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Inovativnost v stanovanjski
gradnji in vloga stanovanjskega
sklada: od stanovanja

k vsezivljenjskemu okolju

Innovativeness in housing construction
and the role of the Housing Fund: From residence
to an integral living environment

Ta ¢lanek naj bi prispeval k pojasnjevanju okolis¢in in dejavnikov,
ki vplivajo na inovativnost v nacrtovanju in graditvi stanovanj in v
urejanju prostora. Osredotoca se na vlogo Stanovanjskega sklada RS,
ki pa je preve¢ zamejena, tako da sklad nima zakonskih podlag in
sredstev, po nekaterih ocenah pa tudi ne ambicij, da bi uveljavljal svo-
jo inovativno in razvojno viogo. Njegova dejavnost se osredotoca na
financno-ekonomska vprasanja zagotavijanja neprofitnih stanovanj
in stanovanj za trg. S programskega vidika pa je v ospredju zanimanje
Za njegovo pravno-organizacijsko obliko in za njegovo preoblikovanje
v samostojno gospodarsko druzbo. Ob strani pa ostaja siroko podro-
Cje druzbeno-prostorskih sprememb, razvojnih usmeritev in vrednot v
kontekstu informacijske dobe (lizbonska strategija), ki terjajo inovativ-
ne socioloske, arhitekturne in urbanisticne resitve. Miselni vzorci, prav-
ne norme in institucije pri nas zaostajajo za temi spremembami, tako
da se stanovanje Se naprej vecinoma obravnava kot loceni segment
sam zase. Ce naj bi »stanovanjski« skladi prevzemali naloge v novih
razmerah, ki zahtevajo bolj celostno obravnavanje vsakdanjega Zi-
vijenjskega okolja ter reintegracijo bivanja, dela in rekreacije, potem Ze
v zasnovi ne bodo mogli biti vec le stanovanjski. Predstavljena je vrsta
primerov inovativnih prizadevanj in njihovih zamejitev iz dosedanje
prakse, obenem pa tudi zgledi in izkusnje v mednarodnem merilu.
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1. Uvod

Tako v mednarodnem merilu kot pri nas v Slove-
niji se pojavljajo kriticne ocene, da stanovanjska
gradnja zaostaja za sodobnimi tehnoloskimi prido-
bitvami in spremembami v nacinu Zivljenja v kon-
tekstu informacijske druzbe. To se izraza v manjsi
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This article attempts to contribute to clarification of the conditions
and actors impacting innovativeness in housing construction and the
management of space. It concentrates on the role of the Slovenian
national Housing Fund, which is too restricted and lacks appropriate
legal bases and means, and also - according to some evaluations — the
aspiration to assert its innovative and developmental role. The Fund
is focussed on the financial-economic aspects of providing non-profit
housing and housing for the market. Currently attention is primarily
directed towards its legal-organizational structure and its transforma-
tion into an independent company. This neglects broader consider-
ation of socio-spatial change, developmental directions and values
in the context of the information age (Lisbon Strategy), which call for
innovative sociological, architectural and urbanistic solutions. Mind-
sets, legal norms and institutions in Slovenia are lagging behind these
changes. Thus, housing is still mainly treated as a discrete segment.
In order to perform their task in this new framework, which demands
more integral treatment of the everyday living environment and rein-
tegration of living, work and recreation, the mandate of the housing
funds must no longer be confined merely to housing. Several examples
ofinnovative design as well as their limitations are presented, together
with examples of good international practice.

Key worps: innovativeness, housing fund, space, development.

inovativnosti in $tevilnih nejasnostih o tem, kako
se bo spreminjala prostorska organizacija bivanja,
dela in rekreacije v prihodnjih desetletjih. Ceprav se
nakazujejo nekatere splosne usmeritve, kot npr. od
enofunkcionalnih stanovanjskih naselij k integral-
nemu, vseZivljenjskemu in ustvarjalnemu okolju,
je praksa vendarle Se moc¢no drugacna. V iskanju
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vzrokov za take razlike in zaostajanje v uvajanju
inovacij pa ni primerno, da se zamejujemo le na
finan¢no-ekonomska vprasanja, temvec je treba kri-
ti¢no preuciti tudi prevladujoce miselne vzorce, ki
obvladujejo dejavnost najvplivnejSih akterjev.

