16

UDK: 911.375.1:332.821(541.354)
DOI: 10.5379/urbani-izziv-2010-21-02-002

Bijaya K. SHRESTHA

Preskrba s stanovaniji v dolini Katmanduja: javne in

zasebne pobude

Nenaértna rast naselij v dolini Katmanduja je rezultat
hitre urbanizacije, nara$¢ajoce revicine, visokih stroskov
zemljis¢ ter gradnje in odvisnosti od tradicionalne prakse
lastnisko zgrajenih stanovanj. Ta rast povzro¢a ogromen
stanovanjski primanjkljaj in slabe bivalne razmere. Izvaja-
nje vladnega programa za prostor in storitve (ang. size and
services programme) in tudi projekti skupnega urejanja ze-
mljis¢ (ang. land-pooling projects) v 70. in 80. letih prej-
$njega stoletja so koristili lokalnim lastnikom zemljisc,
vendar so bila naselja zasebnega sektorja v 90. letih in
na prehodu tiso¢letja dostopna le srednjim in visjim do-
hodkovnim skupinam. To je prisililo revne mestne pre-
bivalce in ekonomsko neprivilegirane skupine v zivljenje
v slumih in ilegalnih naseljih (ang. squatter settlements).
Naértovana organizacija naselij ni bila ustrezna z vidika
fizi¢ne postavitve, ustvarjanja priloznosti za socializacijo
in ob¢utka pripadnosti skupnosti ter pri na¢rtovanju za-
zelene gostote prebivalstva. Obstojeci pravni in instituci-
onalni okvir ni ustrezen in ni uéinkovit pri odpravljanju
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teh tezav. Da bi zapolnili vrzel med prizadevanji javnega
in zasebnega sektorja ter ugodili visokemu povprasevanju
po stanovanjih v dolini, so potrebne jasne politike in nacr-
tovanje. To je treba uvesti, da bi povezali ponudbo stano-
vanj s povprasevanjem ter zagotovili sodelovanje razli¢nih
organov javnega in zasebnega sektorja pri gradbenih in
stanovanjskih projektih, ki bodo vklju¢evali revno me-
stno prebivalstvo. Lokalne ob¢ine bi prav tako morale biti
usposobljene za upravljanje z lokalnimi viri, usklajevanje
sodelujoc¢ih organov in nadzorovanje razvoja.

Klju¢ne besede: stanovanjski primanjkljaji, dolina Kat-
manduja, hitra urbanizacija, zasebni sektor, drzavno po-
sredovanje
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1 Uvod

Nepalska ustava doloca pravico do primernega stanovanja kot
eno temeljnih pravic vseh ljudi. Varne stanovanjske razmere
prispevajo k tistim ¢loveskim dejavnostim, ki povzrocajo razvoj
naroda. Prav tako vplivajo na model urbane rasti, ponujajo pro-
stor za druZenje in rekreacijo, krepijo trajnostno gospodarstvo
in zlasti pomenijo druzbeno in kulturno identiteto posame-
znih skupnosti. Domovi so materialna sredstva in psihosoci-
alni simboli dosezenega statusa, ki vplivajo na to, kako ljudje
gledajo sami nase in kako jih vidijo drugi (Dunn, 2002). Po-
nujajo varen prostor brez zunanjega nadzora (Dupuis, 1998).
Slabi stanovanjski standardi povzrocajo pesimizem, pasivnost,
kroni¢ni stres in splosno nezadovoljstvo (Cohen idr., 2000).
Stanovanje je prav tako opredeljeno kot blago za Siroko pora-
bo, predmet nalozbe in socialna dobrina (Garnett idr., 1991).
Stanovanje je tako kot hrana in oblatila nujna Zivljenjska
potrebi¢ina, ker brez njega Zivljenje v druzbi ni mogoce. Je
dolgotrajno nalozbeno sredstvo, s katerim lahko ustvarjamo
najemniske prihodke. Prav tako stanovanje vpliva na zivljenje
ljudi, kriminal, socialnoekonomski razvoj in narodno identite-
to. Gre za druzbeno premozenje, ki ga vlada ne more prezreti.

Hitra urbanizacija in nenalrtna rast mest, postopen premik
v osnovni gospodarski dejavnosti od kmetijstva do storitev
in trgovine, kot tudi spremembe Zivljenjskega sloga mestnih
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prebivalcev niso povzrodili samo velikega povprasevanja po
stanovanjih, infrastrukturi, socialnovarstvenih in intervencij-
skih storitvah, temve¢ so preoblikovali tudi obliko in uredi-
tev stanovanjskih naselij v dolini Katmanduja. V zvezi s tem
nepalska vlada od 70. let prej$njega stoletja izvaja zemljiske in
stanovanjske programe, oblikuje novo zakonodajo, ustanavlja
nove ustanove in spodbuja sodelovanje zasebnega sekorja. Ur-
bani prispevki k drzavnemu bruto doma¢em proizvodu znasajo
62 % in bodo v okviru dvanajstega drzavnega petletnega razvoj-
nega nacrta za obdobje 2012-2017 (drzavna naértovalska ko-
misija, 2002) predvidoma narasli na 75 %. Zaradi tega trenutno
vsi scktorji posvecajo vse vecjo pozornost stanovanjskim stan-
dardom. V ¢lanku so s stirih vidikov analizirana prizadevanja
javnih organov in zasebnih sektorjev za zagotavljanje na¢rtova-
nih stanovanj v dolini Katmanduja. Najprej so nasteti $tevilni
dejavniki, ki so v dolini Katmanduja povzrotili ogromne sta-
novanjske primanjkljaje. Nato so kriti¢no obravnavani vladni
programi za pozidavo zemljis¢ in gradnjo stanovanj, ki so se
izvajali v 70. in 80. letih prej$njega stoletja, ter stanovanja, ki
jih je zasebni sektor zgradil v 90. letih in na prehodu tisocletja.
Temu sledi prikaz $tevilnih pomanjkljivosti pri naértovanju in
izvajanju teh procesov. V nadaljevanju so te pomanikljivosti
povezane z obstoje¢im pravnim in institucionalnim okvirom,
da bi se ugotovila njegova u¢inkovitost. Nazadnje pa so pre-
dlagana nekatera strateska priporodila in konkretne smernice
za omilitev obstojecih problemov in zadovoljevanje prihodnjih
stanovanjskih potreb v dolini.
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Slika 1: Hitra urbanizacija v dolini Katmanduja in nezadostna preskrba s stanovanji in infrastrukturo (vir: Shrestha in Shrestha, 2009)
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2 Dejavniki, ki povzrocajo
stanovanjski primanjkljaj v dolini
Katmanduja

