BARBARA VERLIC DEKLEVA

Lahkotnost nove stanovanjske vizije

Stanovanjska reforma je vrgla v vegini postsocialistitnih dezel na povrje tudi
vpradanje, kako in & sploh privatizirati stanovanja v druzbeni lastnini. Problemi
tega fonda so povsod podobni: gre za slabo vzdrZevanje, cenenost uporabe, neena-
kost v socialni distribuciji, slabo izkori$¢enost ter predvsem za problem upadanja
produkcije stanovanj, torej slabo dostopnost.

Privatizacija je skoraj edina strategija, ki jo zasledimo med predlogi, ki ne
zagovarjajo statusa quo. Izhodii¢e take strategije je prepritanje, da bodo trZni
mehanizmi ter interesi lastnikov-uporabnikov zagotovili boljSe razmere v stano-
vanjskem gospodarstvu. Evropa ima danes Ze vsaj desetletne izkusnje s privatiza-
cijskimi oblikami na podro&ju stanovanjske politike. Posebno motni so bili ti
procesi v &asu vladavine Thacherjeve v Veliki Britaniji, kjer pa so rezultati tudi
manj vzpodbudni (Malpass: 1986). Naj za zatetek navedem nekaj za nas aktualnih
splo$nih spoznanj, do katerih je prisla kritiéna druzbena analiza v Evropi.

1. Stanovanjsko gospodarstvo se nikjer ne regulira dovolj uspesno zgolj po
trznih kriterijih. Intervencije drZave bodo torej vedno potrebne, prav tako pa tudi
aplikacija socialnih kriterijev.

2. Drzavne intervencije so tem vedje, kolikor vedji so stanovanjski primanjk-
ljaji — absolutni in strukturni. O absolutnih primanjkljajih govorimo takrat, kadar
je stanovanj premalo, kadar pa se ponujajo drugaéna, kot bi jih ljudje hoteli ali
zmogli kupiti, so zadeve strukturno neusklajene. V praksi sta na Zalost najveckrat
prisotna oba vidika te neusklajenosti.

3. Socialni korektivi so nujni, & so socialne razlike med ljudmi velike, to pa je
in bo $e vnaprej nasa realnost.

4. Privatizacija daje pozitivne udinke zgolj ob dologenih pogojih in jo je pri-
porodljivo zelo selektivno socialno in trZzno uvajati. Izkusnje kaZejo, da je uspes-
nejsa, kadar so socialne razlike majhne, &e je deleZ srednjega razreda velik in Ce je
ta relativno finanéno solventen. To so izkudnje, do katerih so prisli v nekdanji
Zahodni Nemdiji (Dangschat: 1989). Sicer za drZavo deluje podobno kot bume-
rang. :
5. Dalje je za ekonomiénost stanovanjskega gospodarstva zaZeljeno, da Zivijo
ljudje v skladu s svojimi zmoZnostmi. Tu trZni mehanizmi lahko odigrajo svojo
pozitivno vlogo. Prav tako kot pri nas vsaj realne najemnine.

6. Ker so socialne spremembe obicajno hitrejie od sprememb v stavbni struk-
turi, je smotrno selektivno stimulirati vse natine, ki olajsujejo dinamiko stanovanj-
ske mobilnosti. To so npr. davéne olajsave, informacijske sluzbe, servisi, kreditna
politika itd.

7. Zmeraj se pojavljajo kategorije ljudi, ki jim je zaradi najrazli¢nejsih razlo-
gov potrebno vsaj zatasno pomagati, da si primerno uredijo osnovne Zivljenjske
potrebe, med katere sodi tudi stanovanje.

8. Da bi lahko kombinirali te razli¢tne mehanizme glede na konkretne proble-
me in povedevali ekonomske in socialne u¢inke stanovanjske politike, potrebuje-
mo najrazli¢neje kategorije oz. zvrsti stanovanj: socialni in privatni najemni fond,
lastniski fond samih uporabnikov (homeownership), neprofitno podroéje, kadrov-
ska, reprezentativna stanovanja itd. Stanovanje potrebujemo pa¢ vsi, je nezamen-
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ljiva potreba, naSe sposobnosti pa so objektivno (starost, mladost) in subjektivno
razli¢ne.

