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Oblikovanje vzdrzne stanovanjske politike
s stanovanjskimi kooperativami

Blaz Habjan

koordinator delovne skupine za stanovanjsko politiko pri MreZi za prostor

Povzetek

Delez Slovencey, ki ¢utimo preveliko obremenjenost druzinskega proracuna za stanovanje, je pol nizji od povprecja v EU, kaZe pet let stara
statistika. Na racun lastnine stanovanj smo razmeroma bogati (kar 90 % prebivalcev). Ta ugodna statistika pa ima tudi negativno plat, tako
na stanovanjskem kot na druzbenem, ekonomskem in okoljskem podrocju. Povecan delez BDP za spodbudo najemanja stanovanj bi po-
membno prispeval k vzdrznosti sistema stanovanjske politike in k izboljSanju kulture bivanja pri nas.

Kooperativno oz. zadruzno stanovanje v Zenevi
Oliver in Virginie sta se nasla v Zenevi, kjer je ona
odrascala, on pa se je tja preselil kot Student in ka-
sneje nasel tudi sluzbo profesorja geografije. Sprva
sta Zivela v Oliverjevem Studentskem stanovanju, ko
pa se je priblievalo rojstvo hcerke Maje, sta v le-
pem, osrednjem koncu Zeneve najela 90 m? veliko,
starejSe, 3-sobno stanovanje. Najela sta ga preko
agencije. Lastnika stavbe ter vseh stanovanj v njej
sta videla le, ko je z delavci prisel pobelit hodnik oz.
ko je v sosednjem vhodu nadzoroval delo pri gradnji
dvigala. Cena je bila ugodna, saj stanovanje ni bilo
renovirano, ni imelo centralnega ogrevanja, stavba
je bila Se brez dvigala in tudi balkona ni bilo. Kljub
temu je druzina imela varen dom po sprejemljivi
ceni in omislila sta si Se Alice —razlog, da razmislita o
Se kaksni sobi.

Resitev jim je ponudil prijatelj Jullian, ki je s somislje-
niki Ze ustanovil zadrugo in zacel projektirati nov
blok. Na drugem koncu mesta, vendar Se vedno v

sredisCu. Postala sta zadruznika, kar pomeni sola-
stnika bloka in najemnika stanovanja po zmerni (ne-
profitni) ceni. Skupaj z ostalimi bodocimi sostanoval-
ci so se v stirih letih veckrat dobili, da so skupaj spre-
jeli odlocitve, povezane z investicijo in s samo orga-
nizacijo zadruge. Se preden so postali sosedje, so bili
Ze skupnost.

Ravno ob vpisu Alice v prvi razred osnovne 3Sole, pri
njenih rosnih §tirih letih (tako je to v Zenevi), se je dru-
Zina preselila v nov zadruzni blok. Pripadlo ji je 120
m?, razdeljenih v pet sob, kuhinjo, dve kopalnici in dva
balkona. Ceprav sta imela oba solidni sluzbi — tudi Vir-
ginie, politologinja, je zaposlena za 60 % delovnega
¢asa na obcini —, sta bila upravicena tudi do 10-odsto-
tne stanovanjske subvencije. Druzinski proracun zato
ni ni¢ bolj obremenjen kot prej, ¢eprav je stanovanje
vecje, sodobnejse in najemnina e vedno predstavlja
okoli 17 % druzinskih prihodkov. Dolgov za stanovanje
druZina nima, tudi ¢e kdo od njiju izgubi sluzbo, tezav
z najemnino ne bo, saj se subvencija lahko dvigne do
polovice najemnine. Prav tako ne bo dodatnih stro-
Skov s stanovanjem, ker najemnina vkljuCuje realne
stroske upravljanja, vzdrZevanja in amortizacije. Za
vecja obnovitvena dela pa bo zadruga najela nov kre-
dit, saj bo do takrat del investicijskega Ze pokrit.
Zagotavljanje zadruznih oz. kooperativnih najemnih
stanovanj podpirata tudi drzava in lokalna skupnost.
V Zenevi poseben sklad odkupuje zemlji$éa in jih ko-
operativam daje v ugoden, dolgorocen najem, koo-
perativam jamci del hipotekarnega kredita in omo-
goci kratkoroCnega za pripravo projekta. Kot ome-
njeno, so stanovalci upraviceni tudi do stanovanjskih
subvencij, ¢e njihovi prihodki tako narekujejo, koo-
perativa pa prvih 20 let ne placuje nepremicninske-
ga davka.