Ogromen stanovanjski primanjkljaj v dolini Katmanduja je na-
stal zaradi kombinacije treh dejavnikov. Prvi¢, obmogje je $lo
skozi ve¢ prehodnih faz. Politi¢no gledano so te faze zajemale
konec dinastije Rana leta 1951, obnovitev ve¢strankarskega
sistema leta 1990, oborozen odpor maoistov leta 1996, no-
vejse narodno gibanje, ki je odpravilo monarhijo, in mirov-
no pogodbo z maoisti leta 2006. Naravne nesrece so zaradi
izgube zemljis¢ in domov, degradacije okolja in slabega soci-
alnockonomskega razvoja na podezelju prav tako povzrocile
velike spremembe. Izjemno veliko ljudi se je preselilo v dolino
Katmanduja, ker so iskali boljse ekonomske in izobrazevalne
moznosti ter zdravstvene, varnostne in drugc storitve. Namesto
da bi vlade to smer razvoja urbanizacije uredile, so v dolini
uvedle centralistiéno politiko in projekte zgos¢enih naselij,
kar je povzrodilo 6-odstotno letno rast mestnega prebivalstva
(v primerjavi z drzavnim povpredjem, ki znasa 2,1 %) in s
tem povecanje prebivalstva v dolini na okrog 30,9 % skupne-
ga mestnega prebivalstva v drzavi. Razpolozljiva komunalno
opremljena zemljiS¢a, razsirjena infrastruktura in zgrajena sta-
novanja ne zadovoljijo povprasevanja nara$¢ajoéega mestnega
prebivalstva, vse ve¢jega Stevila registriranih vozil in nenadrtne-
ga Sirjenja naselij v dolini Katmanduja (slika 1). Gonilne sile,
ki vplivajo na dinami¢en model urbane rasti v dolini, zajemajo
fizi¢ne pogoje, dostopnost javnih storitev, gospodarske mozno-

.....

in politike (Thapa in Murayama, 2010).

Drugi¢, mestna reviina in vse vedje razlike med bogatimi
in revnimi ovirajo sploéno in cenovno dostopnost stanovanj.
Nepal ostaja ena najrevnejsih drzav na svetu z dohodkom na
prebivalca v visini 20.543 NPR (278 USD med letoma 2003
in 2004; centralni statisti¢ni urad, 2004). Po podatkih desetega
driavnega petletnega razyvojnega nacrta Zivi na pragu revscine
ali pod njim 38 % ljudi: 23 % v mestih in 44 % na podezelju.
V prestolnici Katmandu naj bi revno mestno prebivalstvo po-
menilo priblizno 15,1 % mestnega prebivalstva (raziskovalni
indtitut Triangle, 2001). Razlike v stopnjah dohodkov so zelo
velike: 60 % najrevnejsih prebivalcev zasluzi le 5,8 % drzav-
nega dohodka, v primerjavi s 85,4 % drzavnega dohodka, ki
ga zasluzi 20 % najbogatejsih prebivalcev (centralni statisti¢ni
urad, 1997). Le 62,5 % gospodinjstev v dolini Katmanduja Zivi
v svojih domovih in okoli 33,1 % domov je na voljo za najem
(centralni statisti¢ni urad, 2004). V samem Katmanduju zivi
priblizno od 30 do 35 % prebivalcev v najemniskih stanova-
njih (Svetovna zveza za varstvo narave, 1995), od teh je 40 %
razmeroma revnih in ima slabSo komunalno oskrbo v primer-
javi z ljudmi, ki Zivijo v svojih stanovanjih (Rabenau, 1990).
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Raziskava 24 primerov stanovanj v Katmanduju je pokazala,
da do 95 % druzin Zzivi v domovih s povpre¢no 4,8 sobami in
11 m? bivalne povrsine (podporna skupina za zavetiiéa Lu-
manti in nepalska voda za zdravje, 2000). V drugi raziskavi je
primer, v katerem si je pet delaveey, ki delajo za dnevno placo,
za 500 NPR na mesec delilo eno najemnisko sobo, ki ni bila
vedjaod 3 x 3,4 m (trenutno 1 USD = 74,50 NPR; Prarthana,
2004). Spet druga raziskava je pokazala, da se v Katmanduju
vsako leto $tevilo gospodinjstev povea za 7.500 (raziskovalni
center za neformalni sektor, 2004).

Leta 1985 je bilo v dolini le 17 ilegalnih naselij, do leta 2003
pa je to Stevilo naraslo na 64 (podporna skupina za zavetisca
Lumanti, 2003). V 18 letih je prebivalstvo v teh naseljih z
2.134 prebivalcev naraslo na 14.500, kar pomeni skoraj se-
demkratno povecanje. V ilegalnih naseljih, ki so na splosno
znana pod imenom nasclja brez zemljiS¢ (nep. sukumbasi basti),
stanuje priblizno 2.600 druZin oziroma 14.500 ljudi. Ve¢ kot
polovica prebivalcev velikega ilegalnega naselja blizu mestnega
srediS¢a je migrantov ali ljudi z niZjimi dohodki, ki so se sem
preselili iz mestnega sredis¢a, ko je bilo tam veliko pritli¢nih
stanovanj spremenjenih v trgovine (Backe-Hansen idr., 1985).
Obstajalo naj bi priblizno 50 slumov (4.000 ljudi) brez pitne
vode, strani§¢ ali kanalizacije (Tanaka, 1997). Okrog 60 % ile-
40 % pa v javnih stavbah, kot so templji in gostis¢a (nep. pati).
Nizje dohodkovne skupine, kot so delavci v tovarnah preprog,
ki so zaposleni s kraj$im delovnim ¢asom (okrog 150.000 delav-
cev, zaposlenih za polni delovni ¢as, in 130.000 delavcev, zapo-
slenih s krajsim delovnim ¢asom; ministrstvo za prebivalstvo in
okolje, 1999; USAID, 1994), in otroci, ki v Katmanduju delajo
kot hini sluzabniki (skupno skoraj 21.000 otrok, od teh jih je
10 % mlajsih od 10 let, 70 % pa starih med 11 in 14 let; center
za pomo¢ nepalskim otroskim delaveem, 1999), so zelo ranljivi.
To pa ne samo zato, ker Zivijo in delajo v nevarnih razmerah
(brez primernih bivalnih prostorov v hisi ter odprtih prostorov
in drugih objektov zunaj hise), temve¢ tudi zaradi tezkega dela
v sluzbi, nizje stopnje izobrazbe in minimalne kupne mo¢i.

Tretji¢, do pred kratkim so bili za grajenje hi§ v Nepalu od-
govorni izkljuéno posamezniki ali druzine. V takem lastnisko
zasnovanem neformalnem sistemu stanovanjskih naselij posa-
mezniki najprej kupijo parcelo s svojimi sredstvi in nato sami
zgradijo hiSo (Adhikari, 1998). Vso infrastrukturo, potrebno
za zemljiSce in hiSo, v sodelovanju s sosedi uredijo postopoma.
Bivalne enote se gradijo in $irijo postopoma, in sicer tako kot
se veca velikost druzine in njeni prihodki. Ve¢ kot 90 % his je
zgrajenih na tak neformalni nacin. Priblizno 65 % hiS v sre-
dis¢u Katmanduja je zgrajenih iz opeke in blata, 64 % jih ima
urejene le zacasne dovozne ceste za vozila in 26 % jih ima slabe
higienske razmere (Regmi in Joshi, 1988). Od 30 do 35 % his,
ki so bile v zadnjih dveh desetletjih zgrajene zunaj strnjenih
stanovanjskih naselij, nima dovoznih cest, po katerih bi lahko
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do njih prifla intervencijska vozila (ministrstvo za prebivalstvo
in okolje, 1999). Le 25 % gospodinjstev v Katmanduju je bilo
priklju¢enih na kanalizacijo in 17 % gospodinjstev ni imelo
clektri¢ne napeljave (nepalski nacionalni odbor za bivali¢a,
1996). Po podatkih nepalske drzavne ankete o stanovanjskih
razmerah iz leta 1991, je 50,5 % bivalnih enot zacasnih, 41,2 %
je srednjero¢nih, le 8,3 % je trajnih stanovanj (ministrstvo za
stanovanjsko in prostorsko nacrtovanje, 1996). Vse vedje Stevi-
lo slumov in ilegalnih stanovanjskih naselij je potrdilo visoko
stopnjo ilegalne in neformalne gradnje stanovanj. Neustrezno
zgrajena stanovanja brez osnovne infrastrukture in osnovnih
socialnovarstvenih storitev potrjujejo naras¢ajoco stopnjo me-
stne revi¢ine v dolini.