Glede na navedeno bi morali preuciti celotno pro-
storsko-razvojno in stanovanjsko politiko ter vlogo
posameznih akterjev, npr. ve¢ ministrstev. Tu pa
se moram omejiti in bom poskusal konkretizirano
predstaviti predvsem nekatera vprasanja in dileme
o delovanju Stanovanjskega sklada RS. To delovanje
pa je, kot bomo videli, Ze v izhodiScu zelo omejujoce
normativno opredeljeno. Kljub temu trenutnega sta-
nja ne bi smeli sprejemati kot samoumevne danosti,
saj lahko iz same prakse njegovega delovanja povza-
memo tudi najbolj tehtne argumente za potrebno
obogatitev njegove vloge in za bolj eksplicirano
vsebino njegovega programa v povezavi z drugimi
pomembnimi akterji stanovanjske politike in ureja-
nja prostora. Se zlasti v socioloskih obravnavah pa
se ne moremo zaustaviti na ravni formalnih aktov
in institucij kot apriornih danostih, ampak nujno
vkljucujemo tudi tisto, kar je bolj prikrito, saj lahko
npr. tudi vpliv posameznikov in njihove miselnosti
znatno odpira ali zapira prostor za inovativnost.

2. Nedomisljena izhodisca
in normativne zamejitve

»Kdor ima ideje, se ne more prebiti do nas!«

Stanovanjski sklad Republike Slovenije, javni sklad
(v nadaljevanju: sklad), je ena od osrednjih institucij,
ki vplivajo na SirSo dostopnost stanovanj, vendar je
njegova vloga kljub doloCenim razsiritvam njegovih
pristojnosti omejena in premalo opredeljena ter v
zakonodaji dolocena kot izvajalska, in ne z vidika
nosilca razvoja stanovanjske politike in drugih jav-
nih politik. Na zacetku njegovega delovanja ni bilo
zunaj zakona dolo¢no opredeljene strategije; glavno
je bilo le to, da se prejeti denar!!! vlozi v stanovanj-
sko gradnjo in da se gradi v javnem interesu. Tako
je bil sklad najprej opredeljen kot finan¢ni sklad,
nato je vstopil tudi na podrocje gradnje in postal
nepremicninski sklad. Poleg prvotne zamejitve na
socialnal?! in neprofitna stanovanja vkljucuje vse od
leta 2001 tudi gradnjo stanovanj za trg. Temeljna
usmeritev, ki jo uveljavlja na tem podrodju, je Se
vedno - zagotavljati ustrezno $tevilo stanovanj po
dostopnih cenah!

Ob tem pa ostaja nedoreceno, kako sklad razvijati.

Izkusnje kazejo, da je kot javni sklad prevec vezan
na $tevilna normativna dolocila, izhajajoca iz njego-
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vega statusa in narave, ter na javnopravne omejitve,
tako da ne more delovati dovolj prozno (kot zasebni
investitorji) in nima zakonskih podlag in sredstev
za prevzemanje inovativne vloge. Glede na to tudi
njegov direktor Primoz Pirc pravi: »Kdor ima ideje,
ki ne spadajo v okvir nasih dovoljenih dejavno-
sti, se ne move prebiti do nas!/«

Mojca Stritof Brus, pomoc¢nica direktorja, ki dobro
pozna delovanje na tem podrocju tudi v drugih
evropskih drzavah in kot pravnica sama uvaja ino-
vativne resitve v delo sklada, opozarja, da gre pri nas
(torej na obmocju Slovenije) Ze v osnovi za napacno
usmeritev: »/§cemo omejitve, in ne resitev/« Vse
je preveC togo, vnaprej doloceno. Ce npr. investitor
konca delo pred rokom, skladno z javnopravno za-
konodajo izplacilo nagrade v ta namen ne more biti
dogovorjeno. V Veliki Britaniji, na Nizozemskem, v
skandinavskih drzavah in drugod je taksno delova-
nje bolj sprosceno. Sklad pa je kot javni sklad ome-
jen tudi v Stevilu zaposlenih (doloceno s kadrovskim
nacrtom Vlade Republike Slovenije) kot tudi v nji-
hovem nagrajevanju in angaZziranju zunanjih virov
oziroma sodelavcev. Narocila so omejena s togimi
predpisi o javnem narocanju. Zaradi javnega statusa
je sklad omejen tudi pri kandidiranju za pridobitev
sredstev, ki bi jih sicer lahko pridobil od Evropske
unije. Z omejitvami se srecuje tudi pri dostopu do
javnih evidenc, kjer je treba imeti zakonsko podlago
(npr. Centralni register prebivalstva, Register stalne-
ga prebivalis¢a); vendar je nima.

