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Srna MANDIC

URBANI 1ZZIV

Dostopnost stanovanj in
stanovanjska politika v Ljubljani:
primerjalna perspektiva

Clanek podaja pregled sodobnih konceptualnih iz-
hodis¢ za analizo in razumevanje dostopnosti sta-
novanja v sodobnem slovenskem in evropskem
prostoru. Najprej obravnava rezultate »tranzicije«,
ki Se dandanes dolo¢ajo neugodni poloZaj stano-
vanjske oskrbe v MOL. Sledi pregled pristopov k
obravnavi stanovanjske prikrajSanosti v sodobnem
evropskem prostoru, zlasti v kontekstu usmeritev
evropskih politik. Vprasanje stanovanjske oskrbe
in prikrajsanosti umesti tudi v koncept »konstela-
cije blaginje« in razmerja med drZavo, trgom in
druzino kot njenimi klju¢nimi tvorci; posebej izpo-
stavi pomen sorodstva in njegovo vlogo v stano-
vanjskih strategijah, ki jih prebivalstvo uporablja v
nasem prostoru.

1. Uvodno o raziskavi

Prispevki, ki jih predstavljamo v tem sklopu,
so rezultat raziskovalnega projekta »Stano-
vanjska politika mesta« (naroénik Mestna
ob¢ina Ljubljana, 2006). Raziskava je imela
za cilj predstaviti stanovanjske razmere raz-
licnih skupin prebivalcev Ljubljane, analizi-
rati njihove stanovanjske strategije in vire ter
ugotoviti potrebe po stanovanjih in drugih
stanovanijskih virih v Ljubljani. Zeleli smo
identificirati vrzeli v stanovanjski oskrbi
MOL, ki jih lahko stanovanjska politika pre-
mosti in tako izboljSa dostopnost stanovanj.
Stanovanjski program MOL za leto 2005 ima
namrec¢ za glavni cilj obéanom ob njihovem
lastnem prizadevanju omogociti pridobitev
primernega stanovanja, skladno z njihovimi
potrebami in mozZnostmi.

Stanovanjske potrebe in primanjkljaj stano-
vanjskih virov so za druZbene skupine kaj-
pak dokaj specificni, zato analiziramo ta
vprasanja za celotno prebivalstvo MOL in po-
sebej Se za ranljive skupine. Primerjamo pa

The focus of the article is on access to housing
and the conceptual basis for its analysis and un-
derstanding in contemporary slovenian society.
First the housing outcomes of the process of »tra-
nistion« are highlighted, still causing unfavourable
conditions in the system of housing provision. This
is followed by an overview of the discussion of hou-
sing deprivation, vulnerability and homelessness in
the context of contemporary EU policy making. Fi-
nally the issue of housing deprivation is discussed
in relation to the concept of »welfare production«,
where the three sources of welfare are inter-related
— the welfare state, the market and the family. The
focus is on the family and its role within popular
housing strategies of the Slovenian population.

tudi razmere v Ljubljani s tistim v drugih
slovenskih naseljih in skusamo identificirati
lokalne specifi¢nosti stanovanjske oskrbe v
prostoru Slovenije; tak$nih primerjav pri nas
zelo primanjkuje. Natanc¢neje, primerjamo
stanje na podoro¢ju MOL s tistim v Maribo-
ru, z drugimi slovenskimi mestnimi naselji
in z nemestnimi naselji.