Zaradi teh dejavnikov je ze v letu 2001 zmanjkalo stanovanj za
242.724 oseb. Ob upostevanju stopnje nara$¢anja prebivalstva
drzave v letu 1991 (3,83 %), bo leta 2011 predvideno tevilo
prebivalstva 2.357.312, leta 2021 pa 3.434.100. Skupno Ste-
vilo bivalnih enot, potrebnih leta 2021, bo predvidoma okrog
435.662, kar je leta 2001 pomenilo 15 % skupnega prebivalstva
v dolini (odbor doline Katmanduja za mestni razvoj, 2000;
preglednica 1). Okrog 3,3 % skupnega prebivalstva doline
(zdajsnjih 1.645.091) Zivi pod pragom revitine, kar pomeni,
da na leto zasluzi manj kot 11.056,80 NPR na oscbo (drzavna
natrtovalska komisija, 2005). Ce domnevamo, da bo $tevilo
revnega mestnega prebivalstva $e naprej naraséalo po sedanji
stopnji, bo leta 2021 potrebno dodatno 14.376 bivalnih enot
za 113.325 revnih mestnih prebivalcev (preglednica 1).

3 Vladni program za prostor in
storitve, projekti skupnega urejanja
zemljis¢ in stanovanjska naselja,
zgrajena na pobudo zasebnega
sektorja

Stanovanjski sektor v Nepalu je bil v zadnjih nekaj desetletjih
prica ve¢ razvojnim smerem v gradnji in izvajalski praksi: od
vladno subvencionirane gradnje stanovanj v okviru progra-
mov za prostor in storitve (ang. site and services programmes)
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v 70. letih do projektov skupnega urejanja zemljis¢ (zdruze-
vanje, gradnja in ponovna razdelitev) v 80. letih in gradnje
zasebnih stanovanj v zadnjem desetletju. Prizadevanja Nepala,
povezana z nalrtovanjem rabe zemljis¢ in zagotavljanjem sta-
novanj, lahko analiziramo s treh razli¢nih vidikov, ki kazejo
razli¢ne stopnje (ne)uspeha. Naértovan razvoj se je v Nepalu
zalel po koncu dinastije Rana leta 1951, vendar je vlada Sele
leta 1977, po sprejemu zakona o razvoju mesta leta 1973 (kra-
ljeva vlada, 1973), uvedla koncept programa za prostor in sto-
ritve, da bi priskrbela stanovanja nizjim javnim usluzbencem in
$ir$i javnosti. V tem ¢asu sta bila na¢rtovana dva stanovanjska
programa: stanovanjski projekt Kuleswore (na 26,5 hektarja
povrsine) za javne usluzbence brez hi§ in zemljis¢ v dolini ter
stanovanjski projekt Dallu (na 10,8 hektarja) s stanovanji za
$irSo javnost. ZemljiS¢e, potrebno za ta projekta, je bilo prido-
bljeno iz uglednih virov. Ta prva programa nista imela velikega
vpliva zaradi mo¢nega odpora lokalnih lastnikov zemljis¢, ki
so za svoja zemljis¢a dobili nizka nadomestila (nadomestila
v visini 10.000 NPR na ropani so se po gradnji povecala na
NPR 1.600.000 na ropanis 1 ropani = 508 m*), zaradi razselitve
prvotnih lastnikov zemljis¢, slabih tehni¢nih in upravljavskih
sposobnosti izvajalcev (odbor doline Katmanduja za mestni
razvoj, ang. Kathmandu Valley Town Development Commit-
tee, v nadaljevanju: KVTDC), neusklajevanja med razli¢nimi
agencijami, odgovornimi za pravoc¢asno ureditev fizi¢ne infra-
strukture, zamud pri gradnji (projekta bi morala biti kon¢ana
v 2 do 3 letih, vendar je bilo za to potrebnih ve¢ kot 10 let)
in neustrezne ocene stroskov zaradi velikih zamud pri gradnji.
Projekt Dallu so morali med narodnim gibanjem leta 1990
preoblikovati v projeke skupnega urejanja zemljis¢, in sicer
zaradi zahtev domacinov, naj se sprostijo njihova zemljiS¢a ali
kompenzirajo po trzni stopnji, ki je bila 40-krat visja od tiste,
ki jo je predlagala vlada. Da bi resila problem stanovanjskega
primanjkljaja, je vlada leta 1982 v Galfutarju na 14,5 hektarjih
zemlji$¢, ki so bila pridobljena z obvezno prodajo, uvedla drug
stanovanjski projekt. Po parceliranju zemljiS¢ in ureditvi infra-
strukture za vsako parcelo je vlada dolo¢ila ceno 18.000 NPR
na parcelo, velikosti 4 anna (127 m?*), in dala prednost pri
nakupu prvotnim posestnikom, da bi prepre¢ila njihovo razse-
litev, do katere je prislo pri stanovanjskem projektu Kuleswore.

Preglednica 1: Stanovanjske enote, potrebne za predvideno Stevilo prebivalstva leta 2021

Kategorija Osebe Osebe Bivalne enote, Skupno Stevilo
brez na potrebne za revno potrebnih
stanovanja gospodinjstvo mestno prebivalstvo bivalnih enot
(pod pragom revscine)

stanovanjski primanjkljaj v letu 2001 242724 1.602 48.545

potrebna stanovanja (2001-2011) 739.153 4.878 147.831

potrebna stanovanja (2011-2021) 1.076.788 4,5 7.896 239.286

Skupno stevilo potrebnih / / 14376 435.662

novih stanovanj v letu 2021

Vir: povzeto od odbora doline Katmanduja za mestni razvoj (2000)
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Tako je bilo prodanih samo 50 % parcel, preostale so bile v
treh dneh prodane na javni drazbi.

Zaradi povetanega nezadovoljstva lastnikov zemljis¢ je
KVTDC po sprejemu zakona o razvoju mesta leta 1988 na
podlagi udelezbenega pristopa sprejel $e dva modela prostor-
skega razvoja: usmerjeni prostorski razvoj (ang. Guided Land
Development, v nadaljevanju: UPZ) in skupno urejanje ze-
mljis¢ (ang. Land Pooling). V okviru UPZ so izboljsali dovozne
poti oziroma zgradili nove na prej nedostopnih zemljis¢ih s
pomodjo prispevkov lastnikov zemljis¢ (ministrstvo za stano-
vanjsko in prostorsko na¢rtovanje, 1988). V okviru programa
UPZ je bil na¢rtovana gradnja 475 km cest, od teh pa je bilo
do zdaj zgrajenih 300 km. Upravi¢enci so prispevali 170 hek-
tarjev zemlje v vrednosti 2.800.000 NPR, medtem ko je vlada
v program vlozila samo 70 milijonov NPR (KVTDC, 2002). V
zadnjem desetletju in pol je bilo v okviru 11 dokonéanih pro-
jektov skupnega urejanja zemljis¢ uspesno izboljsanih priblizno
240 hekearjev zemljis¢ ter zagotovljenih 7.184 stanovanjskih
enot in drugih parcel za 5.980 lastnikov zemljis¢ (1988-2003,
preglednica 2). Ti dokon¢ani projekti so prav tako prispevali
skupno 82,27 hektarja zemlje za ceste, odprte prostore in re-
zervne parcele. Vsi stroski razvoja, vkljuéno z infrastrukeuro, so
bili kriti tako, da so rezervne parcele (skupno 18,98 hektarja)
prodali najbolj$emu ponudniku.