Tako so zamejene samostojnost in moZzna inova-
tivnost v tekocem delovanju sklada kot tudi njegova
razvojna vloga z vidika dolgoro¢nih usmeritev, ki
bi presegale kratkoroc¢ne preokupacije politikov, ki
so omejene na njihovo mandatno obdobje. Tu torej
ni dosti razumevanja za razvojno problematiko, ki
bi presegala okvire sprotnega, operativnega poslo-
vanja, npr. v posebnem razvojnem oddelku, ki bi se
osredotocal prav na taksno vsebino. Ozka uradniska
miselnost in toga formalna dolocCenost, izhajajoca
iz statusa sklada, tudi za zaposlene postavlja meje
izobraZzevanju in izpopolnjevanju nasploh.

Sicer pa je sklad samo primer splosne teZnje k
preveliki vnaprej$nji doloCenosti oziroma »regle-
mentaciji«, ki v nasi drzavi zamenjuje in izCrpava
ustvarjalno energijo ljudi. V svetu je Ze znano, da
so natan¢no nacrtovana in regulirana okolja redko
ustvarjalna.

Delovanje sklada je ujeto v zacarani krog neraz-
jasnjenih razmerij med (ne)odgovornostjo, (ne)
zaupanjem in (Cezmerno) reglementacijo, ki naj bi
preprecCevala odmikanje od uresniCevanja javnega
interesa v Sloveniji nasploh in Se zlasti v urejanju
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prostora. Na nedisciplino in pogoste krsitve pred-
pisov (kakr$nih ne poznajo na Nizozemskem in v
skandinavskih drzavah) se poskusa drzava odzivati
s Se vec predpisi, kar pa vodi do neZivljenjskih ome-
jitev in s tem Se okrepi teznje k novim krsitvam.
Hkrati pa ljudje pri nas dostikrat ne obsojajo krsitev
zakona, v¢asih pa celo Stejejo, da gre za iznajdlji-
vost sposobnega posameznika, pa naj gre za utajo
davkov, ¢rne gradnje ali prometne prekrske. TakSne
krsitve bi bile nesprejemljive Ze po splosno sprejetih
kulturnih normah nekaterih bolj razvitih in ureje-
nih drZzav, pri nas pa so utemeljitev za omejevanje
samostojnosti delujo¢ih na tem podrocju.

Po drugi strani pa tradicija reSevanja javnih zadev z
vrha navzdol Ze a priori vkljucuje tudi nezaupanje
do prebivalcev in drugih akterjev, ki so podrejeni
oziroma odvisni od pristojnih drzavnih organov.
Oboje skupaj pa je osnova za »prenormiranosts, ki
na vsakem koraku - kot ugotavlja tudi Mojca Stritof
Brus - togo zamejuje delovanje sklada.

Vse to je v ozadju in je vplivalo na nastanek seda-
nje pravno-organizacijske oblike sklada, ki je prevec
toga in omejujoca ter jemlje preve¢ energije ljudi,
namesto da bi jih spodbujala in spros¢ala v proznej-
Sem in ustvarjalnejSem reSevanju »stanovanjskega
vprasanja«. Zaradi negativnih posledic, ki jih ima za
konkretno delovanje sklada, moramo torej posvetiti
pozornost tudi tako Siroki temi, kot je prevladujo-
¢a miselnost v sferi upravljanja v nasi drzavi na-
sploh. To, kar je veljalo Ze v prejSnjem politicnem
sistemul3], se neopazno podaljSuje se zdaj. V medna-
rodnem merilu je znani avtor Charles Landry (1998)
v svojem raziskovanju ustvarjalnega okolja opozoril
na to, na kar sem podobno Ze pred leti opozarjal
pri nas, namrec¢ na negativni pomen miselnosti, ki
se - sicer precej poenostavljeno - izraza tako: »Vse
je prepovedano, razen ce ni prav izrecno dovolje-
nol« Tisti, ki so prvenstveno privrzeni ustvarjalnosti
in inovativnosti, pa naj bi se bolj nagibali k temu,
da je »use dovoljeno, razen ce ni prepovedano«. V
zvezi s tem Jozka Hegler (2008), direktorica Javnega
stanovanjskega sklada MOL, iz lastnih izkuSenj ugo-
tavlja, da je ogromno prepovedi oziroma neposre-
dnih »zapovedi« za uporabo javnih sredstev, ceprav
poskusajo delovati po nacelu dovoljeno je vse, kar ni
posebej prepovedano, kar vse ne le omejuje, temvec
tudi destimulira inovativnost!4l. To povezuje z dej-
stvom, da se reforma javne uprave z ustanavljanjem
agencij in skladov kot operativnejsih oblik ni iz$la,
kot je bilo nacrtovano. Zaradi premalo zaupanja v
te institucije se jih je nenehno omejevalo. Pri tem
poudarja moto, po katerem delujejo: »7am, kjer je
volja, se najde tudi pot.« Dodatno pa opozarja Se na
druga razmerja. Prepricana je, da je sinergijsko de-
lovanje SSRS in lokalnih skladov ter ob¢in potrebno
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in mozno; drzavni sklad pa pobude po spremembi
hitro vidi kot ogrozanje in zato proti lokalcem hitro
(ali pa praviloma) nastopa z argumentom avtoritete
in ne na nacin iskanja najboljsih reSitev skozi kon-
struktivno partnerstvo.