Mestna obcina Ljubljana se morda Se bolj
kot druge obcine v Sloveniji srecuje s stano-
vanjskimi problemi, ki so nastali po spre-
membah politinega in ekonomskega siste-
ma. Predstavlja namreC eno izmed stano-
vanjsko najbolj obremenjenih obmocij; po-
leg tega je tukaj koncentracija razlicnih ran-
ljivih skupin, ki so vitalno odvisne od sistem-
skih vzvodov, ki olajSujejo dostop do stano-
vanja (posojila, subvencije, neprofitna sta-
novanja). Kot ugotovlja Stanovanjski pro-
gram MOL za leto 2005, je velik problem Ob-
¢ine Ljubljana prav sploSno pomanjkanje
stanovanj, ter specificno stanovanj za ranlji-
ve skupine (neprofitnih stanovanj in bival-
nih enot).
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Raziskava uporablja podatke, zbrane v okvi-
ru projekta Stanovanjska anketa 2005 (ve€ o
podatkih in izsledkih raziskave na ravni Slo-
venije v Mandi¢ in Cirman (ur.) 2006). Po-
datki so bili zbrani aprila in maja 2005 za
celotno Slovenijo, z metodo CATT — racunal-
nisko podprto telefonsko anketiranje. Anket-
ni vzorec je zajel 4009 gospodinjstev. Na an-
ketna vprasSanja so odgovarjale osebe, ki so v
gospodinjstvu najbolje seznanjene z zadeva-
mi, povezanimi s stanovanjem. Zaradi pric¢a-
kovanega odstopanja realiziranega vzorca od
populacijske strukture so bili podatki v bazi
uteZeni glede na Stevilo gospodinjstev v po-
sameznih statisticnih regijah, glede na kom-
binacijo dveh spremenljivk hkrati: gospo-
dinjstva po Stevilu ¢lanov/tipu naselja (mest-
na — nemestna naselja), glede na stanovanja
po Stevilu sob in glede na stanovanja po letu
zgraditve stavbe. UteZeni vzorec je tako re-
prezentativen na ravni populacije slovenskih
gospodinjstev (ve¢ v Hlebec in Gnidovec
2006). Podatki so primerni za analizo nase-
ljenih stanovanj, nikakor pa ne za vsa sta-
novanja, saj so med njimi tudi nenaseljena
ali pa se uporabljajo kot poslovni prostor. Za
potrebe raziskave Mestne ob¢ine Ljubljana
smo se omejili na obmocje MOL in tako do-
bili vzorec 661 gospodinjstev; vzorec je repre-
zentativen le za gospodinjstva in naseljena
stanovanja v mestnem naselju; zato interpre-
tacijo podatkov zoZujemo le na mestno na-
selje, pa tudi primerjave z drugimi naselji v
Sloveniji strogo upostevajo razliko med
mestnimi in nemestnimi naselji. Da dobimo
celovitejSi vpogled, na nekaterih mestih po-
datke dopolnjujemo tudi s podatki Statistic-
nega urada in Popisa prebivalstva 2002, ter
mednarodne podatkovne baze Urban Audit.

PriCujoci ¢lanki podrobneje obravnavajo na-
slednje problemske sklope. V tem ¢lanku
predstavimo izhodis¢a glede pomena dostop-
nosti stanovanja in politicnih implikacij
tega vpraSanja v sodobni EU. Drugi ¢lanek
podaja zacetni pregled razmer v Mestu Ljub-
ljana glede sklada stanovanj, znacilnosti
prebivalstva in stanovanjskih razmer; ugo-
tavlja morebitne posebnosti Ljubljane v pri-
merjavi z drugimi naselji v Sloveniji. Tretji
Clanek analizira stanovanjski trg v Ljubljani
in ugotavlja, kaksne so stanovanjske strate-
gije gospodinjstev, pri Cemer identificira na
eni strani napovedane in na drugi strani Ze
v preteklosti realizirane stanovanjske strate-
gije. Cetrti ¢lanek se osredi$¢a na specifi¢ne
skupine ranljivega prebivalstva, njihovih te-

Zav in potreb, pa tudi na njihove vire in stra-
tegije, kot osnovo za oblikovanje primerne
politike. Peti ¢lanek obravnava prenovo kot
podrocje delovanja, ki s svojimi viri in potre-
bami na specifiCen nacin prispeva k dinami-
ki stanovanjske oskrbe.