Projekti skupnega urejanja zemljis¢ v dolini postajajo vse bolj
priljubljeni in so model, ki ga imajo prebivalci najraje. To pa ne
samo zato, ker so stroski gradnje niZji kot pri drugih oblikah
tovrstnih posegov, temve¢ tudi zato, ker si jih obenem delijo

Preglednica 2: Dokoncani stanovanjski projekti v dolini Katmanduja
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vsi lastniki zemljis¢. Vladi je brez finanéne obremenitve uspelo
zagotoviti komunalno opremljene parcele, lastniki zemljis¢ pa
so v zameno za del svojega zemljis¢a dobili parcele z voznimi
cestami, odprtimi prostori in drugimi objekti v soseski. Poleg
tega so lokalne nepremi¢ninske agencije in posamezni nepre-
mic¢ninski posredniki med letoma 1971 in 1981 v ob¢inah
Katmandu in Lalitpur dali na voljo ve¢ kot 1.270 hekearjev
zemljiS¢ v stanovanjske namene (Halcrow Fox Associates idr.,
1991). V primerjavi z vladnimi prizadevanji je to pomemben
prispevek. Zasebni lastniki prav tako ponujajo najemniska sta-
novanja, ki zado$¢ajo stanovanjskim potrebam okrog 25 % ce-
lotnega mestnega prebivalstva. V mestnem obmo¢ju Katman-
duja okrog 28 % prebivalstva zivi v najemniskih stanovanjih.

Sredi 90. let prejsnjega stoletja je vlada zaela spodbujati vla-
ganja zasebnega sektorja v razvoj zemljis¢ in gradnjo stanovanj
ter leta 1997 sprejela zakon o lastni$tvu stanovanj, ki je bil
zaradi pravnih in administrativnih ovir dokonéan leta 2003.
V dveh letih (2003-2005), je KVTDC odobril kar 15 grad-
benih podjetij za gradnjo stanovanjskih enot (samostojnih hi,
dvoj¢kov in razli¢nih stanovanj) v dolini. V triletnem obdobju
je bilo v sklopu 14 zasebnih stanovanjskih programov zgraje-
nih okrog 965 stanovanj na 254,3 ropanija zemljis¢. Ker je
javnost program izjemno dobro sprejela, se je pri nepalskemu
zdruzenju za na¢rtovanje rabe zemljis¢ in gradnjo stanovanj od
takrat registriralo kar 150 nepremic¢ninskih podjetij. Od teh
jih je okrog 40 do 50 registriranih za stanovanjsko gradnjo.
Sodelujejo pri razli¢nih gradbenih projektih, razlikujejo pa se
po obliki gradnje, zmogljivostih in cenah. Nekaj stanovanjskih
naselij je Se v fazi nacrtovanja, druga se gradijo in tretja so v

Ime projekta Projektna Parcele  Lastniki Obdobje Predviden  Kon¢ano Zamuda Izvajalec

povrsina (n) zemljis¢ izvajanja Cas trajanja (leta) (leta)

(ha) (n) (leta)

Sainbu 22,5 760 536 1991-2003 5 12 7 TDC, Lalitpur
Dallu 20 691 455 1991-2003 5 12 7 KVTDC, Katmandu
Kamal Vinayak 73 205 170 1991-1996 2 5 3 TDC, Bhaktapur
Gongabu 14,4 406 376 1988-1996 4 8 4 TDC, Katmandu
Nayabazar 44,25 1.569 1.312 1995-2003 4 8 4 KMC
Liwali 34 770 667 1995-1998 3 3 0 obcina Bhaktapur
Gopikrishna 10,9 292 242 1995-2002 2 4 2 TDPIC
Sinamangal 36 1070 964 1995-2003 4 8 4 TDPIC
Sinchitar 26,9 920 812 1996-2003 4 7 3 TDPIC
Lubhu 13,5 243 207 1993-1996 2 3 1 TDPIC
Bagmati Corridor 98 258 239 1992-2001 2 9 7 TDPIC
Skupno 239,55 7.184 5.980

Opomba: KVTDC = odbor doline Katmandu za mestni razvoj; TDC = odbor za mestni razvoj (ang. Town Development Committee); TDPIC = odbor
za izvajanje nacrtov mestnega razvoja (ang. Town Development Plan Implementation Committee); KMC = metropola Katmandu (ang. Kathmandu
Metropolitan City), MPPW = ministrstvo za prostorsko nacrtovanje in delo (ang. Ministry of Physical Planning and Works).

Vir: KVTDC (1999); urad za mestni razvoj in gradnjo (2003)
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fazi trzenja in prodaje. Leta 2007 je bilo v Katmanduju za
odobritev prijavljenih vsaj 16 ve¢stanovanjskih zgradb in Stirje
stanovanjski projekti. Nepremi¢ninska podjetja ugotavljajo, da
je tezko razvijati obsezne stanovanjske programe zaradi biro-
kracije, ki je povezana s tem: na ministrstvu za prebivalstvo in
okolje morajo pridobiti oceno vplivov na okolje, od KVTDC
nalrtovalska dovoljenja in od ob¢ine gradbena dovoljenja. Taki
zastoji povzroajo negotovost v ncpremiéninski industriji in
visoke stroske stanovanjske gradnje.

Skoraj vsa stanovanjska naselja zasebnega sektorja so bila zgra-
jena z uporabo armiranobetonskih konstrukeij, poleg tega so
bila zraven zgrajena tudi parkiris¢a. Elektri¢no napeljavo in te-
lefonske linije sta priskrbela nepalski urad za elektriko in nepal-
ska druzba za telekomunikacije. Voda se je ¢rpala iz podtalnih
virov. Odvisno od kakovosti naselja in ciljnih skupin pa so bili
zgrajeni tudi drugi objekti, kot so bazeni, telovadnice, savne
in prostori z masaznimi kadmi v stanovanjskih kompleksih.
Ustanovljeni so bili odbori stanovalcev za ravnanje s trdnimi
odpadki in vzdrzevanje stavb.