Post-socialisti¢ne druzbe s privatizacijo pri¢akujejo, da bodo socialni pritiski za
ve¢ denarja tako preloZeni na boljSe ¢ase. Medtem »se bo« vzpostavil nekaksen
trzni in samoregulirajo¢i sistem nove socialne pravi¢nosti v porazdelitvi dobrin,
npr. stanovanj.

Specifi¢ni problem socialistiéne dedis¢ine je torej »zlepljenosti« imetnikov sta-
novanjske pravice s stanovanjem, ki jim je bilo dodeljeno v uporabo, ne pa v sami
pravici do stanovanja. S privatizacijo, v kolikor ne bomo stimulirali mobilnosti, se
nam utegne na daljSi rok (do odplatila kupnine, po predlogu v &asu 20 let) perpe-
tuirati neustrezna izkoris¢enost dosedanjega stanovanjskega fonda, ki je posledica
prej omenjenega stanja. To bo posebej prizadelo gospodinjstva, ki Zivijo v utesnje-
nih razmerah, v podstandardnih ali druga¢e neustreznih stanovanjih.

Pri tem drZava torej spregleda (ali kar vnaprej tvega), da bo stanovanjska
privatizacija v najve¢ji meri prinesla koristi tistim, ki si Ze itak lahko sami pomaga-
jo in pri tem istoCasno izgubila znaten deleZ tudi bolj$ega stanovanjskega fonda, ki
ga potrebuje in ga ne bo mogla hitro nadoknaditi. To bo zmanj$alo sposobnost
drzave — finan¢no in moralno, da bi uspe$neje resevala stisko tistih, ki si res ne
morejo pomagati sami. Finanéni ucinki prodaje z velikimi popusti in na dolgo
odplacevalno dobo bodo mnogo manjsi, kot pa bodo stroski za potrebno dinamiko
nove gradnje. K temu je potrebno priteti u¢inke inflacije, nesorazmerno visoko
rast cen v gradbeniStvu (preveliko povprasevanje in predrago tehnologijo grad-
nje), pomanjkanje zemljis¢ in naértov. Ker gospodarstvo ni v pozitivni fazi rasti in
se bodo zato povetali socialni problemi, bo stanovanjska gospodarska politika
zaSla v teZaven poloZaj.

Kateri so prvi pogoji za uspesno privatizacijo in kak3ni so sploh njeni upravie-
no pri¢akovani pozitivni rezultati?

Z razlitnimi strategijami, ukrepi stimulacije se v procesu privatizacije poskusa
aktivirati posameznika — z vsemi njegovimi resursi — da vlaga v stanovanjsko
gospodarstvo. Tako za reSevanje lastnega stanovanjskega problema kot tudi za
profitno, investicijsko dejavnost; ugodne moznosti nakupa, kreditiranje, priprava
zemljis¢, odbitki od davkov itd. S temi ukrepi se poskusa povedati koli¢ina kapita-
la v stanovanjski dejavnosti in zmanj$ati neposredne obveznosti drZave ter stroske
predragega administriranja, saj je privatni sektor uéinkovitejsi.

Posledica privatizacije je mo¢no okrepljen trZni sistem v stanovanjskem gospo-
darstvu, ki pa ne deluje socialno pozitivno. Izlo¢a namre¢ $ibke in trzno nesposob-
ne. Potrebujemo konstantne intervencije — drZavnih strategij razvoja, stimulacije
kapitalno-profitnega sektorja in socialne pomoé&i. Velika Britanija je na tem
podro¢ju naredila strateSko napako z odprodajo socialnih stanovanj! Koli¢ina
kapitala za stimuliranje privatizacije mora biti prilagojena ekonomskemu trenut-
ku, sicer se pri¢ne kopitenje socialnih problemov, ki delujejo kot socialni eksplo-
ziv!

