagoditve stanovanjske opreme. Preselitev pa je poleg
tasovnega bremena lahko tudi psihi¢no in organizacijsko breme, saj zadeva nave-
zanost na sosede, sosesko, Solo, vrtec itd. Ker je sam stroek transakcije na stano-
vanjskem trgu tako visok, se povprasevanje odziva zelo selektivno in svoje prefe-
rence izraZa zelo omejeno. Denimo, najemnik se bo odlo¢il za drugo najemno
stanovanje le, & bo to imelo toliko ugodnejse razmerje med ceno in kakovostjo,
da bo odtehtalo stroske preselitve in zamenjave socialnega okolja.
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Zato prihaja na trgu najemnih stanovanj do velikih motenj in odstopanj od
Fedpostavk, ki so nujne za optimalno delovanje prostega trga. Ena od demonstra-
cij te motnje je pojav, da stanovanjske najemnine ne padejo: kadar je primanjkljaj
“pajemnih stanovanj, vse najemnine zrastejo, ko jih je preve&, pa ne padejo, ampak
stagnirajo, saj najemniki raje pristanejo na vi§jo najemnino, kot da bi se preselili
v nekaj cenejSe stanovanje. Na ta specifitni pojav opozarja Ball (1983) in ga
‘imenuje »ufinek zobatega kolesa« — ta se Ze po definiciji vrti le v eno smer.

Z vidika racionalnosti in uinkovitosti prostega trga pa ta pojav tudi pomeni,
da je popateno izraZanje preference povpradevanja. Ker se ne izraZajo dejanske
preference po razmerju med stroskom in kakovostjo, se tudi ponudba ne more
:' odzivati temu ustrezno. Zato prilagoditvene dejavnosti ponudbe ne sledijo logiki,
ki utemeljuje racionalnost trznega mehanizma.

Stanovanje je draga dobrina:

Ker je proizvodnja stanovanja draga, se stro$ki pridobitve obi¢ajno porazdelijo
ez daljSe tasovno obdobje; zato sta razSirjena najemnistvo in uporaba posojil med
Jastniki. Stanovanje kot draga dobrina je na splo$no tudi znaten del gospodinjskih
proracunov in nacionalnih naloZb.

Dolga Zivljenjska doba:

Ta lastnost stanovanja ima dve pomembni posledici. Prvi¢, novozgrajena sta-
novanja so le majhen del vseh stanovanj in stanovanjskih storitev v nekem &asu.
Zato je prispevek novih stanovanj k spremembam celote majhen, obratno pa so
ponudniki stanovanj zelo ranljivi Ze ob spremembah, ki se zdijo z vidika celote le
minimalne in teZko predvidljive. Drugi¢, dolga Zivljenjska doba stanovanja tudi
pomeni, da bodo imele naloZbene odlotitve dolgoro¢ne utinke na grajeni prostor.

Stanovanje je nujna in nenadomestljiva dobrina

Vsa gospodinjstva, sicer Se tako revna, so nujno udeleZena v potrodnji stano-
vanjskih storitev (npr. najetja stanovanja) in se temu trajno ne morejo odpovedati.

Obravnavo teh posebnih znailnosti stanovanja lahko sklenemo s Quigleyjevo
ugotovitvijo o sinkreziji teh posebnosti. Preostale dobrine imajo namre eno ali
vet teh znacilnosti. Na primer, avtomobil je draga in kompleksna dobrina, letala
imajo dolgo Zivljenjsko dobo, kmetijska zemlji§¢a so neprenosna, hrana je nujna in
nenadomestljiva. Toda teZko se je spomniti kak3ne dobrine, ki ima obenem vse te
znatilnosti.

Vidiki stanovanja kot javne dobrine in »dilema zapornikov«

Ob omenjenih in $e nekaj drugih pojavih Harsman in Quigley ugotavljata, da
‘Stanovanje v nekaterih elementih nima znacilnosti zasebne dobrine (private good),
‘ampak javne dobrine (public good).
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Specifiko &iste javne dobrine - v primerjavi s &isto zasebno dobrino — povzema ‘

Mueller (1979: 11-17). Znatilnost javne dobrine je, da je njena oskrba nedeljiva
(indivisibilities of production oz. jointness of supply) ter neekskluzivnost. To
pomeni: &e se zagotovi nekomu, se zagotovi vsem, saj drugih ni moZno (uinko-
vito) izkljuiti iz njene uporabe. Nadalje, pri javni dobrini ni konkurencnosti
— njeno uZivanje enega subjekta ne manj$a moZnosti drugemu subjektu. Obicajni
primer &iste javne dobrine je nacionalna obramba: nih&e si je ne more zagotoviti,
ne da bi jo imeli tudi preostali. S tem ko jo nekdo uZiva, ne zmanjsuje uporabe
drugemu. Kot primer lahko dodamo tudi ureditev osnovne komunalne infrastru-
kure konec prejénjega stoletja: edini nadin, da si hi$ni posestniki zagotovijo var-
nost pred nalezljivimi boleznimi, je bila ureditev odplak na vsem mestnem ozemlju
brez izkljuitve revnih uporabnikov.

