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Lastnistvo stanovanj v Sloveniji:
iskanje alternativne teorije o njegovi ¢ezmerni rasti

Novejse raziskave kazejo, da se delezi lastniskih stanovan;
po vsej Evropi zviSujejo, primerjava statisti¢nih podatkov
pa kaze velike razlike v velikosti tega sektorja med zahod-
noevropskimi drzavami ter drzavami Srednje in Vzhodne
Evrope. Razvoj in rast lastniskih stanovanj v zahodnoev-
ropskih drzavah sta bila v znanstveni literaturi temeljito
obdelana, pri ¢emer so bile predstavljene razli¢ne teorije,
njihova mo¢na prevlada v srednje- in vzhodnoevropskih
drzavah pa je slabo raziskana. Zaradi pomanjkanja pod-
robne znanstvene razprave o tej temi je v literaturi Se
naprej vrzel, ki se kaze v tem, da $e vedno ni utemeljene
razlage neprimerno vedjega razmaha stanovanjskega last-
ni$tva v postkomunisti¢nih drzavah Srednje in Vzhodne

Evrope. V ¢lanku skusa avtor to vrzel zapolniti. Njegov
glavni argument je, da ni nujno, da dosedanje teorije, ki
so jih razvili za razlago rasti stanovanjskega lastnistva v za-
hodnoevropskih drzavah (gospodarstvih z dolgo tradicijo
kapitalizma), veljajo tudi za srednje- in vzhodnoevropske
drzave (nekdanja komunisti¢na planska gospodarstva).
Razprava se osredotoca na Slovenijo. Avtor skusa obliko-
vati alternativno teorijo, s katero bi lahko bolje pojasnili
in razumeli vse ve&je preference do lastniskih stanovanj
v drzavi.

Klju¢ne besede: lastnistvo stanovanj, komunizem, stano-
vanjska politika, samogradnja, druzinska hisa, Slovenija
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1 Uvod

Pregled literature kaze, da se v zadnjih desetletjih delez lastnis-
kih stanovanj v Stevilnih evropskih drzavah enakomerno pove-
¢uje. V primerjavi z delezi v zahodnoevropskih drzavah (Fin-
ska 66 %, Nizozemska 58 %, Francija 57 %, Avstrija 56 %,
Danska 46 %, Nemcija 46 %, Svedska 38 %) je rast tega sektorja
zlasti izrazita v srednje- in vzhodnoevropskih drzavah (Polj-
ska 63 %, Ceska 75 %, Latvija 83 %, Slovenija 90 %, Madzar-
ska 94 %, Slovaska 92 %, Estonija 96 %, Romunija 96 % itd.;
Dol in Haffner, 2010). Po podatkih Evropskega zdruzenja
za hipotekarno kreditiranje (EMF, 2015) so delezi lastnisko
zasedenih stanovanj v srednje- in vzhodnoevropskih drzavah
precej visji kot v zahodnoevropskih. Raziskava o migrantih,
ki jo je opravil Franklin Obeng-Odoom (2016), kaze, da lah-
ko podobne teznje po lastniskih stanovanjih opazimo tudi
pri izseljencih, ki se iz Srednje in Vzhodne Evrope preselijo
v mesta v ¢ezmorskih drzavah, kot je Avstralija. Peter Saun-
ders (1990: 2) pa navaja, da »je mnozi¢no lastnitvo stanovanj
povezano z mo¢no zeljo po lastnistvu nepremi¢nine in temelji
na globoko cenjenih in razsirjenih vrednotah, ki poudarjajo
neodvisnost, varnost in pomen doma kot baze, iz katere se
ljudje podajajo v svet«.

Saunderjeva ugotovitev ponuja primerno zatetno razlago
splosnega prepri¢anja, da Zeli vecina Slovencev Ziveti v last-
nem domu oziroma stanovanju. Razli¢ne ankete, ki so bile s
to temo izvedene pri nas, so pokazale, da Zeli v lastni hisi zi-
veti v povpredju 90 % anketirancev, pri ¢emer bi najraje imeli
prostostoje¢o hiSo z vrtom (Kos, 1984; Mandi¢, 1992). Poleg
naravne Zelje naj bi bilo lastni$tvo hise tudi kazalec druzbenega
polozaja, zato mo¢no Zzeljo po lastniStvu hise pogosto subtilno
spodbuja potreba po doseganju tega najpomembnejsega simbo-
la druzbenega polozaja (Michalovic, 1992). V ZDA je recimo
lastni$tvo hiSe zivljenjska ambicija. Ljudje jo zelijo izpolniti,
da bi dosegli druzbeno pri¢akovan standard. Nekateri avtorji
ta cilj opisujejo kot »najvedje ameriske sanje« (Retsinas in
Belsky, 2002; Rohe idr., 2002; Shlay, 2006). V raziskavi tega
pojavaje Anthony Gurney (1999) ugotovil, da v Veliki Britaniji
lastni$tvo stanovanja vse bolj postaja »norma«, najemnistvo
pa velja za obliko pravice do posesti stanovanja, namenjene
socialno ogrozenim. Podobno razmislja tudi Moira Mun-
ro (2007), ki meni, da lastnisko zasedena stanovanja vse bolj
povezujejo z uspehom, druzbenim polozajem in bogastvom.

Poleg razlage, ki temelji na druzbenem polozaju, nekateri
avtorji opozarjajo na koristi lastniStva stanovanja za lastnika
in tudi druzbo (na primer Megbolugbe in Linneman, 1993;
Rohe in Stewart, 1996; Rossi in Weber, 1996; DiPasquale in
Gleaser, 1999; Rohe, Zandt in McCarthy, 2001; Elsinga in
Hockstra, 2005; Hajer, 2009; McCabe, b. d.). Lastnistvo sta-
novanja naj bi omogocalo ve¢jo neodvisnost, varnost in ponos,

Urbani izziv, letnik 28, st. 1, 2017

R. SENDI

krepilo lokalne druzbene mreze, pripomoglo k ve¢ji druzbeni
angaiiranosti in pozitivno vplivalo na sosesko.

Ne glede na to, ali so lastniska stanovanja v Sloveniji posledica
enega ali drugega, obojega ali celo ¢esa drugega, je dejstvo, da
sestavljajo ve¢ kot 90 % skupnega stanovanjskega fonda (Statis-
ti¢ni urad Republike Slovenije, 2012); od teh 65 % pomenijo
druzinske hise (avtor uporablja izraz »druzinska hifa« names-
to »enodruzinska hifa«, ki je sicer v literaturi pogostejsi; vedi-
na druzinskih hi§ pri nas je namre¢ zgrajena z namenom, da bi
v njih Zivela ve¢ kot ena druzina). V ¢lanku se avtor osredotoca
na druzinsko hiSo kot najznadilnejso in prevladujoco obliko
stanovanjskega lastniStva. Zacne se s pregledom (zahodnoev-
ropskih) teorij, ki vzrok za rast lastni$tva stanovanj ve¢inoma
pripisujejo vladni politiki, pri ¢emer se opira zlasti na Saun-
dersovo (1990) poglobljeno Studijo razli¢nih teorij o lastnistvu
stanovanj in njegovi rasti v Evropi. Temu sledi kratek pregled
del, ki obravnavajo lastni$tvo stanovanj kot mozen vir bogastva
oziroma koncept lastni$tva stanovanj, ki temelji na premozen-
ju (ang. asset-based notion; Kemeny, 1981, 2005; Ball, 1983;
Ronald 2008; Doling in Ronald 2010; Elsinga in Mandi¢
2010; Mandi¢, 2010; Toussaint 2011). V poglavju o razmerah
v Sloveniji avtor proucuje naravo lastnistva stanovanj in glav-
ne dejavnike, ki so vplivali na njegov razvoj in rast. Predstavi
najpomembnejsi mehanizem, ki omogoca druzinsko lastnistvo
stanovanja: samogradnjo. To je bila tudi glavna oblika zasebne
stanovanjske oskrbe v Bolgariji (Koleva in Dandolova, 1992)
in znacilna oblika stanovanjske oskrbe na Madzarskem, $e zlasti
na podezelju in »tudi na mestnih obmo¢jih« (Hegediis in
Tosics, 1992; Hegediis, Mark in Tosics, 1996). Samogradnja je
po vsem svetu zelo razdirjen mehanizem za zagotavljanje last-
nitva stanovanj, zlasti v revnejsih drzavah (Gilbert in Varley,

1990; Gilbert, 1999).