V kooperativnih stanovanjih danes Zivi 20 % Svicar-
jev, ki bivajo v mestih, oz. 5 % vseh prebivalcev Sivce.
Poleg te oblike stanovanj po zmerni najemnini zago-
tavljajo stanovanja za neprofitno najemnino tudi
javni stanovanjski skladi.

Stanovanja z neprofitno najemnino v Sloveniji

Na podoben nacin kot v Zenevi so mlade druZine ne-
ko¢ prihajale do doma tudi v Sloveniji. Veliko je bilo
tudi lastniskih stanovanj in predvsem his, a na zalogi
je bilo vsaj okoli 35 % stanovanjskih enot za najem.
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Takrat se je s stanovanjsko politiko drZava ukvarjala
in partiji, ki je to politiko vodila, je bilo jasno, da je
varna in dostojna streha nad glavo drzavljanov, po-
leg polnega Zelodca in dostopnih zdravnikov, eden
glavnih resnih razlogov za njen obstoj in obstoj drza-
ve nasploh.

In kako druZina pride do svojega doma v Sloveniji da-
nes? Neprofitne ali zmerne najemnine zagotavljajo
le javni stanovanjski skladi. Ze v prejénjem Nacional-
nem stanovanjskem programu 2000-2009 je bil
eden od glavnih prednostnih ciljev povedanje po-
nudbe neprofitnih stanovanj. Nacrtovali so izgradnjo
22.250 enot, realiziranih pa je bilo 4.897 enot oz. 22
%, hkrati pa so jih vistem casu 5.000 tudi odprodali.
Do neprofitnega najemnega stanovanja je na za-
dnjem razpisu v Ljubljani prislo 11,66 % prosilcev.
Jasno je, da se odstotek najmanj prepolovi, ¢e bi vsi,
ki potrebujejo in Zelijo taksno stanovanje, oddali vlo-
go. Mnogi se namrec tej poti odrecejo, ker nimajo
upanja, ne zadostujejo formalnim pogojem (npr.
stalno bivalis¢e) ali pa niso dovolj socialno ogrozeni.
Po drugih obcinah je dostopnost stanovanj za nepro-
fitno najemnino Se slabsa. Alternative, ki iskalcem
ostanejo, so najemno ali lastnisko stanovanje ali Zi-
vljenje pri starsih.

Trg najemnih stanovanj

Mlada druzina lahko najemno stanovanje poisce na
trgu, kjer pa je varnost najema Sibka. Za vse je najem
zacasna resitev, ¢eprav se mnogim vlece dolga leta.
Oddaja stanovanj je v vecCini primerov zgolj dodatna
dejavnost lastnikov, ki niso eksistencno odvisni od
nje. To ni resna gospodarska dejavnost in ni ga pod-
jetnika, ki bi vlozil denar v gradnjo ali nakup stano-
vanjskega bloka z namenom kasnejSe oddaje stano-
vanj. Stanovanja oddajajo v glavhem posamezniki, ki
so prisli do poceni stanovanj med eno od »akcijskih
ponudb« v zadnjih 25 letih. Teh akcij je bilo kar ne-
kaj, od Jazbinskovega zakona, denacionalizacije, gra-
dnje avtocest ..., vseskozi pa poteka tudi »razproda-
ja« skozi samogradnjo. Kupljena stanovanja za la-
stnike niso kapital, temvec zgolj varno shranjevanje
privar¢evanih ali dobljenih sredstev. Napihovanje
nepremicninskega balona, ki je premozenju dalo la-
stnosti kapitala, je bila le jagoda na torti tem zdravo-
razumskim odlocitvam lastnikov, ki bi se v vsakem
primeru zgodile.

