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Preplet stanovanjskih politik in odzivi ljudi na
stanovanjske probleme v postsocialisticnih mestih

Avtorica v ¢lanku preucuje glavne trende in vzorce spre-
memb v splosnem procesu gospodarske, socialne in po-
litiéne preobrazbe, ki preoblikuje urbanisti¢ne izzive v
vzhodnoevropskih mestih. Obravnava pomembna goni-
la sprememb, kot so prizadevanja za oblikovanje trznega
stanovanjskega sistema in konkuren¢nih stanovanjskih
trgov v postsocialistiénem urbanem okolju. Raziskava
usmerja prepotrebno pozornost na pomembna vprasanja
urbanisti¢ne in stanovanjske politike, ki mo¢no vplivajo
na razumevanje procesa tranzicije na tem obmoéju. Av-
torica preucuje ve¢plastne procese trznih stanovanjskih
reform (privatizacijo, deregulacijo in decentralizacijo) in
njihov vpliv na prostorsko preobrazbo urbanih stanovanj-
skih trgov v vzhodnoevropskih mestih. Njena glavna teza,
podprta z empiri¢nimi dokazi iz $tevilnih vzhodnoevrop-
skih mest, je, da so ti najpomembnejsi procesi urbanih
sprememb ustvarili mozaik najrazliénejsih urbanisti¢nih
izzivov. Preutevanje teh izzivov s stanovanjskega vidika
omogoca bolj$e razumevanje urbanih druzbenih gibanj
v vzhodnoevropskih mestih in njihovi dinami¢ni resni¢-
nosti. Avtorica meni, da lahko razli¢ne vloge urbanih
druzbenih gibanj razlozimo z razli¢nimi demokrati¢ni-

mi tradicijami, praksami in znalilnostmi politik vzho-
dnoevropskih mest ter z institucionalnimi strukturami in
zmogljivostjo netrznih déleznikov. V nekaterih primerih
tradicija mo¢nih vlad in uprav po politi¢nih spremembah
leta 1990 nevladnim organizacijam omogoca, da »izra-
zijo« svoje skrbi in so sprejete kot legitimen partner v
zdruzenjih, ki se odzivajo na urbanisti¢ne izzive. V drugih
primerih tovrstno institucionalno sodelovanje sploh ne
obstaja, zaradi Cesar pride do izstopa iz formalnih siste-
mov in njihove opustitve. V prvem primeru so urbana
druzbena gibanja ozivila razprave o gentrifikaciji in soci-
alni segregaciji v stanovanjskih naseljih in soseskah, ki so
bile prej izolirane od trga in so se borile za svojo » pravico
do mesta«. V drugem primeru se posamezniki in orga-
nizacije zatekajo k neformalnim resitvam problema nara-
$¢ajole stanovanjske neenakosti, revi¢ine in izklju¢enosti,
ki se izraza v mo¢nem povecanju neformalnih naselij in
nezakonite gradnje v mestih.

Klju¢ne besede: postsocialisti¢cna mesta, stanovanjska

politika, stanovanjski problemi, individualno in kolek-
tivno ukrepanje
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1 Uvod in raziskovalni pristop

Po politi¢nih spremembah leta 1989 je v Vzhodni Evropi prislo
do razli¢nih pobud za reforme, ki naj bi preobrazile stanovanj-
ski sektor. Uvedbo stanovanjskih reform so spodbudile zahte-
ve po zmanj$anju proracunskih primanijkljajev ter premiku od
makroureditve in neposrednega subvencioniranja stanovanjske
ponudbe k trznemu stanovanjskemu sektorju (Ekonomska ko-
misija za Evropo; ang. United Nations Economic Commission for
Europe, 1997). Skupni problem oblikovanja trznega sistema je
treba razumeti v okviru pomembnih ekonomskih, politi¢nih
in socialnih razlik med drzavami na tem obmodju na zacet-
ku tranzicije. Te pomembne razlike vplivajo na stanovanjske
sisteme posameznih drzav, kar se izraza v kakovosti, lastniski
strukeuri, ponudbi in cenovni dostopnosti stanovanj (Svetovna
banka, 2006). Kljub tem razlikam je iz $tevilnih virov jasno, da
so bila stanovanjska vprasanja v obdobju socializma predno-
stna naloga politike in da je bilo veliko prora¢unskih sredstev
namenjeno resevanju stalncga pomanjkanja stanovanj, v posto-
pek paje bilo vkljuéeno tudi veliko drzavnih ustanov (Pickvan-
ce idr., 1997). Na zaletku tranzicije so stanovanjska vprasanja
izgubila ta privilegirani poloZaj, kar je pripeljalo do umika
drzave iz stanovanjskih nalozb in neposredne ponudbe stano-
vanjskih storitev.

Avtorica v ¢lanku preucuje glavne stanovanjske reforme in
vzorce sprememb v splosnem procesu ekonomske, socialne in
politi¢ne preobrazbe postsocialistiénih mest. Raziskava opo-
zarja na pomemben sklop vprasanj stanovanjske politike, ki
moc¢no vplivajo na razumevanje procesa tranzicije na obravna-
vanem obmodju. Avtorica analizira ve¢plastne procese trznih
stanovanjskih reform (privatizacijo, deregulacijo in decentra-
lizacijo) in njihov vpliv na glavne stanovanjske izzive postsoci-
alisti¢nih mest. V sklopu raziskave sta multidisciplinarno ana-
lizirani dve podro¢ji (politika in prostorski vidik), pri ¢emer
se avtorica osredoto¢a na najpomembnejse stanovanjske izzive
in rezultate v mestih.

Kljub razli¢nemu vzorcu preobrazbe imajo glavni izzivi, pove-
zani s trzno preobrazbo stanovanjskega sektorja, ve¢ glavnih
znadilnosti: (a) splosno pomanjkanje cenovno dostopnih sta-
novanj zaradi mo¢nega zmanjsanja drzavne finanéne podpore
javnih stanovanj ter deregulacije hipotek in stanovanjskih tr-
gov; (b) vse slabsa kakovost stanovanj, povezana s privatizacijo
stanovanj, vse ve¢jo neenakostjo in odporom do izvajanja re-
form na podro&ju najemnin; (c) konflikti in povecana gradnja
neformalnih stanovanj, povezana z institucionalno preobrazbo
stanovanjskega sektorja. Preucevanje teh urbanih izzivov z vi-
dika stanovanjske problematike omogoca bolj$e razumevanje
druzbenih gibanj na stanovanjskem podro&ju v postsocialisti¢-
nih mestih in njihovi dinami¢ni realnosti.
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Vedino druzbenih gibanj in kolektivnih ukrepov na tem podro-
&u v obdobju socializma (¢e so sploh obstajali) je spodbudila
zaskrbljenost v zvezi z dostopom do stanovanj in pomanijka-
njem teh (Pickvance, 2001). Dolgi ¢akalni seznami in razli¢ni
privilegiji so bili leta 1990 nenadoma ukinjeni, kar je povzro-
¢ilo nastanek Sotorskih mest, uli¢ne proteste in nezadovol;j-
stvo dolocenih interesnih skupin v medijih. Zaradi prehoda
k demokrati¢nejSemu upravljanju stanovanjskega scktorja ter
politi¢nih, ekonomskih in socialnih reform se je oblikovalo
bolj raznoliko okolje, v katerem razli¢ne (javne, zasebne in
nevladne) interesne skupine med seboj sodelujejo in uvajajo
dolocene ukrepe (Tsenkova in French, 2011). Oblikovale so
se razli¢ne interesne skupine in oblike strateskega sodelovanja
z industrijo, politiénimi strankami, nosilci finanénih interesov
in donatorskimi organizacijami, ki imajo razli¢no sposobnost
vplivanja na javno podporo in posku$ajo »javno izrazati«
svoje pomisleke in mnenja ter s tem vplivati na oblikovanje
in izvajanje politike.

Raziskava temelji na temeljnem delu Alberta Hirschma-
na (1970), po katerem imajo ani organizacij dve moznosti,
kadar gre za spreminjanje ali zavratanje kakovosti storitev: »iz-
stop« (umik; ang. exiz) in »glas« (poskus doseganja izboljsav
s predlaganjem sprememb; ang. woice). Koncepta omogocata
nov pogled na spodbujanje ukrepanja in podpore v povezavi
s stanovanjsko problematiko. »Izstop« lahko razumemo kot
pomanjkanje angaziranosti in sodelovanja v formalnem stano-
vanjskem sistemu, ki vodi k neformalnosti in izogibanju odgo-
vornosti (zaostalim pla¢ilom najemnine in manjsim nalozbam
v vzdrzevanje stanovanj), kar ima lahko dolgotrajne posledi-
ce. Koncepta »izstopa« in »glasu« zdruZujeta ckonomske
in politi¢ne ukrepe, vendar je odlocitev za enega ali drugega
lahko odvisna od posameznega primera in institucionalnega
okvira (Hirschman, 1970). Koncepta vplivata drug na drugega
na edinstven, dinamicen in véasih nepri¢akovan nacin; z omo-
gocanjem vedjega angaZiranja in spodbujanja podpore lahko
koncept »izstopa« tudi odpravimo. Stanovanjski sistem velja
za okolje, v katerem lahko k ukrepanju spodbudimo akterje,
ustanove in omreZja, ki se odzivajo na tezave in izzive ter hkrati
sledijo svojim ciljem in interesom.

Chris Pickvance (2001) je vpeljal model odzivov na nezado-
voljstvo s stanovanji, ki poudarja pomen socialne strukture
in institucionalnega konteksta. Preucil je tri vrste odzivov:
»neukrepanje«, pri ¢emer sploh ne poskusamo izboljsati sta-
novanjskih razmer; »posameznikovo ukrepanje«, pri ¢emer
gre za izboljSave oziroma popravila, ki jih izvede posameznik
sam, za privatizacijo obstojecega stanovanja, nalozbe in nakup
novega stanovanja, ter »kolektivno ukrepanje«, pri ¢emer gre
za oblikovanje skupin in drustev, ki poskusajo izboljsati stano-
vanjske razmere, se borijo proti vijim najemninam, zavzemajo
za za$ito lastnikovih pravic itd. Literatura o druzbenih giba-
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njih se osredotoca na kolektivno ukrepanje, medtem ko je v
Studijah posameznikovega ukrepanja uporabljen model javne
izbire (Olson, 1965). Izhodis¢e tega modela je, da racionalni
posameznik ne bo sodeloval v kolektivnem ukrepanju, ¢e lah-
ko uziva koristi, tudi ¢e ne ukrepa oziroma samo izkori¢a.
Domneva se, da dobro pozna razli¢ne (socialne, ekonomske
in materialne) stroske in koristi.