V povezavi s prakso samogradnje hi§ avtor proucuje in predlaga
alternativne razlage, s katerimi nasprotuje $e eni splono razir-
jeni razlagi nenadnega porasta lastniskih stanovanj v Sloveniji.
Gre za splo$no prepricanje, da se je praksa gradnje druzinskih
hi§ v drzavi razsirila zato, ker je bila to edina varna oblika
finan¢ne nalozbe v ¢asu komunizma od konca druge svetovne
vojne do zacetka 90. let 20. stoletja. Zagovorniki te teorije tr-
dijo, da je rast te oblike posesti stanovanj posledica politi¢nega
sistema, ko ni bilo drugih moZnosti za vlaganje preseznih pri-
hodkov (na primer Hegediis in Tosics, 1992; Mandi¢, 1992).
Avtor na podlagi statisti¢nih podatkov trdi, da se mo¢na Zelja
po lastni$tvu druzinske hise ni zmanjala niti po uvedbi trznega
gospodarstva ter razli¢nih oblik kratko- in dolgoro¢nih nalozb,
kot so delnice, obveznice, vzajemni in pokojninski skladi ipd.

V ¢anku avtor tudi proucuje, ali razli¢ne teorije, ki opisujejo
razvoj in prevlado lastnistva stanovanj v zahodnoevropskih dr-
zavah, veljajo tudi za Slovenijo. Njegov glavni cilj je postaviti
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temelje za oblikovanje ustrezne teoreti¢ne razlage, ki bo pri-
pomogla k boljfemu razumevanju vzrokov o¢itno neustavljive
potrebe po lastnistvu stanovanj, zaradi katere bi lahko najem-
nistvo scasoma popolnoma izginilo. To razumevanje je nujno
potrebno za oblikovanje politik, s katerimi lahko ta problem
reSujemo in uveljavimo ustreznejso strukturo pravic do posesti
stanovanja. Predstavljene alternativne razlage bi lahko zagoto-
vile tudi ustrezen teoreticen okvir za nadaljnje raziskave tega
podrodja.

2 Teoreti¢no ozadje

1. teorija: lastniStvo stanovanj kot rezultat naértne vladne po-

litike

Rast lastniStva stanovanj je treba najprej proutiti z zgodovin-
skega vidika. V tem pogledu je $e zlasti koristna raziskava, ki jo
je opravil Saunders (1990), saj vklju¢uje izérpno zgodovinsko
analizo razvoja in razmaha lastni§tva stanovanj v zahodnem
svetu. V njej je predstavil najrazli¢nejse poglede Stevilnih razis-
kovalcev, ki so oblikovali razli¢ne teoreti¢ne razlage pojava in
rasti lastniStva stanovanj. Te teorije so povzete v nadaljevanju.

Saundersov zgodovinski pregled vklju¢uje predvsem teorije, ki
so jih predstavili marksisti¢ni avtorji, ki so obi¢ajno navajali,
da so lastnisko zasedena stanovanja namerno spodbujale vlade
ali kapitalisti¢ni interesi, da bi »okrepili mes¢anski druzbeni
red«. Saunders (1990: 29) navaja pet glavnih razlogov, s ka-
terimi so razliéni teoretiki pojasnjevali, zakaj je » kapitalisti¢ni
razred, ki mu je pomagala in ga spodbujala kapitalisti¢na dr-
zava, skusal v lastniStvo stanovanj pritegniti delavski razred«.
Ti razlogi so predstavljeni v nadaljevanju.

Ideoloski ucinki lastnistva stanovanj. Saunders navaja razli¢ne
avtorje, ki so trdili, da je bil cilj stanovanjske politike po drugi
svetovni vojni spremeniti vsakega delavca v lastnika majhnega
doma, da bi tako delavski razred podprl sistem zasebne lastni-
ne, ki so ga uporabljali bogatejsi razredi. Tovrstni ukrepi naj bi
delavce spodbudili k temu, da bi se poistovetili z mes¢anskimi
vrednotami. Bistvo te teorije je, da spodbujanje lastniske zase-
denosti stanovanj zagotavlja stabilnost in tudi politi¢no pod-
poro v prihodnosti.

Ustvarjanje ali krepitev razlik. Po drugi teoriji naj bi lastniStvo
stanovanj spodbujali zato, da bi se ustvarile razlike v delavskem
razredu. V tem primeru je bil cilj omogo¢iti, da visji delavski
sloji postanejo lastniki stanovanj oziroma hi§ in se tako lo¢ijo
od preostalih delavcev. To bi oslabilo delavsko solidarnost in
omililo jezo, uperjeno proti lastnikom kapitala.

Utinek dolgoroinosti. Po tej teoriji je bilo ponujanje majhnih
predmestnih hi§ kvalificiranim delavcem na podlagi hipotek
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strategija, ki so jo industrialci po drugi svetovni vojni upo-
rabljali za to, da bi dosegli bolj$o organiziranost industrijskega
sektorja. Dvajset- ali tridesetletna finan¢na obveznost naj bi
delavee odvradala od stavk, zaradi katerih bi najverjetneje iz-
gubili redni dohodek in s tem tudi hiso.

Individualizacija in privatizacija delavskega razreda. Po tej
teoriji naj bi lastniStvo stanovanj delavce spodbujalo, da se
odmaknejo od kolektivnega Zivljenja ter bolj posvetijo domu
in druZini. Lastni$tvo stanovanj naj bi se zato nacrtno spod-
bujalo z namenom individualizacije in privatizacije delavskega
razreda.

Oblikovanje masovnega trga za izdelke za Siroko porabo. Za
zagovornike te teorije je dom v zasebni lasti bistvo sodob-
nega potrosnistva. LastniSka zasedenost stanovanj se podpira
in spodbuja zato, da se povecata povprasevanje po gradbenih
materialih in uporabi avtomobilov, izdelkih $iroke porabe in
poraba energije. Zaradi lastniStva stanovanj so se oblikovali
novi zivljenjski slogi, odvisni od nenasitnega povprasevanja
po trajnih dobrinah Siroke porabe, ki se lahko zadovolji le z
ve¢jo industrijsko proizvodnjo. Glavni cilj povisanja stopnje
lastniStva stanovanj je torej okrepiti potro$nistvo in s tem
ustvariti drzavi ve¢ prihodkov.

Saundersova kon¢na ugotovitev je, da marksisti¢ni teoretiki
menijo, da je razvoj in razmah lastniskih stanovanj posledica
vladne politike, katere namen je bil » razdrobiti delavsko skup-
nost in pretentati posameznike, da sprejmejo druzbene odnose
znotraj visjih slojev kot legitimne« (Saunders, 1990: 65). Vse
opisane teorije zavrne, saj naj bi ponujale premalo dokazov
za to, da je bilo stanovanjsko lastnistvo med delavci dosezeno
in da je bil to sploh namen vlade. Po njegovem je lastnistvo
stanovanj Zelja, ki jo je treba obravnavati in razumeti z vidika
¢loveskega vedenja. Saundersovo zavrnitev prej opisane teorije
o na¢rtni vlogi vlade je podprl tudi Anthony Giddens (1984),
ki navaja, da ni vedno mogoce spodbuditi in nadzirati dejanja
ljudi. Tudi ¢e se to poskusa, ni nujno, da se naértovani rezultati
tudi dosezejo. Najvedja slabost teh teorij je njihova domneva,
da je mogoce z delavskim razredom vedno manipulirati in ga
prepricati o tem, da deluje tako, kot je bilo naértovano, in da se
dosezejo ravno taki rezultati, kot si jih je zamislil vladajo¢i sloj.

