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Strokovne in strateSke zadrege stanovanjske
politike

Med tranzicijo in transformacijo

V vetini nekdanjih socialisti¢nih drzav se stanovanjsko gospodarstvo in
politika sre¢ujeta s podobnimi teZavami prehodnega obdobja v procesu radikalnih
reform. Na kratko bi jih lahko oznadili kot probleme transformacijske faze (Tel-
garsky & Struyk: 1991). Pri tem so med temi drzavami nekatere skupne znacil-
nosti, pa tudi pomembne razlike.

Skupne znacilnosti so predvsem denacionalizacijski postopki in-lastninjenje
obseZnega stanovanjskega fonda. ki je imel naravo druzbenih. drzavnih ali para-
drzavnih stanovanj (Baross & Struyk: 1993).

V slednjem primeru govorimo o stanovanjih. ki so bila financirana, razdeljena
in upravljana na druzbeno nadzorovan nacin: kjer ni moZno oznaciti bodisi last-
nika ali pa vsaj (v mnogih primerih) lastniskih pravic v pravem pomenu ter trznih
mehanizmov pri opredeljevanju uporabne vrednosti stanovanj. Gre torej za nepos-
redno dominacijo ter poseganje drZzave v vse dele tega stanovanjskega podrodja.
Ta dominacija naj se v transformacijskem obdobju preseze s »konverzijo last-
niStva« ali pravico uporabnikov do nakupa teh stanovanj — torej lastninjenje
(B. Renaud: 1991).

Druzbeni stanovanjski fond je imel vsesplosno socialno funkcijo (podruzb-
lianje stanovanjske potrebe). obenem pa je tudi predstavijal enega najobseznejsih
nacinov preskrbe stanovanj. Slednje drzi predvsem glede na koli¢ino vloZenega
kapitala. ki se je pretakal v tak§nem sektorju v primerjavi z zasebnim stanovanj-
skim sektorjem. V Sloveniji ni nikoli dosegel obsega kot v nekdanji Rusiji. Ceski
ali Madzarski. saj so se Ze zelo zgodaj, v 60-ih. pojavile oblike lastninjenja preko
gradbenih zadrug. posojil in moZnosti etaznega lastnistva stanovanja tudi pri druz-
beni produkciji stanovanj.

Da je bilo, gledano v celoti, »stanovanje« predvsem socialna ali bolje
socializirana kategorija ter manj gospodarstvo, govori dejstvo. da je produkcija
potekala v krogu: s porazdelitvijo namenskih sredstev preko drzave in
specializirane banke gradbenemu sektorju v monopolnih razmerah izvedbe. torej
s posrednim subvencioniranjem ter v konéni fazi s friziranjem vrednosti in cene
stanovanj. Postopek izbire uporabnikov ter upravljanje prav tako potekata po
socialnih in neekonomskih merilih. Zakon omejuje pravice lastnikov. vlada doloca
vrednost stanovanj in najemne pogoje. V vseh drzavah s socialisti¢no preteklostjo
ugotavljajo izredno nizke najemnine: na Ceskem do pred kratkim nespremenjene
od I. 1964, v Rusiji od 1. 1928, v Moskvi Sele I. 1992 dosegajo visino 3.5 % polne
cene stroSkov za stanovanja (Cities. 1993:185. Sykora: 1993). V Sloveniji so nep-
rofitne (ali ekonomske) najemnine trenutno omejene na 2.9 % »gradbene« vred-
nosti stanovanja in po razlicnih virih e ne pokrivajo realnih stroskov.

Posledice so znane, gre za slabo izrabo zgradb, neustrezno vzdrZevanje ter
prevelik obseg rusenja. Praksa je ovrgla uéinkovitost tega sektorja. ¢e jo merimo
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 koli¢ino stanovanj glede na vloZena sredstva po enoti in tudi glede na socialno
ravi¢no distribucijo (Ales Vahéic: 1987: B. V. Dekleva, 1993: Gantar & Mandié,
. V. Dekleva v J. Simmie & J. Dekleva: 1991).

Transformacija

Tudi v evropskih drzavah je v zadnjih 15 letih potekalo lastninjenje z razli¢nimi
uspehi (Neméija) ali neuspehi (Velika Britanija). Dejstvo je. da v transformacijs-
kem obdobju vse viade poudarjajo viogo trga in novo vlogo drZave v stanovanj-
skem gospodarstvu (Lundgvist: 1992). Vendar je tudi dejstvo. da se je v tem
gledu malo storilo oziroma da ostaja odprto, kako tak$en cilj doseéi.

Zatrtane reforme v nekdanjih socialisti¢nih drzavah so zastale in ne zmorejo
prese¢i »prehodnih faz«. Primer »planirane indukcije trga« je namre¢ zgodovinsko
“povsem nova izkusnja ter kot taka par excellence v nasprotju z delovanjem in
‘genezo osnovnih trznih zakonitosti.'

Najbolj »nerodna« faza pri transformaciji nastopi takrat, ko smo na prehodu
med razpus¢anjem socialisti¢nih norm in postopnim uvajanjem novih. Zakon ali
norma se sicer politi¢no sprejme. ni pa izvajalcev in vsega podpornega upravnega,
legitimnega aparata, ki bi proces udejanil. kaj Sele nadzoroval odklone ter upora-
bil sankcije. Delitev in lastninjenje socializiranega premoZenja sta vse prej kot
nekonflikten proces. Koné¢no. podjetniStvo se ne da nacrtovati, lahko se mu
‘dopustijo prostor ter meje delovanja

Na podro¢ju stanovanj sicer v Sloveniji predvidevamo. da se bodo iniciative

po;avnle v neprofitnem sektorju, podprtem z vliadnimi finanénimi spodbudami in
nacionalnim programom. Vendar Ze kaZe, da se zadeve nevarno priblizujejo ust-
varjanju paradrZavnih neprofitnih ustanov v odsotnosti podjetniske konkurence
ter zasebnih vlagateljev.
Ustanovljeni republiski stanovanjski sklad je ena prvih ustanov. ki naj spod-
‘buja dologen tip neprofitne gradnje ter poveca dostop do stanovanj dolo¢enih
~skupin prebivalcev. Strokovno profilirani razpisi kazejo na usmerjeno politiko,
- vendar sklad nima dovolj sredstev, da bi ustregel povprasevanju in se tudi ne
ukvarja s socialnimi tezavami, pa¢ pa nekako prevzema vlogo. ki jo je nekdaj
imela stanovanjska banka.