Ce torej pritakujemo pove&evanje itevila nezaposlenih itd., probleme z mladi-
mi, bomo za jutri potrebovali kar nekaj socialnega fonda. In ée bomo ohranili $e
kak3na bolj$a stanovanja ter stimulirali neprofitni sektor (enkratna priloZnost za
zgradbe, ki gredo v prenovo!), bo javni stanovanjski sektor lahko uspe$no blaZil
napetosti in odigral priakovano socialno viogo. Ce bomo pretirano stimulirali
prodajo stanovanj uporabnikom, ki bodo potem trmasto ali obupano (v premajh-
nih stanovanjih) sedeli na svojem in jih ne bodo sposobni vzdrZevati, se bo scenarij
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razvoja in nove vloge drzave hudo zapletel. Predvsem se bo zaobrnil k izhodis¢ni
tocki, ne da bi resil problema, zaradi katerega predlaga nove ukrepe!

Sposobnost za intervencijo drZave je torej bistvena, sicer je podobna kanonu
brez municije. Strukturalni stanovanjski primanjkljaji se regulirajo s prerazporeja-
njem uporabnikov, z lokacijsko selektivno gradnjo ter s fiskalno in investicijsko
politiko. Povetuje se (socialni) dostop do virov za pridobivanje stanovanj.

Absolutni stanovanjski primanjkljaj je v Sloveniji manjsi v okviru regij (na
ravni republike absolutnega primanjkljaja ni), vendar je ve¢ strukturnega pri-
manjkljaja; to govori v prid privatizaciji, ki pa je nujno vezana na stimuliranje
mobilnosti uporabnikov razli¢nih stanovanj ter na selektivno gradnjo.

Kam je usmerjen novi predlog zakona v Sloveniji?

Predlog novega zakona v Sloveniji gre v pogledu stimuliranja privatizacije
v sedanjem trenutku torej prehitro (I. in II. faza) in predale¢ (vsi imajo enake
popuste, obvezna odprodaja!), namesto da bi ukrepe usmerili k boljsi redistribuciji
fonda med uporabniki kot predpogoju odkupa s popusti.

Z vidika splo$nih spoznanj in nae situacije je nesmotrno za vsako ceno forsira-
ti »razprodajo« druzbenega stanovanjskega fonda zgolj zato, ker velja prepricanje,
da bodo lastniki bolje skrbeli za svoja stanovanja. Ne glede na predvideno sankci-
oniranje lastnikov zanemarjenega fonda, so tak3na pri¢akovanja neutemeljeno
optimistiéna. Od finanéno nesolventnih lastnikov bo mo¢ zelo malo izterjati,
v kolikor pa se bo poseglo po lastnini, se bomo vrnili na zatetek, k problemu
samemu. Tisto, kar danes poskuSamo prodati, bomo jutri zasegli, ker drugega ne
bo mogode vzeti v primerih, ko lastniki ne bodo sposobni vzdrZevati stanovanj.

Od zakonodajalca bi bilo torej razumno pri¢akovati, da bo z novim zakonom
uposteval vse takine okoli§¢ine ter deloval v nekem smislu pravitno do vseh
skupin stanovalcev — ter tudi institucijam drzave naloZil njihovo breme. Povsem
razumljivo pa je, da ni mogote »popravljati« napak preteklega sistema tako, da
pride vsakdo z ratunom nekdanjih vlaganj v trenutku, ko je sistem bankrotiral in
bi ga hotel »vnovéiti« na ratun strahu pred socialnimi teZavami ali s politi¢nimi
pritiski. Bolj realna zagotovila glede prihodnjih ukrepov so prej potrebna tistim, ki
Zivijo podstandardno ali sploh nimajo reSenega stanovanjskega vprasanja. Zakon
ima »socialo« sicer vgrajeno, vendar je dejstvo, da gradnja stanovanj upada Ze
deset let, da trenutno vlada moratorij, da ni zemlji$¢, naértov — in konéno, ni
vlaganj ali pomo¢i investitorjem.

Drugi oditek leti na prevelik optimizem, da se nam bo trg kar »zgodil« (nekak-
Sen evropski) in da bo takoj sprozil pozitivne premike na stanovanjskem podrodju.
Drzava bo malo popravljala, ponudila bo nekaj zas¢ite in kak$no socialno stanova-
nje... V resnici pa lahko zaradi pretekle dediS¢ine pri¢akujemo le spacka med
monopolnim kapitalizmom ter laissez-faire 19. stoletja z anarhi¢nim pridihom.