4 Slabosti nacrtovane rabe zemljis¢ in
gradnje stanovanj

Vladni programi na¢rtovane rabe zemljis¢ in zasebna gradnja
stanovanj so pozitivno vplivali na gradbeno industrijo, povecali
splo$no osve$¢enost javnosti v zvezi z na¢rtovanim prostor-
skim razvojem in do neke mere razvili prostore, ki ustrezajo
sodobnemu Zivljenjskemu slogu. Vendarle pa imajo ti progra-
mi dolocene slabosti s staliS¢a naértovanja in izvajanja. Prvi¢,
velikost in obseg stanovanjskih programov in projektov sku-
pnega urejanja zemljisé, ki jih izvajajo javni organi (KVTDC
in ob¢ine), ne zadovoljita stanovanjskih potreb v dolini. Javni
sckeor je v zadnjih dveh desetletjih in pol (1977-2003) pozidal
le 8.095 novih stanovanjskih parcel (7.184 v sklopu progra-
mov skupnega urejanja zemljis¢ in 911 v sklopu programov
za prostor in storitve). V Katmanduju je bilo od leta 1999 do
leta 2001 letno izdanih 3.619 gradbenih dovoljenj (Shrestha,
2006). Ze samo da bi zadostili potrebam po zemljis¢ih za gra-
dnjo stanovanj v dolini, bi bilo do leta 2011 treba zagotoviti
okrog 409,12 hektarja letno. Vendar pa je vsako leto na voljo
le 15,97 hektarja zemljis¢, kar pomeni, da bo do leta 2011
razpolozljivih samo okrog 127,76 hektarja zemljis¢ (pregledni-
ca 3). Podobno tudi ponudba stanovanj na trzif¢u $e zdale¢ ne
zadosti letnim potrebam po 24.547 stanovanjskih enotah. Za-
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radi vse ve¢jega povprasevanja, premajhne ponudbe, izjemno
visokih stroskov zemljiS¢ in gradnje ter zakonov o dedovanju
omejuje razdrobljeno lastni$tvo celovit in okrepljen prostorski

razvoj (Joshi, 1999).

Drugi¢, pri vseh projektih skupnega urejanja zemljis¢ so splo-
$ni nadrti, velikost uli¢nih blokov in infrastrukeura (na primer
zahteve, povezane s $irino cest in z odprtimi prostori, vklju¢-
no z zahtevanimi delezi zemlji$¢ v te namene) postali odvisni
od posamezne lokacije, o njih pa odlo¢ajo lastniki, namesto
da bi bili dolo¢eni na podlagi dejanskih potreb. Potreba po
ohranjanju samozadostnega financiranja projekta in pritiski
lastnikov zemljis¢, ki zahtevajo ¢im vedji izkupicek, so po-
membno zmanjsali obseg odprtih prostorov in javnih zgradb.
Pravzaprav je nacrtovanje omejeno na spreminjanje parcel
nepravilnih oblik v pravilne, pri ¢emer se vsaki zagotovi tudi
dovozno cesto, primerno za vozila. Lastniki zemljis¢ so bili
pripravljeni sodelovati pri projektu Bagmati Corridor $ele, ko
je bil sprejet dogovor za ukinitev dodelitve odprtih prostorov
v prvotnem naértu. Prostorsko na¢rtovanje ni enoten postopek
in tako je gradnja hi$ in njihova uporaba odvisna le od potreb
posameznikov in trznih pogojev. Zaradi prevlade stanovanjske
rabe z malo podpornimi funkcijami in druzbeno-kulturnimi
ugodnostmi so naértovane soseske monotone, sterilne in brez
druzabnega Zivljenja. Poleg tega je priloznostno odpiranje tr-
govin in osnovnih $ol v stanovanjskih zgradbah povzro¢ilo ve¢

drugih problemov.

Tretji¢, skoraj vse stanovanjske soseske, ki jih gradita javni in
zasebni sektor, so naértovane lo¢eno, brez upostevanja ob-
stojeée okolice (Shrestha, 2005). Cestna omreZja niso dobro
v Gongabu niso primerna za intervencijska vozila (na primer
gasilske ali resilne avtomobile). V primeru naselja Sun Rise
Home je bilo otrosko igris¢e postavljeno med parkiriSca, pod
visokonapetostni elektriéni vod, torej na obmogje, ki ni bilo
primerno za gradnjo stanovanj. Bruto gostota prebivalstva v
teh naseljih je prenizka (159 oseb na hektar v stanovanjskem
naselju Kuleswore in 143 oseb na hektar v Gongabu) v pri-
merjavi z minimalno bruto gostoto 300 oseb na hektar, ki jo
priporoca razvojni naért doline Katmandu za leto 2020. Ce-
prav imajo zasebna stanovanjska naselja zmerno bruto gostoto
prebivalstva (356 oseb na hektar v naselju Sun Rise Home v
Lalitpuru), postopki delitve zemljis¢ in gradnje stavb pa po-
tekajo na centralni ravni, so se ta naselja zaradi pomanjkanja
druzabnih in verskih dejavnosti v stanovanjskih kompleksih ter

Preglednica 3: Razlika med povprasevanjem in ponudbo zemljis¢ za stanovanjske enote

Letna proizvodnja

Proizvodnja do leta 2011

povprasevanje ponudba povprasevanje ponudba
zemljis¢a 409,12 ha 15,97 ha 3,273 ha 127,76 ha
stanovanjske enote 24.547 enot 479 enot 196.376 enot 3.832 enot
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zavarovanih vhodov preoblikovala v nekaksna spalna naselja
ali »¢rne skrinjice« (izolirane mestne/druzbene skupnosti).
Prebivalci teh stanovanjskih naselij preprosto ne kupijo samo
hise, ampak morajo biti pripravljeni sprejeti tudi » zivljenjski
slog«, ki je znatilen za dolo¢eno naselje.

Cetrti¢, lokalni lastniki zemlji¢ so imeli korist od vseh pro-
gramov pozidave zemljiS¢ in zasebnih stanovanj v dolini, ki
zadovoljujejo potrebe druZin iz srednjih in visjih dohodkovnih
razredov (slika 2). Ceprav je bil stanovanjski projekt Kuleswore
namenjen delavcem z nizjimi dohodki, so zaradi Stevilnih lu-
kenj v gradbenem postopku komunalno opremljeno zemljisce
lahko kupili tudi visji drzavni usluzbenci. Se dolgo po koncu
projekta ostaja precejien odstotek zemljis¢ praznih (6 let po
koncu projekea je praznih 23 % parcel v Gongabu), ker lastnike
Se vedno Zene Zelja po dobi¢ku in so pripravljene parcele ze
veckrat prodali zaradi kapitalskih dobickov, ki jih pridobijo
s takimi transakcijami, ne da bi na parcelah tudi dejansko
zgradili stanovanja. Trzna vrednost komunalno opremljenega
zemljisca, ki so ga lastniki dobili nazaj, se je povecala od 300

do 600 % (Karki, 2004).

Vladne agencije novim nalrtovanim obmo¢jem priskrbijo
elektriko, telefonsko povezavo in vodo. V nasprotju s tem pa
mora revno mestno prebivalstvo, ki Zivi na izoliranih obmo-
¢jih, samo kriti stroske izgradnje dovoznih cest, greznic in
suhih vodnjakov. Pred nekaj leti so stroski zasebnih stanovan;
znasali od 600.000 NPR do 5.200.000 NPR, odvisno od sku-
pne povrsine, lokacije, sloga, uporabljenih materialov, kakovo-
sti infrastrukture in drugih objektov. V zadnjih letih so cene
zelo narasle. Na primer stanovanja v veéstanovanjski stavbi
THC Tower III v Panipokhariju, ki jo je zgradilo podjetje
Comfort Housing, stanejo od 5.900.000 do 9.300.000 NPR,
cene v naselju visokih blokov Guna Colony v Sinamangalu, pa
se gibljejo med 3.400.000 NPR (79 m?) in 3.900.000 NPR
(84 m?) za trisobno stanovanje. V drzavi, v kateri znasa do-
hodek na prebivalca okrog 270 USD, te cene mocno prese-
gajo zmoznosti mnogih Nepalcev. Razmerje med ceno hise

B. K. SHRESTHA

in dohodki v Katmanduju je 10,6 (to pomeni, da je ccna
stanovanja desetkrat visja od letnega dohodka povpre¢nega
gospodinjstva), tako da si Cetrtina prebivalstva Katmanduja z
dohodkom v gospodinjstvu, niZjim od 6.000 NPR, ne more
privo§¢iti zasebnega stanovanja.