Njegova vloga torej ni nepomembna, sa pa ucinki marginalni, saj nima
zagotovljenih proracunskih sredstev za izdatnej$o podporo podjetniStvu v zacetni
fazi. Prav tako je njegov vpliv na stanovanjsko politiko obéin za zdaj (pre)majhen,
da bi presegel odsotne zemljiSke, lokacijske ter urbanistiéne usmeritve v njih
z razpolozljivimi sredstvi v razpisih (Delo. 8., 20. december 1993). Reforma je
zajela organizacijo centralnih, republiskih skladov (nekdanji prispevki) in decen-
traliziranih na ob¢inskih ravneh.

'V tem trenutku se tako ndu kMda'cl’.’\lh udel iz steklenice. ampak da bi bil hvalcZen zaradi pridoblj
bode. dob vrada s hudobnimi dejanji: scje kuos. prepir za lastnino, zavist!
2 Nuhugh pa sta pri tem procesu kulturni ok in sp b i ljudie si obetajo zboljsanje razmer. veudu
jo sprejeti vedje socialne raziike. strogo hierarhijo pri delu. i3 Sootajo se s strahom in
organizirati pa sc $¢ ne znajo. Razotaranje jc nuhu;k ko s¢ pohzc k‘b bodo novi lastniki v orisih nove dmtht unl
kapitalizem ima to napako. da v njem niso vsi kapitalisti, P Enosti, vsi ti pojmi pridobe nove
vsebine in ostrejie meje v praksi posamcnuka in laknlpﬂdcdokukumcp iuk: Selke odziv na $ok in spvemembookomem
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Slednja je podvrzena Se reformi lokalne samouprave v Sloveniji. Druge drzave
socialisticnega bloka so decentralizacijo zacele s hkratnimi postopki lastninjenja in
imajo povsem druge teZave kot pa trenutno Slovenija z ob&insko reorganizacijo.

Lastninjenje stanovanjskega sektorja ima tako tudi zaradi omenjenega v razli¢-
nih drzavah specificne strategije in ne poteka na enak nacin ne v ¢asu ne v segmen-
tih tega strukturiranega fonda (ob¢inska. zadruZna stanovanja. fondi delovnih,
politi¢nih in drugih organizacij). Dilem ni glede ciljev, kot so demokratizacija,
uvajanje trga ter druga¢na vloga drzave.’ Gre za vprasanja nujnega posega v seg-
mente trga in zametke novih pobud ter spodbujanja nove socialne politike na
lokalnih ravneh ali pa zmanj$ano funkcijo neposredne oskrbe s stanovanji (CIB
Proceedings 158, Lisbon: 1993).

Sprememba zakonodaje je potekala zato relativno hitro. morda najhitreje
v Sloveniji (Ceska $e nima zakona, lastninjenje je zastalo v prvi fazi, torej hitri,
obsezni denacionalizacji). Reforma pa se zatika in spotika pri izvajanju. reor-
ganizaciji, odsotnosti novih konceptov naértovanja socialne politike in spodbu-
janja podjetniskih nacinov preskrbe s stanovanji.

Lastninjenje je komaj v redkih primerih zavzelo ve¢ kot 20 % fonda (Slovenija
pribl. 64 %, to¢nih kon¢nih podatkov $e ni). V nekaterih primerih (Bolgarija) je
bilo ustavljeno, medtem ko bo v Ruski federaciji verjetno obsezno, ker trga nep-
remiénin skoraj ni. Decentralizacija drzavne lastnine je nadaljnja znacilnost, ven-
dar lokalni lastniki Se niso jasno opredelili svoje politike, obenem pa se zanaSajo
na zakone, ki so v pripravi. Reforma je v teh drZavah zastala na decentraliziranih
lokalnih enotah, ki za svojo vlogo $e niso planersko in finanéno usposobljene,
srecujejo pa se z denacionalizacijskimi postopki.

Tudi v tem primeru je poloZaj Slovenije nekoliko drugaéen. Po eni strani je bila
decentralizacija izvedena Ze pred desetletji, po drugi pa je zakonodaja omejevala
mozZnosti samostojne politike in radikalnih reform. Te faze v praksi $e nismo
presegli.

Druzbena stanovanja so sicer »dana ali priznana« lastnikom (ob&inam. skla-
dom, organizacijam in redkim nacionalizirancem). vendar zakon $e zmeraj trdo
s¢iti najemne pravice, dolo¢a pogoje in (nerealne) cene odkupa vseh stanovanj.
Ministrstvo pa tudi dolo¢a naéine upravljanja teh stanovanj (formalno lastniskimi)
ter dolo¢a visino (neprofitnih?) najemnin. ée bi $lo zgolj za prehodno obdobje (po
zakonu), ki bi mu sledilo obdobje uresni¢evanja zakona, bi bilo to $¢ morda
sprejemljivo. Vendar se zdaj po skoraj dveh in pol letih po sprejemu zakona
pokaze, da sistemskih virov za preskrbo novih ali obnovo stanovanj ni, pogojev za
trzno gospodarjenje tudi (3¢?) ne, sredstva od odprodaje pa so nezadostna in
razpriena za najrazliCnejSe namene, v katere ministrstvo ni zmoglo ali hotelo
posegati, ¢eprav to javno obzaluje.

Formalno struktura neprofitne najemnine ni sporna (z izjemo neupostevanja
infrastrukturne opremljenosti lokacije), sporna so ovrednotenja posameznih po-
stavk. Najem novejSega stanovanja, kjer je manj strodkov, je Se zmeraj draZji (z
iziemo vladnih stanovanj!) kot pa izra¢un najemnine za starejSo zgradbo ob
praviloma visjih stroskih, kjer se seveda zato skoraj ni¢ ne popravlja. Tak$na
operacionalizacija spominja na kontroverze preteklega sistema; ob novih kategori-
jah in zakonu torej le-teh nismo presegli. Kako lahko od lastnikov pri¢akujemo

* Ob nekaterih izjavah viadnih . ki v treh letih P ljajo splodne cilje trine itve. dobimo viis,
da gre za »prikiop na avtomatiéncga pilotas. ne pa za konkretne strategije. kako trg razviti v dokaj kompleksni strukturi
postsocialistiéne druzbe,
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imerno vzdrZzevanje zgradb in najemnih stanovanj. ¢e skoraj na ni¢ ne morejo
vplivati. pridobljene najemnine pa ne zados¢ajo za potrebno sanacijo starejSega ali
 zgolj slabo vzdrZzevanega fonda? Tudi ¢e mu ponudimo ugodnejsa posojila (pa mu
jih nismo!), kaksen naj bo njegov motiv, da se spuita v tak zahteven in tvegan
poseg, {e ne more zvisati najemnin ob visji uporabni vrednosti stanovanj, ne da bi
“se kdo soodil s subvencijami najema tistim najemnikom, ki jih ne bi zmogli, ali pa
2z njihovo selitvijo. Uresnititev takega programa je manj verjetna kot igra na sre¢o
kljub novemu zakonu in drugim spremembam.