Slovenske ob¢ine in zastopniki bodo¢ih javnih fondov se Ze pojavljajo z intere-
si, ki so lastni¥ko monopolni ter bolj malo usmerjeni v skupne ali javne koristi.
Vzemimo samo primer s spro$¢anjem najemnih poslovnih prostorov, kjer gremo iz
enega ekstrema podcenjevanja stavbne dediS¢ine v »razglasanje trZne svobode«
v pogojih neenakih moZnosti. . . Stanovanjsko trZisce se ne bo kar »zgodilo«, pat
pa bomo morali $ele ustvariti pogoje, da se bo lahko primerno strukturiralo. In tu
se nakazujejo naloge za drZavo, ob¢ine, javne fonde, da preseZejo zdajSnje mono-
pole, stimulirajo ponudbo, ki je primanjkuje ter da usposobijo uporabnike za
nakup, najem itd.

Razprodaja sedanjega druZzbenega fonda se zdi racionalna zgolj z vidika lastni-
ka, da bi se znebil iztroSenih stanovanj ter zgradb, da mu jih ne bi bilo potrebno
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(drago!) prenavljati, potem ko so se Ze ve¢ kot amortizirala. Ali bodo novi lastni-
ki, ki bodo »ugodnim« pogojem prodaje nasedli, to zmogli, se bomo zadeli vprase-
vati prepozno. Zaradi ekonomske krize, socialnih in politi¢nih razlogov se za to
podrotje odgovorno ministrstvo obotavlja (z zakonom ali brez) dvigniti najemni-
ne, Eeprav se zaradi tega pojavljajo dolo¢ene finanéne in $e ve&je moralne izgube;
posledice so nepravi¢nost, slabo vzdrZevanje ter manjsi obseg gradnje. B. Fink
(Delo, 23. 2. 91) sicer pretirava v pri¢akovanju, da je tak$ne najemnine sploh
mozno izterjati ob tako slabem finanénem poloZaju stanovalcev. To kontradikcijo
je zaslediti Ze v samem njegovem tekstu, ko med »izra¢unom izgub« in poslavlja-
njem od ministra ugotavlja, da bo upravi¢encev za subvencije lahko zelo veliko.
Prikazane izgube so torej zgolj teoreti¢ne, v principu pa gre za dolgoletne neraci-
onalnosti v stanovanjskem gospodarstvu.

Vendar pa razlog ali strah ministra pred socialnimi problemi in majhnimi uéin-
ki ukrepa zviSevanja najemnin ni videti prepricljiv zaradi naslednjih razlogov:
visoke najemnine je mogoce subvencionirati brez za to namenjenih posebnih fon-
dov — tudi s popusti je moZno socialno selektivno priti do »pozitivne ni¢le«; stanja,
ko vemo, koliko je tak3nih, ki ne zmorejo plaevati trznih najemnin in s tem
opredelimo moZnosti za vrsto ukrepov. Rezultat je realnejSa politika gradnje in
prenove, kar je dosedaj ovirala politika, ki je stanovanja obravnavala zgolj kot
socialno kategorijo. Socialna politika je le korekcija stanovanjskega trga: popusti
se priznavajo le tistim, ki izpolnjujejo doloene pogoje in dokler jih izpolnjujejo
— ne pa vsem najemnikom ne glede na njihovo finan¢éno stanje ali stanovanjske
razmere, v kakr$nih Zivijo. Taks$ni popusti so lahko tudi predmet sindikalnih zah-
tev ali del kolektivnih pogodb, torej bi jih lahko uveljavili tudi v delovnih organiza-
cijah. Tudi te organizacije bi imele koristi, ¢e bi bil njihov fond bolje izkori$¢en,
imele bi tudi ve¢ kadrovskih stanovanj.