Leta 1992 je zalela delovati nepalska finan¢na druzba za gra-
dnjo stanovanj, veliko finan¢nih ustanov pa je posameznikom
zalelo dajati posojila za nakup, gradnjo ali obnovo his. Tre-
nutno v Nepalu posluje 17 komercialnih bank, 58 finan¢nih
druzb in 14 razvojnih bank (Prarthana, 2004). Vsaka ponuja
Siroko paleto stanovanjskih kreditov za posameznike in tudi
za gradbene investitorje z dolgoro¢nimi dobami odplacevanja
(preglednica 4). Vendar pa nudijo le malo pomo¢i skupinam
z nizjimi dohodki, ker te skupine nimajo nicesar, kar bi lahko
v banki zastavile pod hipoteko. Nepalska stanovanjska in tr-
govska finan¢na druzba ponuja stanovanjske kredite vsem do-
hodkovnim skupinam, s posameznimi stanovanjskimi krediti
od 300.000 NPR do 500.000 NPR s petletnim obdobjem od-
placevanja. Ta posojila pa niso na voljo revnim mestnim prebi-
valcem, ker mora biti dohodek posojilojemalca trikrat vedji od
mese¢nega obroka odplacevanja kredita. Taka posojila pa glede

na trenutne trzne cene zadostujejo samo za nakup kopalnic.

Nove visoke ve¢stanovanjske zgradbe in druga stanovanjska
obmo¢ja, ki so jih zgradila $tevilna zasebna podjetja, so pov-
zrodili nove probleme. Anketa, opravljena med najemniki v ne-
katerih od teh dokonéanih stanovanjskih naseljih, je pokazala,
da vedina stanovalcev prihaja iz elitnih skupin, ki so Ze kupili
hise v dolini. Zaradi varnostnih razlogov so svoje hise oddali
v najem in se nato preselili v stanovanjska naselja in stanova-
nja. Drugi so ta stanovanja kupili kot nalozbo za v prihodnje.
Pravzaprav nepremicninska industrija tako ponuja poslovno
priloZnost tistim, ki imajo denar, ne pa resitve stanovanjskih
potreb v dolini. V vecini primerov kupci postanejo le lastniki
stanovanja, ne pa tudi zemljisca. Ce bi prislo do potresa in bi
se stavba porusila, nih¢e od lastnikov ne bi mogel zahtevati
zemlji$¢a. Vecina teh stanovanj nima urejenih zasilnih pro-
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Slika 2: Nacrtovana naselja, ki so bila namenjena le za gospodinjstva z visokimi dohodki: (a) nova vila v Kulesworu, (b) vila v

Gongabu, (c) stanovanja v naselju Sun Rise Home (foto: Bijaya K. Shrestha).
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Preglednica 4: Stanovanjska hipotekarna posojila razli¢nih bank
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Ime banke Namen St. Posojilna Obrestna ~ Odstotek ~ Jamstvo  Vrsta posojila Merila
posojila posojil doba stopnja finan-
(minimalno ciranja
st. let)
Everest nakup/ stvarno, enaki meseéni Mesecni zasluzek mora
gradnja/ 1.036 15 9-9,75 % 75 % osebno . biti dvakrat vecji od
Bank . obroki (EMI)
obnova jamstvo EMI.
Nepal nakup/ stvarno, enaki mesecni lz)cl)ct)ricli'lil\c/)inc')\ EEPC\ZJZIEZ;
Investment gradnja/ 31 15 11,5 % 70 % osebno . Pe JV ) S
. obroki (EMI) ki znasa vsaj 25 % vec
Bank obnova jamstvo
kot EMI.
Kumari nakup/ stvarno, enaki mesecni Mesecni zasluzek mora
gradnja/ 250 15 11 % 60 % osebno ) biti dvakrat vecji od
Bank . obroki (EMI)
obnova jamstvo EMI.
nakup/ stvarno, . .
ACE . 10,5- enaki mesecni . L
0
Finance gradnja/ / 20 115 % 70 % psebno obroki (EMI) potrdilo o placi
obnova jamstvo
Development nakup/ 10,5 stvarno, enaki mesecni
Credit gradnja/ 35 15 ! do 90 % osebno ) potrdilo o placi
11,5 % . obroki (EMI)
Bank Ltd. obnova jamstvo

Vir: Prarthana (2004)

storov. Na primer, e bi v desetem nadstropju stanovanjskega
bloka prislo do pozara, reevanje ne bi bilo mogoce, ker gasilska
oprema za gasenje pozarov ne more brizgati vode visje kot do
petih nadstropij. Gradnja gosto posejanih visokih stanovanj-
skih zgradb brez upostevanja prostorske zmogljivosti doline bo
povzrodila prenatrpanost mesta in prometne zastoje ter mo¢no
obremenila obstojeco Sibko infrastrukturo, kot je oskrba z vodo
in elekeriko. Gradnja dragih stanovanj ter Stevilnih trgovskih
kompleksov in veleblagovnic v dolini je bogato elito prostorsko
lotila od revnega mestnega prebivalstva (Kobayashi, 2006).

5 Pravniin institucionalni okvir

Oskrba z naértovanimi stanovanji v dolini Katmanduja ne bi
smela biti omejena na pozidavo zemljis¢ in gradnjo stanovanj,
temved je na to treba gledati v $irSem okviru urbanega razvoja
in urbanizacije doline. Pravzaprav je v upravljanje stanovanj
in urbani razvoj v Nepalu vkljuéenih ve¢ javnih organov. Na
drzavni ravni in ravni sprejemanja strategij sta ministrstvo za
prostorsko nacrtovanje in delo ter urad za mestni razvoj in
gradnjo stavb odgovorna za oblikovanje potrebnih zakonov
in smernic za urejanje stanovanjske in urbane rasti. Odbori za
mestni razvoj in ob¢ine te smernice in programe izvajajo na
lokalni ravni. Prav tako obstaja ve¢ agencij za oskrbo z vodo,
gradnjo cest, elektriko in telefonijo, pri ¢emer vsaka od teh
storitev neposredno pomaga pri razvoju mestnih obmodij.
Ministrstvo za lokalni razvoj skrbi za prora¢unsko in admini-
strativno upravljanje ob¢in.