Lahko bi celo rekli, da so navedene teorije preve¢ poenostavl-
jene, da bi jih lahko sprejeli kot prepricljive razlage razmaha
stanovanjskega lastnistva (tudi v zahodnoevropskem konteks-
tu). Po mnenju avtorja tega ¢lanka vsekakor niso ustrezne za
razlago rasti tega sektorja v Sloveniji. Pravzaprav za nas sploh
ne morejo veljati, saj so jih razvili marksisti¢ni strokovnjaki, ki
so Zzeleli pojasniti razmere v kapitalisti¢nih drzavah. Te teorije
so v osnovi zgreSene in povsem neuporabne za drzave, ki so
bile v ¢asu njihovega nastanka pod komunisti¢nim rezimom.
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Tovrstni rezimi namre¢ niso skusali uvesti sistema zasebne last-
nine, oslabiti delavske solidarnosti ali individualizirati delav-
skega razreda, poleg tega pa tudi ni bilo stanovanjskih hipotek.
Komunisti¢na doktrina se je zavzemala ravno za nasprotno:
zdruzitev delavskega razreda v skupno dobro drzave. Ceprav
je do oblikovanja mnozi¢nih trgov za izdelke Siroke porabe
prilo tudi v nekdanjih komunisti¢nih drzavah, je treba vedeti,
da glavni cilj pri tem ni bil ustvariti potrosni§tva, povezanega
s stanovanjskim lastni§tvom, ampak delovna mesta. Hkrati z
novimi industrijskimi obrati so se skoraj povsod gradila tudi
kolektivna drzavna stanovanja za delavce. Nekdanje srednje- in
vzhodnoevropske komunisti¢ne drZave se niso zavzemale za
uzakonitev lastniStva stanovanj, ampak so izvajale stanovanjsko
politiko, katere glavni namen je bil onemogoditi vsakr$no ob-
liko zasebne lastnine, vitevsi stanovanja (Telegarsky in Struyk,
1991; Turner, Hegediis in Tosics, 1992; Lowe in Tsenkova,
2003; Donner, 2006, in za Slovenijo Sendi, 1999, 2016).

Ccprav smo zavrnili marksisti¢ne teorije o nastanku in razvoju
lastniStva stanovanj, je treba poudariti, da je tudi za druge (ne
nujno marksisti¢ne) avtorje drzavna politika glavni razlog za
postopen (in nedavno vedji) razmah tega sektorja po svetu. Na
globalni ravni je urad OZN, pristojen za stanovanjsko gradn-
jo, ugotovil, da se je $tevilo vlad, ki skusajo podpirati gradnjo
najemnih stanovanj, precej zmanjsalo. Opozarja, da » [v]lade
ne bi smele ohranjati mita o dosegljivosti univerzalnega lastni-
Stva stanovanj, ampak bi se morale sprijazniti z dejstvom, da v
dolotenem trenutku Zivljenja ve¢ina ljudi potrebuje najemno
stanovanje« (UN-HABITAT, 2003: iii). Prevlado lastniskih
stanovanj kot posledico vladne politike je prouceval tudi Alan
Gilbert (1999), ki trdi, da je ta oblika posesti stanovanja pri
vedini vlad priljubljena zaradi splo$nega prepri¢anja, da ima ve-
¢ina ljudi stanovanje raje v lasti, kot ga najame. Navaja tudi, da
vlade spodbujajo in izvajajo politiko, ki omogoca stanovanjsko
lastni$tvo, da si zagotovijo politi¢no podporo oziroma volilne
glasove. Podobno razmislja tudi Munro (2007), ki meni, da
so bile v Veliki Britaniji v zadnjih desetletjih uvedene politi-
ke (denimo pravica do nakupa in cenovno ugodno lastnistvo
stanovanj), ki naj bi povecale delez lastniskih stanovanj in so
»temeljile na prepricanju, da so tovrstne politike priljubljene
med volivci« (Munro, 2007: 243). Teorija, ki skusa pojasniti
rast lastniskih stanovanj kot vladno »zvija¢o«, ki naj bi za-
gotovila podporo voliveev, ponuja drugacen pogled od teorij,
ki so jih predstavili marksisti¢ni teoretiki. Kako pomembna je
torej za Slovenijo?

Drzavna politika, ki se je v preteklosti v Sloveniji izvajala v
najrazli¢nejsih oblikah, je nedvomno vplivala na rast lastnistva
stanovanj v drzavi. Ko so oblasti ugotovile, da ne bodo mogle
v celoti izpolniti povojne komunisti¢ne ideoloske obveze, da
bodo stanovanja zagotovile vsem drzavljanom, so leta 1965
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sprejele ukrep, s katerim je bilo zasebno lastni$tvo stanovanj
prvi¢ uradno priznano. Ta ukrep je posameznikom omogocal,
da so gradbeni material od drzavnih tovarn kupili po nizjih
cenah v obliki subvencij (Marinick, 1983). Zaradi tega sc je v
naslednjih desetletjih okrepila samogradnja his.

Privatizacija nekdanjega najemnega fonda stanovanj v
letih 1991-1994 je pomembno pripomogla k ve¢jemu Stevi-
lu lastniskih stanovanj. Ko se je koncala, se je delez lastniskih
stanovanj s 67 % leta 1991 povecal na 89 % leta 1994 oziro-
ma za 22 % (Sendi, 2009). Drugi vladni ukrepi, ki naj bi po
prehodu iz planskega gospodarstva v trzno leta 1991 povecali
delez lastniskih stanovanj, so vkljucevali ponudbo razli¢nih
predmetnih in osebnih drzavnih subvencij ter program sta-
novanjskih posojil (zgledoval s je po modelu hipotckarnega
kreditiranja nemske banke Sparkasse), ki so ga uvedli leta 1991
in opustili leta 2006 (Cirman in Sendi, 2016).

Treba pa je opozoriti, da nobenega od opisanih ukrepov ne
moremo opisati kot instrument, s katerim je vlada Zelela na-
¢rtno privabiti volivee. Politika subvencioniranja gradbenega
materiala je bila v obdobju komunizma uvedena le kot pragma-
ti¢na resitev (Marinsek, 1983). V ¢asu enopartijskega sistema je
bila politi¢na podpora vladi samodejno zagotovljena in ni bilo
potrebe po uvajanju posebnih politik (na kakr$nem koli pod-
rodju), ki bi jo zagotovile. Privatizacija javnega stanovanjskega
fonda je imela ve¢ ciljev, toda zagotavljanja volilne podpore
na naslednjih volitvah ni bilo med njimi.l!! Ob uvedbi tega
ukrepa je imela vlada med drzavljani visoko podporo, saj je
pravkar opustila sistem planskega gospodarstva, ki je takrat
razpadal po vsej Vzhodni Evropi. Glede zagotavljanja osebnih
in predmetnih subvencij po uvedbi trznega gospodarstva je
analiza u¢inkov teh ukrepov stanovanjske politike po 15 letih
izvajanja pokazala, da niso imeli vidnega vpliva na stopnjo
gradnje novih stanovanj (Sendi, 2007). Izratuni so pokazali,
da so bili zneski ob koncu var¢evalnega obdobja prenizki, da
bi iskalcem stanovanj omogo¢ili nakup stanovanja na prena-
pihnjenem stanovanjskem trgu.