2. Stanovanjska oskrba
po »tranzicijskem
pretresu«

Danadnji sistem stanovanjske oskrbe na na-
cionalni in lokalni ravni je pri nas Se vedno
v veliki meri doloCen s »tranzicijskimi« spre-
membami, ki so ustvarile slab izhodis¢ni po-
loZaj stanovanjske oskrbe, kar je analiziralo
Ze veC avtorjev jev (glej Sendi 1995 in 2000,
Stanovnik 1992 in 1994, Cirman 2006). Ce-
prav so se ti koreniti posegi zgodili Ze pred
poldrugim desteletjem, so njihovi ucinki Se
danes mocno prisotni. V ¢asu tranzicije je
namre¢ stanovanjski sektor beleZil nazado-
vanje, velik upad novogradenj in zamudo pri
razvoju podpornih ukrepov za ranljive sku-
pine. Ta trend je bil opaZen tudi v drugih dr-
Zavah. NaloZbe v gradnjo stanovanj in moz-
nost za pridobitev stanovanja so se mocno
zmanjSale (Hegedus, Mayo in Tosics 1996;
Struyk 1996). S privatizacijo se je deleZ jav-
nih (drZavnih/obcinskih/druzbenih) najem-
nih stanovanj zmanjsal: upostevaje povprec-
je dvanajstih srednje- in vzhodnoevropskih
drzavah je upadel s 27 % leta 1991 na 19 %
leta 1994 (Hegedus, Mayo in Tosics 1996:
15); na Ceskem, Poljskem in Slovaskem je
bil upad manj izrazit, v drugih drZavah bolj
izrazit; med najizrazitejSimi je bil v Sloveni-
ji, kjer je odstotek najemnih stanovanj v tem
Casu upadel s 33 % na 9 % .

Stanovanjske reforme so se zacele z drastic-
nim zmanj$anjem ali celo odpravo vecine
prej$njih ukrepov stanovanjske politike (od-
prava prejSnjega sistema), novi pa so se uva-
jali zelo pocasi, najpoCasneje za najbolj ran-
ljive. V studiji, ki jo je pripravil Svet Evrope
(Tosics in Erdosi 2001), so analizirali razvi-
tost teh ukrepov v razli¢nih drZavah. Ugoto-
vili so, da so tedanje pristopne ¢lanice EU
razvile znatno manjSe Stevilo ukrepov kot
stare ¢lanice EU: povprecje prve skupine je
bilo 3,31, druge pa celo 5,35. Podoben vzo-
rec je tudi pri Stevilu storitev, ki jih nevladne
organizacije nudijo ranljivim skupinam:
povprecje v drzavah pristopnicah je 2,18, v
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starih Clanicah pa 4,25. Pokazalo se je, da
nove Clanice znatno zaostajajao v svojih
zmoznostih reSevanja stanovanjskih potreb
ranljivih skupin in posledi¢no tudi pri pre-
poznavanju njihovih potreb.

Tudi pri nas se dostopnost stanovanja s sta-
novanjsko reformo pravgotovo ni izboljSala.
Medtem ko so bili leta 1991 odpravljeni vsi
klju¢ni inStrumetni starega sistema stano-
vanjske oskrbe (t.j. programi solidarnostnih
stanovanj po obcinah; druZbena najemna
stanovanja in ugodna posojila v podjetjih in
javnih ustanovah za zaposlene), so se novi
inStrumenti (pomo¢ pri nakupu in gradniji,
socialna in neprofitna stanovanja, subvenci-
je obresti, subvencije najemnine) razvili Sele
kasneje in postopoma ter tudi v zelo omeje-
nem obsegu. Tako se je v Ljubljani prvi raz-
pis za socialna stanovanja pojavil Sele leta
1995, za neprofitna stanovanja 1996, za bi-
valne enote, namenjene najbolj ranljivim pa
Se znanto kasneje; v desetletju in pol do
vkljucno leta 2005 je bilo pridobljenih in da-
nih v najem borih 1080 socialnih in nepro-
fitnih stanovanj, odstotek pokritih potreb pa
je — glede na Stevilo vlog — letno znasal le
med 6,7 % in 32 % (MOL 2005). V teh pet-
najstih letih se je tako nakopicilo veliko ne-
reSenih problemov, primanjkljaj primernih
stanovanj v mestni ob¢ini Ljubljana pa je
ocenjen na 40.000 enot (MOL 2005). Ob dra-
sticnem sploSnem zmanj$anju Stevila novo-
gradenj ter ob tem, da so cene na stanovanj-
skem trgu narastle (Sendi in Cirman 2004),
v Ljubljani Se veliko izraziteje kot v vecini
drugih slovenskih naseljih, je razumljivo, da
je Ljubljana vstopila v novo tisoCletje s pri-
manjkljajem ne le stanovanj, ampak tudi
razvitih inStrumentov stanovansjke politike.