Dosedanje izku$nje z odprodajo druzbenega fonda v razliénih drzavah so
pokazale na podobne uéinke: prodan je predvsem vrednejsi in dobro lociran
stanovanjski fond po nepotrebno nizkih cenah: za nakup se niso odlo¢ali najem-
niki v zgradbah, ki zahtevajo obseZnejso sanacijo ali prenovo (T. Stanovnik: 1993;
Bajt. 1992, B. V. Dekleva: 1991). Neprodana so ostala stanovanja v ekonomsko
depresivnih obmodgjih ali tak$na slabe kakovosti. Samostojnost lokalnih stanovanj-
skih lastnikov (ob¢in) je zdaj omejena z moZnostmi in novim zakonom ter spori
o lastnini.

V Sloveniji velja, da se bo na tem fondu oblikoval socialni in neprofitni sektor.
To je tudi edina mozZnost. kajti najemna pravica je zajaméena, najemnine nad-
zorovane in vedji del najemnikov iz niZjih finanénih skupin. Med njimi pa so $e
vedno tudi relativno finanéno ali premoZenjsko sposobni in ti na ratun prvih
uZivajo privilegij cenenega bivanja kot nekdaj (predvsem v denacionaliziranih
stanovanjih.*

Vlada bi ob dopus¢anju trZnih zakonitosti morala prevzeti breme intervencije
zaradi nezazelenih socialnih posledic in tudi zagotoviti nov. cenejsi in za razlicne
uporabnike dostopnejsi stanovanjski fond. Ker tega ne zmore ali noce. omejuje
~ trzne zakonitosti.

MozZen ugovor proti tej trditvi je. da gre le za 12% stanovanjskega fonda,
medtem ko je ve€inski, lastniski, Ze v trznem gospodarstvu. Lastniki stanovanj
sicer res prodajajo po trznih cenah, vendar odsotni davki na lastnino k prodaji ne
spodbujajo tistih, ki uZivajo nesorazmeren standard glede na svoje finanéne
sposobnosti. Tak$nih stanovanj na trgu zato primanjkuje, medtem ko so nova
nedostopna tistim, ki jih najbolj potrebujejo. Ker gre za Stevilne lastnike, ki so
~ hkrati tudi uporabniki stanovanj, dejansko ob prodaji prihaja do hkratnega
nakupa. kar je bolj podobno menjavi dobrin kot pa pravemu trgu: v njem kroni¢no
primanjkuje sveZega kapitala ter vecje Stevilo prostih, dostopnih stanovanjskih
enot. Zaradi vsega nastetega lahko re¢emo, da gre za paratrzne elemente, kjer se
standard ohranja na ra¢un odpustkov pri davkih (posredno subvencioniranje) in
mnogokrat na racun slabega vzdrZevanja.

Ovire reforme

Strokovnjaki iz nekdanjih socialisti¢nih drzav tako v en glas poroc¢ajo o odsot-
nosti kakr$ne koli jasne zasnove nacionalne stanovanjske politike ter pragmati¢ne
izpeljave iz nje na ravni mest ali ob¢in. Niti v enem primeru ni bila sprejeta

* Vendar neselektivno uveljavijanje te politike spet vodi v neracionalnosti: znotraj tega neprodancga fonda so Se
vedno sslabo koris anja - takina p ficna in nadstandardna. prav tako ni nujno. da so vsa gospodinjstva
v slabem finanénem poloZaju. Zato je nujno. da bi lastniki imeli ¢ne podatke in klasifikacije fonda ter uporabnikov,
nato dolodili standarde in merila svoje najemne in gospodarne politike. Ce jim bo zakon dolodil vse meje poslovanja. se
bomo vrteli v istih nekonsistencah kot v preteklosti. da ne omenjamo krienja lastnidkih pravic.
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odlotitev vlade, da v stanovanjsko gospodarstvo vlozi sredstva ali strokovno
organizacijo (Baross & Struyk. 1993: ENHR konferenca. Budimpesta: 1993).
Reforma se ustavlja predvsem zaradi treh razlogov:

— pomanjkanja sredstev in znanja, ki bi bilo potrebno za nastanek trZznih
razmer, kjer bi se lahko svobodneje uveljavljali podjetniski interesi:

— drugi¢, zaradi politicne stiske strank in vlade, ki si ne more »odpirati«
Sokantno problemati¢nih front na vseh podroéjih druzbe. se sklepajo kompromisi
ali odlagajo problemi in pogosteje kot drugje se to dogaja na podrodju stanovanj.
Kljub temu da je povsod ugotovljen izrazit padec gradnje stanovanj ob hkrati
rasto¢ih socialnih potrebah, je relativno najmanj ¢asa v politiki namenjeno tej
problematiki;

— konéno, Se tako postopen in »previden« prehod od socialne ter subven-
cionirane stanovanjske politike v rezidualno in trZno, se v trenutku in neposredno
pokaze na osebnem standardu prebivalcev, torej je politiéno zelo »eksploziven«.
Ker gre za mo¢ne neposredne interese vsakogar, se je vladi nemogoce izogniti
kompromisom vsaj na dveh podro¢jih: da privilegiranim in dobro organiziranim
popusca pri ohranjanju stanovanjskih dobrin (npr. s popusti opremljen odkup tudi
nadstandardnih stanovanj in skoraj odsotnimi davki na nepremicnine), na SirSem
pa sklepa socialne kompromise z omejevanjem najemnin ter ob&asnimi posojili.

Oiten in pozitiven premik je bil doseZen le pri spros¢anju davka na promet
s stanovanji, vendar pa ta ukrep ni podprt z drugimi, ki spodbujajo redistribucijo
ter povecujejo mobilnost (taksen ukrep bi bil npr. realna najemnina, ki pokriva
stroke, amortizacijo, sanacijo). Ob splosnem pomanjkanju kapitala so ucinki
poveCanega prometa premajhni in premalo selektivni. da bi pospesili redis-
tributivne premike ter prispevali k uéinkovitosti stanovanjske politike.