Na podlagi opisanega lahko sklepamo, da je imela vlada na
tem podrodju ve¢inoma pasivno in obrobno vlogo ter ni bila
glavni razlog za rast lastniStva stanovanj pri nas. Pri vladni
politiki na tem podrodju e zdale¢ ni $lo za »podkupovanje
ljudi, da bi postali lastniki stanovanj«, kot je Gilbert (2008:
i) oznatil politiko, ki so jo uvedle druge drzave po svetu. Zato
lahko ovrzemo teorijo, ki bi rast lastniStva stanovanj pri nas
pojasnjevala kot posledico stanovanjske politike, uvedene z na-
menom zagotavljanja politi¢ne podpore. Prav nasprotno: vladi
na tem podro¢ju nikoli ni uspelo uvesti u¢inkovite politike, ki
bi olajsala dostop do stanovanj (Mandi¢, 2008; Sendi, 2016).
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2. teorija: lastnisko stanovanje kot vir premozenja

Koncept lastniskega stanovanja kot potencialnega vira kapitala
so obravnavali razli¢ni avtorji. Saunders (1990) je lastnistvo
stanovanj opisal kot donosno nalozbo, s katero se lahko veliko
zasluzi. Ray Forrest in Alan Murie (1995) menita, da je last-
ni$tvo stanovanj bistvena prvina srednjega razreda, ki izraza
izjemno pomembno ekonomsko lastnost. Vse ve¢ avtorjev ob-
ravnava njegov pomen kot sredstvo za kopicenje premozenja,
zlasti v zvezi s preobrazbo socialnih drzav v Zahodni Evropi v
zadnjih desetletjih (Kemeny, 2005; Hajer, 2009). Ceprav se ra-
ziskava Srne Mandi¢ (2010) ne osredotoca na vzhodnoevrop-
ske drzave, prva obravnava potencial stanovanjskega lastnistva
kot »zbiralnika premozenja« v postsocialisti¢nih drzavah.

Na ravni EU sta John Doling in Richard Ronald (2010)
proucevala koncept »blaginje, ki temelji na nepremi¢ninah«.
Raziskovala sta, kako bi lahko lastniska stanovanja v drzavah
EU delovala kot pokojnina. Navajata, da stanovanjsko premo-
zenje lastnikov stanovanj » teoreti¢no predstavlja potencialno
rezervo, dodatek ali celo alternativo pokojninam« (Doling
in Ronald, 2010: 228). Osnovna hipoteza v zvezi s tem je,
da lahko lastniki stanovanj v vseh drzavah EU svoj lastniski
kapital v obliki stanovanjske nepremi¢nine pretvorijo v realni
dohodek, ki ga lahko uporabijo kot dodatek k (skromnim) do-
hodkom v poznejSem obdobju Zivljenja. Ta domneva temelji
na tezi, da imajo lastniki stanovanj, ko odplacajo hipoteko,
ki so jo vzeli v mlajsih letih, minimalne stanovanjske stros-
ke (Castles, 1998). Teorijo, na kateri temelji ta teza, je opi-
sal Toussaint (2011: 323): »Mladi var¢ujejo za polog, nato
kupijo bivali§¢e. Za financiranje tega bivali$¢a si denar izpo-
sodijo (vzamejo hipoteko). Postopoma odplatajo hipoteko
in si ustvarijo stanovanjski kapital (vrednost bivalis¢a minus
hipotekarni dolg). Ustvarjanje stanovanjskega kapitala lahko
razumemo kot obliko varéevanja.«

Tovrstno »varcevanje« vse bolj velja za pomemben nadin
blazenja poznej$ih finan¢nih stisk, zlasti med upokojitvijo.
Glavno vprafanje, ki se pojavlja v zvezi s tem, je, kako lah-
ko hise sploh »delujejo« kot pokojnine. Stanovanja so lah-
ko nalozba in tudi potro$no blago, ki lastniku zagotavlja dva
vira dohodkov: »dohodek v naravi iz pretoka stanovanjskih
storitev, ki jih uporablja kot neposredni lastnik, in gotovinski
dohodek, ki izhaja iz sprostitve lastniskega kapitala v njegovem
domu« (Doling in Ronald, 2010: 229). Kot za vse vrste blaga
za nalozbe tudi za lastnisko zasedena stanovanja velja, da lahko
njihovo vrednost realizirajo v obliki likvidnih sredstev oziroma
gotovine. Vprasanje, ki se tu pojavlja, pa je, ali Zeljo po last-
niskem stanovanju pri nas spodbuja tudi na¢rtno prizadevanje
za kopicenje premozenja z namenom ustvarjanja dodatnega
dohodka v starosti. V tem trenutku lahko re¢emo, da ne. V
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primeru Slovenije obstaja ve¢ razlogov za neveljavnost teorije
o blaginji, ki temelji na nepremi¢ninah.

Najprej je treba lociti med dvema glavnima funkcijama stano-
vanj v Sloveniji: stanovanje kot zatocis¢e in stanovanje kot na-
lozba. V obdobju komunizma je seveda prevladovala funkcija
zatolis¢a, saj je bila glavna doktrina to, da drzava zagotovi sta-
novanja vsem drzavljanom. Vprasanja, povezana z nalozbami v
stanovanja in trzno vrednostjo stanovanj, niso bila pomembna.
Srna Mandi¢ (2010) navaja, da je funkcija zatotiséa oslabela
po uvedbi pravice do nakupa stanovanj, s ¢imer se je okrepila
nalozbena funkcija. Zaradi prehoda iz javnega v zasebno last-
ni$tvo nepremicnin bi se morala njihova nalozbena vrednost
praviloma poveéati, toda treba je vedeti, da opisani prehod iz

VvV

funkcije zato¢iS¢a v nalozbeno funkcijo velja le za lastnistvo sta-
novanj v etazni lastnini. Funkcija zatocis¢a $e vedno prevladuje
pri lastni$tvu druzinskih his. To pomembno vpliva na moznost
njihove uporabe kot vira dohodka v starosti. Trenutno v Slo-
veniji ni mogoce uvideti resne moznosti za uporabo druzin-
skih hi$ oziroma stanovanj kot »dodatka ali celo alternative
pokojninam«, kot sta to predlagala Doling in Ronald (2010).
Toussaintova izjava, da »je potencialna uporaba stanovanjske-
ga premozenja omejena: vsi ne razpolagajo s tem premozenjem
ali pa ga nocejo porabiti« (Toussaint 2011: 322), za Slovenijo
vsekakor drzi. Preprost razlog za to je, da so Slovenci obicajno
povsem nemobilni. Ko zgradijo ali kupijo hio, navadno v njej
ostancjo za vedno. Ko lastnik umre, se nepremic¢nina prenese
na zakonite dedi¢e. Podobno kot drugje (Helderman in Mul-
der, 2007) tudi pri nas zapu$¢ina zelo odvraca ljudi od tega,
da bi stanovanjski kapital spremenili v pokojninski dohodek.
Ugotovitve raziskave DEMHOW (Elsinga in Mandi¢, 2010),
v kateri sta avtorici proucevali povezavo med demografskimi
spremembami in stanovanjskim premozenjem v osmih drzavah
EU, kazejo, da si starejsi pri nas zelo zelijo obdrzati svojo ne-
premicnino in jo zapustiti dedi¢em, saj »... je bila prepoznana
zelja po prenosu zapus¢ine na otroke. Nekateri so poudarili
potrebo po samozadostnosti in neodvisnosti od drugih ter to,
da je bolje nekaj zapustiti, kot pa da drugi placujejo zate ali
da za sabo pusti§ dolgove« (Elsinga in Mandi¢, 2010: 954).

Domnevo v zvezi z zapus¢ino podpirajo dogodki po uvedbi
Zakona o socialno varstvenih prejemkih leta 2010, sprejetega v
okviru varéevalnih ukrepov za blazenje posledic finanéne krize,
ki se je zacela leta 2007. Zakon je dolo¢al, da ima drzava pravico
zaseli zapustnikovo premozenje po smrti prejemnika denarne
socialne pomoti v zameno za sredstva, ki jih je prejemal iz
drzavnega proracuna. To premozenje so bila ve¢inoma stano-
vanja ali zemlji$¢a. Po podatkih Ministrstva za delo, druzino in
socialne zadeve (2014), pristojnega za dodeljevanje teh prejem-
kov, se je priblizno 13.000 (od skupno 40.000) upravi¢encev
odpovedalo prejemanju socialne pomodi, ker niso Zzeleli, da
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jim drzava po smrti vzame premozenje. O preostalih 23.000
upravicencih, ki so socialno pomo¢ sprejeli oziroma prejemali,
ni podatkov, vendar je najverjetneje $lo za obupane ljudi, ki ne
bi mogli preZiveti brez drzavne finan¢ne pomodi, ali [judi, ki
niso imeli zapu$¢inskega premozenja, za katerega bi jih lahko
skrbelo. To, da so nekateri zavrnili denarno socialno pomo, pa
kaze, kako velik pomen starejsi lastniki pripisujejo svoji nepre-
micnini, zlasti pa ¢utijo dolznost, da jo nedotaknjeno zapustijo
naslednji generaciji. Upokojenci bi raje ziveli v finanéni stiski,
kot pa tvegali, da izgubijo svojo stanovanjsko nepremi¢nino
ali dedi¢em zapustijo dolgove.