V primerjavi s konceptom Ciste javne dobrine je za zasebno dobrino znatilno
obratno: najprej ekskluzivnost rabe, kar je vkljuteno Ze v definicijo zasebne
dobrine 0z. zasebne lastnine — pravica lastnika, da druge prosto izkljuéi iz njene
uporabe. Nadalje konkurencnost, kar pomeni, da uZivanje enega subjekta ovira
uZivanje drugega subjekta. Obitajen primer take dobrine je jabolko, katerega
lastnik ga uZije ekskluzivno, souporaba s kom drugim pa bi mu zmanjsala njegov
delez. Ceprav se po »teoriji klubov« (Mueller, 1979: 129-134) zagotavljanje te
zasebne dobrine lahko napravi udinkovitejSe s kolektivno kooperativno aktiv-
nostjo zasebnih lastnikov,' pa je seveda koncept zasebne dobrine tisti, ki je pod-
mena racionalnosti prostega trga.

Medtem ko je prosti trg — Ze po definiciji — najutinkovitejsi in najracionalnejsi
mehanizem uporabe zasebnih dobrin, pa to ne velja za javne dobrine. Te — Ze po
definiciji — ne zado3&ajo predpostavkam modela prostega trga, zato problem nji-
hove uinkovite uporabe refuje javno odloanje, »javna izbira«.

Harsman in Quigley (1991) pri stanovanju poudarjata ta vidik javne dobrine
(public good aspects of housing). Predvsem gre za stanovanje kot urbano dobrino.
Z vidika urbanizma imajo namre¢ nekatere znatilnosti stanovanja in tudi celot-
nega stanovanjskega sklada pomen javne dobrine, ki jo uZivajo vsi, ne da bi
uZivanje enega subjekta oviralo drugega. Seveda so stanovanja, ki jih zasedajo
gospodinjstva, zasebne dobrine, katerih uZivanje je konkuren¢no in z vidika
gospodinjstva izkljuéno. Vendar pa imajo stanovanja v individualni lasti in posesti
tudi vet lastnosti, ki jih uZiva celotna populacija. Fizitni videz zgradbe, njena
arhitekturna podoba, njen poloZaj v odnosu do infrastrukture in prometnih priti-
klin so vrednosti, ki koristijo vsem. Dobro oblikovana in natrtovana mestna konfi-
guracija, ki temelji na primerni lociranosti stanovanjskega sklada glede na preo-
stale mestne dobrine, je javna dobrina, ki jo uZivajo vsi - od turisti¢nih ponudni-
kov do prihodnjih generacij, ki jo bodo prejele kot dedistino. Tega vidika stanova-
nja prosti trg z deljenim lastniStvom ne more upostevati in zato je neka drzavna
ureditev nujna.

Stanovanjski sklad, njegova oblika in zunanja kakovost so v urbanem sistemu
odvisni od uginka eksternalitete (externality effect). Gre za pojav, da proizvodnja
enega elementa urbanega sistema proizvede (koristne ali Skodljive) utinke za
druge elemente in da se to ne more izraziti v ceni (Harvey 1973: 57 — 60). Harsman
in Quiegley v zvezi s tem predvsem opozarjata na problem prenove. Zaradi utinka