Na ratun nepotrebnega, »socializiranega lastninjenja« so se odprli apetiti
nenadzorovane uporabe in prenos lastnine na ra¢un skupnih dobrin v osebne
Spekulacije. V tem procesu se vnovéijo razlike v ceni med vrednostjo, uporab-
nostjo ter namembnostjo stavbnih zmogljivosti (van Weesep: 1992; Sykora: 1993).
Ni treba posebej omenjati, da so te razlike najvecje predvsem v urbanih sredi¢ih,
ki jih ne bomo zmogli revitalizirati tudi v infrastrukturnem in socialnokulturnem
pomenu.

Socialni pakt

Na drugem, SirSem populacijskem segmentu zadrZuje vlada v socialnem paktu
tudi podroéje stanovanjskega standarda. To konkretno pomeni, da $¢iti status
najemnikov z nadzorom $e vedno premo¢no podcenjenih najemnin in zagotavlja-
njem trajne, prenosljive pravice do najema. Tudi v primerih, ko gre za
neracionalno izrabo glede na trzna ali socialna merila ter merila zakona o primer-
nem stanovanju.* V odnosu do nestanovanjskih objektov in prostorov se vodi v nas-

* Dllcmoponmmmospnmemm ¢lansk dinj v nekdanjem druzb 2da) b ali obdinsk

d po zak muncglcdcmnvo)e npr, dobre dohodk jaméeno neprofitno naj ino ter
trajen najem. Lastnik ne bo pndobtl wvol; sredstev ne za ijo al ob . imel bo $eajole strodke z vzdrievanjem.
Ob s¢ za social je prijavi druzina, ki bi sk i je lahko uporabljala le, doklcrhouzpoln}cvala
pogoje. zdaj pa v naj b .,' pladuje trino najemnino in ni upravidena do subvencije
stroskov. Ce takina druzina ne izpolnjuj ialnih meril, lahko pridobi stanovanje v neprofitnem scktorju ali posojilo za
pldupo vcndlr samo ¢&e lahko krije strofke in ima Z¢ plan nzvcdbc Medtem pa bi npr. finanéna stiska uporabnika

24 ja z peprofitno najemnino in traj pravidila cclo do dod: subvencije.
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tju s prvim politika popolne liberalizacije in celo pogreSamo poseganje v smislu
zagotavljanja javnih interesov.

- Medtem so interesi lastnika stanovanj in njegove pravice $e vedno preostro

omejeni. Vanj se ne zaupa kljub priseganju na trg in lastninjenje. Lastnik (fiziéni
pravni) vecstanovanjskih zgradb je »potisnjen« v neprofitni sektor ter transferje
svojega lastniStva, ne more torej uresniCiti trzne vrednosti posesti v nobeni obliki,
‘ne pri prodaji ne pri najemu.
~ To pa pomeni, da je u¢inek trznih sprememb v sektorju ni¢en (pomeni prece-
“dens in vphva tudi vnaprej). saj so pnsome vse tri vrste vrzeli: razlike v vrednosti
zgradbe n]em uporabm vrednosti in najemni vrednosti stanovanj — torej ceni,
‘namembnosti in najemnini.
Vrednostna vrzel (value gap) je razlika med vrednostjo prazne zgradbe ter
zasedene z najemniki s pravico do najema: vrzel v uporabni vrednosti (functional
:gap) se pojavi kot razlika med sedanjim donosom stanovanjskega objekta ter
‘pjegovim donosom ob spremenjeni namembnosti. Neskladje v najemni vrednosti
(rent gap) je razlika med nadzorovano ali dogovorjeno najemnino ter trzno. do
_katere pride ob konkurenénih pogojih ter s pogajanjem (J. van Weesep & S. Mus-
terd: 1991). Z najemnikom s trajno pravico do uporabe se ni mozno pogajati
‘0 visini najemnine. Najemni stroSki se lahko subvencionirajo. vendar to ni
“racionalno. ¢e gre za slabo izrabo stanovanja. celo za funkcionalno spremembo ali
- pa relativno mo¢ne dohodkovne skupine. Skoraj vsi analitiki vzhodnoevropskih
reform poroc¢ajo o nadaljnjem subvencioniranju v razliénih oblikah (Baross
‘& Struyk: 1993).

Nedoslednost reforme. kjer se vzklika »sko¢imo«, nato pa se menca na mestu,
ponazarja primer slovenskega reSevanja lastniskih ter najemnih pravic v neko¢
“nacionaliziranih zgradbah.

Denacionalizacijskemu zakonu in dolo¢ilom odkupne pravice ter dolo¢bam
‘0 najemu v zasebnem sektorju je po neverjetnem politiénem manevru uspelo
spraviti v neresljiv konflikt lastnike in najemnike iste nepremicnine. Najemniki
- nimajo enakih pravic do odkupa, lastniki -pa ne lastniskih pravic. Medtem
- odgovorni resorji lakoni¢no ugotavljajo, da je denar od kupnin na Zalost slabo
uporabljen, da vliada nima sredstev za prevzemanje odgovornosti in dirigira nove
- kompromise na ra¢un oSkodovanih. Ne izvajajo se niti dolo¢ila novega zakona. ki
nekaj »blazilnih« dolZnosti vendarle nalaga ob¢inam, saj tudi te lakoni¢no trdijo,
da nimajo virov.

Povsem jasno je, da se ne morejo udejaniti nekompatibilne pravice dveh
upraviencev na istem stanovanju, zato je edini izhod. da tisti, ki so odgovorni za
ta konflikt, zagotovijo sredstva in nadomestna stanovanja.

Socialne in kulturnovrednostne razseZnosti kri¢anskega ali realsocialisti¢nega
porekla v tem konfliktu odkrivajo »fatamorganiéne prikazni« grabeZljivih last-
nikov ali pa nemo¢nih, preganjanih najemnikov. Najemniki se nam prikazujejo
obenem kot ustrahovani revezi brez strehe nad glavo, v naslednjem trenutku pa
kot branilci privilegijev. ki so jim omogocali poceni bivanje, izkori$¢anje podna-
jemnikov in zdaj $e izvajanje neverjetnih finanénih Spekulacij (ocetje in sinovi
v kapitalizaciji politicnih monopolov).