Ker lastnike neaktivno nepremicninsko premozenje
ne bremeni pretirano (davéna zakonodaja je do njih
zelo prijazna), mnogi pustijo stanovanje celo prazno.
Drugi, nekoliko bolj podjetni, se le odlocijo za oddajo
0z. lahko re¢emo za zacasno rabo. Najemne pogodbe
so v vecini primerov kratkoro¢ne, saj stanovanje v iz-
hodiscu ni bilo kupljeno za oddajo. Zakaj bi se vezali
dolgorocno, ¢e ni treba? Pogosto so na stanovanja
tudi ¢ustveno vezani, saj je bilo neko¢ morda njihov
dom ali pa so ga kupili za otroke. Zato jim ni vseeno,
kdo bo v njih stanoval. Kaj je lahko vecja nesreca za
postenega lastnika, kot da je njegovo stanovanje sti-
gmatizirano za ¢rnsko, gejevsko, lezbi¢no, narkoman-
sko ..., on sam pa kot podpornik teh nebodijihtreba?
Pa otroci, pa domace Zivali, pa neredno zaposleni, ...
vsi predstavljajo tveganje, ki se mu z arbitrarnim »ne
oddamc« ali s kratkoro¢no pogodbo delno izognejo.
Po drugi strani se lastniki pogosto upravi¢eno prito-
Zujejo, da najemnikov, ki krsijo pogodbene dogovo-

re, ne uspejo izseliti iz stanovanja oz. da je postopek
drag in dolgotrajen. V veliki meri je to posledica ne-
ucinkovitosti drugih podsistemov (sodstvo, socialno
varstvo), prav tako pomanjkanja mehanizmov za mi-
nimaliziranje tovrstne Skode, ki bi jih moral produci-
rati razviti trg (npr. zavarovanja).

Zivljenje v lastniskem stanovanju

Nakup lastne nepremicnine oz. gradnja v lastni reziji
je vse od osamosvojitve najbolj razumen nacin zago-
tavljanja strehe nad glavo. Edina teZava za bodocega
lastnika so za to potrebna sredstva. K sreci je vecina
prebivalcev Slovenije tudi do lastnih stanovanj prisla
s pomocjo drzave. Omenili smo Ze zgodovinske »ak-
cijske ponudbe«, mnogi pa so zgolj izkoristil manire
divjega zahoda pri pridobivanju stavbnih zemljiS¢ in
sivo ekonomijo. Pri zagotavljanju vseeno precejsnjih
sredstev za nakup ali gradnjo so vecini s prihranki
priskoCili na pomoc¢ starsi, v dolo¢enem obdobju
tudi banke, polne »poceni« denarja. Zato so se mno-
gi ob pomanjkanju drugih opcij zagotavljanja varne-
ga doma in ponudbi mamljivih ponudb (npr. krediti v
chf) podali v tvegan nakup, ki je bistveno presegel
njihove zmoznosti. Kriza je anomalijo razgalila in
bancni krediti so postali zanje no¢na mora.