Poleg nemobilnosti in razlogov, povezanih z zapuitino, gre
tudi za navezanost, ki izhaja iz ¢ustvene vrednosti in pomena,
ki ju lastniki pripisujejo svojemu domu. Na podlagi ugoto-
vitve Davida Claphama (2011: 361), da »se definicije doma
razlikujejo glede na raziskovaléeve cilje ter njegov disciplinarni
in epistemoloski referenéni okvir«, je treba poudariti pose-
ben pomen druzinske hiSe oziroma psiholosko vrednost, ki
ji ga pripisujejo. Ker lastniki ve¢ino druzinskih hi§ zgradijo
sami na podlagi osebnega okusa in preferenc, so skoraj ne-
precenljive zanje. Zaradi tega se druzinske hise redko pojavijo
na stanovanjskem trgu (¢e sploh). Drugae povedano je hisa
ali stanovanje predvsem potro$no blago, ki lastniku ve¢inoma
zagotavlja dohodek v naravi. Treba je poudariti, da tudi moz-
nosti realizacije stanovanjskega kapitala na finan¢nih trgih, ki
ne zahtevajo prodaje nepremicnine ali selitve, starejsih last-
nikov stanovanj ne privlacijo dosti. Ljubljanski stanovanjski
sklad (javna ustanova, odgovorna za stanovanjske zadeve v slo-
venski prestolnici) je skusal uvesti finan¢ni produke »obrnjene
hipoteke« (ang. reverse mortgage), vendar mu je v desetih letih
uspelo skleniti le eno tak$no pogodbo.

Razprave o vlogi lastni$tva stanovanj kot sredstva za ustvar-
janje premozenja so del novejsih teorij, ki razmah lastni$tva
stanovanj dojemajo in razlagajo kot kljuéno prvino posneman-
ja socialnih drzav. Trenutni podatki in dogajanje pa kazejo,
da ima lastniStvo druzinskih hi§ pri nas znadilnosti, ki zelo
ovirajo uporabo stanovanjskega premozenja kot pokojninske-
ga dodatka. Opisane tradicionalne kulturne vrednote in delno
tudi nezavedni psiholoski vplivi se bodo obdrzali vsaj $e nekaj
¢asa in zavirali uporabnost teorije, ki temelji na nepremic¢ninah.

3. teorija: lastniStvo stanovanj kot posledica pomanjkanja dru-
gih nalozbenih priloznosti

Pomanjkanje drugih nalozbenih priloznosti je razlog, s katerim
s€ najpogosteje pojasnjujeta rast in razmah lastnistva stanovanj
v Sloveniji. Kot navaja Srna Mandi¢ (1992: 302), »lahko ljudje
zasebne dohodke in prihranke - ki jih pomembno povecajo z
neformalnimi dejavnostmi — produktivno nalozijo in zavaruje-
jo pred inflacijo samo tako, da jih vloZijo v stanovanje oziroma
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hio«. Enako so razlagali tudi rast lastniStva stanovanj v drugih
srednje- in vzhodnoevropskih drzavah (na primer Tosics in
Hegediis, 1996). Po tej teoriji ljudje v obdobju komunizma
niso imeli druge moznosti, kot da so presezne prihodke pora-
bili za gradnjo his, saj denarja niso mogli vlozZiti v vrednostne
papirje, obveznice ali vzajemne sklade. Ker ni bilo takih var-
¢evalnih programov, je bila gradnja druzinskih his edini na¢in,
da so si gospodinjstva zagotovila varno nalozbo za prihodnost.
Vprasanje pa je, ali je to res. Najvedja slabost te teorije je, da
Se ni empiri¢nih dokazov, ki bi jo podprli.

Opisana teorija se vecinoma, Ce ne izkljuéno, nanasa na samo-
gradnjo druzinskih his (stopnja lastniStva stanovanj v vedstano-
vanjskih stavbah oziroma blokih je bila med komunizmom raz-
meroma nizka). V tej lu¢i je dobro pojasniti dve klju¢ni vpra-
Sanji glede pomena nekaterih izrazov, uporabljenih v ¢lanku.
Najprej je treba lo¢iti med dvema kategorijama lastnistva: last-
ni$tvo hie in lastni§tvo stanovanja. LastniStvo hie se v ¢lanku
nanafa na razli¢ne vrste druzinskih hi§ — samostojne hise (ki
prevladujejo), dvojeke in vrstne hise, lastnistvo stanovanja pa
na bivali§¢e v ve¢stanovanjski zgradbi, pri ¢emer prevladujejo
stanovanja v etazni lastnini. Drugi¢ (kot je bilo Ze omenjeno)
avtor uporablja izraz »druZinska« hi$a, ne »enodruzinska«
hi$a. Tradicionalno so druZinske hise grajene tako, da lahko
v njih Zivijo tudi odrasli otroci s svojimi druzinami. Zato je
treba izraz »druZina« razumeti tudi kot »gospodinjstvo«.
Razprava se v nadaljevanju nanasa na lastnistvo druzinskih his.
Preden nadaljujemo obravnavo teorije o pomanjkanju drugih
nalozbenih priloznosti, si oglejmo e statistiéne podatke o zgo-
dovinskem razvoju lastni$tva stanovanj pri nas.

3 Rast lastnistva stanovanj v Sloveniji

V preglednici 1 kaze zgodovinski pregled podatkov o letno
dokoncanih gradnjah bivali$¢ enakomerno rast deleza lastnis-
kih domov od sredine 50. let 20. stoletja naprej (podatkov
za obdobje pred letom 1955 ni na voljo). Podatki v stolpcu
»zasebni sektor« kazejo $tevilo bivalis¢, ki so jih zgradile po-
samezne druzine oziroma gospodinjstva (tj. Stevilo zgrajenih
druzinskih his). Med letoma 1955 in 1968 so na novo zgrajene
druzinske hiSe pomenile od 38 do 46 % vsech novogradenj, v
naslednjih treh letih pa je delez zgrajenih druzinskih hi§ celo
presegel delez novih gradenj v javnem sektorju (52 % leta 1969,
57 % leta 1970 in 53 % leta 1971). V 70. letih 20. stoletja je
povpre¢ni letni delez zgrajenih druZinskih hi§ ves ¢as znasal
46 %, med letoma 1983 in 2007 pa njihov letni delez nikoli
ni padel pod 55 %.

Podatki v preglednici 1 kazejo, da je bilo lastni§tvo stano-
vanj (in $e vedno je) pomembna oblika posesti stanovanja.
Prevlado stanovanjskega lastnitva Se bolje ponazarjajo podatki
zadnjega popisa prebivalstva iz leta 2012, ki kazejo, da so last-
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Preglednica 1: Stevilo zgrajenih bivalis¢ na leto, 1955-2015
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Leto Javni sektor Zasebni sektor Leto Javni sektor Zasebni sektor
n % n % n % n %