»Grabezljivost« lastnikov ni videti kot legitimna podjetniska pobuda, da svo-
jemu imetju na trgu dajo najdonosnejSe oblike ter ustvarjajo dobitek, ampak se
»prikazuje« kot pomankanje kri¢anske ljubezni do bliznjega. In vsa ta
»prikazovanja« so resni¢na, ne le hipoteti¢na. Viada pa ni¢: res, psi lajajo,
karavana gre dalje. Dokler obstajajo kontroverze pravic in omejitve podjetnistva
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in so tako ostre. ni moZno uveljaviti trzno spodbudnejsih pogojev za vlagatelje,
prenovo zgradb ter u¢inkovitejSo izrabo prostora ter stavbne strukture. lluzorno je
pricakovati. da bodo tak$ni pogoji spodbudno vplivali na u¢inkovitost razvoja
stanovanjskega gospodarstva ter na podjetnis$ko pobudo.

Neodvisne in selektivne socialne stanovanjske politike pa drZzava Se ni
sposobna uresniciti, ¢eprav je formalno zasnovana. Dobra ponazoritev za to so
»izgubljena« sredstva od kupnine druzbenih, predvsem solidarnostnih stanovanj
oziroma nenamensko troSenje teh virov. ¢eprav bi jih morali uporabiti za
reSevanje nekompatibilnega poloZaja lastnikov ter najemnikov. Da vlada ali
ob¢ine nimajo sredstev, torej preprosto ni vedno res. Imajo pa druge prioritete,
¢eprav so te »socialno izgubljene«, usmerjene v dobi¢konosne in prestizne dejav-
nosti ali pa Se to ne.

Vedji del problema »neprehodne transformacije« izhaja iz »premoéne zascite
pravic« prav sedanjih uporabnikov do konkretnih stanovanj. torej zlepljenosti
dveh, ne zmeraj uravnoteZenih elementov. Ob tem, da prostih ali novih stanovanj
razli¢nih Kkategorij ni na voljo tam. kjer je povprasevanje. Vse spreminjamo,
ampak vsi ostajajo na svojih okopih ali pa »pred vrati« in vlada kaZe prazne Zepe.

Ni konzistentne izpeljave odloéitve. ali naj bodo »socialna« stanovanja ali
njihovi uporabniki ter ¢e oboji. kje. koliko ¢asa in kdaj. Tukaj se sklene zacarani
krog reforme, ki se znajde v zadregi »v nezmoznosti, da preseZe stanje prehodnega
obdobja in se zato vrata v preZivete kontroverze prekrivanja ekonomskih ter
socialnih motivacij (B. V. Dekleva v J. Simmie: 1991).

Res je. da v drzavah blaginje (predvsem skandinavskih) obstaja obseZno pod-
ro¢je mo¢no reguliranih stanovanjskih razmerij s socialno distributivno noto: ven-
dar je ta model zrasel na dobi¢konosno usmerjenem kapitalisticnem gospodarstvu
v obdobju njegove rasti in prosperitete. V zadnjh desetih letih je drzava blaginje
v »demontaZi« tudi zaradi krize. ki se Se poglablja. Zato je v Sloveniji treba
pretehtati, koliko in na katerem podrodju »usmerjati« stanovanjske razmere. ne
da bi omejili vsaj tiste zasebne pobude, ki lahko zapolnijo »izpad« druzbene pre-
skrbe s stanovanji.

Transformacija socializma obenem 2z gospodarsko krizo ter obkroZena
z evropsko recesijo ne dovoljuje optimisti¢nih napovedi. Nerealni programi in
zadrZevanje reforme ne bodo le zaostrili stanovanjskih tezav, ampak tudi politi¢no
krizo v dolo¢enih sektorjih viade.

Predvsem se preko delne, zastale reforme v nekdanjih soc:ahst:émh drzavah ne
bosta mogla razvijati dva, nujno potrebno diferencirana segmenta:

—  stanovanjsko gospodarstvo po trznih nacelih in priznanju lastninskih
pravic ter

— selektivna, relativno neodvisna socialna stanovanjska politika z novimi
nosilci.

Kot blazilni sektor med obema se bo oblikoval tretji. vmesni alternativni
nedobickonosni sektor na temelju o¢iS¢ene in nadzorovane situacije, v katero
prostovoljno in na podlagi pogodb z vladnimi ustanovami vstopajo njeni izvajalci.

Pri tem pa je bistveno, da sta drugi in slednji le podpoma za stanovalce lahko
tudi zacasni, prehodni mrezi do prvega, trznega segmenta; in ne slu¢ajno obratno,
kakor zdaj kazejo gibanja.

Zaradi tezav transformacijskega obdobja tako ne preseneéa, da bolj ali manj
uspesno ter z razli¢nimi posledicami te¢e le lastninjenje. V nekaterih primerih
(Slovenija) je pripis stanovanj imenovanim lastnikom (ob¢inam itd.) zgolj for-
malna gesta, saj se v istem trenutku uveljavi pravica uporabnika do nakupa.
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V drugih primerih (Ceska) pa se stanovanja vrnejo formalnim lastnikom (obé&inam
in nacionaliziranim osebam). medtem ko se odprodaja uporabnikom odlaga ali pa
- je omejena po odlocitvi lastnikov (MadzZarska, Cities. 1993). V nekaterih primerih
je transfer sploh ustavljen, npr. v Bolgariji in Poljski: v Bolgariji zato. ker je delez
zasebnega fonda v osebni uporabi Ze tako visok (vi§ji od slovenskega). da to
ogroza mobilnost ob pomanjkanju najemnih stanovanj. V Rusiji. kjer je prav
nasprotno obseg drzavnega sektorja najvedji. je pri¢akovati vedji obseg prodaje, da
se trg sploh lahko oblikuje (Baross & Struyk: 1993:180-1).

Skupne oznake so v tem trenutku mogoce le glede nekaterih pragmati¢nih
metod: moéno podcenjene vrednosti stanovanj ob odkupu ter nara$¢anje njihove
vrednosti, ko se »pojavijo na trgu«. Faktorji poveéave (value gaps, 1991: E. Clark
v Weesep) so desetkratni ali celo ve¢. ¢e gre za spremembe namembnosti (func-
tional gaps, 1993: L. Sykora). Tisto, kar ostaja sporno v vseh primerih, so razlike
v najemninah, ki jih pri¢akujejo lastniki. in pa tiste. ki jih (3¢ vedno pod okriljem
omejevalne vladne intervencije) zmorejo uporabniki ali pa Zelijo sedanji najemniki
(rent gaps. 1991: N. Smith, C. Hamnett v Weesep).