Posebno vprasanje zadeva dostopnost stano-
vanja ranljivim skupinam; to so tiste skupi-
ne, ki imajo v primerjavi z drugimi Ze v iz-
hodiscu slabsi poloZzaj v trZni tekmi, saj ima-
jo manj virov kot so na primer denar, infor-
macije, povezanost v sorodstvena, prijatelj-
ska in poklicna omreZja, socialne in druge
veSCine itd., zaradi vsega tega pa tudi lahko
hitreje od drugih zaidejo v teZave in razlicna
tveganja (druZine z nizkim dohodkom, brez-
poselni in tisti z obrobnim poloZajem na
trgu dela, ljudje odvisni od alkohola in ma-
mil, enoroditeljska gospodinjstva, velike dru-
Zine, etnicne manjsine, ljudje z psihosocial-
nimi prizadetostmi, mladina, ki je ostala
brez podpore starSev (Duffy 1998)).

URBANI 1ZZIV

Tu so tudi novi strukturni razlogi, ki prispe-
vajo k sodobnemu ve€anju stanovanjskih tve-
ganj prebivalstva. To so pojavljanje nove revs-
¢ine in odpiranje povsem obrobnih poloZajev
na trgu dela; razvoj skupnostne skrbi na po-
droCju dusevnega zdravja, pri kateri se ljudem
s teZavami namesto zavodske oskrbe ponuja
bivanje na lastnem domu ob primerni podpo-
ri; novi demografski trendi, zlasti trend naras-
¢anja Stevila majhnih, netradicionalnih tipov
gospodinjstev (samska, enostarSevska, nedru-
Zinska gospodinjstva), pri katerih imajo prav
najemna stanovanja veliko vlogo.

Na stanovanjska tveganja razli¢nih skupin
prebivalstva je bilo v Sloveniji Ze opozorjeno
(glej Mandi¢ 2000; Flaker 2000; Cerni¢ Mali
2000; Boskic in Filipovi¢ 2002). Tudi Varuh
Clovekovih pravic (2006) je v svojem poroci-
lu za leto 2005 opozoril, da se povecuje Ste-
vilo obravnavanih pobud na stanovanjskem
podrocju. Zaostrujejo se predvsem moznosti
reSevanja stanovanjskih vpra$anj mladih
druZin in materialno §ibkejsih. Varuh opo-
zarja, da obcine premalo pozornosti name-
nijo ravno tem najbolj ranljivim prosilcem,
in celo ignorirajo zascito, ki jim jo daje za-
kon. Navaja primer, ko ob¢ina ni upoStevala,
da je pri razpisu za neprofitna stanovanja
lahko razpisano placilo lastne udelezbe in
varsCine le za polovico stanovanj. To pome-
ni, da vsaj polovica mora biti dostopna re-
sni¢no najbolj ranljivim slojem.

Klju¢no vprasanje, ki se tako odpira za naSo
analizo je, kako se te okoli§¢ine odrazajo v
MOL in kako uspe$no se na to odziva stano-
vanjska politika, kot se to kaZe v njenih re-
zultatih — stanovanjski oskrbi prebivalstva.

3. Stanovanjska
prikrajSanost v
sodobnem evropskem
kontekstu

Kljub vsestranskemu napredku v razvitih druz-
bah pa vprasanje stanovanjske prikrajsanosti
ostaja tema druZboslovnega raziskovanja in
javnih politik; seveda pa se spreminja obrav-
navanje tega vprasanja. Nacin, kako je bila
stanovanjska prikrajSanost problematizirana v
socializmu — kot »Se nereSeno stanovanjsko
vpra$anje« in kot teZava zaradi neenake do-
stopnosti do stanovanja, je s tranzicijo izginil,
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in ni ga Se uspel dovolj zaznavno nadomestiti
kak drug nacin. V EU se je v tem Casu stano-
vanjska prikrajSanost problematizirala pred-
vsem kot »brezdomstvo«, »stanovanjska ranlji-
vost« in »stanovanjska izkljucenost«, vse to v
SirSem Kkontekstu navezave na revs¢ino in so-
cialno izkljuCenost. Brezdomstvo je tu razum-
ljeno v SirSem smislu, kot odsotnost primerne-
ga osebnega stalnega stanovanja (Meert, Edga
in Doherty, 2004; ve¢ o pojmovanjih brez-
domstva v Filipovi¢ 2006). Ker pri nas izraz
»brezdomstvo« najveckrat razumemo drugace,
t.j. v najozjem smislu, kjer oznacuje specific-
no stigmatizirano marginalno skupino »brez-
domcev-klosarjev«, smo pri uporabi tega izra-
za v naSem okolju previdni in poudarjamo Sir-
§i pomen brezdomstva kot »stanovanjske ran-
ljivosti« in »stanovanjske izkljucenosti«.