1955 2.052 62 1.258 38 1991 1.332 22 4.586 78
1960 5.926 73 2.154 27 1992 1.349 21 5.143 79
1965 6.176 69 2.766 31 1993 794 10 7.131 90
1966 6.194 63 3.574 37 1995 661 11 5.054 89
1967 5.593 59 3.801 41 1996 760 12 5.468 88
1968 5.089 54 4.286 46 1997 757 12 5.328 88
1969 4.364 48 4.724 52 1998 1.228 19 5.290 81
1970 3.959 43 5.302 57 1999 569 11 4573 89
1971 4818 47 5451 53 2000 1.577 24 4.883 76
1972 5.408 53 4.813 47 2001 1.048 15 5.667 85
1973 4810 46 5.688 54 2002 1915 26 5.350 74
1974 8.076 58 5.717 42 2003 2.290 35 4.277 65
1975 9.750 61 6.143 39 2004 2.160 31 4.844 69
1976 8.536 59 5.929 41 2005 3.032 40 4.484 60
1977 8.164 54 6.811 46 2006 2914 38 4.624 62
1979 7422 54 6.398 46 2007 3.869 46 4.488 54
1980 6.999 51 6.673 49 2008 5.845 58 4.126 42
1981 8.281 56 6.393 44 2009 4.400 51 4.161 49
1982 7.105 54 6.140 46 2010 2.499 39 3.853 61
1983 5.634 45 6.710 55 2011 2.028 37 3.439 63
1985 5114 45 6.138 55 2012 1.298 30 3.009 70
1986 4.887 38 8.050 62 2013 828 24 2.656 76
1987 3.963 39 6.249 61 2014 607 19 2.556 81
1988 3.684 37 6.115 63 2015 354 13 2422 87
1989 2.260 % 6.281 4 Vir: Statisti¢ni urad Republike Slovenije

1990 2.246 29 5.513 71
Preglednica 2: Lastnistvo in Zelja po lastnistvu hiSe (ankete, opravljene v letih 1969, 1978 in 1980)

Vrsta hise 1969 1978 1980

Lastnistvo Zelja po lastnistvu  Lastnistvo Zelja po lastnistvu  Lastnistvo Zelja po lastnistvu

samostojna hisa z vrtom 35,1 53,5 48,7 63,5 49,3 61,0
samostojna hisa 32,6 36,7 13,7 25,0 17,5 28,7
vrstna hisa 3,7 4,0 38 3,0 3,0 28

‘S’t':’ltaa vecstanovanjska 12,9 39 207 50 205 47

skupaj 100 100 100 100 100 100

Vir: Kos (1984)

niska stanovanja ali hise pomenila 90,3 % vsega stanovanjskega
fonda, delez najemnih stanovanj pa le 9,7 % (Statisti¢ni urad
Republike Slovenije, 2012). Taksna strukeura pravic do posesti
stanovanja jasno kaZe, da je drzavna politika razliéno pripo-
mogla k rasti lastni$tva stanovanj, najemni sektor pa je bil u¢in-
kovito skréen. V' majhnem delezu najemnega stanovanjskega
fonda so ob popisu prebivalstva leta 2012 zasebna najemna

stanovanja znasala le 1,8 %. V raziskavi slovenskega zasebne-
ga najemnega scktorja je Richard Sendi (2016) ugotovil, da
drzavi ni uspelo uvesti ulinkovite politike, ki bi omogo¢ila
razvoj in utinkovito delovanje tega sektorja. Ob proucevanju
konkretnih ukrepov, namenjenih razvoju zasebnega najemnega
sektorja, je avtor ugotovil, da lahko to, da drzavi v ve¢ kot
25 letih ni uspelo ustvariti normalnega zasebnega najemnega
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sektorja, pripiSemo nenaklonjenosti oblikovalcev politike do
tega scktorja. Lahko bi trdili, da je ta nenaklonjenost (neza-
vedno) ukoreninjena v Zelji vsakega posameznika, da postane
lastnik stanovanja. Ce Zelijo posamezniki (v tem primeru ob-
likovalci politike) Ziveti v lastni hisi oziroma stanovanju, je le
malo verjetno, da se bodo zavzemali za sprejetje zakonodaje in

uvedbo politike, ki bi podpirala najem.

Glavne razloge za priljubljenost in rast lastni$tva druzinskih his
lahko najbolje prikazemo na podlagi ugotovitev javnih anket, s
katerimi je Drago Kos (1984) v treh razli¢nih letih (1969, 1978
in 1980) prouceval lastniStvo hi§ in Zelje ljudi po njem (preg-
lednica 2).

Ce si podrobneje ogledamo $tevilke v preglednici 2, lahko vi-
dimo dvoje. Ve¢ina anketiranih je imela v lasti samostojno hio
z vrtom oziroma si je to Zzelela. Se pomembnejse je, da je Zeljo
po lastnistvu hiSe (samostojne, samostojne z vrtom ali vrstne
hise) izrazilo 94,2 % anketiranih leta 1969, 91,5 % leta 1978 in
92,5 % leta 1980. Rezultati teh javnih anket torej kazejo, da zeli
ve¢ kot 90 % Slovencev Ziveti v taksni ali drugacni vrsti druzin-
ske hiSe. Podobna anketa, opravljena leta 1991, je pokazala, da
bi 90 % anketiranih raje Zivelo v hisi ali stanovanju v njihovi
lasti (tj. lastnisko zasedenem stanovanju; Mandi¢ in Clapham,
1996). Ceprav je bila zadnja tak$na anketa o lastni§tvu stano-
vanj opravljena ze ve¢ kot pred 20 leti, ti izsledki precej dobro
kazejo splosen odnos do lastni$tva stanovanj. Nova anketa bi
najverjetneje pokazala podobne rezultate.

V tej ludi je treba na kratko prouciti nekatere dejavnike, ki so
ljudem pomagali uresniditi Zeljo po lastniStvu hise. Eden od
njih je bila Ze omenjena nezmoznost drzave, da vsem drzavlja-
nom zagotovi ustrezna stanovanja. Tistim, ki niso mogli dobiti
drzavnega najemnega stanovanja, ni preostalo drugega, kot da
sami resijo stanovanjsko vprasanje v okviru sektorja lastniskih
stanovanj. Poleg nezadostne ponudbe drzavnih stanovanj je
treba omeniti tudi razmeroma slabso kakovost bivali§¢ v sta-
novanjskih blokih v ve¢inoma gosto pozidanih stanovanjskih
soseskah. Preglednica 2 kaze, da so se Zelje po lastni$tvu stano-
vanja v veéstanovanjskih stavbah v letih 19691978 povecale,
nato pa do leta 1980 upadle. Stopnja dejanskega lastnistva sta-
novanj v ve¢stanovanjskih zgradbah se je med prvo in zadnjo
anketo pravzaprav enakomerno nizala. Velika samostojna hisa,
obdana z obsezno zeleno povrsino, je bila oditno privlaénejsa in
boljsa izbira za tiste, ki so izpadli iz postopka dodelitve javnih
stanovanj.

Poleg nezadostne ponudbe stanovanj (z vidika kvantitete kot
kvalitete) so bili pomembni tudi nekateri ekonomski dejavni-
ki. Kos (1984) je ugotovil, da je bil kvadratni meter javnega
stanovanja povpre¢no drazji od kvadratnega metra hise, ki jo
je lastnik zgradil sam. »/.../ Kar je svojevrsten paradoks [glede
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na to, da naj bi drzava zagotovila poceni stanovanja] in kar zelo
jasno dokazuje tudi nizko cene kmetijske zemlje /.../. Zaradi
vseh nastetih in tudi nekaterih neomenjenih razlogov je ra-
zumljivo tudi dejstvo, da si z individualno gradnjo hi§ resujejo
stanovanjski polozaj kategorije, ki ne zmorejo visoke cene m*
stanovanj, zgrajenih v druzbenem sektorju, ali pa nimajo moz-
nosti, da bi dobili druzbeno stanovanje /.../ « (Kos, 1984: 18).

Nezadostna ponudba in razmeroma slabsa kakovost javnih
stanovanj sta verjetno vplivali na odlocitev posameznikov, da
se lotijo gradnje hise. Na Zalost spet ni empiri¢nih dokazov,
ki bi potrdili, da so ti dejavniki res imeli pomembno vlogo pri
razvoju in rasti lastniStva hi$. Hkrati je bilo to, da so bili stroski
gradnje hiSe razmeroma nizki (kot je ugotovil Kos), nedvomno
mocna spodbuda za tiste, ki so Zeleli postati lastniki his.

Pojav stanovanjskega lastnistva v Sloveniji je treba podrobneje
prouciti, ¢e Zelimo razumeti, zakaj je to najbolj zazelena ob-
lika posesti stanovanja. Na tej podlagi se razprava nadaljuje z
analizo veljavnosti teorije o pomanjkanju drugih nalozbenih
priloznosti.