Avtorica se v ¢lanku spraSuje o zmoznosti posameznikov, da
dosezejo ¢im vedje koristi ob ¢im nizjih stroskih v dinami¢nem
okolju postsocialistiéne ckonomske in socialne preobrazbe. Po-
udarja pomen strukturnih silnic, ki vplivajo na odlocanje, ter
razume institucionalni okvir in okvir stanovanjske politike kot
kritiéni dejavnik, ki doloca in oblikuje te izbire. Klasi¢na po-
doba stanovanjskega trga, na katerem se racionalni potro$niki
odzivajo na trzne signale in racionalno ukrepajo, da bi s tem
¢im bolj povecali svoje koristi in zbrali vire za kolektivno ukre-
panje, verjetno ni najbolj$i model, ki bi ga lahko uporabili tudi
v postsocialisti¢nih mestih. Avtorica to utemeljuje z dejstvom,
da bi razmere verjetno zavirale kolektivno ukrepanje, gospo-
darske in politi¢ne ustanove na podro¢ju stanovanjske politike
pa bi lahko dajale prednost dolo¢enim izbiram ali pa se ne bi
odzivale na povratne informacije in posamezne zelje, kar bi
zmanjsalo morebitne koristi kolektivnega ukrepanja (Jenkins,
1983, ter Morris in Mueller, 1995). Pomanjkanje odprtosti
osrednjih in lokalnih stanovanjskih ustanov ter njihova ome-
jena sposobnost sprejemanja in izvajanja stanovanjske politike
v nekaterih postsocialisti¢nih mestih vplivata na porabo virov
in lahko odzive usmerita v posameznikovo ukrepanje.

Raziskava zdruzuje posameznikovo ukrepanje in kolektivno
ukrepanje kot razli¢na modela odzivov na stanovanjske raz-
mere, na podlagi ¢esar dolo¢a nabor moznosti »glasu« in
»izstopa« v postsocialistiénih mestih. Glavno izhodis¢e pri
tem je, da stanovanja dajejo podlago posameznikovim in kolek-
tivnim interesom in ustvarjajo razli¢ne odzive, vendar je izbira
odvisna od socialnih okolis¢in, stanovanjske politike, delovanja
ustanov ter tega, v kolik$ni meri dajejo prednost »glasu« in
»izstopu«. Splosna hipoteza je, da so postsocialisti¢ne drzave,
ki imajo preglednejSo stanovanjsko politiko in dobro razvite
nevladne organizacije, hkrati pa dosledno izvajajo svojo poli-
tiko, verjetno sposobnejse zagotoviti vire za kolektivno ukre-
panje, ki bi izboljsalo stanovanjske razmere. Na obmo¢jih, na
katerih se stanovanjska politika ne izvaja sistemati¢no, je lahko
kolektivno ukrepanje otezeno zaradi sistemskih ovir, slabega
stanovanjskega upravljanja in finan¢nih ustanov, ki ovirajo
posamezne ukrepe, zaradi ¢esar lahko prevladujejo moznosti
»izstopa«.

Ceprav lahko razli¢no vlogo druzbenih gibanj na stanovanj-
skem podrodju razlozimo z demokrati¢nimi tradicijami, pra-
ksami in znatilnostmi politik v postsocialisti¢nih mestih, so
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z vidika tranzicije pomembne tudi institucionalne struktu-
re (glej Mavromatidis in Mavromatidi, 2012) in zmogljivost
netrznih déleznikov. V nekaterih primerih tradicija mo¢nih
vlad in uprav po politi¢nih spremembah leta 1990 nevladnim
organizacijam omogoca, da »izrazijo« svoje skrbi in so spre-
jete kot legitimen partner v zdruZenjih, ki se odzivajo na sta-
novanjske izzive. V drugih primerih tovrstno institucionalno
sodelovanje sploh ne obstaja, zaradi ¢esar pride do »izstopa«
iz formalnih sistemov in njihove opustitve. V prvem primeru
urbana druzbena gibanja in strateska zdruZenja zagotavljajo
javno podporo stanovanjskemu lastniStvu, se upirajo reformam
na podro¢ju najemnin in se ves ¢as borijo za za§¢ito »stano-
vanjskih pravic«. V drugem primeru se posamezniki in organi-
zacije zatekajo k neformalnim reitvam vse vedje stanovanjske
neenakosti, revi¢ine in izkljuéenosti, ki se izraza v mo¢nem
povecanju neformalnih naselij in nezakonite gradnje v mestih.
Da bi preucila najrazliénej$e moznosti »glasu« in »izstopa«,
se avtorica v raziskavi osredotoc¢a na §tiri glavne stanovanjske
probleme v mestih, ki se nanasajo na dostop do cenovno ugo-
dnih stanovanj (formalno ali neformalno lastnistvo) ali sub-
vencioniranega najema in na izboljéano privatizacijo stanovanj.

Metodologija temelji na vsebinski analizi stanovanjskih politik
ter kvantitativnih primerjalnih podatkih in primerih iz javno
dostopnih vladnih poro¢il, znanstvenih publikacij in ocen sta-
novanjskega trga. Analiza izhaja iz primerjalnih analiz obrav-
navane teme, ki so jih opravili najvedji raziskovalni instituti
in mednarodne organizacije, in iz ocen reform stanovanjske
politike v posameznih drzavah. V analizi so uporabljeni sta-
novanjski kazalniki iz uradno objavljenih virov informacij in
mednarodnih podatkovnih zbirk ter ugotovitve iz petnajstih
intervjujev s klju¢nimi oblikovalci politik in akeivisti, ki so bili
v zadnjih treh letih opravljeni v ve¢ postsocialisti¢nih mestih.

2 Stanovanjske reforme kot predmet
politi¢nih razprav

Na podlagi zavedanja, da so razli¢na izhodis¢a moéno vplivala
na izbire in strategjije reform, so ocene stanovanjske politike v
postsocialisti¢nih drzavah razkrile dva enotna trenda: (a) sta-
novanjska politika se je v politiénih razpravah pomaknila v
ozadje in (b) vpeljana je bila politika rezidualnih stanovanj, ki
so obi¢ajno namenjena posebnim skupinam ali izvajanju po-
sebnih stanovanjskih ukrepov (Hegediis idr., 1996, in Struyk,
2000). Zaradi strukturnih reform, rasti zasebnega sektorja in
finan¢nih primanjkljajev, ki so spremljali tranzicijo, so prizade-
vanja za to, da stanovanja ostanejo pomemben element socialne
drzave, samodejno ostala v ozadju.

Na splo$no so se vse drzave na obravnavanem obmodju pri
svoji stanovanjski politiki osredotodile na krepitev trznih sil in
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Slika 1: Lastnistvo stanovanj v postsocialisti¢nih evropskih drzavah, 2006 (vir: Ekonomska komisija Zdruzenih narodov za Evropo, 2006)

zmanj$anje drzavnega poseganja v stanovanjski sistem. V prvi
fazi tranzicije so politike spodbujale deregulacijo stanovanjskih
trgov, povelale vlogo ustanov zasebnega sektorja in zmanjsale
javno porabo. Reforme so vklju¢evale tudi privatizacijo javnega
premozenja, med drugim tudi javnih stanovanj in drZavnih
gradbenih podjetij. Izvajanje teh reform v praksi, ki se je zt-
calilo v makroekonomskih rezultatih in podaljsani recesiji, je
povzrotilo vse manjso stanovanjsko ponudbo, izjemno hitro
inflacijo cen in hitro rast lastniskih stanovanj (United Nations
Economic Commission for Europe, 1997). Odprava obsezne-
ga in splo$nega stanovanjskega subvencioniranja je uspesno
zmanjala javnofinan¢ni primanikljaj. Socialisti¢ne drzave so za
stanovanja v povpre¢ju porabile ve¢ kot 5 % svojega BDP, do-
datnih 5 % pa so namenile subvencioniranju stroskov elektrike,
plina in vode. V novi ureditvi fiskalnega var¢evanja so se sta-
novanjske subvencije v ve¢ini drZav na obravnavanem obmodju
znizale na manj kot 1 % BDP (Tsenkova, 2009). Oblikovalci
stanovanjske politike so Zeleli zmanjsati javno porabo in so
zato hitro deregulirali sistem stanovanjske ponudbe. Ponudbo
stanovanjskih storitev so prepustili novim trznim ustanovam,
pri ¢emer se je deleZ stanovanyj, ki jih je ponujal zasebni sektor,
povetal na 90 % vse stanovanjske ponudbe. Ceprav so imele
tovrstne reforme dolgotrajen uéinek na ponudbo, je privatiza-
cija stanovanj na podlagi politike » pravice do nakupa« mo¢no
preobrazila stanovanjski trg, to pa je dolgoro¢no vplivalo na
povprasevanje po stanovanjih.
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Med privatizacijo javnih stanovanj v postsocialisti¢nih evrop-
skih drzavah je bilo v prvih §tirih letih tranzicije v zasebno last
preneseno ve¢ kot tri milijone stanovanj. Pri tem je dejansko $lo
za velikansko zunajproracunsko subvencijo, saj so bila stanova-
nja tedanjim najemnikom v last prenesena zastonj, v zameno
za bone ali pa za simboli¢no placilo. V nekaterih drzavah je do
privatizacije pri§lo pozneje (Estonija, Latvija, Ceska, Slovaska
in Poljska); tam se je ta koncala v drugi fazi tranzicijskih reform
in je bila prepus¢ena ob¢inam. Stopnja lastniskih stanovanj na
obravnavanem obmodju znasa ve¢ kot 80 %, kar je te drza-
ve v zelo kratkem obdobju spremenilo v narode lastnikov. V
nekaterih najrevnejsih drzavah ta odstotek znasa celo ve¢ kot
95 % (glej sliko 1). Druga faza stanovanjskih reform je vse prej
kot enotna. Ceprav stanovanjska vpradanja $e vedno ne spada-
jo med prednostne politiéne naloge, se stanovanjske reforme
izvajajo po nacelu poskusov in napak, pri ¢emer se drzave bolj
kot na strateske posege osredotoajo na resevanje problemov,
povezanih s stanovanjskim trgom (United Nations Economic
Commission for Europe, 2006, in Tsenkova, 2009). Le malo
jih poskusa uvesti bolj strateske posege. Vse drzave imajo sta-
novanjske akcijske nacrte in strategije ter razli¢ne stanovanjske
programe, ki zaradi nezadostnih finan¢nih sredstev potekajo s
prekinitvami, ob tem, da je njihovo izvajanje omejeno, pa pri-
manjkuje tudi prave zavzetosti (Palachin in Shelburne, 2005,
in Svetovna banka, 2005).1!
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Ce zadevo zelo poenostavimo, se najpomembnejie reforme v
drugi fazi tranzicije (2000-2010) nanasajo na: (a) decentrali-
zacijo stanovanjske politike, (b) razvoj primernega institucio-
nalnega in finanénega okvira ter (c) nove programe subvenci-
oniranja in reforme s podro¢ja najemnin. Kljub ekonomskim
in socialnim stiskam je zanimivo, da ljudje reformam stano-
vanjske politike niso nasprotovali, in sicer niti v drzavah, v
katerih je osamosvojitev razkrila nereSena etni¢na trenja ter
povzrocila konflikte in vojno. Na izbire so namesto tega vpli-
vala prizadevanja za nadaljnjo liberalizacijo stanovanjskih trgov
ter oblikovanje spodbudnega pravnega in institucionalnega
okolja. Prenos stanovanjskih odgovornosti na lokalno upra-
vo je prav tako prispeval k izgubi politiéne podpore. Lokalne
uprave, zlasti tiste zunaj glavnih mest, imajo omejene zmozno-
sti zbiranja sredstev za financiranje stanovanjskih programov,
ki zahtevajo veliko kapitala. Poleg tega so manjse zmogljivosti,
pogoste politiéne spremembe in nefinancirani projekti postali

velike ovire pri izvajanju stanovanjske politike na lokalni rav-
ni (Donner, 2006).