Za sodobno SirSe razumevanje brezdomstva v
EU je klju¢na $tudija Avramov (1995), ki je
opredelila njegove tri pojavne oblike (od na-
joZjega do najSirSega pomena), ocenila nje-
gov obseg v EU ter opredelila njegove struk-
turne (druZbene) in neposredne (posamez-
nikove) znacilnosti. Med strukturnimi dolo¢-
nicami brezdomstva je izpostavila tri dejav-
nike: prvi¢, sociodemografske procese, zlasti
da gospodinjstva postajajo manjsa, veca pa
se njihovo $tevilo in s tem potreba po samo-
stojnih stanovanjskih enotah; drugic, stano-
vanjsko ponudbo, ki zaradi manjS$anja Stevi-
la cenovno dostopnih najemnih (socialnih)
stanovanj ter deregulacije stanovanijskih tr-
gov ni vec€ sposobna slediti potrebam; in tret-
ji¢ revs¢ino, Se zlasti povecevanje prepada
med bogatimi in revnimi ter druge oblike so-
cialne izkljuCenosti. Stanovanjska izkljuce-
nost je povezana tudi z vprasanji, kot so Clo-
vesko dostojanstvo, socialna povezanost in
socialne pravice (Duffy 1998).

Edgar, Doherty in Meert (2002:1) pa sodob-
no stanovanjsko izkljuenost povezujejo z
dvema druzbenima dejavnikoma. Prvi je
»nacin, kako evropski stanovanjski trg — tako
zasebni kot drZzavni sektor — nekatera gospo-
dinjstva sprejme, druga pa izkljudi ter tako
vedno znova ustvarja pogoje za stanovanjsko
ranljivost znatnega dela evropskega prebi-
valstva«. Drugi dejavnik stanovanjske ranlji-
vosti pa je »nacin, kako civilna druzba delu-
je v razmerju do trga in drZave ter kako
omogoca shajati tistim, ki do stanovanja ne
morejo priti po trzni poti ali ob podpori dr-
Zave«. Govorijo o »strategijah shajanja«, ki
so del Zivljenjskega poteka posameznika;

poudarjajo dinamic¢ni vidik »stanovanjske
ranljivosti« — t.j. dogodkov in okolis¢in, ko
posameznik v to stanje »vstopi« 0z. »izstopi«
ter vlogo, ki jo pri tem igrajo druzbena
omreZja. Obravnavajo tudi potrebo po novih
nacinih odzivanja drZzav vlad na to situacijo,
zlasti podpora ponudnikom stanovanj, kot so
lokalne organizacije, nevladne organizacije,
zasebne organizacije in osebna druZbena
omreZja.

Dostop do primernega stanovanja sodi med
vpraSanja, ki so nasla pomembno mesto tudi
v sodobni politiki EU. V »Skupnem porocilu
o socialni vkljuCenosti 2001« (2002), ki ga je
Evropski Svet sprejel v Laekenu, so ga takrat-
ne Clanice prepoznale kot enega od osmih
klju¢nih izzivov, s katerimi se naj spopadejo
politike boja proti revs¢ini in izkljuCenosti:
»Dostop do stanovanja dobre kakovosti in
dosegljive cene je osnovna potreba in pra-
vica. Kako zagoloviti, da bo tej potrebi za-
dosceno, je velik izziv za Stevilne drzZave.
Dodaten velik izziv za nekatere drzave je,
kako razviti primeren okvir povezanih po-
liticnibh wkrepov, ki bi obravnavali in tudi
preprecevali brezdomstvo. «