! Gre za prostovoljno odlotitey bnih lastnikov za skup mhavoveq'ihkoli&njwoll.kiboprineshpﬁhrmk.
Ta logika kolektivne akcije, ki vsak P iku pri korist iz ¢k ij ohwp.tonjprouovoljnaloopcna’hie
poMndkdevmmmjulku.kiruhpnMudmg.MmMov.
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alitete hi¥ni posestniki pogosto nimajo motivov za vlaganje v prenovo last-
objekta: najdonosnejse je, da lastnik sam vanj ne vlaga, da pa so vzdrZevani
i prenovljeni vsi sosednji objekti, saj to dviga ceno njegovemu. Seveda tudi drugi
’hgm posestniki preudarjajo enako, kar pogosto pripelje do nenameravane degra-
dacije celotne soseske. Gre za primer »dileme zapornikov« iz teorije iger (Elster
11986: 1-33; Parfit 1986: 34-59; Mueller 1979: 1-18): ali naj posestnik s preostalimi
~ sodeluje (vlaga v prenovo), kar zanj ni najbolj donosno, ali naj ne sodeluje in ima
moznost najvecjega donosa (€e bodo preostali - tudi lokalna skupnost — prenav-
Jjali), vendar pa tudi tvega najslabsi izid (¢e preostali ne bodo prenavljali). Za
Harsmana in Quigleyja (1991:4) je prav »priznanje, da se hi$ni posestniki sre¢ujejo
z »dilemo zapornikov«, osnova za raznotere javne dejavnosti v zvezi z mestno
| prenovo«.

Ob tem lahko sami le dodamo, da se ista igra dogaja tudi med posameznimi
lastniki stanovanj v isti zgradbi in da je skupni naért vzdrZevanja tudi osnovni cilj
njihove povezave v kondominij. Brez skupnega nalrta vzdrZevanja in prenavljanja
pa zasebna lastnina, Ce gre za aglomerat lastnikov, prav zaradi »zapornikove
dileme« ne omogoca racionalnega odlo¢anja z vidika celotne hiSe. Seveda pa je
stvar javne izbire, koliko iger z najslabSim izidom bo zasebnim lastnikom dopu-
stila, preden bo vpeljan sistem spodbud, ki bo akterje preprical, da se jim bolj
splata kooperativna opcija.

Eksternalitete v zvezi s stanovanjem v urbanem sistemu pa so lahko ne le
denarne, ampak tudi socialne, zdravstvene, psiholoske, varnostne itd. Logika
eksternalitete je tista, ki razlaga nastanek poslovnih sredis¢, iz katerih so izlotena
stanovanja in so zato zunaj delovnega &asa sinonim kriminala in drugih oblik
patologije, ki bremenijo vse mesto. Podobno je tudi z nastajanjem getov, ki prav-
zaprav pomenijo stopnjevano obliko negativne socialne eksternalizacije, ali s priti-
skom po komercialni uporabi zelenih povrsin.

Boljsanje alokativne ucinkovitosti stanovanjskega trga in korporativizem

Eden od zelo razdirjenih in v zgodovini potrjenih ugovorov zadostnosti pro-
stega stanovanjskega trga je, da ne pokriva spodnjega cenovnega spektra stano-
vanjske preskrbe, ali vsaj ne na nacin, ki bi bil za druzbeno skupnost sprejemljiv,
pa naj si bo to iz zdravstvenih, eti¢nih, kulturnih ali kakr3nih koli Ze vidikov.
»Stanovanjska vrzel« in brezdomstvo sta empiri¢na problema, ki v modernih
druzbah utemeljujeta stanovanjsko politiko, ki je usmerjena vsaj k marginalnim
skupinam. Ta ugovor, ki utemeljuje potrebo po oblikah preskrbe, ki naj dopolnijo
trzno ponudbo, sodi v tisto skupino ugovorov, ki problematizirajo u¢inke prostega
stanovanjskega trga z ve¢ vidikov.

Druga vrsta ugovorov prostemu stanovanjskemu trgu pa je, kot smo Ze ome-
nili, da ima stanovanje kot dobrina nekaj znadilnosti, ki se ne prilegajo samim
predpostavkam modela prostega trga. Najprej, v razmerju med stanovanjem in
urbanim okoljem obstaja vrsta moZnosti za eksternalizacijo stroSkov. Nadalje,
zaradi kompleksnosti in fiksnosti te dobrine so strodki transakcije oz. trZne
menjave zelo visoki, ponudba in povpraSevanje pa se ne prilagajata gladko. Poleg

z(h'tann:«llhomedlrb:oceno,' ga anja in k ki je 3¢ deleZ dohodka gospodinjstva.
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tega potrebuje ponudba veliko Casa’ za to, da se odzove na spremembe v povprase-
vanju, v tem &asu pa jo lahko prizadene sprememba vrste drugih dejavnikoy, kot
so obrestna mera, splo§na raven cen, raven nezaposelnosti itd.

V teh posebnostih pa po mnenju Harsmana in Quigleyja (1991) tudi leZi razlog
za sprejetje stanovanjske politike v funkciji bolj$anja uporabne ucinkovitosti trga,
kar se kaZe v naslednjem.