V zadnjem desetletju sta se v povezavi z razvojem uéinkovitega
pravnega in institucionalnega stanovanjskega okvira pojavila
dva splosna vzorca. V razvitejsih drzavah so trajna makroe-
konomska stabilizacija ter dosledna prizadevanja za primeren
pravni okvir in gospodarsko rast omogocili postopni razvoj
ustanov, ki zagotavljajo nujno podporo stanovanjskemu trgu.
Ta razvoj so sprozile interne politi¢ne in ekonomske zahteve
po doslednih stanovanjskih reformah ter mo¢ne spodbude in
usmeritve Evropske unije (Evropska banka za obnovo in ra-
zvoj; ang. European Bank for Reconstruction and Development,
2009). Manj razvite drzave priliberalizaciji in makrockonomski
stabilizaciji napredujejo le pocasi in neenakomerno. Poleg tega
$O pravni okvir razvile pozno, njegovo izvajanje pa ogrozajo
strukturne Sibkosti finanénega sektorja ter omejena zmoznost
drzavnih ustanov, da izvajajo in izvriujejo zakone (Evropska
komisija, 2010). V nekaterih jugovzhodnih evropskih drzavah
je javni sektor poskusal uvesti zakonodajne reforme, vendar je
bil pri tem le delno uspesen. Nacionalne strategije, akcijske
nalrte in programe pogosto ovirajo politi¢ne in volilne spre-
membe ter proracunski primanjkljaji (Tsenkova, 2005). Poleg
tega je mocen padec Zivljenjskega standarda povzrodil veliko
napetosti in spodkopal zaupanje v stanovanjske reforme, kar
je privedlo do mnoZi¢ne nezakonite gradnje in pojava nefor-
malnih stanovanj (Leckie, 2002).

3 Institucionalne reforme in
spremembe stanovanjskega
upravljanja

Tranzicija je povzrocila pomembno institucionalno spremem-
bo na stanovanjskem podro¢ju, in sicer prehod od vladanja k
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upravljanju. Novo upravljanje stanovanjskega podrodja ni ve¢
samo v rokah formalne oblasti, vklju¢uje tudi prakse in dejav-
nosti razli¢nih ustanov in subjektov, ki sodelujejo z vlado. Med
njimi so najrazli¢nejsi javni, zasebni in neprofitni délezniki, ki
izvajajo javno politiko in programe v stanovanjskem sektorju.
Var¢evanje in gospodarska negotovost vplivata na delovanje
centralnih in lokalnih oblasti na obravnavanem obmodju ter
njihovo sposobnost oblikovanja in u¢inkovitega izvajanja sta-
novanjske politike. Centralne vlade imajo na stanovanjskem
podro&ju v splosnem pooblastilno vlogo, pri ¢emer je njihova
glavna naloga sprejemanje zakonodajnih reform. Na drugi stra-
ni pa so lokalne oblasti prevzele pomembno odgovornost za
nove stanovanjske programe in upravljanje obstoje¢ih javnih
stanovanj (Tsenkova, 2006).

Ker je razvoj ustanov v stanovanjskem sektorju opredeljen v
odvisnosti od svoje poti, ne preseneca, da so institucionalne
spremembe pocasne ter da je priSlo do neravnovesja med
ustvarjanjem trgov in ustanavljanjem primernih podpornih
ustanov. Poleg tega se vrste ustanov, ki imajo pomembno vlo-
go, med razli¢nimi fazami procesa spreminjajo. Preobrazba
vloge drzave na stanovanjskem podro¢ju na primer zahteva
ve¢ kot samo to, da prencha usmerjati proizvodnjo stanovanj
in stanovanjsko financiranje. Poleg tega mora namre¢ tudi
nujno podpreti trge, in sicer tako, da poskrbi za pregleden in
ucinkovit pravni sistem in omogo¢i zdravo nalozbeno oko-
lje, ki bo izboljsalo gospodarsko uspesnost. Zaradi specifi¢ne
narave stanovanjskega podro¢ja mora drzava omogociti tudi
socialno ué¢inkovit sistem ponudbe, ki bo izboljsal kakovost in
cenovno dostopnost stanovanj ter s tem omilil socialne stroske
tranzicije.

Na centralni ravni je odgovornost za stanovanjsko politiko obi-
¢ajno v rokah ministrstev, odgovornih za javna dela, gradnjo
in prostorsko nalrtovanje (glej Tsenkova, 2011). Finan¢na
ministrstva imajo odlo¢ilno vlogo v stanovanjski politiki, saj
razporejajo vire za ta sektor v procesu sprejemanja drzavnega
proracuna ali pa prek transferjev lokalnim oblastem. Z drugimi
besedami, »stanovanjska ministrstva« obi¢ajno nadzirajo le
malo politi¢nih instrumentov in morajo za doseganje resni¢nih
sprememb sodelovati s $tevilnimi drugimi ministrsevi (United
Nations Economic Commission for Europe, 2003, 2006).
Poleg tega je osebje na centralni ravni obi¢ajno omejeno na
pescico uradnikov, ki imajo le redko ustrezna pooblastila za
spremljanje obstoje¢ih programov in tezko obvladajo nenchne
spremembe pravnega okvira. Politi¢na nestabilnost in pogo-
ste spremembe v upravljanju, $e zlasti v prvi fazi tranzicije, so
privedle do razli¢nih in pogosto nasprotujocih si prednostnih
nalog, stanovanjskih programov, ki se izvajajo z vmesnimi
prekinitvami, ter nezadostnega prizadevanja za ustanovitev
mocnih in trajnostnih ustanov na centralni ravni (Tsenkova,
2009). V nekaterih drzavah so bile ustanovljene nacionalne
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Slika 2: Hipotekarna posojila kot odstotek BDP v postsocialisti¢nih drzavah, 2009 (vir: Evropsko hipotekarno zdruzenje; ang. European Mortgage

Federation, 2010)

stanovanjske agencije, ki naj bi olajsale izvajanje stanovanjske
politike in resevale posamezne stanovanjske probleme. Nekate-
re drzave (Latvija in Litva) so svojim agencijam za privatizacijo
stanovanj dodelile novo vlogo. V Albaniji, Moldaviji, Romuniji
in na Hrvaskem te agencije delujejo kot gradbeni investitorji,
ki za re$evanje nujnih stanovanjskih problemov uporabljajo
proracunska sredstva, javna zemljif¢a in donacije (na primer
dograditve nedokoncanih stavb oziroma stanovanj; odsko-
dnine za najemnike, ki Zivijo v stanovanjih, ki so v postopku
vratanja prvotnim lastnikom itd.). S¢asoma so bile nekatere
od teh agencij ukinjene.

Na lokalni ravni je pri procesu reform na tem obmodju glavni
poudarek na decentralizaciji, deregulaciji in lokalni avtono-
miji. V novih fiskalnih razmerah lokalne oblasti delujejo kot
»krizni upravitelji«, ki opravljajo Stevilne naloge, povezane z
zagotavljanjem infrastrukture in stanovanjskih storitev, nimajo
pa ustreznih virov za reSevanje tovrstnih tezav.? Centralna
oblast je zato obravnavo konfliktov s podro¢ja stanovanjske
gradnje prenesla na lokalno raven. Poleg decentralizacije je
stopnja fragmentacije lokalne oblasti odprla pomembna vpra-
Sanja o institucionalni zmogljivosti, usklajevanju in pomanj-
kanju ckonomij obsega pri upravljanju gospodarskih javnih
sluzb (United Nations Economic Commission for Europe,
1997, in Svetovna banka, 2005). Lokalna uprava se sooca s
stalnim zmanjéevanjcm sredstev, teZavami pri najemanju no-
vega osebja in vmesavanjem politike. Ni ¢udno, da uradnistvo
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na lokalni ravni in v manj$ih ob¢inah pogosto prejema kritike
zaradi pocasnega in neucinkovitega odzivanja na potrebe pod-
jetij in skupin drZavljanov, odve¢ne birokracije in domnevne
korupcije.

Odgovornost za stanovanjska vprasanja si obi¢ajno delita cen-
tralna in lokalna oblast, pri ¢emer se centralna vlada osredoto-
¢a predvsem na pravne zadeve in dodeljevanje stanovanjskih
subvencij, lokalne vlade pa skrbijo za izvajanje programov ter
zagotavljanje stanovanj revnim in prikrajSanim skupinam. Pri-
vatizacija pa je za seboj pustila zelo malo javnih stanovanj, s
katerimi bi lahko zadovoljili te potrebe. Rezidualizacija soci-
alnega najemnega trga je ob odporu do izvajanja sistemskih
reform na podro&ju najemnin pripeljala do slabe kakovosti
stanovanjskih storitev. Kljub razli¢nim mehanizmom obvlado-
vanja teh tezav so za ta sektor znacilna pogosta zaostala placila
in slaba pla¢na disciplina (Hegediis idr., 2013).