Gre torej za nesamostojnost institucij (skladov) za-
radi nezaupanja »z vrha navzdol«. Druga tema pa
je nezaupanje do prebivalcev, ki kot posamezniki ne
izkazujejo obcutka odgovornosti za javni interes in
potrebne discipline. Zaradi tega Gaberscik (2008: 2)
ob problemu prenormiranosti hkrati izraza doloce-
ne zadrzke proti splosni liberalnosti:

»V tem trenutku ne vidim moznosti se vecje li-
beralizacije gradileljstva, nasprotno, nekje bi
bilo treba zaostriti pogoje graditve, tam, kjer jih
investitorji mmnozicno krsijo. Minimalni pred-
pisi in standardi so potrebni povsod tam, kjer
se viagajo javna sredstva, zaradi racionalnosti
in humanosti ... Kar zadeva same stanovanjske
Standarde velikosti, vecsobnosti, opreme, ti izha-
Jjajo iz mednarodnih raziskav o minimalnem
Standardu za doloceno Stevilcnost druzine. Zelo
dvomim, da bi pri mnozZicni gradnji lahko gra-
dili po meri.«

Vsaj za prihodnost pa zgledi dobrih praks iz razvi-
tih drzav nakazujejo moZnost zbliZevanja med po-
sameznikom in sistemom: 1. Ce bi se posamezniku
bolj priblizali s »pomocjo za samopomoc« in ob tem
zaostrovali tudi sankcioniranje nediscipline, in 2. Ce
bi ve¢ pozornosti posvecali novim moZnostim, da se
na podlagi informacijsko-komunikacijske tehnolo-
gije povecuje udelezba prebivalcev v soustvarjanju
njihovega grajenega in Zivljenjskega okolja.l°!

Nacela prihodnjega razvoja, Se zlasti v javnem sek-
torju, naj bi usmerjala vse akterje (sklad) v prostoru
tako, da bi bolj odpirali nove moZznosti, bolj spod-
bujali in usmerjali, kot nadzirali in omejevali; bolj
uveljavljali fleksibilnost v organizacijski strukturi
ter vkljucevali specificno znanje, nove ideje in talen-
te od drugod, kot pa podrejali in utrjevali klasicno
oblastno hierarhijo.

3. Uvajanje novosti in iskanje
usmeritev

Ob vsem prej navedenem sklad vendarle uvaja ne-
katere novosti npr. z vidika e-uprave in je kot no-
vost zacel razvijati celovit racunalniski program (v
sodelovanju z racunalniskim podjetjem) za vodenje
izvajanja svojih dejavnosti, ki mu bo sledil razvoj pro-
jektov. S pravnega vidika je sklad naSel inovativne
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reSitve, npr. pri sklepanju pogodb in kombinaciji za-
varovanj, ki v slovenskem prostoru niso zaZzivele ali
jih ne poznamo v praksi. Opredelil je svoje produk-
tne podlage in razvija parametre kakovosti po fazah
gradnje s strokovnjaki, da bi zmanjsal »sivo cono«
nedorecenosti vloge in pricakovanj investitorjev, pro-
dajalcev, poslovnih partnerjev in kupcev. Se vedno
pa ostaja primarno izvajalec stanovanjske politike
drzave in deluje pretezno po javnem pooblastilu.

Pri tem se osredotocajo na spoznanje, da zamejena
pozornost na najbolj ogroZene skupine prebivalstva
ne reSuje nezadostne ponudbe stanovanj in s tem
ne zbija trzne cene stanovanj in tudi ne visin profitne
najemnine. Glede na to $tudija Ekonomskega insti-
tuta Pravne fakultete v Ljubljani (Oplotnik, KriZanic,
Brezovnik, 2007) predlaga preoblikovanje javnega
sklada SSRS v obicajno gospodarsko druzbo - ne-
premicninski sklad (N SKL, d. d.), vloga drzave pa bi
bila omejena na socialne/ekoloske korektive ter na
reguliranje dejavnostil®!.