Sodelovanje vlade na treh podro¢jih — pri na¢rtovanju po-
modi, oblikovanju zakonov in smernic ter izvajanju projektov
pozidave zemlji¢ in gradnje stanovanj — pa ni zadovoljivo.
Pomanjkanje drzavne urbanisti¢ne politike, neuspesno uravna-
vanje hitre urbanizacije in neobstoj splo$nih razvojnih naértov
v dolini omejujejo prizadevanja javnih in zasebnih sektorjev
za zagotavljanje stanovanj. Sele v sedmem razvojnem nacrtu
(1985-1990) je vlada prvi¢ potrdila, da so stanovanjske razme-
re ena od osnovnih potreb v okviru socialnega varstva, tako da
je leta 1988 ustanovila ministrstvo za stanovanjsko in prostor-
sko naértovanje (zdaj ministrstvo za prostorsko nacrtovanje
in delo) ter istega leta sprejela tudi nov zakon o razvoju mest
(kraljeva vlada, 1988). Do pred kratkim je bila vlada nagnjena
k temu, da je stanovanjske razmere obravnavala kot socialni
problem in ne kot razvojno dejavnost, ki lahko blagodejno
vpliva na gospodarstvo.

Ceprav je zakon o mestnem razvoju iz leta 1988 pooblastil
KVTDC, da pripravi na¢rtovalske standarde in smernice urba-
nisti¢nega projektiranja za gradnjo stanovanj in urbani razvoj,
tega v dveh desetletjih $e ni naredila. KVTDC in lokalne ob-
¢ine imajo izkusnje z izvajanjem manjsih gradbenih projektov,
ve¢inoma v povezavi s stanovanjsko gradnjo. Manjkajo $tevilni
nalrtovalski elementi: pristop urbanisti¢nega projektiranja v
tlorisnih naértih in stanovanjski gradnji, dolo¢itev posebnih
lastnosti vsakega obmodja in njegove okolice, ureditev dobro
nacrtovanih in med seboj povezanih kratkih ulic in odprtih
prostorov za razliéne namene, dolo¢ena mera stalnosti v arhi-
tekturnem slogu, ustvarjanje prostorov za druzenje in rekrea-
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cijo ter oskrba z javnimi sluzbami v vsaki soseski. Osredoto-
¢anje samo na posamezno lokacijo in posledi¢no gradnjo na
njej nikoli ne more ustvariti zdravega stanovanjskega okolja

(Shrestha, 2007).

Lokalna ob¢ina (v okviru ministrstva za lokalni razvoj) iz-
daja gradbena dovoljenja, KVTDC (v okviru ministrstva za
prostorsko naértovanje in delo) nadzira gradbis¢a in glavni
okrozni ¢astnik (v okviru ministrstva za domove) kaznuje
morebitne krSitelje. Slaba upravljavska sposobnost in neza-
dostno usklajevanje med temi organi sta spodbudila gradnjo
neprojektiranih (90 %) in ilegalnih zgradb (27 %) v Katman-
duju in Lalitpuru (centralni statisti¢ni urad, 1997). Izvajajo se
preproste dolo¢be lokalnih predpisov, kot so omejitve v zvezi
z vi$ino stavb, s tlorisom in pokrivno povrsino. Vedina visokih
stanovanjskih stavb, ki so jih zgradila zasebna podjetja, ni niti
redno pregledana zaradi kontrole kakovosti niti ne uposteva
kakr$ne koli protipotresne in protipozarne varnostne ukrepe.

V Nepalu ni posebnih zakonov, ki bi urejali odnose med naje-
modajalci in najemniki. Pogodba med najemodajalci in naje-
mniki je veljavna celo, ¢e ni registrirana pri pristojnem organu.
Zakon o najemu je pomanjkljiv, zastarel in napisan mo¢no v
korist najemodajalcev. Zaradi pomanjkanja ustreznega regula-
tivnega mehanizma imajo stanovalci veliko tezav z najemoda-
jalci in s sosedi. Véasih morajo placevati pretirane najemnine
ali sprejeti nepravi¢ne najemne pogoje brez kakr$ne koli pravne
osnove. Stanovanjski zakon iz leta 2003 je z dolo¢bami v zvezi
s prenosom lastnitva in prodajo stanovanj v dolini pospesil
gradnjo visokih ve¢stanovanjskih stavb, vendar pa ne vsebujejo
jasnih predpisov v zvezi s kakovostjo gradnje in varnostnimi
ukrepi. Socialni problemi obremenitve s hrupom in motenja s
strani sosedov, kot tudi pravoc¢asno popravljanje cevi, ki pusca-
jo, in odpravljanje drugih okvar v zakonu niso jasno doloceni.
Za to so trenutno odgovorni odbori stanovalcev.

Drzavna politika za zavetis¢a priznava, da so stanovanja za
revno mestno prebivalstvo osnovna potreba in da se zagota-
vljanje stanovanj kot del prizadevanj za zmanjsanje revi¢ine
povezuje z drzavnim gospodarskim razvojem (ministrstvo za
stanovanjsko in prostorsko naértovanje, 1996), vendar vlada $e
ni izdelala natanénega naérta za njeno izvajanje. Revnega me-
stnega prebivalstva in brezdomnih druzin ni mogoce vkljuciti
v projekte skupnega urejanja zemljis¢, ker najemodajalci teZijo
k pridobivanju kar najve¢jih dobickov ob prodaji zemljis¢ in
ker je treba vzdrzevati finanéno samozadostnost projektov. Za
sodelovanje drugih organov v projektih skupnega urejanja ze-
mljis¢ ni nikakr$ne pravne osnove. Podporni sklad za delavee
(nep. Karmachari Sanchaya Kosh) zagotavlja finanéno pod-
poro vladi, drzavna finanéna druzba za stanovanjsko gradnjo,
ki je bila ustanovljena leta 1990, pa oskrbuje srednje in vije
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dohodkovne skupine. Druge komercialne banke in finan¢ne
ustanove imajo stroga merila za pridobitev posojil. Revni me-
stni prebivalci so tako izkljuéeni iz obstojetega finanénega
sistema. Zadruge, vkljucene v programe financiranja revnega
mestnega prebivalstva, so po izvoru obi¢ajno posami¢ne ne-
vladne organizacije (na primer podporna skupina za zavetisca
Lumanti), njihovo delovanje pa se osredoto¢a bolj na dejavno-
sti za ustvarjanje delovnih mest, ki so namenjena zenskam, ki
zivijo v ilegalnih naseljih. Vloga vlade pri pospesevanju gradnje
stanovanj pa je povzro(:ila, da so stanovanja za revne mestne
prebivalce slabse dostopna in da si jih ti tezje privoscijo.

Zakon o lokalnem samoupravljanju iz leta 1999 (kraljeva
vlada, 1999) pooblas¢a lokalne obéine, da znotraj ob¢inskih
meja pripravljajo, izvajajo in nadzorujcjo svoje razvojne nacrte.
Vendar pa celo po enem desetletju $e vedno niso uspele ucin-
kovito prevzeti teh odgovornosti. Vedina zemljis¢ v dolini je v
zasebni lasti, preostanck pa pripada vladi. Zaradi pomanjkanja
jasnih politik, operativnih smernic in ¢loveskih virov v ob¢inah
dodelitev nekaterih parcel in stanovanj znotraj zemljis¢ zaseb-
nega sektorja z navzkriznim subvencioniranjem, s spodbudami
in sodelovanjem z lokalnimi nepremi¢ninskimi podjetji $e ni
mogoca. Z vidika urbanisti¢nega razvoja je dolina Katman-
duja, ki pokriva manj kot 100 km* mestnega prostora, samo
ena prostorska enota. Vendar pa v dolini deluje pet razli¢nih
ob¢in. Sodelovanje v stanovanjskih programih je véasih tezko
dosedi, ker imajo Zupani razli¢na politi¢na prepri¢anja. Posto-
pek sprejemanja odlocitev in stopnja odgovornosti sta bila v
zadnjih letih ovirana, ker zaradi politi¢ne nestabilnosti v ob-
¢inah ni bilo lokalno izvoljenih Zupanov. Trenutno se ob¢ine
bolj ukvarjajo s pobiranjem dohodkov in manj z uravnavanjem
mestne rasti za doseganjc trajnostnega razvoja.