Med trgom in javnim interesom ter socialo

Ucinki teh razli¢nih strategij na stanje stanovanjskega trga, uporabno in trzno
vrednost nepremicnin. socialni ter poslovni poloZaj uporabnikov. na oblikovanje
podrocij za vladno intervencijo v smislu stanovanjske socialne politike so v bistvu
neraziskani in v prvih zacetkih.

Cene stanovanj v Sloveniji so sicer kon¢no, vendar kratkoro¢no padle, zastala
pa je tudi gradnja novih stanovanj (B. V. Dekleva: 1993). Zato lahko pri¢akujemo
novo rast cen v urbanih sredis¢ih, kjer je pomanjkanje vecje. Kolikor se le gradi. se
cene Ze hitro dvigajo. ker je selektivno povprasevanje po dolo¢enih vrstah
stanovanj vedje od ponudbe (B. Cerni¢: 1993). Vrednost poslovnih prostorov in
najema se je vrtoglavo povzpela, nato malo upadla, ni pa Se videti boljSe izrabe
tega fonda in predvsem prenove ali dogradnje niti na najuglednejSih mestnih
lokacijah (z nekaj redkimi izjemami) npr. v Ljubljani in Mariboru.

Z vratanjem premozenja se je v Pragi dosegel znaten revitalizacijski ucinek
v sredis¢nih predelih, medtem ko socialne posledice ostajajo neresene. Vrednost
nerezidencialnih objektov se je skokovito povecala. stanovanja so za zdaj $e
$¢itena in poceni, vendar pa to ne velja za olastninjena. Socialna nasprotja torej Se
pridejo (Kingsley, Tajéman, Wines: 1993; Sykora: 1993), éeprav je prav Ceska za
zdaj zgled neSokantnih potez reforme skoraj na vseh podrodjih.

Panika v druzbenem/zasebnem sektorju uporabnikov poslovnih stavb je skoraj
povsod popolna, ob¢ine ali mesto pa ne najdejo svoje uravnoteZene vloge v zago-
voru javnih interesov, moznosti pobiranja presezka dobickov in sposobnosti
ohranjanja socialnih ali kulturnih dejavnosti. Navzven se to v mestu izraza kot
»macdonaldizacija«, ki ponazarja nekonkurenénost domacih ponudnikov ter vdor
tujih podjetij. Obcine se pogosto same vedejo, skrite za sintagmo »dobrega gos-
podarja«, kot monopolni ponudnik in izterjevalec visokih donosov. Diktirajo, ne
pa odpirajo prostor za pogajanja med kapitalskimi, javnimi in socialnimi interesi
v mestu. Dejansko v skladu s pricakovanji ni zatajil poslovni interes zasebnega
sektorja, ampak (lokalna) vlada, dezorientirana v svoji novi funkciji.

Skoraj povsod prevladuje stanje. ki bi ga bolje oznaéili s kaoti¢nostjo kot le
transformacijo. Strokovno spremljanje nastalih pojavov je v zamudi. Iz skraj-
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nosti socialne druzbe prehajamo v skrajnost trzne liberalizacije na nekaterih pod-
rodjih ter zadrZzevanja »socialisticnih mehanizmov nadzora« na drugih. Predvsem
je videti, da je upadlo zanimanje nekdanjih in novih nosilcev te dejavnosti za
strokovno pomoc¢. Vlada se najpogosteje ozre za strokovnjaki takrat, ko potrebuje
legimiteto za predlagane zakone ali nacionalne programe.

Manj »zaZeleno« je spremljanje u¢inkov posameznih posegov ali izvedenih
strategij. Raziskovalci se v teh primerih srecujejo s pomanjkanjem podatkov, saj
jih Se ne »spremljajo« ali zbirajo obicajne sluzbe upravljavcev. statistike itd.

Na voljo so torej le neodvisna sredstva, ki pa so pogosteje mednarodna. torej je
treba nalogo opredeliti v SirSfem kontekstu. Zbiranje empiri¢nih podatkov je
drago, zato je raziskovalna dejavnost omejena tudi na tem podrodju Se posebno
zaradi hude gospodarske krize. Za analize na lokalnih podroc¢jih niso dovolj le
pavsalne makro ocene pojavov in problemov, ampak dovolj natanéna podatkovna
baza podatkov o strukturi stanovanj ter lastnosti gospodinjstev. ki jih uporabljajo.*
Te podatke gre v nadaljevanju kombinirati s premozZenjskim ter dohodkovnim
stanjem gospodinjstev.

Le tako je mozno realno presoditi sposobnost pokrivanja stanovanjskih stros-
kov uprabnikov ter obseg nujnih subvencij. Vse dokler teh natan¢nih mreZ pre-
tresanja uporabnikov stanovanj nimamo, se v imenu nacela »enakosti« izvaja pos-
redno subvencioniranje tudi premoznih, kar vodi v neuéinkovitost socialne
politike. In to je toliko bolj absurdno v razmerah. ko dostop do kakrsnih koli virov
za stanovanja mladih ali sicer depriviranih usiha, sistemskih virov pa sploh ni.

IzkuSeni analitiki sicer brez zelo natanéno izmerjenih pojavov vedo, kaj se
dogaja. in svoje znanje tudi uporabijo za primerjave in napovedi. Ne morejo pa
pojavov izmeriti, strukturirati in pogosto sploh ne dokazati. razen z logi¢nimi
izpeljavami. posameznimi primeri ali s teoretiénimi predpostavkami. ki so izpe-
ljane v drugem okolju.

Kislo jabolko lastninjenja stanovanj

Za ponazoritev nekonzistentno izpeljane stanovanjske reforme vzemimo
primer stanovanjskih statusov. Razli¢ne oblike lastninskih posegov v zahodnoev-
ropskih drzavah se kaZejo tudi v preferencah stanovanjskega statusa. ki se veZe na
lastnino. Socialna stanovanja ostajajo domena Sibkejsih ali marginalnih skupin.

Poseben status med obema je relativno ohlapno reguliran zasebni najemni
fond. V njem se gibljejo zelo specifitne skupine prebivalcev. v veéini to niso
marginalni ali socialno Sibki. Skandinavci tudi ta sektor regulirajo mo¢neje kot
Britanci in slednji bolj od Amerike (v Kaliforniji je znan primer »gibanje Santa
Monica« v 80-ih, kjer so najemniki dosegli zai¢ito uporabe stanovanj ob hkratnem
nadzoru najemnin, lastniki pa so nato zaZgali nekaj lastnih zgradb). Sorazmerno
najobseznejsi fond tega tipa imajo Svicarji, kjer so prava socialna stanovanja
redka, lastniski (home-owners) sektor pa komaj presega ¢etrtino celotnega fonda.