4 Rastin raznolikost ustanov,
dejavnih na stanovanjskem trgu

Pri proizvodnji, dodeljevanju in uporabi stanovanj sodeluje ve-
liko zasebnih ustanov, na primer investitorji, lastniki zemljis¢,
finan¢ne ustanove in trzni posredniki. Te nove vloge in odgo-
vornosti so povezane z novim na¢inom upravljanja na stano-
vanjskem podrodju, ki oblikuje dinamiéen in raznolik mozaik
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Slika 3: Stanovanjski stroski kot odstotek razpolozljivega dohodka, 2007 (vir: Evropska komisija, 2010)

Opomba: EU se nanasa na EU25; podatki so vzeti iz ankete EU-SILC, izvedene leta 2007.

zasebnih in neprofitnih ustanov ter strokovnih organizacij. Kot
posledica deregulacije zemljis¢ in trgov stanovanjskega finan-
ciranja so se pojavili novi akeerji: $pekulativni graditelji stano-
vanj, nepremic¢ninski agenti in zasebni najemodajalci. Ceprav
vlada ugotavlja, da je pomanjkanje stanovanjskega financiranja
Se vedno glavna ovira za zagotavljanje cenovno dostopnih sta-
novanj, raziskave kazejo, da je za zadnjih pet let znacilna hitra
rast potrosniskega kreditiranja, vklju¢no s hipotekami in sta-
novanjskimi potro$niskimi krediti (Hegediis in Struyk, 2006).
Hipotekarna posojila so v rokah velikih poslovnih bank, ki so
pogosto v tuji lasti ter ponujajo mednarodno zavarovanje in
servisiranje hipotekarnega dolga.m

Obseg hipotekarnih posojil v razli¢nih drzavah (¢eprav je veli-
ko nizji od povpre&ja EU) ponazatja odnos med reformami na
podro¢ju najemnin in razvojem zasebnih ustanov. Estonija in
Latvija v tem pogledu izstopata, saj delez hipotekarnih posojil
v teh drzavah presega 30 % BDP; sledita jima Litva in Ceska
s 17-odstotnim in 15-odstotnim delezem (glej sliko 2). Velika
stopnja rasti teh posojil je znadilna tudi za Albanijo, Srbijo
in Ukrajino (vi§ja od 85 %), ¢eprav so dejanski delezi zelo
nizki. Poleg rasti hipotekarnih posojil so stanovanjski krediti
obi¢ajno najbolj dinami¢na oblika zadolZevanja gospodinjstev.
Krediti gospodinjstev so se v zadnjih letih izjemno povecali; na
Hrvaskem so do leta 2004 dosegli 30 % BDP, v Estoniji, Latviji

in na Madzarskem pa 20 %. Kljub tem pozitivnim premikom
v obsegu stanovanjskega financiranja je zadolzevanje v glavnem
omejeno na bogatejse skupine, ki si lahko privo$¢ijo precejsnja
predplacila in predlozijo dokazila o rednih dohodkih. Fiskalni
dejavniki, kot so subvencije in obdavéenje obresti, prav tako po-
magajo pojasniti razlike v hipotekarnih posojilih posameznih
driav. Se zlasti je opazen vpliv velikodu$nega sistema javnih
subvencij na Madzarskem, Poljskem, v Rusiji in na Cetkem. V
drugih drzavah (Estoniji in Srbiji) je vpeljava hipotckarnega
zavarovanja znizala vi§ino zahtevanih ar in povecala kreditno
sposobnost gospodinjstev.

V vedini drzav na obravnavanem obmodju so nevladne organi-
zacije $ele v zaetni fazi razvoja in potrebujejo podporo za to,
da bi delovale kot u¢inkovite posrednice med javnim sektorjem
in civilno druzbo. Obic¢ajno imajo omejene zmogljivosti in so
odvisne od sredstev mednarodnih donatorjev. Predstavniskih
organov lastnikov stanovanj in najemnikov je tako na drzav-
ni kot lokalni ravni malo, ¢eprav se poskusajo v oblikovanje
nacionalnih stanovanjskih politik vkljuditi tudi nevladne or-
ganizacije. Zelo malo je ustanov, ki raziskujejo stanovanjska
vprasanja, izvajajo ankete na tem podro¢ju, zbirajo podatke in
ocenjujejo stanovanjsko politiko. V zaetnih letih tranzicije so
nastale posebne interesne skupine, kot so zdruzenja zasebnih
najemodajalcev v drzavah, v katerih se nacionalizirana stanova-
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nja vracajo prvotnim lastnikom, ali nekatere dobrodelne sku-
pine, ki skrbijo za stanovalce s posebnimi potrebami (starejsi
in invalidi).

5 Nova ureditev subvencioniranja,
cenovna dostopnost in
stanovanjska revscina

Spreminjajoca se demografska in socialna sestava prebivalstva,
vse vedja socialna polarizacija in dohodkovna diferenciacija v
vseh evropskih postsocialisti¢nih drZavah vplivajo na dinamiko
povprasevanja po stanovanjih. Na eni strani je to pripeljalo
do bolj raznolikega vzorca Zivljenjskih slogov in stanovanjskih
izbir; ljudje z visjimi dohodki si Zelijo boljSega Zivljenjskega
standarda ter se selijo v imenitnejsa in privla¢nejsa okolja. Po
drugi strani se revi¢ina izraza v vse ve¢jem Stevilu ljudi, ki
prejema socialno pomo¢, nara¢ajotem brezdomstvu in splo-
$nem pomanjkanju cenovno dostopnih stanovanj, $e zlasti na
mestnih obmogjih.

Stanovanjska politika poudarja pomen finan¢nih instrumen-
tov (hipotckarna zavarovanja, davéne spodbude in pomo¢

Urbani izziv, letnik 25, st. 2, 2014

ciljnim skupinam kupcev), ki pospesujejo dostop in izbiro.
Kljub temu pa se zaradi inflacije cen in ve¢jega Stevila lastni-
skih stanovanj razhajanje med dohodki in vstopnimi stroski pri
gospodinjstvih z nizkimi dohodki $e naprej povecuje, zaradi
Cesar je tezje priti do cenovno dostopnih stanovanj zadovoljive
kakovosti. Raziskave kazejo, da je bilo zaradi skokovite rasti
cen po letu 2005 kljub izbolj$avam na podroju hipotekarnih
posojil s stanovanjskega trga izklju¢eno ve¢ kakor 80 % novih
gospodinjstev (Registra, Analystas and Imantra, 2005, in Tsen-
kova, 2009). Veliki rasti cen stanovanj pred svetovno finanéno
krizo pa je sledil tudi enako izrazit upad cen po letu 2008, ki
naj bi izboljsal cenovno dostopnost stanovanj. V Sloveniji so
se cene med letoma 2004 in 2006 zvisale za 14 %, na Poljskem
so se do leta 2007 zvisale za skoraj 20 %, na Slovaskem pa
za 24 %. V vetini drZav so potem cene do sredine leta 2009
padle, in sicer v Litvi za 20 %, v Bolgariji za 22 %, v Estoniji
za 31 % in v Latviji za osupljivih 60 % (European Mortgage
Federation, 2010; za primer Slovenije glej tudi Kusar, 2012,
in Sendi, 2010, 2013).14]

Po ocenah strokovnjakov v vedini drzav stanovanjske subven-
cije (brez programov povojne obnove in programov, ki nudi-
jo podporo beguncem) znasajo manj kot 1 % BDP (Puzanoy,
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2009, in Tsenkova, 2009). Po novi ureditvi subvencioniranja
se subvencije na obravnavanem obmocju osredotocajo na zago-
tavljanje cenovno dostopnejSega lastnistva stanovanj. Davéne
olajsave za hipotekarne obresti so v veljavi v Rusiji, na Ma-
dzarskem in Poljskem. Stanovanjske subvencije so obicajne na
Hrvaskem, Cetkem, Slovaskem, MadZarskem in Poljskem. Del
teh subvencij je namenjen hipotekarnim in drugim ponudni-
kom znotraj stanovanjskega sistema ter dviguje vrednost ob-
stojecih bivali$¢ in zazidljivih zemljis¢ (Palachin in Shelburne,
2005). Glavni predvideni upravi¢enci so $e vedno premoznejsi
lastniki, ki lahko uveljavljajo dav¢no olajsavo za hipotekarne
obresti (Angel, 2000, ter Hegediis in Stryuk, 2006). Na nove
programe subvencioniranja v postsocialisti¢nih evropskih dr-
zavah letijo kritike, da niso u¢inkoviti pri reSevanju problemov
gospodinjstev v stiski in da podpirajo predvsem najbogatejse
stanovanjske potrosnike (Tsenkova, 2009, ter Hegediis idr.,
2013).

Premik k trznemu stanovanjskemu sistemu, v katerem stano-
vanjske stroske krijejo potrosniki, je povzrodil visje stanovanj-
ske stroske (radikalna sprememba v primerjavi z obdobjem so-
cializma, v katerem je posamezno gospodinjstvo za stanovanje
odstelo manj kot 4 % svojega proratuna). Podatki kaZejo, da so
leta 2007 stanovanjski izdatki (za stanovanje, vodo, elektriko in
plin) znaali ve¢ kot petino vseh izdatkov gospodinjstev (glej
sliko 3). Najveji delez teh izdatkov sta imeli Slovaska (28 %)
in Ceska (23,5 %). Kljub temu se zdi, da se stopnje lastnistva
stanovanj ne ujemajo z gospodinjskimi izdatki za stanovanja.
Stroski stanovanj v Latviji, na Madzarskem in v Estoniji znasajo
v povpredju 20 %, 21 % in 15,6 % razpolozljivega dohodka,
¢eprav ima v vseh treh drzavah skoraj 90 % ljudi domove v svoji
lasti. Seveda so ti stroski veliko visji za tiste na robu revi¢ine; na
Ceskem znasajo 40 %, na Slovaskem pa 49 %, kar je veliko vet,
kot znasa povpre¢je v Evropski uniji (Evropska komisija, 2010).