Zivljenje pri starsih

Redno lahko beremo, da je Slovenija ena od treh dr-
Zav v Evropi z najvecjim delezem mladih, ki Zivijo pri
starsih. Do 35. leta jih priblizno polovica Zivi pri star-
Sih. To dejstvo najpogosteje navajamo z negativnim
prizvokom, do pred kratkim najveckrat v povezavi z
razvajenostjo mladih (mama hotel), danes pa vseeno
vse pogosteje s pomankanjem stanovanjskih resitev
za mlade. Zelo redko se pojavi v kontekstu avtono-
mne odlocitve za tovrsten nacin bivanja, ki bi izkori-
Scal in krepil pozitivne elemente medgeneracijskega
sobivanja, Ceprav mogoce ne gre za tako redek pojav.
Kakorkoli, lahko se strinjamo, da je velik delez teh
prebivalcev Slovenije v svoji najbolj aktivni dobi pri-
siljenih Ziveti doma s starsi. Zaradi premajhnih do-
hodkov in pomanjkanja primernih najemnih stano-
vanj nimajo moznosti zazZiveti »na svojem«.

Najemniki nosijo nesorazmerno breme

Prvi vtis ob pogledu na stanovanjsko podrocje v Slo-
veniji, s tako majhnim delezem najemnikov stano-
vanj, slika podobo raja na Zemlji. Prakti¢no 90 % pre-
bivalcev Zivi v stanovanju, ki si ga lasti — bodisi je res
lastnik ali pa neposredni dedi¢. Gre za premoZenje,
zato lahko sklepamo, da je 90 % prebivalcev Slovenije
premoznih. Ob upostevanju, da je povprecna velikost
stanovanjske povrsine 25 m? /osebo! in ¢e vzamemo
za povprecno ceno m? v krizi 1.460 eur?, izraun po-
kaZe, da ima samo iz naslova stanovanjske povrsine,
na kateri biva, v povprecju 1,6 milijona prebivalcev
36.500 evrov premozenja. Devet desetin slovenskih
druZin s tremi clani (povprecje) ima tako 109.500
evrov premozenja samo v nepremicnini, v kateri biva.
Verjetno je mediana nekoliko drugacna, v vsakem
primeru paima 90 % prebivalcev nekaj premozZenja iz
naslova stanovanja, kar jih uvrs¢a med sorazmerno
premozne tudi v evropskih razmerah.

Tak3no, prijazno sliko kaZe tudi statistika Eurostata.
Delez prebivalcev Slovenije, ki jih stroski stanovanja
preobremenjujejo, je v vseh skupinah (spol, starost,
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lastniStvo stanovanja) precej niZja od povprecja v
Evropi. Izjema je skupina najemnikov trznih stano-
vanj, kjer je preobremenjenost visja od povprecja.
Tudi od evropskega povprecja najbolj odstopa skupi-
na v trznem najemu, vendar je ta odstotek le dobrih
2-krat visji, v Sloveniji pa dobrih 4-krat. Skratka, bre-
me nastanitve je pri nas nesorazmerno na strani sku-
pine slabih 5 % prebivalstva, ki biva v trznem najemu.

Najslabsi stanovanjski fond v Evropi

Ce bi stanju na stanovanjskem podro¢ju lahko o¢itali
le omenjeno, bi bila Slovenija lahko Se vedno zgled
za reSevanje stanovanjskega vprasanja tako v EU kot
SirSe. Vendar statistika kaze tudi, da so v povprecju
stanovanja v Sloveniji med najslabsimi in najmanjsi-
mi v Evropi. Eurostat iz leta 2011 pravi, da imamo
Slovenci najmanjse Stevilo sob na prebivalca. V pre-
naseljenih stanovanjih stanuje prek 40 % Slovencev.
Po kvadraturi na prebivalca smo s 25 m? pod EU pov-
precjem, ki je 35 m2. Po kakovosti stanovanj smo rav-
no tako na samem repu EU drzav. To pomeni, po
Eurostat 2012, da je med drzavami evroregije Slove-
nija tista z najvec stanovanj, ki so vlazna, jim pusc¢a/
zamaka streha, imajo premalo svetlobe ali/in pre-
gnite okenske okvire. Vec o slabih straneh stanovanj-
ske prikrajsanosti v Sloveniji si lahko preberemo v ze
omenjenem ¢lanku?.