V socialisticnih drZzavah analitiki ugotavljajo. da so preferenéne razlike med
zasebnim in najemnim stanovanjskim statusom nepomembne. Znotraj vsakega od
njih namre¢ obstajajo privilegirani dostopi do kakovostnejsih stanovanj ter posojil
ali pa na drugi strani omejen dostop do stanovanj dolo¢enega tipa ali do kakr$nih

% Taksno analizo smo predlagali 2¢ za potrebe nacionalnega progs vendar podatki popisa $¢ niso bili dostopni.
Viadni resor v naslednjem letu podobne raziskave ni podprl, t
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koli virov za resitev stanovanjskega problema. O preferencah je tako tezko go-
yoriti, ée realno ljudje nimajo dovolj moznosti izbire. Primerjave z evropskimi
drzavami nimajo enakega pomena, e upostevamo zgolj izjave samih stanovalcey,
ne pa okolis¢in, ki odkrivajo prisotnost proste izbire med stanovanjskimi statusi,
kacijami ali tipi krajev.

~ Vendar pa preseneéa, da v nobeni od socialisti¢nih drzav ne poroc¢ajo o obstoju
ali obsegu zasebnega najemnega fonda, njegovih uporabnikih in problemih. Ce za
‘prva dva omenjena statusa velja, da preferen¢no ne diferencirata prebivalstva (ne
‘glede na javnomnenjske izjave), pa je sistemati¢na odsotnost tretjega naravnost
_paradoksalna, kajti to je ne le socialno najbolj problemati¢na skupina uporab-
‘nikov. ampak tudi najbolj osovrazen, nepriljubljen stanovanjski status. Ze to je
‘pomembna razlika med vzhodnimi ter zahodnimi izkuSnjami.

Misterij obstoja

Zakaj tega problema v nekdanjih socialisti¢nih drzavah ne »priznajo«, si lahko
razloZzimo v naslednjem razmisljanju. Zasebni najemni stanovanjski sektor obstaja
skoraj v vseh drzavah, vendar nekdaj ni bil ideolosko sprejemljiv in je prav tako
formalno in pravno ostal neopredeljen. Pojavlja se sicer kot obrobna pravna re-
gulacija podnajemnistva, ki pa nima prav nobenih nadzornih ali sankcijskih
mehanizmov.

Predvsem pa je bil popolnoma odsoten v vseh statistikah in raziskavah s tega

ro¢ja. Tudi v sedanjem trenutku je za taks$no raziskavo tezko najti naro¢nika.

sam raziskovalec se takoj, ko bi Zelel pojav »odkriti« v empiricnem pomenu,
sre¢a z vrsto tezav. Brez obstojecih evidenc, dostopa do vsaj posrednih virov pri
upravnih organih ali moznosti zbiranja podatkov ne more priti do »uporabnikov«
in »izvajalcev« v tem sektorju. Na eni strani gre za upravi¢eno bojazen najem-
nikov. da bodo »izgubili stanovanje«. ¢e ne Se kaj veé.’

Na drugi strani pa gre za nezakonit status najemodajalca. njegov odpor do
regulacije tega odnosa, saj je po sedanji novi praksi povezan z davki, pravnimi
omejitvami odpovedi in z omejevanjem najemnin v popolnoma netrznih okvirih.
- Kot zanimivost naj navedem, da so v nekdanjih druzbenonajemnih stanovanjih
najemniki lahko brez soglasja »lastnika« del stanovanja oddali v podnajem ali
najem, zadevo naj bi le prijavili na ob¢ini. Vendar sankcije niso bile predvidene,
razen ob ve¢ kot 6-mesec¢ni neuporabi celotnega stanovanja. ki ni v zvezi z delom.

Konéno, tudi vlada ne bi pridobila dosti ali finanéno zelo malo z dejavnejSim
ukvarjanje s tem sektorjem. celo »izgubila« bi; v pomanjkanju stanovanj za
‘socialno SibkejSe. ki so v vecini primerov vezani na ta tako nezazeleni stanovanjski
status najemnika v zasebnem »nereguliranem« sektorju, bi bila primorana subven-
cionirati najemnine v tistih okvirih kot drugim »trajno neprofitnim« najemnikom.
Diskrecijska pravica se po normativih lahko uveljavi, ko se stroSki povecajo nad
5.8% dohodka gospodinjstva (primer simulacije na Ceskem je pokazal na vladni
prihranek v visini 90% sedanjih subvencij, ¢e se diskrecijska pravica omeji Sele nad
20% dohodka gospodinjstva, Cities, 1993). ,

Ce vlada drugim najemnikom v regularnem najemnem fondu (nekdaj druz-
benem) zdaj najemnino »odpusa«, je to ne stane tolarja, pac¢ pa le zniZuje

7V Ljubljani bo vsaj del najemnikov zaschnega scktorja mozno izZlusgiti na podiagi anketiranjs kandic za
in neprofitna stanovanja,
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stanovanjski standard uporabnikov samih zaradi postopnega propadanja in
nevzdrZzevanja fonda. lastnika pa za izgubljen dohodek ter niZjo vrednost nep-
remicnine.

Vlada tako torej z obi¢ajnimi subvencijami »prelaga« problem na boljse Case
(ko se bo ve¢ zgradilo in dodelila nova stanovanja). medtem pa se popusti ne
prikazujejo kot zahtevki pri delitvi proracunskih sredstev: kazejo se le v izgubi
primerno vzdrZzevanega stanovanjskega fonda, vse pogosteje pa tudi v izgubi
uporabne in trzne vrednosti lastnine. saj je del tega sektorja vrnjen lastnikom.
Uporabniki to subvencijo »trpijo« le v obliki niZje uporabne vrednosti, ker pa niso
lastniki, sanacijo stanovanj lahko v nekem dovolj zaostrenem poloZaju od »last-
nikov« zahtevajo.

Z lastninjenjem druzbenega fonda je drzava to breme ob odSkodnini. spet
izraZeni z nizjo vrednostjo odkupljenih stanovanj. prenesla na uporabnike. Motiv
torej ni le ideoloski. ampak tudi ekonomski in v tem primerljiv s tistim v Veliki
Britaniji.