Cenovna dostopnost stanovanj ostaja najhitreje rasto¢ in
prevladujo¢ stanovanjski problem v obravnavanih drzavah.
Dvig stanovanjskih stroskov ima velike posledice za dostop
do primernih in cenovno ugodnih stanovanj, $e zlasti za sku-
pine z nizkimi dohodki. Privatizacija in posledi¢na moznost
dostopa do stanovanj brez hipotek sta omilili tveganje revi¢i-
ne. V praksi pa so v drzavah, v katerih so stanovanjske re-
forme udinkovitejSe pri prelaganju stanovanjskih stroskov na
posamezne potro$nike, tovrstni stroski v razmerju do razpo-
lozljivega dohodka primetljivi s povpre¢jem v EU2S5 ali celo
vi$ji od njega (Evropska komisija, 2010). V vedini teh drzav
stro$ki vode, elektrike, plina in ogrevanja predstavljajo najvedji
del stanovanjskih stroskov, majhen delez teh pa najemnine in
odplacila hipoteke. Polozaj je bolj problemati¢en za enoclan-
ska in enostar$evska gospodinjstva na mestnih obmodjih, kjer
visji stroski stanovanj in vse vedja revi¢ina povzrocajo dodatne
tezave (Evropska komisija, 2010).
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Lastni$tvo stanovanj se v vecini drzav stalno povecuje, $e zlasti
kot posledica privatizacijske politike. Ceprav je dolocen del teh
stanovanj dejansko zasebnih najemniskih stanovanj - kot odziv
na pritiske priseljevanja in prilagoditve trga delovne sile -, je
lastniska struktura dokaj polarizirana in na voljo je le majhen, re-
zidualen sektor javnih oziroma socialnih stanovanj. RazpoloZljivi
podatki o stanovalcih v razli¢nih lastninskih razmerjih za posa-
mezne drzave kazejo na nekatere pomembne razlike v cenovni
dostopnosti in izbiri stanovanj (glej sliko 4). Prvié, velik delez
lastnikov Zivi v stanovanjih, ki niso pod hipoteko (na Ceskem,
v Latviji, na Poljskem, v Rusiji in Ukrajini je obicajno ta delez
visji od 20 %). V vsch teh drzavah stanovanja predstavljajo
velik del premoZenja posameznega gospodinjstva, saj so se cene
stanovanj zviSevale hitreje kot osebni prejemki. Drugi¢, tudi
hipotekarni dolgje v primerjavi s prihodki gospodinjstev mo¢-
no narastel, $e zlasti v Estoniji in na MadZzarskem, kjer lastniki
stanovanj pod hipoteko predstavljajo skoraj 15 % vsega prebi-
valstva. Ceprav je to $e vedno le polovica povpretja EU (27 %),
se bo zaradi recesije Stevilo ljudi, ki ne bodo mogli odplacevati
hipotek in najemnin, najverjetneje povecalo; prav tako se bo v
teh drzavah povecalo Stevilo delozacij in odvzemov nepremi¢-
nin. Vet lastnikov stanovanj pod hipoteko je na Ceskem in v
Litvi, kar se ujema z bolj razvitim hipotekarnim trgom v teh
dveh drzavah. Tretji¢, delez ljudi, ki Zivijo v subvencioniranih
ali trznih najemnih stanovanjih, je niZji od povpre¢ja EU, iz-
jema v tem pogledu je le Ceska. V polovici drzav veliko ve¢
ljudi zivi v stanovanjih, za katera ne platujejo najemnine; na
Poljskem na primer v takih stanovanjih zivi skoraj 30 % ljudi.
V nekaterih primerih so tovrstna stanovanja vezana na delov-
no mesto, v drugih pa javna najemna stanovanja delujejo kot
varnostna mreza za revna gospodinjstva, ki najemnine sploh ne
pla¢ujejo. Delez najemnikov, ki Zivijo v subvencioniranih sta-
novanjih, je na Ceskem veliko ve¢ji od povpredja EU (18 %);
na drugem mestu je Latvija (11 %). Najemnikom, ki Zivijo v
subvencioniranih stanovanjih, najemnine subvencionirajo dr-
zava, lokalne oblasti ali stanovanjska zdruzenja, pri ¢emer ni
nujno, da upostevajo razlike v prihodkih.

6 Mobilizacija odpora proti reformam
na podrocju najemnin: glasovi,
ki upravicujejo stanovanjsko
neenakost

Socialna ali neprofitna stanovanja so v lasti lokalnih oblasti ali
ponudnikov socialnih stanovanj. Njihov delez je v nekaterih
drzavah velik (na Poljskem in Ceskem), vendar se zaradi stalnih
prenosov lastniStva na trenutne najemnike postopoma zmanj-
Suje (Tsenkova in Turner, 2004, in Svetovna banka, 2005). V
vedini tranzicijskih drzav socialna stanovanja v zakonodaji niso
dobro opredeljena, vendar javna najemna stanovanja postopo-
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ma prevzemajo njihovo funkcijo. Javna stanovanja so v lasti
lokalnih oblasti, prevladujejo pa na mestnih obmogjih. Pogo-
sto so financirana z ob¢inskimi sredstvi ali sredstvi drzavnih
oziroma javnih podjetij, upravljajo pa jih ob¢inska vzdrzevalna
podjetja, ki pobirajo najemnine in urejajo najemne pogodbe.
Najemnine se nadzirajo in dolo¢ajo na lokalni ravni ob dolo-
¢enih napotkih centralne vlade (Hegediis idr., 2013).

Po mnozi¢ni privatizaciji so lokalnim oblastem ostala najslabsa
stanovanja, ki so bila v slabem stanju in so v njih Ziveli naj-
revnej$i najemniki. Zato ni ¢udno, da se socialna stanovanja
v drzavah, kot sta Slovaska in Latvija, uporabljajo kot varno-
stna mreZa, pri ¢emer najemnine ne pokrijejo stroskov in samo
omejeno Stevilo najemnikov prejema stanovanjske dodatke.!
V drugih drzavah, kjer je ta sektor razmeroma velik (Poljska,
Slovenija in Ceska), v teh stanovanjih Zivijo ljudje z razli¢-
nim socialnim ozadjem in razli¢nimi dohodki, kar pomeni, da
splo$ni enotni nadzor nad najemninami upravicuje obstojece
stanovanjske neenakosti, v sektor pa ne pritekajo prepotrebni
prihodki od najemnin. Na Ceskem, kjer socialna najemna sta-
novanja predstavljajo skoraj 20 % vseh stanovanj, najemnine
znasajo manj kot 25 % vrednosti trznih najemnin (podatki in-
tervjujev, junij 2011). V teh stanovanjih Zivi 10 % najbogatejsih
gospodinjstev. V Varsavi najemnine za javna stanovanja znasajo
od 5 do 10 % vrednosti trznih najemnin, razliko pa mora pokriti
ob¢ina (podatki intervjujev, julij 2012). Zaradi uspesne mobi-
lizacije svetovalnih skupin za najemnike, nevladnih organizacij
in urbanih aktivistov, ki se borijo za ohranitev obstojece politike
nadzora nad najemninami, na Ceskem in Poljskem z reformami
na podro&ju najemnin odlasajo ze desetletja. Uspesnost teh pri-
zadevanj lahko pripiSemo temu, da se lokalne uprave nocejo
sooditi s tem problemom, ter premajhni zmogljivosti institucij,
da bi nudile podporo revnim in socialno ranljivim skupinam, ki
povpradujejo po stanovanjih (podatki intervjujev, junij 2011).
Javna stanovanja vzdrzujejo ob¢inska vzdrzevalna podjetja na
podlagi predpisanih stroskov, ki so dale¢ pod zahtevano rav-
njo, ki bi omogocala izbolj$anje kakovosti ve¢druzinskih stavb.
Brez drzavnih ali lokalnih subvencij ter s slabo izterjavo rednih
vzdrzevalnih dajatev od lastnikov mo¢no primanjkuje sredstev
za vzdrzevanje stanovanj; v nekaterih drzavah tarife pokrijejo
samo od 20 do 40 % stroskov, kar komaj zadostuje za nujna
popravila (Gruis idr., 2009).

Ceprav se cenovna dostopnost stanovanj slabsa, je gospodinj-
stvom z nizkimi dohodki na voljo manj socialnih stanovan;.
Ker je le malo verjetnosti za to, da se bo obseg drzavnih sub-
vencij povecal, je prav tako le malo moznosti za opaznejie
zmanj$anje Stevila gospodinjstev v velikih mestnih sredis¢ih,
ki si ne morejo privos¢iti stanovanja. Ceprav poskusa veliko
projektov k sodelovanju pritegniti zasebni in neprofitni sek-
tor, brez finan¢nih subvencij, ki bi zapolnile vrzel med tem,
kar lahko najemniki z nizkimi dohodki plaajo, in najemni-
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nami, potrebnimi za kritje gradbenih stroskov, ti programi ne
morejo zagotoviti ustrezne pomodi revnim. Poleg tega revni
mestni prebivalci niso posebno dejavni v lokalni politiki in
se pogosto zatekajo k resitvam po nalelu »izstopa« (podat-
ki intervjujev, julij 2012). V tem pogledu ni ¢udno, da je na
tem obmodju na voljo zelo malo novih socialnih stanovan;.
Poljska je opazna izjema, saj ima Ze od leta 1995 vzpostavljen
poskusni stanovanjski sektor z omejenim dobi¢kom. V okviru
poljskih stanovanjskih zdruzenj (pol. Towarzystwa Budownic-
twa Spolecznego, v nadaljevanju: TBS), ki so mo¢no odvisna
od preferencialnih posojil in subvencioniranega dostopa do
zemljis¢, se zgradi od 5 do 7 % novih stanovanj.[G] V nekaterih
drzavah (Poljska, Ceska, Romunija in Slovaska) socialna sta-
novanja predstavljajo manj kot 10 % dokoncanih novogradenj,
medtem ko drugje (Albanija, Makedonija in Madzarska) ze od
leta 2002 potekajo novi manjsi programi socialnih stanovanj za
marginalizirane skupine. Poleg drzavnih sredstev gradnjo soci-
alnih stanovanj financira tudi Razvojna banka Sveta Evrope, ki
zagotavlja ugodna posojila, za katera jamcijo centralne vlade.
Zal so bili vsi ti programi, vklju¢no z neprofitnim poljskim
modelom, zaradi var¢evalnih ukrepov v zadnjih dveh letih
opusceni (podatki intervjujev, julij 2012).

7 Mobilizacija fiskalne podpore
lastnikom stanovanj: glasovi za
nazadnjaske subvencije

Kljub splosnemu zmanjSanju subvencij v obdobju tranzicije
je panoznim zdruZenjem, finan¢nim ustanovam in razli¢nim
ohlapno opredeljenim zvezam uspelo zbrati politi¢no podporo
za razli¢ne programe subvencioniranja, ki se izvajajo z vmesni-
mi prekinitvami in zagotavljajo dostop do lastniskih stanovan;.
Te razli¢ne programe je tezko ovrednotiti, ker se ekonomic-
nost (stroskov), cilji in ulinkovitost (domet) razli¢nih pro-
gramov na drzavni ali lokalni ravni sistematsko ne ocenjujejo.
Podpora je ve¢inoma namenjena lastnikom, ki jim je zagoto-
vljena kombinacija pomo¢i na strani ponudbe in pomoci na
strani povpraSevanja (nepovratna sredstva, subvencionirane
obresti in dav¢ne spodbude). Romunija, MadZarska, Poljska,
Slovaska in Ceska imajo najcelovitejse stanovanjske programe,
medtem ko so v Bolgariji in Makedoniji stanovanja v zadnjih
petnajstih letih skoraj popolnoma izginila iz politi¢nih progra-
mov. Druge drzave, kot so Albanija, Moldavija, Azerbajdzan in
Gruzija, se spopadajo z velikimi ekonomskimi teZavami, zaradi
Cesar se je fiskalna podpora skrila na omejen sklop politi¢nih
ukrepov, ki niso u¢inkoviti pri doseganju zastavljenih ciljev.