Kljub vsemu temu pa si razli¢ne ravni prizadevajo, da bi s
politi¢no pomo¢jo zadovoljili stanovanjske potrebe v drzavi.
Drzavna mestna politika iz leta 2007, ki neformalni sektor
obravnava kot del urbane ckonomije in ilegalna naselja kot
socialni problem, je v izvajanju. Finan¢no podporo za obsezne
programe kapitalskih izboljSav v ob¢inah usmerja sklad za me-
stni razvoj. Da bi zagotovili ve¢je zavezniStvo med razli¢nimi
delezniki, vklju¢no s finan¢nimi donatorji, je bil ustanovljen
forum za izboljSanje slumov (ang. Slum Upgrading Forum).
Prav tako so ob¢ine vkljucene v Stevilne programe, kot so
kartografiranje revnega prebivalstva (ang. poverty mapping),
zbiranje dezevnice in zmanjsevanje potresnega tveganja, ki ga
izvajajo urad za mestni razvoj in gradnjo objektov, Program
Zdruzenih narodov za nasclja (ang. United Nations Human
Settlemnets Programme — UN-HABITAT) in Razvojni pro-
gram Zdruzenih narodov (ang. United Nations Development
Programme — UNDP). Zakon o pozidavi zemljis¢ in zakon o
nepremi¢ninah sta prav tako v sprejemanju.
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6 Sklep in priporocila

Veliko povpradevanje po stanovanjih v dolini Katmanduja

je posledica ve¢ dejavnikov, vklju¢no s hitro urbanizacijo, z

nena¢rtno rastjo mest in s slabim vzdrzevanjem stanovanj v

sredi$¢u mesta in na njegovem obrobju. Ukrepi, ki jih je vlada

dosledno izvajala od 70. let prej$njega stoletja in so zajemali
pozidavo zemljis¢ in gradnjo stanovanj, oblikovanje razli¢nih
smernic, ustanavljanje novih ustanov in vklju¢evanje zasebnega
sektorja, so se izkazali za neprimerne in neucinkovite. Projekti
skupnega urejanja zemljis¢, ki so bili uvedeni v 80. letih, so
omejeni na manjse gradbene projekte. Lastniki zemljis¢ vpli-
vajo na nalrtovalske odloditve, ker ni nacrtovalskih smernic
za projekte skupnega urejanja zemljis¢ in ker imajo obcine
le minimalna pooblastila. Vsi dokonéani projekti skupnega
urejanja zemljis¢ so bili uspesni le pri financiranju osnovne
mestne infrastrukture in pri zagotavljanju koristi lokalnim
lastnikom zemljis¢, pri ¢emer so omogo¢ili le malo izboljSav

v smislu ustvarjanja dinami¢nega mestnega okolja. Stanova-

nja, zgrajena po letu 2000 na pobudo zasebnega scktorja, so

s finan¢no podporo komercialnih bank postala »zaprte sku-

pnosti«, namenjene pripadnikom elitnih skupin. Pravzaprav

so komunalno opremljena zemlji$¢a in razpoloZljiva stanovanja
bolj namenjena poslovnim nalozbam in ne socialnovarstvenim
storitvam ali razvoju skupnosti. V teh okolis¢inah je pomemb-
na uporaba strategije s pristopom »od zgoraj navzdol« in tudi

»od spodaj navzgor«. Na osrednji ravni je potreben razvoj

politik, ki bodo usmerjene v povezovanje stanovanjske gradnje

z urbanizacijo (in urbanim razvojem), ter sodelovanje razli¢-

nih organov in zasebnih sektorjev za zagotavljanje celovitega

prostorskega razvoja (vklju¢no z upostevanjem potreb revnega
mestnega prebivalstva in s pripravo nalrtovalskih standardov
in smernic urbanega projektiranja). Na lokalni ravni mora biti
ob¢inam omogoceno, da uéinkovito upravljajo vire, usklajujejo
delo razli¢nih organov ter spremljajo in nadzirajo na¢rtovanje
in razvoj. Za reSevanje trenutnega stanovanjskega primanjkljaja

v dolini Katmanduja predlagamo ta strateska priporocila:

(a)Uravnavanje hitre urbanizacije in nenacrtne rasti mest z
oblikovanjem drzavne urbanisti¢ne politike, dolotitvijo
prostorske zmogljivosti doline, decentralizacijo socialnoe-
konomskih dejavnosti v dolini in razvojem splo$nega naérta
za celotno dolino.

(b)Zagotovitev vladnega sodelovanja pri vsch vidikih stano-
vanjske gradnje za povecanje ponudbe cenovno dostopnih
stanovanj, vzdrzevanje minimalnih stanovanjskih standar-
dov ter povecanje dostopnosti stanovanj za revno mestno
prebivalstvo in nizje dohodkovne skupine.

(c)Razvoj natrtovalskih standardov in smernic urbanega
projektiranja za vklju¢evanje pozidave zemljis¢ in gradnje
stavb, da bi se oblikovala dinami¢na mestna okolja znotraj
obmotij skupnega urejanja zemljis¢ ter zagotovile socialno-
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varstvene in intervencijske storitve za zasebna stanovanjska
naselja. To ne bo samo spodbudilo zasebnega sektorja k
sodelovanju, temve¢ bo povzrocilo tudi razpad monopo-
la lastnikov zemljis¢ nad zagotavljanjem infrastrukture na
teh obmogjih. Z vkljuéevanjem pristojnih organov, vladnim
subvencioniranjem in drugimi podobnimi ukrepi bo zago-
tovljeno, da bo revno mestno prebivalstvo prejelo dolocen
odstotek komunalno opremljenih zemlji¢ in stanovanj;

(d)Oblikovanje predloga stanovanjskega zakona za zagotavlja-
nje lastninskih pravic ter izbolj$anje in urejanje slumov in
ilegalnih skupnosti. Zagotavljanje davénih spodbud za iz-
boljsanje obstoje¢ih stanovanjskih razmer v dolini;

(e)Spodbujanje mikrofinanciranja in drugih ukrepov za po-
mo¢ revnemu mestnemu prebivalstvu pri pridobivanju
sredstev za nakup in obnovo stanovanj;

(f)Povetanje pristojnosti lokalnih ob¢in za usklajevanje politik
z regionalnimi na¢rtovalskimi uradi in vladnimi organi, kot
tudi za mobilizacijo virov, zdruZevanje sredstev in progra-
mov z lokalnimi nevladnimi organizacijami, organizacijami
v posameznih skupnostih in s $tevilnimi donatorskimi orga-
ni ter nadzor gradnje stanovanj med izvajanjem te.

Bijaya K. Shrestha

S (settlement-society-sustainability) 3 Alliance, Development Forum
for Habitat, Katmandu, Nepal

E-posta: bkshrestha@hotmail.com
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