Natancneje, gre za Strategijo boja proti revs-
¢ini in socialni izkljucenosti, ki doloca ukre-
pe socialne politike v okviru Lisbonske stra-
tegije. V tem okviru je — upoStevaje prenov-
ljeno Lisbonsko strategijo in vkljucitev novih
drzav Clanic — Skupno porocilo o socialni
zasCiti in socialni vkljucenosti (SEC 2006-
410) opredelilo »zagotavljanje dostojnega
stanovanja in boj proti brezdomstvu« kot eno
izmed sedmih klju¢nih politi¢nih prioritet.
TeZave, ki jih je s tem v zvezi izpostavilo 25
drzav-Clanic, so zadevale izboljSavo stano-
vanjskih razmer, ukrepanje ob pomanjkanju
socialnih stanovanj za ranljive skupine in
oblikovanje bolj integriranih pristopov boja
proti brezdomstvu. Tudi Skupno porocilo o
socialni vklju€enosti 2004 (COM 2003 773 fi-
nal) je izpostavilo potrebo, da »drzave ¢lani-
ce zagotovijo upoStevanje standardov, ki do-
lo¢ajo spodobno stanovanje in pravicno rav-
novesje med pravicami in obveznostmi na-
jemnikov in stanodajalcev«.

Tudi Evropska socialna listina (revidirana
leta 1996) v 31. ¢lenu zavezuje podpisnice k
prepreCevanju brezdomstva, k omogocanju
cenovno dosegljivega stanovanja tistim brez
sredstev in k zagotavljanju dostopa do stano-
vanja primernega standarda.
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4. Stanovanjska oskrba in
strategije: med drzavo,
trgom in druZino

DoseZene stanovanjske razmere prebivalstva
so posledica delovanja $tevilnih dejavnikov,
klju¢ni med njimi so stanovanjska politika
(na drzavni in lokalni ravni), stanovanjski
trg s svojimi akterji in civilna druzba (ne-
vladne organizacije in neformalna omreZja
socialne opore, zlasti druZine in sorodstva). V
nasi raziskavi namenjamo veliko pozornost
stanovanjskih virom in strategijam prebivals-
tva, kjer imata druZina in sorodstvo zelo po-
membno vlogo. Zato to vprasanje nekoliko
podrobneje obravnavamo v nadaljevanju.

DrZava, trg in druZina so kot trije klju¢ni de-
javniki izpostavljeni tudi na celotnem po-
dro¢ju zagotavljanja blaginje, zlasti kot
»blaginjski trikotnik« oz. »meSanica blagi-
nje« (Abrahamson 1999). Med sabo so pove-
zani in lahko do neke mere medsebojno
kompenzirajo Sibko delovanje drugih. Zlasti
je poudarjen pomen delovanja druZinske in
sorodstvene pomoci v okoljih, kjer sta drzava
(blaginje) in trg (dela) relativno slabo raz-
vita in ucinkovita; s tem v zvezi v EU izpo-
stavljajo razliko med dvema skrajnima sku-
pinama drZzav. Na eni strani je Skandinavija,
kjer sta drZava blaginje in trg mocna in
ucinkovita, pomoc¢ druZine pa zaradi tega
manj potrebna in obseZna. Druga skrajnost
so Juzno-evropske drZave, kjer sta prva dva
dejavnika relativno §ibka, druZina pa ima
zelo pomembno vlogo (Vogel 2003).

Ti vzorci se izrazito kaZejo tudi v stanovanjski
oskrbi in ker je tu vloga sorodstva zelo mocna
tudi pri nas, je relevantna primerjava z JuZno-
evropskim modelom (Italija, Gréija, Spanija).
Ta model so analizirali Allen in dr. (2004) in
menili, da je za njegovo razumevanje vloga
druZine in sorodstvenih stanovanjskih strategij
enako pomembna kot je formalna stanovanj-
ska politika. Sibka drZava blaginje (malo so-
cialnih stanovanj) in neucinkovit stanovanj-
ski trg puscata veliko prostora za angaZiranje
sorodstva. Pridobitev stanovanja je tako naj-
pogosteje »projekt celotnega sorodstvenega
omreZja«, druzina pa predstavlja klju¢no or-
ganizacijsko nacelo pri tem. Za ta model je
znacilen zelo visok odstotek lastniskih stano-
vanj; to je funkcionalno povezano s trgom
dela, ki znatne dele aktivhega prebivalstva

URBANI 1ZZIV

pusca v obrobnem polozZaju, medtem ko jim
lastniSko stanovanje pomeni neke vrste »var-
nostno sidro«, obenem pa jim sluzi tudi kot
pomembna oblika naloZbe, ki jo lahko pri-
doblijo skozi neformalno ekonomijo (Castles
in Ferrera 1996). Prav lastnisko stanovanje pa
je tisto, ki omogoca najsirSo mobilizacijo dru-
Zinske pomoci, solidarnosti in medgeneracij-
skega pretoka virov.