Pri zasebnem najemnem fondu pa gre za konkreten finanéni strosek, ki ga na
eni strani definira in priakuje lastnik glede na trZzno uporabno vrednost
stanovanja, na drugi pa dohodkovna sposobnost najemnika. Ce vlada lastniku
njegovega interesa »ne prizna«, stanovanja ne bo dajal v najem, ga ne bo gradil
v ta namen, torej ne bo vlagal v ta namen.

Ce se ne ukvarja z drugim, ga nepraviéno glede na druge kategorije stanoval-
cev pusca v stiski ter ga tako »primora, sili« v spremembo stanovanjskega statusa.
Torej se bo pojavil v vrstah za socialna stanovanja ali ugodna posojila ali pa bo
gradil na ¢rno, stanoval v barakah in podobnih zasilnih resitvah.

Dokler torej vlada teh stanovanj ne more zagotoviti na lokalni ravni (socialna
stanovanja) niti spodbuditi trga, da jih gradi (neprofitni sektor), naj ostaja najem-
nik-socialni upravienec v zasebnem najemnem sektorju na breme neposredne
finan¢ne subvencije ob¢in bolj upravi¢en od njih kot kdor koli.

Pa se to ni zgodilo niti v socializmu niti tak$nih namenov nismo zaznali zdaj, ko
je reforma stanovanjskega sektorja Ze pravno izvedena in prisegamo na novo
socialno pravi¢nost ter trg za finanéno sposobne uporabnike. Najemniki tega sek-
torja so pa¢ pravi marginalci. ranljivi in $ibki v svojih moznostih in sposobnostih
organiziranja.

Vse postsocialisti¢ne vlade se tega sektorja »izogibajo kot kuge« in to z dobrim
razlogom: na tem podro¢ju se bodo morale spopasti s svojo odgovornostjo, inter-
vencijami ter tudi stroski. Ob obilici drugih teZav pa Se vedno vztrajno tis¢ijo glavo
v pesek. Posledice so kompleksne in se kaZejo kot vrtenje reforme v prazno,
v nezmoznosti preseganja transformacijske faze. Ne razvija se stanovanjsko gos-
podarstvo in ni socialne stanovanjske politike. Nihée ve¢. ne nekdanji niti novi
lastniki niso sposobni bodisi zainteresirani za prenovo ali gradnjo. Tisti, ki imajo
sredstva (nekateri fondi v kombinaciji z mo¢nejSimi gradbenimi investitorji). vsi
zelijo graditi le profitna, kadrovska in luksuzna stanovanja.

»Socialne probleme in reditve« reklamirajo v tem trenutku le taksni, ki so ostali
brez sredstev in brez uporabljivih stanovanj, vendar pa z mnogimi problemi
denacionalizacije. Tak3na institucija se je znasla v dilemi nelegitimnega obstoja. ¢e
si ne pridobi sposobnosti uresniitve svojih programov. Paradoksalno, potisnjena
je v marginalni poloZaj tako kot njihovi uporabniki. in to v trenutku, ko socialne
tezave naras¢ajo v eksponencialni krivulji.

Povzemimo torej. da gre za dilemo uvajanja temeljne paradigme: postaviti
temelje. spodbude ter pravne okvire za delovanje stanovanjskega gospodarstva na
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i strani: ter drugi¢, za usmerjanje lo¢ene od prve. segmentirane ter socialno
ktivne stanovanjske socialne politike. Sele ob jasnih okvirih te dualistiéne
ove bo mozZno presoditi obseg in nacine poseganja v oba segmenta, saj nobeden
deluje idealno, brez nezaZelenih posledic. Brez te osnove in na novih merilih
dnotene situacije z vsemi podatki sploh ne zmoremo presoditi. kako bodo
yosamezni posegi u¢inkovali ter kakSne so realne potrebe.

Nobena socialna politika ne more biti u¢inkovita, ¢e dodeljuje denar tudi
tistim, ki si lahko pomagajo sami. obenem pa ga zmanjkuje na najbolj kriznih
-podrodjih: paradoksalno je. da se ta model poseganja uveljavlja v imenu enakop-
ravnosti ter socialne pravi¢nosti. Spregledamo torej rezultate. ki odkrivajo pove-
“¢ane razlike v temeljni porazdelitvi in dostopu do socialnih dobrin. Tukaj ome-
njene ovire reforme je v bistvu napovedal z drugimi izpeljavami Bajt:

»Po razprodaji stanovanj po globoko podtrznih cenah ne bo nobene moralne podlage za

“dvig najemnine na trzno raven za drZzavna stanovanja. tako nerazprodana stara. ki v njih
“stanujejo najSibkejsi sloji. kakor tudi novozgrajena v prihodnosti. Tako se bo viekla
v nedogled ve¢ina nenormalnosti. znadilnih za stanovanjski sektor v preteklosti. Socialisti¢no
"'(ne socialno) privatizacijo. Ki jo je prej$nji rezim dopus¢al v meseénih obrokih in le
v ckonomskem smislu. je novi absolutiziral. spremenil v dokonéno in brezpogojno in pravno
- sankcioniral« (1992:36).
Zelo nelagodno in podobno izzveni vprasanje. ki ga postavijo avtorji v reviji
Cities (1993:185): kako se bo drzava oddolzila tistim, ki si niso mogli privos¢iti
“odkupa, ¢e gre v bistvu za implicitno priznanje lastnitva v najemnem fondu nek-
" danjih druzbenih stanovanj. Lahko bi dodali. kako razumeti pravice tistih. ki so
‘v preteklosti prispevali v stanovanjske fonde. pa nicesar dobili (glej tudi Bajt,
1992:28-31). In konéno, s kak$no stanovanjsko politiko §¢ititi stanovanjski stan-
“dard le dolo¢enega deleza najemnikov (nekdanji druzbeni sektor). ne pa vseh,
torej tudi najemnikov v zasebnem fondu?

Sklenili so. tistega leta ob koncu 80-ih. presedi realsocialistiéna nasprotja. bilo
pa bi tudi razumno spregledati, da si drzave blaginje (S¢)( ne moremo (ve¢) privos-
¢iti. Lahko pa si privos¢imo razumnej$o in bolje zasnovano stanovanjsko politiko
~ ter prestopimo rubikon prehodnega omahovanja. Pri tem nismo osamljeni, s tem
problemom ter teZzavnimi odlocitvami bomo enakopravno vstopili v Evropo.
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