Realne najemnine stimulirajo ljudi, da Zivijo v skladu s svojimi moZnostmi.
Stimulirajo finanéno sposobne, da si pridobijo lastnidko stanovanje, kar poveéuje
vlaganja v ta sektor. Zmanjsujejo se (hipoteti¢no!) socialni pritiski, ker je veé
moZnosti za reSevanje zares ogroZenih. Strinjam se z g. Finkom, da naj bodo
subvencij (popustov) deleZni le upraviéeni, in sicer toliko &asa, dokler so razlogi
zanje utemeljeni. Novi zakon je v tem smislu Ze kar dore¢en, vendar je iz zgoraj
navedenega razvidno, da Se vedno potrebujemo socialni najemni fond, da bi lahko
»nivelizirali« prihodnje trzne najemnine. Vprasanje pa je, koliko bomo pogumni
pri uveljavljanju najemnin v razmerah, ko $e ne bo »pravega trga«. Kako interve-
nirati v prehodnem obdobju, da ne bodo cene »letele v nebox, ostaja zaskrbljujoe
nedoreceno. Zgolj administriranje cen do leta 1992 ne bo redilo problema.

Potrebujemo torej take trZne razmere, da se bodo sposobni izkazali, potrebu-
jemo pa tudi socialne intervencije za tiste, ki jim ne bo uspelo oziroma sploh niso
v stanju, da vstopijo v ta trg. V sedanjem trenutku pri¢akujemo od stanovanjske
politike stimuliranje nastanka trga na tem podro¢ju in definiranje socialnih izho-
dis¢. Pri¢akujemo ukrepe, ki bodo gospodarno in optimalno &lovesko izkoristili
obstojedi stanovanjski fond, ki bodo v prvi vrsti torej odpravili strukturna nesklad-
ja, ekonomska in socialna.

Seveda v sedanjih razmerah ne gre pricakovati zgolj od takih ukrepov takoj$-
njih finan¢éno ugodnih rezultatov. Pomembno pa je, da bodo kriteriji tak3ni in tako
‘usmerjeni, da bodo delovali v smeri vegje stimulacije za boljSo izkori$¢enost vsega
fonda in k sistemu vedje socialne praviénosti v javnem sektorju. V prvi vrsti je torej
treba ugotavljati, kako primerno stanujemo in $ele nato ob moZnostih izbire uve-
ljavljati stimulacije (ne obveze!) za nakup.
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Ze samo dejstvo, da nekdo stanuje v druzbenem stanovanju, ki je po vnaprej
definiranih kriterijih nadstandardno v odnosu na izkori$¢enost s strani najemnika,
naj bi omogocalo upravienost do popustov najema ali nakupa; zakonodajalec pa
zeli prav z bolj$o izkoris¢enostjo obstojeéega fonda priti do viska stanovanjskega
fonda ter zmanjSati nepotrebna sredstva za novo gradnjo. V tem novi zakon ni
dovolj ekspliciten ter obvezujo¢ za (mogo¢e) kupce druZbenih stanovanj. Popuste
bi bilo mogoce uveljavljati pri nakupu ali najemu drugega stanovanja, ki glede na
strukturo gospodinjstva po veljavnih kriterijih ne bo nadstandardno. Nisem pov-
sem prepri¢ana, da je novi predlog zakona v tem smislu obvezujo¢, jasen, preprié¢-
ljiv. Bilo bi tudi prav, da ob¢ina pomaga ponuditi takino stanovanje v primerih, ko
ga lastnik sam ne more kupiti ali najeti. Sicer se nam bo zgodilo, da bomo z moz-
nostmi ugodnih nakupov stanovanj zgolj s strani trenutnih uporabnikov »zacemen-
tirali« relativno neugodno izrabljenost druZzbenega stanovanjskega fonda. Privati-
zacija pa bo imela skromne finanéne ter neprimerne socialne rezultate. Potrebe po
novi gradnji bodo s tem vedje, kot bi bile sicer, pa tudi struktura novih stanovanj
bo drugacna. Definicije primernega in nadstrandardnega stanovanja so v novem
osnutku (za nase razmere) ukrojene zelo Sirokogrudno, opredeljene so po evrop-
skih kriterijih.