4 Proucitev teorije o pomanjkanju
drugih nalozbenih priloznosti

Ze na zatetku je treba poudariti, da se zdi avtorju ta teorija
malo preve¢ poenostavljena in neprepricljiva. Za to je ve¢ raz-
logov. Kot je bilo ze omenjeno, so lastniki ve¢ino druzinskih
hi§ zgradili sami, poleg tega je bila ve¢ina teh his zgrajena na
nikov (Kos, 1984). To pomeni, da je graditelj hie potreboval
finan¢na sredstva samo za gradnjo, ne pa tudi za nakup zemljis-
¢a, zato so bili skupni stroski pridobitve hiSe precej nizji. Tako
so posamezniki za to, da bi si izpolnili veliko zeljo po lastni hisi,
namesto veliko denarja raje vlozili svoje delo in svoj znoj. Gil-
bert (1999) je v raziskavi mehanizma samogradnje, ki velikemu
Stevilu gospodinjstev v Mehiki omogoca, da postanejo lastniki
his, taksno kapitalsko premozenje imenoval » lastniski kapital,
pridobljen z znojem« (ang. sweat equity). Obicajna praksa v
Sloveniji je, da potencialni samograditelj pois¢e (in prica-
kuje) pomo¢ sorodnikov, sosedov in prijateljev. Skupaj nato
opravijo vsa gradbena dela, razen tistih, ki zahtevajo posebno
znanje (krovstvo, izvedba vodovodnih in elektri¢nih instalacij
ipd.). Tak nacin gradnje je obicajno trajal dlje, vsckakor pa
je bil cenejsi od najema profesionalnega gradbenega podjet-
ja. Tako je obicajno trajalo do deset let in ve¢, preden je bila
hisa dokonéana. To bi lahko pomenilo, da vec¢ina graditeljev
druzinskih hi§ vendarle ni imela na voljo prav veliko denarja.
Edini stroski, ki so jih morali pokriti, je bil nakup gradbenega
materiala, ki pa je bil tako in tako na voljo po nizjih cenah.
Vedje stroske so pomenili profesionalni gradbeniki, ki so jih
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morali najeti za izvedbo zahtevnejsih gradbenih del. Vedina
delavcev je imela skromne place, zato gospodinjstva niso imela
veliko prihrankov, ki bi jih lahko vlozila v vrednostne papirje,
tudi ¢e bi bila ta moznost na voljo. Zato nerazpolozljivosti
drugih nalozbenih priloZnosti ne moremo obravnavati kot
pomembnega dejavnika za razvoj in rast lastniStva stanovanj
v Sloveniji. Glavni razlog za to, da so se ljudje lotili naporne
gradnje hise, je bila namre¢ njihova zelja po bivanju v lastni hisi.

Tretji razlog za zavrnitev teorije o pomanjkanju drugih naloz-
benih priloznosti je, da so ljudje gradnjo hie s¢asoma prepus-
tili profesionalnim gradbenim podjetjem. Ceprav se gradnja
druzinskih hi§ nadaljuje na enaki ravni kot prej, stopnja sa-
mogradnje po uvedbi trznega gospodarstva upada. Treba pa
je poudariti, da do tega ni prislo zaradi razpolozljivosti drugih
nalozbenih priloznosti, ki so se pojavile po prehodu v trzno
gospodarstvo. Ceprav o tem $e ni nobene uradne raziskave,
je ve¢ razlogov za upad te prakse. Prvi razlog je sprememba
delovnega ¢asa (sluzbe se zjutraj zatnejo pozneje), zato po-
poldne ni ve¢ toliko prostega ¢asa, ki bi ga lahko ljudje izrabili
za gradnjo hiSe. Drugi razlog je uvedba trinega gospodarstva,
ki je sprozila ve¢ sistemskih in ureditvenih sprememb, vtevsi
zakon, ki je omejil velikost his, ki jih lastniki sami zgradijo,
na 250 m* Vegje hise lahko gradijo le profesionalni gradbeniki.
Avtor domneva, da je to negativno vplivalo na potencialne
samograditelje. Tretji razlog je, da je prehod v trzno gospodar-
stvo povzro¢il tudi postopno zvisanje dohodkov v gospodinj-
stvu, ki so od 90. let 20. stoletja do svetovne finanéne krize
leta 2008 enakomerno naras¢ali. Z visjimi dohodki so postajala
dostopnejsa tudi banéna posojila (Cirman, 2006), ki so ljudi
spodbudila, da so ob prihrankih najeli $e hipoteko za nakup

hie ali najem gradbenikov.

Obravnavano teorijo lahko zavrnemo tudi zaradi razmer, ki
so sledile pojavu drugih nalozbenih priloznosti. Njihovo po-
manjkanje naj bi bil glavni razlog za rast lastniskih domov v
drzavi. Leta 1989 je bila po skoraj 50 letih znova uvedena slo-
venska borza (tj. Ljubljanska borza) in od tedaj imajo ljudje
na voljo razliéne moznosti za vlaganje svojih preseznih prihod-
kov (drzavne obveznice, delnice v podjetjih, vzajemni skladi,
zavarovalniSko povezani vrednostni papirji ipd.). Ker o tem $e
ni ustrezne empiri¢ne raziskave, lahko domnevamo, da ve¢ina
posameznikov vlaga v vrednostne papirje zato, da bi s¢asoma
kupili hiSo zase ali otroke. Smiselno razlago za to domnevo
ponuja dejstvo, da se vecina starSev ¢uti dolzna, da odraslim
otrokom zagotovi levji (¢e ne stoodstotni) delez finanénih
sredstev za nakup hise. Klju¢no pri tem je, da se ne glede
na izbrano obliko varéevanja prihranki na koncu pretvorijo
v lastni$tvo hiSe. Kot je bilo ze omenjeno, je lastniStvo hise
namre¢ glavni cilj ve¢ine slovenskih druzin. To potrjujejo tudi
prej predstavljeni statistiéni podatki.
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5 Sklep

Avtor je razpravo zacel s kratkim pregledom Saundersove pog-
lobljene $tudije glavnih teorij o lastnitvu stanovanj, pri ¢emer
je ugotovil, da marksisti¢ne teorije za Slovenijo ne veljajo, saj
opisujejo ¢isto druga¢ne razmere, kot so v tistem obdobju pre-
vladovale pri nas. Ceprav lastniska stanovanja med komuniz-
mom niso bila popolnoma prepovedana, hkrati ni bilo vladne
politike, ki bi jih spodbujala in tako upravi¢ila nepremic¢nine,
ki so bile v zasebni lasti visjega sloja. V komunisti¢nih rezi-
mih (vsaj uradno) ni bilo vijih slojev. Avtor zavrne tudi teorijo,
da se je lastniStvo stanovanj okrepilo kot posledica vladnih
politik, katerih namen je bil zagotoviti volilno podporo. Strinja
pase s tem, da so razli¢ne politike, sprejete v razli¢nih obdob-
jih, spodbudile razvoj stanovanjskega lastnistva in pripomogle
k njegovi rasti.

V ¢anku je bilo poleg tega predstavljenih ve¢ razlogov za
zavrnitev veljavnosti teorije, po kateri naj bi se delez lastni-
Stva stanovanj povecal zato, ker Zelijo ljudje tako pridobljeno
premozenje uporabiti kot dodaten dohodek v starosti. Zaradi
poscbnosti lastni$tva stanovanj v Sloveniji (prevlade funkcije
zatoc¢iS¢a nad nalozbeno funkcijo, nemobilnosti ter $e zlasti
prakse samogradnje in zapui¢ine) je koncept blaginje, ki temel-
ji na nepremicninah, za u¢inkovito razlago razmaha lastnistva
stanovanj pri nas neuporaben.