Ucinki aktualnih stanovanjskih razmer

Sodobna stanovanja niso poceni. Sploh pa ne taksna,
ki prinasajo tudi maksimalne druzbene, okoljske in
ekonomske koristi SirSi skupnosti. Zato si je tezko
predstavljati vzdrZzno druzbo, v kateri bi vsak lahko
ustvaril toliko, da si kupi in vzdrzuje stanovanje, po
velikosti ustrezno potrebam obdobja v Zivljenju, ko
so te najvecje. Slovenija je v prerezu taksna, vendar
vidimo, da to prinasa tudi veliko Skode vsem vplete-
nim, Se slabse pa je, Ce si zamislimo trende, ki sledijo
taksni dinamiki.

Zagotovo je v povprecju najslab3e vzdrZevani stano-
vanjski fond v Evropi posledica nase stanovanjske
»nepolitike«. Tudi brez tocnega podatka smo lahko
precej gotovi, da temu ni bilo tako v zac¢etku 1990-ih.
Stevilni socialno podhranjeni lastniki nepremi¢nin
niso sposobni vzdrZevati svoje lastnine. Tukaj pride-
mo do absurda, ki se je v realnosti odrazil v polemiki
varstvenega dodatka, ko je treba s socialno pomo-
¢jo, kar varstven dodatek je, intervenirati pri ljudeh,
»tezkih« 100 ali vec tiso¢ evrov — resda v nepremic-
ninah. Zaradi razprsene etaZne lastnine so v tako
mesani strukturi stanovalcev redno vzdrZzevanje in
prenove stanovanj nemogoce misije.

Premajhna stanovanja so v veliki meri posledica dej-
stva, da so se mnogi pred odlocitvijo, ali stanovanje
najeti na tem neurejenem trgu ali kupiti, odlocili za
slednje, ceprav premajhno. Je tudi posledica norma-
tivov, ki urejajo tistih nekaj neprofitnih stanovanj.
Kot druzba, ki brez tezav prenasa prevelike individu-
alne gradnje, si menda ne moremo privosciti visjega
standarda.

Zaradi spodbujanja taksne lastniske strukture trpijo
tudi druga podrocja. Gradnja individualnih his vse-
povprek res resuje stanovanjske tezave posamezni-
kov, vendar trajno kvari kulturno krajino in ogromno
stroskov prenasa na ramena vseh drzavljanov. Kot
pravi arhitekt Marko Peterlin®: »Na Siroko raztresene
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Delovanje kooperative je utemeljeno na socialni vklju¢enosti,
transparentnosti gradnje in upravljanja in trajnostnem razvoju.
Objekt na fotografiji je prva novogradnja Zenevske stanovanjske
kooperative Codha, s katero sodeluje Mreza za prostor. Leta 2004 je
bila to prva stanovansjka stavba v Zenevi zgrajena po standardu
Minergie, ki temelji na principu dolocitve zgornje meje porabe
neobnovljive energije.

Od ustanovitve kooperative leta 1994 do prve stavbe je minilo
desetletje (foto: Philipp Stucki).
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Delezi lastniskih stanovanj po drzavah

V nobeni drzavi, ki si jih postavljamo za vzor (in so vse bistveno bogatejse od
nase), ni taksnega razmerja med najemnim in lastniskim fondom kot v Sloveniji.
Vir: Office federal du logement (Svicarski stanovanjski urad), Slovenija — Stanova-
nje v Sloveniji 2005 (33-34).

hise prinasajo izjemno visoke stroske gradnje in
vzdrzevanja infrastrukture, od cest do kanalizacije,
vodovoda, elektrike in drugih virov energije.«
Logi¢no bi bilo, da je zaradi ekonomije obsega gra-
dnja vecstanovanjskih hi$ cenejSa od individualne.
Vendar Peterlin delno pojasni, zakaj pri nas ni tako:
»... zato je z vidika posameznika razumno izsiliti od
obcine spremembo namenske rabe svojega zemlji-
Sca, Ceprav to traja precej dlje. Tako ali tako se od
obcine pric¢akuje, da bo slej ko prej poskrbela tudi za
komunalno infrastrukturo, stroSek komunalnega
opremljanja pa vsaj deloma razporedila med vse ob-
Cane, ne le med tiste, ki so ga povzrocili.«*