Slabosti pristopa do razli¢nih programov subvencioniranja, ki
temelji na metodi poskusov in napak, so populisti¢na politika,
pomanjkanje politi¢ne zdrZnosti ter nezmoznost vzpostavitve
dobre in pregledne fiskalne politike (Struyk, 2000, in Tsenko-
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va, 2009). Madzarska, Estonija in Poljska so preizkusale razli¢-
ne subvencije na strani povprasevanja in ponudbe, s katerimi
bi povelale nalozbe v novogradnje in obnovo, pri ¢emer so
nenehno spreminjale stopnjo subvencije, obrestne mere in vi-
$ino posojil.”) Ceprav so nekatere drzave poskusale zmanjsati
vpletenost vlade in stopnjo drZavnega zagotavljanja stanovanj,
vetina $e vedno uporablja tovrstne programe.*! Mnoge drzave
lastnikom prav tako nudijo nepovratna sredstva in subvencije
v okviru najrazli¢nejiih programov povojne obnove (Bosna
in Hercegovina, Hrvaska in Kosovo) ter subvencije za nakup
ali obnovo stanovanj v okviru pogodbenih var¢evalnih pro-
gramov (Slovaska, Ceska in Romunija). Davéne spodbude za
lastnike so na voljo Romuniji, na Poljskem, MadZarskem, v
Rusiji in na Hrvaskem.

V veéini primerov te nazadnjaske subvencije podpirajo lastnike
iz vi§jih dohodkovnih razredov, le malo sredstev pa je namenje-
no novim najemnim stanovanjem in stanovanjskim dodatkom.
Subvencije na strani povprasevanja za najemnike z nizkimi do-
hodki ne morejo slediti narag¢ajoc¢im stanovanjskim stroskom.
Vedina tranzicijskih drzav nima uvedene tovrstne podpore,
tam, kjer pa so to vendarle vpeljali (na Cetkem, Poljskem, v
Romuniji, Estoniji in Latviji), pa je dosegla le majhno Stevi-
lo gospodinjstev in $e zdale¢ ne zados¢a (Evropska komisija,
2010).

8 Mobilizacija podpore nalozbam v
privatizirana stanovanja: glas in
izstop

Po obdobju privatizacije sta upravljanje in sanacija ve¢stano-
vanjskih zgradb med najvejimi teZavami, s katerimi se soo-
&ajo postsocialistiéna mesta. Ce se kakovost teh zgradb ne bo
izboljsala, bo to povzrocilo ogromne tezave v konstrukeiji ve¢
kot 40 % vseh stanovanj na mestnih obmodjih.”) Resevanje
tezav v privatiziranih ve¢stanovanjskih zgradbah je povezano
z dvema pomembnima izzivoma, institucionalnim in finané-
nim (Tsenkova, 2012a). Poleg tega se pri tem pojavljajo te-
zave pri mobilizaciji podpore lastnikov za to, da bi vlagali v
svoje nepremicnine. V bistvu se tu pojavljata dve moznosti.
V drzavah, v katerih je pravni okvir uc¢inkovitejsi in vlade
podpirajo zasebne nalozbe prek subvencioniranih programov,
novi institucionalni subjekti (zdruzenja lastnikov stanovanj)
prevzemajo odgovornost in uc¢inkovit nadzor nad upravljanjem
svojega kolektivnega premozenja. Napredek je tezko doseci,
vendar so »glasovi« teh novih zvez (zdruZenj lastnikov, in-
dustrije, bank in nevladnih organizacij) postopoma izboljsali
razpolozljive stanovanjske programe in jih naredili uéinkovi-
tejde (podatki intervjujev, junij 2010 in 2011). To pa so le
majhni napredki, ki so vsekakor odvisni od lokalne pobude

in socialne raznolikosti posameznega zdruZenja lastnikov. V
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Ponazoritev 1: Programi sanacije stanovanj na Madzarskem
in Ceskem

Na Madzarskem so s Széchenyijevim nacrtom iz leta 2001 poskusali
mobilizirati drzavne vire za izboljSanje energetske ucinkovitosti sta-
novanjskih kompleksov, ki so bili zgrajeni iz montaznih elementov, in
lastniskih enodruzinskih his. S programoma s skupnim prora¢unom
55 milijonov evrov je bila zagotovljena 30-odstotna subvencija stro-
Skov energetsko ucinkovite obnove in izboljSanja kakovosti stavb.
Subvencija je omogocila obsezne zasebne nalozbe, njen cilj pa je bil
izboljsati parametre energetske ucinkovitosti stavb (izolacija, ogreva-
nje, oprema za uravnavanje ogrevanja ter zamenjava vrat in oken).

Ceska ponuja e en pozitiven primer, ¢eprav so bili njeni progra-
mi obnove montaznih stanovanjskih blokov majhnega obsega. Od
leta 2001 je vlada uvedla programa, katerih cilj je sanirati vedstano-
vanjske stavbe in obnoviti montazne stanovanjske komplekse. Do
70 % stroskov se krije z ugodnimi posajili in subvencijami, projekte
pa v enaki meri sofinancirajo tudi lastniki stanovanj, zadruge in ob-
¢ine. Med posojilojemalci je najvec¢ (od 85 do 90 %) stanovanjskih
zadrug in zdruzenj lastnikov. Do zdaj sta programa pomagala pri
sanaciji in energetsko ucinkoviti obnovi manj kot 8 % montaznih
stanovanjskih objektov.

Vir: Tsenkova (2012b)

vedini primerov pa se lastniki odlo¢ijo za delovanje po naéelu
»izstopa<, pri ¢emer izbolj$ajo svoj stanovanjski prostor in
se ne pridruzijo kolektivnemu ukrepanju ali pa se zaradi stre-
sa zaradi odnosov z drugimi, rev§¢ine ali zato, ker preprosto
ne Zelijo prevzeti nobenih odgovornosti, pasivno umaknejo iz

kakrsne koli oblike ukrepanja.

Pravni okvir privatizacije ve¢stanovanjskih zgradb pomemb-
no vpliva na oblikovanje teh odzivov. Predhodnice privatiza-
cije (Moldavija, Litva in Albanija) so bile med prvimi drza-
vami, ki so tovrstno zakonodajo uvedle leta 1991, vendar so
zakone, ki urejajo upravljanje skupnih nepremi¢nin, uvedle sele
desetletje za tem. V velini primerov je bil pravni odziv bolj
reaktiven kot proaktiven. Ceska je bila pri tem pomembna iz-
jema: ustanovitev zdruzenj lastnikov stanovanj je bila pogoj za
prenos lastnistva stavbe in privatizacija posameznih stanovanj
ni bila dovoljena. V velini drugih drzav zakonodaji v praksi ni
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Slika 5: (a) Pomanjkanje kolektivnega ukrepanja lastnikov stanovanj v ve¢stanovanjskih stavbah v Sofiji in (b) najemnikov stanovanj v Rigi, ki
so pred desetletjem privatizirali svoja stanovanja (foto: Sasha Tsenkova).

uspelo uveljaviti zahteve po prevzemu odgovornosti za stavbe
in skupne prostore, zato so zdruzenja lastnikov ustanovljena
samo pri 20 % privatiziranih stanovanjskih objektov (podatki
intervjujev, julij 2012). Poleg tega je bilo v pospeseni privati-
zaciji pogosto preneseno le lastnistvo stanovanj, medtem ko so
stavbe, zemlji$¢a in skupni prostori ostali v lasti ob¢ine. Me$ano
lastnistvo je tezava v Latviji, Rusiji in na Ceskem, kjer lastniki
in najemniki Zivijo v isti stavbi (Gruis idr., 2009).

Na upravljanje in kakovost stanovanj poleg institucionalnih in
pravnih ovir pomembno vpliva tudi nekdanja kolektivna obli-
ka privatiziranih stanovanj. Vsakemu opazovalcu tega obmocja
je jasno, da je proces propadanja dolo¢enih delov urbanega
stanovanjskega fonda dosegel Ze kriti¢no tocko. S tehnologijo
montazne gradnje, ki je prevladovala v Rusiji, Litvi, Bolgariji,
Moldaviji in Romuniji, so bili zgrajeni obsezni stanovanjski
kompleksi, katerih upravljanje je iziemno zahtevno. Ceprav ve-
¢ina mestnih vedstanovanjskih zgradb ni stara ve¢ kot 40 let,
njihova zacetna kakovost ni bila zelo visoka. Nezadostne na-
lozbe v njihovo vzdrzevanje in odlasanje z nalozbami v popra-
vila so samo $e povecali tehni¢ne tezave (strehe, ki zamakajo,
zastarele instalacije, pokvarjena dvigala in slaba zidna izolacija;
United Nations Economic Commission for Europe, 2006, ter
Gruisidr,, 2010). Energetska u¢inkovitost stavb je zelo nizka in
zaradi deregulacije energetskih stroskov in ukinitve subvencij
so se morala gospodinjstva soociti z nesorazmerno visokimi
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stroski ogrevanja, zaradi ¢esar niso mogla vlagati v izboljsave
oziroma popravila.[w]

Raziskave kazejo, da novi lastniki kljub prizadevanju za vzpo-
stavitev ustreznega pravnega okvira za delovanje zdruzenj la-
stnikov stanovanj nocejo prevzemati tovrstnih odgovornosti.
V $tevilnih postsocialisti¢nih mestih privatizirana stanovanja
Se naprej upravljajo ob¢inska vzdrzevalna podjetja, in sicer v
skladu s pogodbenimi obveznostmi in po lokalno nadzorova-
nih cenah. Tarife vzdrzevanja so prenizke in zato denar, ki ga
gospodinjstva placajo, ne pokrije dejanskih stroskov storitev.
Poleg tega se je zaradi znizanja subvencij, hitro rasto¢ih stro-
Skov in zapoznelih placil zmanjsal tudi obseg storitev, pove-
zanih s stanovanji (voda, energija, mestno ogrevanje, odvoz
smeti in ravnanje z odpadki). Ker prevladujejo resitve po na-
Celu »izstopa«, sta stanovanjska revi¢ina in pomanjkanje na
tem obmodju pogost pojav.!!