Ker se za razlago rasti lastniskih stanovanj v Sloveniji najpo-
gosteje uporablja teorija o pomanjkanju drugih nalozbenih
priloznosti, ji je avtor namenil malo ve¢ pozornosti, hkrati pa
je navedel ve¢ razlogov, zakaj bi jo morali ovredi. Njegov glavni
argument je, da tisti, ki so se odlo¢ili zgraditi hiSo, niso imeli
veliko preseznih prihodkov, ki bi jih lahko vlozili drugam. Ce
bi jih lahko, bi najverjetneje najeli profesionalne gradbenike
in se s tem izognili napornemu fiziénemu delu, ki je pogosto
ogrozilo tudi njihovo zdravje. Tisti, ki so si zelo Zeleli imeti
lastno hio, so bili za dosego tega cilja pripravljeni naporno
delati in se odpovedati drugim dejavnostim (prostemu ¢asu).
Avtor zato sklepa, da glavni razlog za gradnjo ni bilo poman-
jkanje drugih nalozbenih priloznosti, ampak preprosta Zelja
po lastnem domu.

Na podlagi tega avtor v sklepnem delu ¢lanka razvije teorijo,
ki po njegovem najbolje pojasni ¢ezmerni delez lastniskih sta-
novanj v Sloveniji. Podobno kot Saunders (1990) navaja, da je
treba Zeljo po lastnistvu doma obravnavati in razumeti z vidika
¢loveskega vedenja. Se pred objavo Saundersove raziskave je
Irving Welfeld (1988) opisal ugotovljeno stalno preferenco po-
tro$nikov do lastniStva stanovanj oziroma hi§ v ZDA kot del
¢loveske narave: »Hrepenenje po lastnistvu je skoraj univerzal-
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na in starodavna lastnost ¢lovestva.« (Welfeld, 1988: 59) Na
podlagi te miselnosti avtor v tem ¢lanku predpostavlja, da med
ljudmi obstaja naravna preferenca do lastniStva stanovanj, ne
do najema. Saunders je to naravno preferenco pojasnil z vidika
¢lovekovega » posesivnega nagona in Zzelje po tem, da oznaci
svoj teritorij« (1990: 70). Gurney (1999) pa opozarja, da pri
tej mocni Zelji po lastniStvu — éeprav lastni$tvo stanovanj v
Veliki Britaniji vse bolj postaja »norma«, podnajemniki pa
veljajo za >>0utsiderje<< — ne gre NUjNoO za Prirojeno >narav-
no« preferenco. To je treba razumeti kot opozorilo pred preve-
likim poenostavljanjem tega kompleksnega pojava in v skladu s
tem je nujna tudi utemeljitev razlage, predlagane v tem ¢lanku.

Avtor poudarja, da je v ozadju rasti stanovanjskega lastnistva v
Sloveniji mocan ¢loveski nagon. V skladu s to trditvijo je Zelja
po lasti doma predvsem naravna Zelja, ne od druzbe odvisna
potreba, ki jo podpirajo politiki, ki Zelijo uvesti razvojne po-
litike ali uresniciti osebne politiéne nacrte. Hkrati pa se avtor
strinja, da se je moc¢an nagon po lasti doma lahko s¢asoma
razvil v nekaj, kar danes dojemamo kot kulturo ali tradicijo.
Kot so pokazali izsledki anket o stanovanjskem lastni$tvu, ni
dvoma, da si ljudje preprosto Zelijo imeti v lasti dom, zlasti
druzinsko hiso. Ali je to povezano tudi s pridobitvijo pomem-
bnega statusnega simbola, kot so to predlagali nekateri avtor-
jiz Te domneve ne moremo neposredno ovredi. Gre za Se eno
vprasanje, ki ga je treba podrobneje raziskati, saj trenutno ni
mogoce ugotoviti, koliksen delez lastnistva je posledica narav-
ne Zelje in kolik$en rezultat potrebe po zagotovitvi boljsega
druzbenega statusa.

Avtor se opira na teorijo, po kateri naj bi bil ¢lovekov nagon po
lastni$tvu doma glavni dejavnik, ki je privedel razvoj in rast sta-
novanjskega lastni$tva na tako visoko raven. V literaturi lahko
najdemo nekaj razlag ¢loveskega vedenja v zvezi z lastnistvom
nepremi¢nin (Tinbergen, 1951; Retsinas in Belsky, 2002; Kru-
lik in Novakova, 2011). Antropologi so prepri¢ani, da se je v
dolo¢enem obdobju razvoja ¢lovestva ¢lovek ustalil v agrarni
druzbi. Ta oblika uporabe prostora je zahtevala pridobitev in
lastni$tvo zemlje. To antropologi opisujejo kot teritorialnost.
V razpravi o teritorialnosti v povezavi z Zivalmi in ¢lovekom
sta Oldrich Krulik in Jaroslava Novakova (2011: 1) ugotovila,
da »je zamejitev osebnega prostora ena glavnih znaéilnosti ¢lo-
veskega vedenja«. Hkrati pa je ¢lovesko vedenje vedno odziv
na nekaj. Nikolaas Tinbergen (1951: 15) je ¢lovesko vedenje
opredelil kot »odziv, v kolikor je v dolo¢eni meri odvisno od
zunanje stimulacije. Spontano je, v kolikor je hkrati odvisno
od notranjih vzro¢nih dejavnikov ali motivacijskih dejavnikov,
ki sprozijo potrebo ali Zeljo«.

V zvezi z zeljo po lastniStvu doma lahko ¢lovesko vedenje
razumemo kot odziv na notranje vzroéne dejavnike (naravni
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nagon) in tudi zunanjo stimulacijo (kulturni vpliv). O narav-
nem nagonu in zunanji stimulaciji govori tudi trditev, da so
»ljudje bitja, ki so programirana za to, da se naucijo doloce-
nih stvari, trosijo dolo¢ene energije in se odzivajo na dolocene
drazljaje na nacine, ki so bili vanje vgrajeni prek posebne evo-
lucijske zgodovine njihove vrste« (Tiger in Fox, 1971: 233).

Ta tditev je podlaga za osnovno tezo, ki jo avtor v ¢lanku
predlaga kot alternativno razlago razvoja lastnistva stanovanj
v Sloveniji. Strinja se s prvino zunanje stimulacije v obliki tra-
dicije, ki se je spremenila v kulturo, meni pa, da »potrebo ali
zeljo« (Tinbergen, 1951) po lastniStvu doma sprozijo not-
ranji vzro¢ni dejavniki. Kot ugotavljata Lionel Tiger in Ro-
bin Fox (1971: 233), » pravice ¢loveka niso kulturne iznajdbe,
ampak odraz narave tega bitja. Ljudje niso samo bitja kulture,
ampak so bitja, ki ustvarjajo kulturo, ker taksna pa¢ so«.

Mehanizem samogradnje za zagotavljanje lastnistva doma sta
vsekakor tradicija ali kultura, ki je v preteklosti lajsala dostop
do lastni$tva druzinskih his. Glavna teorija, predstavljena v
tem Clanku, pa je, da sta razvoj in rast lastniskih stanovanj
oziroma hi$ v Sloveniji predvsem posledica naravne potrebe
po lastnistvu doma.

Richard Sendi
Urbanisti¢ni institut Republike Slovenije, Ljubljana, Slovenija
E-posta: richards@uirs.si

Opombe

[ Privatizacija javnega stanovanjskega fonda je imela ve¢ ciljev. Prvi¢,
po uvedbi pristopa »omogocanja« namesto pristopa »zagotavljanja«
se je morala vlada znebiti obseznega fonda socialnih stanovanj, ki je
z visokimi vzdrzevalnimi stroski bremenil drzavni proracun. Drugic,
vlada je lahko pridobila dodatne finan¢ne vire, ki jih je v kriticnem ob-
dobju postavljanja neodvisnih gospodarskih temeljev po odcepitvi
od Jugoslavije zelo potrebovala. Tretji¢, ukrep je omogocil prerazp-
oreditev dela premozenja, ki se je med komunizmom nakopicilo v
obliki »javnih nepremicning, med drzavljane, ki so ga z mesecnimi
prispevki financirali oziroma pomagali ustvariti. Navsezadnje pa je
vladalo tudi upanje, da bo zasebno lastnistvo privedlo k ucinkovi-
tejSemu upravljanju in vzdrZevanju vecstanovanjskih stavb (Sendi,
2009).
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