S selektivno ponudbo stanovanj in pogojev nakupa bi bilo torej smiselno zgolj
stimulirati mobilnost in nakup primernih stanovanj, e se lastnik ne odlo¢i drugace
(najemna stanovanja, neprofitni fond, socialni fond?). In to s tak$nimi ukrepi, da
bi &imbolje izkoristili vse zvrsti obstojecih stanovanj. Tako bi u¢inkoviteje ublazili
poloZaj taksnih, ki tega bremena resni¢no ne zmorejo, drugim pa pomagali k sti-
mulativnejSem startu na trg in k lajSanju bremena lastniStva.

S predlaganimi pogoji razprodaje druzbenega fonda (II. faza privatizacije) sta
se odprli tudi dve neproduktivni smeri razmisljanja: koliko je kdo prispeval, vlozil,
prigrabil, potrosil, izgubil ali ukradel v preteklosti — in bi to hotel navkljub bankro-
tu vnovéiti. In ali bomo, kako bomo in &e nekateri sploh bomo nakup sposobni
izpeljati — ter s kak$nimi posledicami v trznem sistemu?

V prvem primeru se javljajo zahteve po lastninjenju druzbenih stanovanj na
osnovi preteklih prispevkov in najemnin, brez tega, da bi se opravil tudi obratun
dejanskih stroskov ali izgubljene vrednosti zaradi slabega vzdrZevanja. Prav tako
se razglasa vse lastnike za koristnike najugodnejsih kreditov, kar preprosto seveda
ni res. Krediti so bili zelo razli¢ni, od povsem komercialnih do tak$nih »za Senk«.
Najpogosteje so pokrivali le del cene (to so izjeme!), ostalo so prihranki, lastno
delo itd. Ali jim bomo morda razlitno obratunavali davke na lastnino? Kako
obravnavati tak3ne, ki niso ni¢ dobili, pa v okviru teh zahtev predloga e ni bilo
slisati?

Zakonodajalec torej upraviceno zavrac¢a tak$na razmisljanja, vendar pa popu-
ste nakupa bolj »na oko« prilagaja to¢ki, kjer je moZno pri¢akovati ¢im vedjo
sposobnost nakupa. V drugem primeru se torej ukvarjamo z zelo meglenimi para-
metri. Intenca je sicer konsistentna s temeljno naravnanostjo zakona, da naj bo
posameznik odgovoren za svoje blagostanje. Vendar, ali je to tudi pametno izsilje-
vati z razprodajo v obstojecih nesorazmerjih in za vsako ceno? Ali ne delamo iz
individualnega lastniStva dogmo, in to brez ob¢utka za pragmati¢nost ali posledi-
ce?

Posledice linearnih pogojev razprodaje — ob obstojeih nesorazmerjih med
izkoris¢enostjo fonda in socialnim poloZajem uporabnikov — ne bodo spodbujale
lastnikov k odgovornemu ravnanju. Se manj k vstopu v trZno stanovanjsko gospo-
darjenje. Predlagam torej uvajanje prve predvidene faze privatizacije druzbenega
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fonda, z roki za kolektivne lastnike v pogledu opredelitve svojih namer, organizi-
ranosti itn. S tem se bo dosedanji druzbeni fond pridruzZil sektorju osebnega ali
kolektivnega lastniStva. DrZava naj kar takoj poseZe v stimulacijo mobilnosti
z ukrepi davéne in kreditne politike. Ti ukrepi so usmerjeni zdaj v dva osnovna
cilja:

— boljSo izkorid&enost in s tem povecano gospodarnost v stanovanjskem gospo-
darstvu,

— v socialno pomot tistim, ki so manj uspe$ni pri iskanju primernega stanova-
nja.

Zato se stimulira prodajalce primernih stanovanj (s popusti pri prometnih
davkih), kupcem pa glede na njihov poloZaj delijo popusti, krediti ali socialna
stanovanja v najem. Zakon naj se opredeli do prenove in nestandardnega stano-
vanjskega fonda, da bi zagotovil revitalizacijo tega pomembnega druzbenega sek-
torja v celoti.

S popusti in krediti naj se selektivno, upoStevaje izrabo stanovanja in socialne
kriterije, stimulira moZnost nakupa, kadar se uporabniki tako odlo¢ijo in kadar
bodo lastniki za to dovolj stimulirani.
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