Stanovanjski trgi bremenijo proizvajalca in potro$nika z velikim stroSkom tran-
sakcije, standardizacija pa ta stroSek lahko zmanjsa. Sprejetje splosnih standardov
in norm lahko olaj$a pogajanje in dejavnosti med posredniki v proizvodnji, izbolj-
Suje ceno in kakovost informacij o alternativnih stanovanjih, niZajo stroSke nad-
zora zdravstvenih in varnostnih pogojev. Poleg tega opogumlja ponudnike k eko-
nomiji obsega, &esar sicer ne bi bilo, brez velikoserijske proizvodnje pa tudi ne
relativne pocenitve stanovanja.

Zelo pomembna je tudi moZnost stanovanjske politike, da stabilizira proizvod-
njo. Pri tem ne gre le za odpravljanje nevarnosti cikli¢nosti proizvodnje in neuje-
manja s ciklinimi nihanji povpraSevanja (t.i. berlinska bolezen), ampak tudi to,
da stabilnost obsega proizvodnje spodbuja tehni¢ne inovacije ~ ve¢jo mehaniza-
cijo, specializacijo in tudi kapitalsko trdnost sektorja. Na¢rtovanje omogoca stabi-
lizacijo proizvodnje in pogoje, da sta ponudba in povprasevanje dolgoro¢no pred-
vidljiva in usklajena. V tem smislu je lahko eksplicitna politika glede nalrtovane
ravni stanovanjske gradnje pomemben na&in nacionalne in regionalne razvojne
politike.

Seveda pa je usklajevanje obsega ponudbe in povprasevanja tudi pomembna
naloga lokalne stanovanjske politike, saj pomeni preveliko povprasSevanje pritisk
na dvig cene, ki ni sorazmerno kakovosti in gre torej za trzno motnjo, ki je logika
racionalnosti prostega trga nikakor ne prenese.

Stabilizacija in nacrtovanje proizvodnje in povprasevanja, njuno usklajevanje,
standardizacija storitev in ekonomija obsega pa so tipi¢ni rezultati, h katerim
ciljajo korporativisti¢ni sistemi: v njih (trZni) akterji na podlagi pogajanja, pogodb
in dogovorov sodelujejo z drZavo, s &imer si pri svojem poslovanju zagotavljajo
racionalizacijo, ve&jo u€inkovitost in manj$e tveganje, odpovedo pa se tekmoval-
nosti in moZnosti maksimalnih dobi¢kov ob hkratnem velikem tveganju. S temi
aranZmaji drZavi uspeva zagotoviti sodelovanje akterjev in njihove naloZbe tudi
v segment, ki bi sicer zaradi prevelikega tveganja in premajhnega donosa ostal
snepokrit«- tipi¢en primer so najemna stanovanja zmerne kakovosti in cene.

Korporativizem kot model ciljnega sodelovanja med drZavo in predstavniki
funkcionalnih interesov (tudi trZznih akterjev), ki se je znaéilno razvil po drugi
svetovni vojni,* prinasa nove oblike gospodarskih in politi¢nih odnosov, ki se ne
prilagajajo tradicionalnemu razumevanju ne prostega trga, ne parlamentarne de-
mokracije.

Na koncu 3e dodajmo, da je »ekonomija obsega« kot cilj politike oz. korporativi-
sti¢nih sistemov v sedemdesetih letih zacel izgubljati teZo, saj se je z odpravo
stanovanjskega primanjkljaja zadela kongevati tudi »fordistitna era« stanovanja, ki
je temeljila na mnoZi¢ni proizvodnji in potrosnji, najbolj ocitno upredmeteni v veli-
kih, enoli¢nih stanovanjskih soseskah. Medtem ko so velikoserijski proizvodni cilji

3 Cas, potreben za proizvodnj anja, je veliko daljSi kot pri proizvodnji drugih dobrin, S¢ dodaten &as pa je
potreben za je, pridobivanje in pripravo gradbencga zemljitta.
* To obliko kdaj i jejo tudi (neo)korporativi da bi poudarili njegovo razliko do drzavnopartijskega korpora-

tivizma fadistitnih in drugih avtoritranih re2imov.
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/ i polititno prednost, pa so drugi razlogi za sodelovanje med drZavo in
trZznimi akterji ostali nespremenjeni ali so se celo poveéali. Slednje se kaZe npr.
v izboljSanih informacijskih storitvah, ki jih drZava s svojimi agencijami in podporo
raziskovanju ponuja trznim akterjem. Prav tako se je okrepilo pogodbeno in
pogojno sodelovanje drZave z raznoterimi izvajalci stanovanjskih storitev.
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