Druzinske stanovanjske strategije po defini-
ciji teh avtorjev tvori skupno upravljanje z
viri z namenom, da se uresnici skupni cilj.
Cilji so lahko razli¢ni in segajo od golega
preZivetja na eni strani, do veanja premozZe-
nja in bolj uzitkarske uporabe Zivljenjskega
prostora. Locijo dve vrsti virov za stanovanj-
ske strategije. Prva vrsta virov vkljucuje ma-
terialne in ekonomske vire, kot so dohodek,
posojilni potencial, nepremicnine, subvenci-
ja za stanovanje ter omreZja samopomoci in
vzajemne pomoci. Druga vrsta so viri, ki so
povezani z institucionalnimi in organizacij-
skimi okviri uporabe stanovanjskih virov.

Allen in dr. (2004) tudi ugotavljajo, da se
JuZno-evropske stanovanjske strategije za
razliko od Severno-evropskih manj opirajo
na materialne vire (niZji so dohodki in po-
sojilni potencial), uporabljajo pa SirSi spek-
ter virov (raznolike oblike samopomoci). Ker
so nacini uporabe teh virov manj natancno
formalizirani, lahko peljejo tudi do nenacr-
tovanih posledic (npr. ¢rne gradnje ali drugi
nedovoljeni posegi v prostor). LoCijo dve vr-
sti druZinskih stanovanjskih strategij: »agre-
sivne« in »obrambnex«.

»Agresivne strategije« so usmerjene k pridobi-
vanju novih stanovanjskih enot in k lastnistvu
novih nepremicnin, z gradnjo v lastni reZiji ali
nakupom na trgu. V tem okviru je prva od
klju¢nih oblik pomoci sorodstvena financ¢na
pomoc. V Lombardiji npr., jo je prejelo 27 %
lastnikov stanovanj, enako v Atenah (direktno
ali s prodajo dedisc¢ine) ( Allen in dr. 2004:
147). Druga oblika je pomo¢ sorodstva pri
samo-gradnji, kar je pogosto vzejamno. Na-
daljnja oblika pomodi je pridobitev gradbene-
ga zemljis¢a; v Atenah so ugotovili, da je dru-
Zina prispevala zemljisce v 35 % samograden;.

»Obrambne strategije« pa so tiste, ki so usmer-
jene k ohranitvi obstojecih enot in k njihovi
prilagoditvi novim potrebam. Vkljucujejo pre-
nos premozenja znotraj sorodstva (dedovanje,
vplacilo depozita za posojilo, dovoljenje za
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brezplacno zacasno uporabo nepremicnine),
skupno uporabo stanovanj (pogosto je ostaja-
nje v domu starSev do pridobitve lastne nepre-
micnine ali pomo¢ ranljivim skupinam, npr.
mati-samohranilka se po razvezi vrne v stano-
vanje starSev) in »stanovanjsko bliZino« (so-
rodniki se naselijo blizu drug drugega ter si
tako nudijo vrsto pomoci, od gospodinjskih
storitev in vzdrZevanja stanovanja, do varstva
otrok in nege ranljvih ¢lanov).

Allen in dr. (2004) tudi ugotavljajo, da so
bile »agresivne stanovanjske strategije« zelo
znacilne za povojni ¢asu, v sodobnosti pa jih
je manj. Lastnisko stanovanje je namreC po-
stalo bolj socialno diferencirano in dostopno
premoznejsim: v Spaniji so se med leti 1985
in 1997 cene stanovanj potrojile, place pod-
vojile; v Grc€iji se je zmanjSala pogostnost sa-
mogradenj s tem, da se je gradbeni sektor
moderniziral; tako ljudje ve¢ niso bili uspo-
sobljeni za lastno gradnjo, saj njim znane
tradicionalne tehnologije gradnje niso vec
bile uporabne. V Italiji in Gr¢iji je postala
gradnja v lastni reZiji v novejSem casu vse
bolj domena najpremoZznejsih. Tako je v no-
vejSem Casu postal prenos denarja oz. pre-
moZenja med druZinskimi ¢lani prevladujo-
Ca »agresivna druzinska stanovanjska strate-
gija«, ki pa sluZi predvsem druZinam sred-
njega sloja. Ob tem se seveda postavlja vpra-
Sanje, kako je s temi strategijami pri nas, v
prostoru Ljubljane in kako jih uporabljajo
razli¢ne druZbene skupine. So ranljive druz-
bene skupine ranljive prav zato, ker preje-
majo manj pomoci sorodstva? Ali pa so ran-
ljive kljub temu, da jim sorodstvo pomaga
enako pogosto ali celo pogosteje kot drugim,
vendar pa so njihovi viri, ki jih lahko temu
namenijo, manjsi ali pa manj uporabni?