Nezadostno financiranje velja za veliko oviro. Mnogi lastniki
imajo veliko premozenja, vendar nizke dohodke, zato ne more-
jo pokriti stroskov ve¢jih popravil (podatki intervjujev, 2011).
V vedini primerov so vedstanovanjske stavbe dosegle kriti¢no
stopnjo v svojem Zivljenjskem ciklu, na kateri bo treba vlozZiti
veliko kapitala, da bodo spet dosegale zahtevane standarde.
Zgradbe so slabe kakovosti, trenutni pritok prihodkov pa ne
zagotavlja dovolj sredstev za obnovo in izbolj$anje njihovega
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Slika 6: Neformalno romsko naselje v Tirani (foto: Sasha Tsenkova)

ovoja (strehe, temeljev itd.) ter energetsko uéinkovito obnovo.
Poleg institucionalnih ovir pri mobilizaciji kolektivnega ukre-
panja si ljudje tudi zelo tezko izposodijo sredstva za ve¢jo ob-
novo. Banke pogosto zahtevajo, da morajo posamezni lastniki
podpisati hipotekarno ali posojilno pogodbo, zaradi ¢esar je
postopek izjemno pocasen, tezaven in drag (podatki intervju-
jev, maj 2010). Le malo drzav je uvedlo poskusne programe, ki
naj bi nudili pomo¢ v tem postopku (na primer Latvija, Litva,
Madzarska, Ceska in Slovaska).
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9 Rast neformalnih stanovanij: izstop

V Stevilnih postsocialistiénih mestih se je razvil nov vzorec
neformalnih stanovanj. Ta neformalna naselja so obicajno
podstandardna in sestavljena iz zasilnih barak, v katerih Zivijo
romske skupnosti, begunci ali novejsi priseljenci v mesto (glej
sliko 6).121'V dravah, v katerih potekajo nemiri, je velik de-
lez notranje razseljenih ljudi povzrodil stanovanjsko krizo v
mestih, v katera se priseljujejo. Skoraj sedem milijonov ljudi
je v zadnjem desetletju postalo beguncev ali je bilo notranje
razseljenih (Internal Displacement Monitoring Centre, 2007).
Pri tem gre za dejansko nove obraze mestne rev¢ine, povezane
s slabimi stanovanjskimi razmerami in socialno izklju¢enostjo.
Ti ljudje pogosto Zivijo v Sotorskih naseljih, zacasnih bivali-
$¢ih ter starih Zelezniskih vagonih in avtobusih na nevarnih
in revnih obmo¢jih. Tovrstna neformalna stanovanja so se
pojavila v predmestjih Podgorice, Beograda in Sarajeva (po-
datki intervjujev, maj 2010). V postsocialisti¢nih jugovzhodnih
evropskih drzavah so se neformalna naselja mo¢no razsirila in
oblikujejo velik del mestne pokrajine. Ccprav gre za razli¢ne
ravni neformalnosti, stanovalci nimajo varne osnovne infra-
strukture ter pogosto ilegalno Zivijo v nezakonito zgrajenih
stavbah najavnih ali zasebnih zemljid¢ih (Dunajska deklaracija,
2004). Neformalna naselja v mnogih predelih obravnavanega
obmo¢ja vzbujajo podobe revi¢ine, izkljuéenosti in obupa,
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vendar vsekakor obstajajo dolo¢ene izjeme. Kljub negotovim
lastninskim pravicam imajo nekatera naselja kakovostne stav-
be, ki so jih zgradili (¢eprav nezakonito) premozni prebivalci in
Spekulantski posamezniki. Razvoj neformalnih naselij poteka
zelo razli¢no - glede na standard (od slumov do luksuznih
prebivalis¢), lokacijo (od predmestij do mestnih sredis¢ in za-
varovanih obmodij) in velikost (od ve¢ manjsih enot do naseljj
z ve¢ kot 50.000 prebivalci). Nezakonite nalozbe v stanovanja
in nepremi¢nine re$ujejo nujno stanovanjsko stisko, poleg tega
pa predstavljajo tudi izstop iz normalnega sistema gradnje sta-
novanj, zato jih mnoga gospodinjstva uporabljajo kot »§¢it«
pred nestabilnostjo in hiperinflacijo.

Ilegalna naselja, ki jih stanovalci obicajno zgradijo sami s po-
mo¢jo druZine in prijateljev na zemljiS¢ih na primestnih ob-
mod¢jih, ki niso v njihovi zakoniti lasti, so postala dom ve¢
sto tiso¢ ljudem. V Albaniji na primer skoraj ¢etrtina ljudi v
ve¢jih mestih Zivi v neformalnih naseljih, ki obsegajo 40 %
zazidanih povrsin (glej na primer Stefanovska in Kozelj, 2012).
V Makedoniji v njih Zivi 11 % prebivalcev najvecjih mest. V
Beogradu neformalna naselja obsegajo do 40 % stanovanjskih
obmodij (Tsenkova, 2010, 2012b).

Ni nujno, da imajo vsa neformalna naselja stanovanja slabe
kakovosti s slabo oskrbo s storitvami. Razsirjene so ve¢namen-
ske stavbe, ki so jih lastniki zgradili sami s pomo¢jo druzine
in prijateljev na nezakonito razparceliranih kmetijskih zemlji-
$¢ih; gradnja poteka brez uradnega gradbenega dovoljenja in
standard infrastrukeure je nizek. Ponekod se ta proces komo-
dificira, pri ¢emer investitorji prodajajo stanovanja druzinam
srednjega razreda po cenah, ki so nizje od trznih (podatki
intervjujev, julij 2012). Stanovalci gradijo zasebne ceste, sami
financirajo priklju¢ke na elektri¢no in vodovodno omrezje ter
uporabljajo razliéne taktike za legalizacijo svojih bivalis¢. Kot
kazejo primeri iz Crne gore, lahko neformalna naselja obsegajo
stanovanja ter turisti¢ne in trgovske storitve (glej sliko 7). Ne-
premi¢nine se prodajajo brez vpisa v zemljisko knjigo, lastniki
ne pla¢ajo davka na nepremic¢nine, gospodarske dejavnosti (tu-
rizem in trgovina) pa ostajajo neformalne (podatki intervjujev,
junij 2011),

S¢asoma se o dejanski zakonitosti teh naselij sklepa na podlagi
dejstva, da jih ne porusijo ter da dolo¢eno infrastrukturo, kot je
voda, elektrika in kanalizacija, zagotovijo ob¢ine. Neformalna
naselja v postsocialisti¢nih jugovzhodnih evropskih mestih so
jasna posledica postsocialistiénega procesa sistemskega preobli-
kovanja in pojav, ki ga dodatno zaostruje pomanjkanje cenovno
dostopnih stanovanj, u¢inkovitega urbanisti¢nega naértovanja
in drZavne pomoci za stanovanja, v katerih Zivijo gospodinjstva
z nizkimi prihodki (Gabriel, 2007). Moznost »izstopa« prek
nezakonitih nakupov in parcelacij zemljis¢ ter drugih oblik
»samopomodi« je mogoce naravni mehanizem spopadanja s
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tezavami, ki ga uporabljajo revni priseljenci in begunci, vendar
tudi mnogi drugi, tudi investitorji.

10 Sklep: »glas«in »izstop«

Prizadevanja v okviru stanovanjskih reform so poudarjala
pomen stanovanjskih trgov, privatizacije in financiranja iz
zasebnega sektorja. Smer sprememb je v vseh drzavah podob-
na, ¢eprav obstajajo dolo¢ene pomembne razlike. Reforme se
izvajajo po metodi poskusov in napak ter spodbujajo prenos
odgovornosti na lokalno raven in preizkusanje stanovanjskih
programov, ki podpirajo lastniska stanovanja. Ceprav se je
z drugo fazo stanovanjskih reform, ki se je zacela leta 2000,
poskusal resiti problem institucionalnega in normativnega
»vakuuma« z zacetka 90. let 20. stoletja, je stopnja napred-
ka v posameznih drzavah razli¢na. Nekateri najpomembnejsi
izzivi za ulinkovito delovanje ustanov na stanovanjskem po-
drodju so povezani s pomanjkanjem ustrezne institucionalne
zmogljivosti in virov na lokalni ravni, ki bi omogoili izved-
bo stanovanjskih projektov. S finanénega in fiskalnega vidika
pomanjkanje finan¢ne preglednosti stanovanjske politike in
fiskalne zdrznosti ter prenizko zastavljeni cilji kljub napredku
v ponudbi hipotekarnih posojil izrazajo primitivnost fiskalne
stanovanjske politike.

Spremembe na stanovanjskem podrodju so Se povecale zace-
tne razlike v stanovanjskih razmerah na tem obmodju, kar je
povzrodilo velike ovire v cenovni dostopnosti stanovanj, pro-
padanje privatiziranih stanovanj in pojav slumov v postsocia-
listiénih mestih. Vojne so povzrodile stanovanjsko krizo, veliko
potrebo po obnovi ter zahteve po ureditvi polozaja beguncev
in notranje razseljenih ljudi, kar je presegalo zmogljivosti vlad.
Poleg rasto¢e revi¢ine, neformalnosti in izklju¢enosti cenovna
dostopnost stanovanj ostaja najhitreje rasto¢ in prevladujo¢
problem na tem obmo¢ju. Trzni sistem zagotavlja stanovanja
boljse kakovosti z ve¢ izbire za potro$nike, vendar po ceni, ki si
je ve¢ina gospodinjstev ne more privos¢iti. Pomanjkanje stano-
vanj v socialisticnem obdobju je zdaj zamenjalo pomanjkanje
cenovno dostopnih stanovanj.

Ceprav se vse drzave pri vzpostavljanju uéinkovitih mestnih
stanovanjskih trgov $e naprej soocajo s podobnimi tezavami,
se te po naravi in obsegu mo¢no razlikujejo. Ob upostevanju
velikih razlik na obravnavanem obmodju so se pojavile razli¢ne
poti institucionalne tranzicije, ki vplivajo na raznolikost ter
delovanje zasebnih in nevladnih ustanov v stanovanjskem sek-
torju. Kakovost in u¢inkovitost ustanov sta pomembna vidika
tega procesa, ki sta odvisna od zmogljivosti, usklajevanja in
politi¢ne strukrure, ki spodbuja preglednost in odgovornost.
Vidik kakovosti je prav tako pomemben v zvezi z zmoznostjo
zasebnih ustanov, nevladnih organizacij in posebnih skupin
drzavljanov, da sodelujejo pri sprejemanju politike z izrazanjem
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svojih stalis¢ ter se zavzemajo za sprejetje posebnih ukrepov in
mobilizacijo podpore izvajanja politike. V okviru stanovanj-
skih reform se sodelovanje ustanov in drzavljanov osredotoca
na refevanje posameznih stanovanjskih problemov (dostop do
stanovanj, fiskalna podpora in reforme najemnin), pri ¢emer
se pogosto zavzemajo za dolo¢ene koristi in javno podporo, ki
ni vedno pravi¢na in lahko dodatno okrepi trenutno stanje ali
poslabsa stanovanjske neenakosti. Clanek se je zacel z domne-
vo, da so v drzavah z razvitej$imi stanovanjskimi reformami in
bolj ustaljenimi tradicijami ukrepanja in sodelovanja tudi pri-
loznosti za izrazanje pomislekov oziroma stalis¢ (z moznostjo
»glasu«) in zavzemanje za posamezne reforme politike vegje.
V drugih drzavah (zasebne in nevladne) ustanove in drzavljani
zaradi $tevilnih ovir in splo$nega nezaupanja vladnemu siste-
mu in javnim ustanovam izbcrcjo moznost »izstopa«. To je
mogoce res, vendar je odvisno tudi od narave stanovanjskega
problema in mod¢i strateskih zvez, ki jo lahko mobilizirajo po-
sebne interesne skupine. Avtorica je v grobem preutila $tevilne
moznosti »glasu« in »izstopa«, ki so povezane s perecimi
stanovanjskimi problemi v postsocialistiénih mestih ter pona-
zarjajo vzorce raznolikosti, zapletenosti in sprememb.