Tako prevladujoc delez lastniskih stanovanj povzroca
tudi Sibko mobilnost prebivalstva. Obvezno izplace-
vanje potnih stroskov za prihod na delo to staticnost
prebivalcev Se utrjuje. Ker je zaradi razprSenosti ne-
mogoce organizirati uporabni javni potniski promet,
so osebni avtomobili nuja, kar povzroca nepotrebne
izpuste CO,. Spet stroSek za druzbo, ki ni nikjer pri-
belezen.

Kako naprej?

Skratka, tudi v Sloveniji veljajo vsi naravni zakoni.
Stanje, ko je velika vecina prebivalcev lastnik svojih
domoy, tudi pri nas ni vzdrzno. V bistvu visoke, ven-
dar prikrite stroske pla¢ujemo vsi.

V Mrezi za prostor zdruZene nevladne organizacije si
prizadevamo, da bi razmerje med lastniskimi in naje-
mnimi stanovanji zaceli zares spreminjati. Predvsem
si prizadevamo, da bi politika spoznala prednost
oblikovanja skupnosti skozi stanovanjske kooperati-
ve in zato ustrezno podprla njihovo oblikovanje ter v
uvodu zapisani »Zenevski« nacin reSevanja stano-
vanjskega problema posameznikov. Pri tem ne bi
smela zanemariti gradnje neprofitnih stanovanj v re-
Ziji javnih stanovanjskih skladov.

Tomaz Banovec, upokojeni direktor Statisticnega
urada RS, danes pa aktivni ¢lan civilne druzbe (Zdru-
Zenje drustev upokojencev Slovenije) na podrocju
stanovanjske politike stalno poudarja, da bi morali v
Sloveniji postopoma priti na EU povprecje javnih iz-
datkov za najemnost oz. do leta 2022 vsaj v visino
0,4 % BDP, kar znasa okoli 140 milijonov Evrov.

Za ta sredstva ne bi bilo potrebno bremeniti obstoje-
Cega proracuna. Samo prerazporediti bi jih morali v
okviru nepremicninskega oz. stanovanjska podrocja.
Iz naslova nepremicnin bi morali pobrati ve¢ davka,
kot ga sedaj, in ga nameniti za »najemnost«, v ne-
profitnih stanovanjih pa obracunavati najemnine, ki
bi realno pokrivale stroske upravljanja, vzdrZevanja,
financiranja in amortizacije, ter stanovanjske sub-
vencije obracunavati individualno glede na letne pri-
hodke stanovalcev. Ob zaostreni politiki sprememb
namenske rabe zemljis¢ in resnem preganjanju sive
ekonomije v gradbenistvu uspeh ne bi smel izostati.
O navedenih ukrepih govori tudi aktualni Nacionalni
stanovanjski program, ki bi moral biti v kratkem
sprejet tudi v DrZzavnem zboru. Vendar je za optimi-
zem prezgodaj, saj vemo, da papir prenese vse, in
tudi, kako uspesno je bil uresnicen prejsnji s podob-
nimi cilji. Upanje pa vseeno ostane.

1  Janja Brodar: Boj za stanovanje mladim krade Zivljenje, Pogle-
di, 13. 10. 2015.

2 Porocilo o slovenskem trgu nepremicnin za leto 2014.

3 Eurostat: Housing cost overburden rate by sex, age and tenure
status, Tab 1, 2012.

4 Marko Peterlin: Med mitom in dejstvi, Mladina, 25. 9. 2015.

arhitektov bilten ¢ architect's bulletin ¢ 203 +« 204