V zvezi s stanovanjskimi strategijami prebi-
valstva v prostoru Mesta Ljubljana pa pose-
bej izpostavimo Se en vidik: kakovost bival-
nega okolja, torej znacilnosti, ki zadevajo
zunanjost in okolico stanovanj. Ta vidik na-
mre¢ nastopa kot en od najpomembnejsih
kriterijev, s katerim slovensko prebivalstvo
vrednoti pomen stanovanja (Mandi¢ in Cir-
man 2006); zato ima ta dimenzija tudi po-
membno mesto med motivi stanovanjskih
strategij prebivalstva.

Ohranjanje in izboljSevanje kakovosti zuna-
njega bivalnega okolja ima zelo pomembno
vlogo v sodobnih urbanih politikah razvitih
druzbah in se posebej poudarjeno kaZe v pre-

navljanju (preoblikovanju, revitaliziranju)
velikih sosesk, zgrajenih v petdesetih in Sest-
desetih letih. S posegi, kot so zdruZevanje
manjsih stanovanj v vecja, veCanje rekreativ-
nih povrsin sosesk z izlo¢anjem dela stavb-
nega sklada, preoblikovanje nefunkcional-
nih in nevarnih delov ter odpravljanje nez-
dravih materialov itd. boljSajo tehni¢no in
oblikovno kakovost sosesk, ki naj napravijo
mesto prijetno in prijzano za bivanje (»li-
vable« in s tem tudi pritegnejo oz. ohranjajo
vitalno populacijo.

Pri nas se degradacija bivalnega okolja v ve-
likih starejSih soseskah Se vedno nadaljuje.
Urbanizem (kot poseganje nacionalne in/ali
lokalne drzave v prostor), ki ima nacelno le-
gitimiteto in moc, da javni interes v zvezi s
kakovostjo zunanjega okolja v prostoru defi-
nira, vzdrzuje in brani, je pri nas zelo Sibek,
tudi vloga lokalne oblasti na tem podrocju.
Kar je bilo sprememb, so bile stihijske in
praviloma v smeri slab§anja zacetnega sta-
nja, od tega je najbolj vidno spreminjanje
rekreativnih in drugih zelenih povrSin v par-
kiris¢a ter nadaljnje zgosCanje zidave. Trend
slab§anja zunanje ureditve v soseskah se je s
tranzijo Se okrepil, zgo$¢anje zidave v prime-
ru novogradenj pa je ob tem umeven korelat
nenadzorovane rasti cen zemljisc.

Ker se pri nas ta nov kakovostni razvojni ci-
kel v prostoru mestnih sosesk sistemsko Se ni
zacel, je razumljivo, da se ljudje na spreme-
njene razmere in potrebe v zvezi z zunanjim
bivalnim prostorom odzivajo individualno;
nadzor nad kakovostjo svojega okolja skuSa-
jo potemtakem uresniciti na nacin, ki je v
domeni posameznika — s preselitvijo v pri-
mernejSe okolje in zlasti v enodruZinsko hi-
So0. Posledica tega je Ze viden trend izseljeva-
nja vitalnejSih in premoznejSih skupin pre-
bivalstva iz osrednjih mestnih delov na
obrobje in s tem v zvezi odpiranje novih
problemskih ZariS¢ v prihodnosti.

Doc. dr Srna Mandi¢, znanstvena svetnica,
Univerza v Ljubljani, Fakulteta za druzbene vede
E-podta: srna.mandic@fdv.uni-lj.si
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