Zaradi prehoda k demokrati¢nejSemu upravljanju stanovanj-
skega sekrorja ter politi¢nih, ekonomskih in socialnih reform se
je oblikovalo bolj raznoliko okolje, v katerem razli¢ne (javne,
zasebne in nevladne) interesne skupine sodelujejo med seboj
in ukrepajo na dolo¢en nacin. Oblikovale so se razli¢ne inte-
resne skupine in oblike strateskega sodelovanja z industrijo,
politi¢nimi strankami, nosilci finan¢nih interesov in donator-
skimi organizacijami, ki imajo razli¢no sposobnost vplivanja na
javno podporo ter poskusajo »javno izraZati« svoje pomisleke
in mnenja ter s tem vplivati na oblikovanje in izvajanje poli-
tike. Avtorica je v raziskavi ugotovila, na katerem podrodju
so bila stanovanjska gibanja $e zlasti u¢inkovita pri krepitvi
javne podpore dostopa do lastnega stanovanja. Vedina drzav
ima vpeljano fiskalno politiko, ki lastnikom stanovanj zago-
tavlja kombinacijo pomodi na strani ponudbe (subvencije po-
nudnikom) in pomodi na strani povprasevanja (nepovratna
sredstva, subvencionirane obresti in davéne spodbude). Vecino
subvencij, ki so bile na zatetku visje, so s¢asoma prilagodile,
da bi jih uskladile s trzno dinamiko in obenem ohranile vzdr-
znejsi sistem stanovanjskega financiranja. Vprasanje pa je, ali
je prav, da se Ze tako picla javna sredstva namenjajo pomoci
gospodinjstvom s srednjimi dohodki, medtem ko je le malo
drzavnih sredstev namenjeno javnim najemnim stanovanjem
ali pomoc¢i gospodinjstvom z nizkimi dohodki, ki si stanovan;
ne morejo privosciti,

Razli¢ne posebne interesne skupine se razmeroma uéinkovi-
to upirajo reformam najemnin, kar $e povecuje stanovanjske
neenakosti med bogatimi in revnimi. Socialna najemna stano-
vanja v bistvu delujejo kot varnostna mreza, saj so najemnine

zanje bistveno niZje od trznih najemnin ne glede na prihodke
stanovalcev. To ob¢utno spodkopava nalozbe v tem sektorju
in potencialno odpira vrata nadaljnji privatizaciji, saj jih ob¢i-
ne vidijo kot obveznost. V novi ureditvi subvencioniranja so
subvencijc za nova socialna stanovanja omejene, zaradi Cesar
se gospodinjstva z nizkimi dohodki na socialnem obrobju soo-
¢ajo z vse vedjimi stanovanjskimi teZavami, ki se kazejo v tem,
da si ne morejo privos¢iti ustreznega stanovanja. Upravljanje
privatiziranih stanovanjskih stavb je kompleksen preplet mo-
znosti »glasu« in »izstopa«, ki se v praksi kazejo v obliki
najrazli¢nej$ih ravnanj in ukrepov. Po obdobju privatizacije je
bil napredek pri oblikovanju ustreznega institucionalnega in fi-
nanénega okvira omejen in le pescica drzav preizkusa programe
energetsko ucinkovite obnove, ki imajo omejen vpliv. Nazadnje
je tudi mozZnost »izstopa, ki jo povezujemo z opustitvijo for-
malnega stanovanjskega sistema, velik stanovanjski problem, ki
ga vecinoma pripisujemo tranziciji, hkrati pa je izraz reviCine,
izklju¢enosti in neformalnosti na stanovanjskem podrodju.
Drzave na obravnavanem obmodju, za katere je znalilna rast
neformalnih naselij, se spopadajo z enakimi sistemskimi pro-
blemi, povezanimi s slabim dostopom do cenovno ugodnih
stanovanj, neudinkovitimi sistemi naértovanja in upravljanja Z
zemlji$¢i ter vse vedjo mestno revicino, Ceprav v zelo razli¢nih
nacionalnih okoli$¢inah.

Sasha Tsenkova

University of Calgary, Faculty of Environmental Design, Calgary,
Kanada

E-posta: tsenkova@ucalgary.ca

Opombe

1 Moldavija je na primer svojo stanovanjsko strategijo oblikovala Ze
leta 1998, vendar je v praksi nikoli ni izvajala. Na Hrvaskem stanovanj-
ska strategija ni bila sprejeta zaradi spremembe oblasti, v Srbiji pa
zaradi politicne nestabilnosti ne morejo doseci soglasja glede vprasanj,
povezanih s socialnimi stanovanji in dodatnimi reformami.

12 Lokalne oblasti so mo¢no odvisne od transferjev centralne vlade ter
imajo omejene moznosti zbiranja sredstev z lokalnimi (nepremic¢ninski-
mi) davki in pristojbinami. Zaradi odvisnosti od projektov, ki jih financi-
rajo donatorji, Se zlasti v Srbiji, Bosni in Hercegovini ter na Kosovem, je
potreba po trajnostnem lokalnem financiranju e vedja.

B3] Rast hipotekarnih posojil omejujejo pravne in administrativne tezave,
Se zlasti v zvezi z zaplembo, prodajo in registracijo premozenja. Zaradi
pravne negotovosti in nepopolnih sistemov registracije nepremicnin

so banke pri oceni tveganja posami¢nega posojila zelo previdne. Ne-
prijavljeni prihodki in znatna koli¢ina nezakonitih prihodkov (iz dela na
¢rno) omejujejo tako Stevilo ustreznih strank kot tudi velikost posojila.

“ Na vrhuncu tega cikla leta 2007 so imenitneja stanovanja v starem
mestnem jedru Rige dosegla ceno 7.000 EUR na m?, kar je primerljivo s
Stockholmom, K6benhavnom in Oslom. Najvisja cena stanovanj v sta-
novanjskih blokih sovjetskega tipa nizke kakovosti je 1.800 EUR na m?
V Rigi so nato cene padle celo za od 70 do 80 %, najnizje pa so bile
konec leta 2009. Slo je za najvegji zlom nepremi¢ninskega trga v zgo-
dovini. Tudi v glavnih mestih Litve in Estonije so cene nepremicnin
padle za vec¢ kot 50 % (European Mortgage Federation, 2010).
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51 Na Ceskem, kjer socialna stanovanja predstavljajo skoraj 20 % vseh
stanovanj, najemnine za ta stanovanja znasajo manj kot 25 % vrednosti
trznih najemnin. V njih Zivi 10 % najbogatejsih gospodinjstev.

161 Na Poljskem je ve¢ kot 600 TBS; vecino najdemo v Varsavi, Po-
znanu in Wroclawu. Financirajo se z ugodnimi posojili drzavnega
stanovanjskega sklada, desetodstotnim prispevkom najemnikov ter
subvencioniranimi zemljis¢i in infrastrukturo, ki jo zagotovijo lokalne
obcine (pol. gmina). Najemnine znasajo 4 % stroskov gradnje (Donner,
2006).

7} Na Madzarskem je bila priljubljena subvencija za stanovanjsko
gradnjo (Szocpol), ki so jo uvedli v 90. letih 20. stoletja in je dajala
prednost mladim druzinam z otroki. Velikodusne subvencije za ugodne
kredite so leta 2003 povecale Stevilo hipotekarnih posojil, pri cemer

je madzarska vlada v obupnem poskusu, da bi ponovno vzpostavila
vsaj nekaj zdrznosti v stanovanjskem sistemu, te subvencije zmanjsala
za polovico. Samo leta 2003 so subvencionirane obresti za dodatnih
800 milijard HUF posojil (3,2 milijarde EUR) zna3ale 80 milijard HUF
(0,3 milijarde EUR) oziroma 10 % vrednosti posojil. Nadaljnje spre-
membe so omejile viSino posojil in postavile »zakonske« zgornje meje
gradbenih stroskov, obenem pa so vzpostavile tudi davcne olajsave za
stanovanjske nalozbe in program posojil z drzavnim jamstvom za mla-
da gospodinjstva, ki je dopuscal razmerje med posojilom in vrednostjo
v vidini od 80 do 90 % (Donner, 2006).

81V Albaniji je ciljna skupina omejena na gospodinjstva, ki veljajo za
»brezdomnac ali jih je prizadela politika vra¢anja nepremic¢nin prvotnim
lastnikom. V Moldaviji javne stanovanjske agencije uporabljajo drzavne
subvencije (zamrznjena sredstva v nedokoncanih gradbenih projektih)
za dokoncanje projektov, pri ¢emer prejemajo dodatna sredstva tudi
od potencialnih lastnikov. V Romuniji drzavna stanovanjska agencija
gradi subvencionirana stanovanja za mlada gospodinjstva. V Srbiji in
Crni gori je bila $e do pred kratkim v veljavi socialisti¢na oblika zagota-
vljanja stanovanj prek solidarnostnega sklada.

¥1 Montazni stanovanjski bloki predstavljajo skoraj polovico vsega
urbanega stanovanjskega fonda v Bolgariji, Romuniji, na Ceskem in

v Moldaviji; 70 % vseh stanovanj v Bukaresti, 45 % vseh stanovanj v
Sofiji, 30 % stanovanj v Budimpesti in 20 % stanovanj v Ljubljani (Tsen-
kova in French, 2011).

19 Madzarska gospodinjstva za stanovanjske stroske porabijo pribli-
Zno 20 % svojih prihodkov, pri cemer gre velik del teh za ogrevanje.
Pri skupinah z nizjimi dohodki se ta odstotek poveca na od 27 do
37 % (Evropska komisija, 2010).

M po nekaterih ocenah Programa Zdruzenih narodov za nase-

lja (ang. United Nations Human Settlements Programme, 2007) priblizno
10 % mestnega prebivalstva zivi v slumih brez dostopa do osnovnih
storitev in/ali v prenatrpanih bivalis¢ih (30 % ljudi v Moldaviji ter 19 %
ljudi v Romuniji, Bosni in Hercegovini, na Hrvaskem in v Makedoniji).

121V Srbiji okrog 70 % romskih gospodinjstev Zivi v bivalis¢ih brez
vodovodne napeljave, ve¢ kot 80 % teh nima urejene kanalizacije in

65 % jih zivi v nezakonito zgrajenih naseljih. V Crni gori 32 % Romov
zivi v kolektivnih centrih, 47 % jih Zivi v barakah in 45 % jih doma nima
vodovodne napeljave ne tekoce vode (Svetovna banka, 2005).
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