Toda ob vsem tem ostajajo ob strani Se temeljna
prostorsko-socioloska, arhitekturna in urbanisticna
vprasanja o tem, kako se bo spreminjalo predmetno
podrocje delovanja sklada, torej prav tisto, cemur je
namenjeno. Kako se bo v prihodnosti spreminjal
pomen stanovanja oziroma bivaliS§¢a v kontekstu
bivalnega, delovnega in vseZivljenjskega okolja? Ka-
kovost Zivljenja Cedalje bolj temelji na prepletanju
bivalne funkcije z delovno, rekreacijsko, upravno in
drugimi, ki jih ni ve¢ mogoce sektorsko izkljucevati.
Vztrajanje pri obravnavanju stanovanja in bivanja
samega zase bi Ze samodejno vodilo v vsebinsko osi-
romasenje in v odmikanje od dejanskih Zivljenjskih
razmer. Tudi ¢e gre za posebno ciljno skupino, ki so
ji namenjena neprofitna stanovanja, je potrebna pro-
storska, ¢asovna in vsebinska razsiritev obravnave.

Nekatere tak$ne vidike se sicer v praksi upoSteva,
vendar usmeritve niso jasno in sistemati¢no opre-
deljene, npr. kolik$na je Se dopustna koncentracija
neprofitnih (socialnih) stanovanj na eni lokaciji 0zi-
roma kako zagotoviti, da bodo javni subjekti tudi
v trzno opredeljeni stanovanjski gradnji vkljuceva-
li dolocen (koliksen?) delez tak$nih stanovanjl’l.
»Program sofinanciranja izgradnje neprofitnih
najemnih stanovanj za leti 2008 in 2009« sicer
vkljucuje zahtevo, da mora prosilec zagotoviti ko-
munalno opremljeno zemljis¢e in da so zaZeleni
projekti, ki zagotavljajo tako neprofitna najemna
stanovanja kot tudi stanovanja za prodajo na trgu.

Neposredno in posredno se $ir§im socioloskim, ar-
hitekturnim in drugim vpraSanjem, ki zadevajo
prihodnost bivanja (npr. glede na poveCevanje ra-
znovrstnosti Zivljenjskih slogov), pribliza opredelitev
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sproduktov SSRS« (2006). Ta poleg pridobivanja
komunalno opremljenih zemljis¢, primernih za gra-
dnjo stanovanjskih objektov in objektov meSane rabe,
vkljucuje Se pet kategorij stanovanj glede na njihovo
namembnost izbranim ciljnim skupinam.!®!

S tem je podana dolo¢nejsa opredelitev delovanja
sklada, hkrati pa je ocitno, da gre Se za grobo ¢leni-
tev, ki kot izhodi$ce uposteva le starost, strukturo
in dohodek tistih, ki se potegujejo za eno od stano-
vanj za trg. Sele v kategoriji »druga trina stanova-
nja - z visjo ceno« so nakazane »razlicne opcije,
ki se lahko posamicno uporabijo in pomenijo
visjo kvaliteto stanovanj (bodisi je to Ze sama
lokacija bodisi gre za energelsko varcnejso hiso
ali inovativno - nestandardno arhitekturno za-
snovo, nestandardno po velikosti)«. Pritem gre za
gradnjo stanovanj za zahtevnejSe kupce, ki osnovo
Ze imajo in si Zelijo npr. vecje, lepSe, modernejse sta-
novanje na boljsi lokaciji ipd. Predlaganih moZnosti
pa (predvsem zaradi cene) ne bi mogli uporabiti
hkrati, ampak bi jih upostevali le posamicno.

Sele pri zadnji kategoriji je nakazana moZnost, da
sklad investira v inovativno arhitekturno zasnovo
oz. v inovativne objekte, za kar naj bi lastniki tudi
vec placali. Z vecjimi sredstvi sta gotovo mogoca tudi
veC eksperimentiranja in vedja individualizacija,
vendar pa se iskanju inovativnih resitev ni mogoce
odpovedati tudi pri vseh drugih kategorijah stano-
vanj oziroma ciljnih skupinah bodocih stanovalcev,
pri ¢emer pa se pojavi vprasanje financiranjal9l.

Koncno pa se samo tu (kategorija oz. produkt »dru-
ga trina stanovanja z visjo ceno«) pri inovaci-
jah pojavlja navezava na informatizacijo, ko se kot
inovativne in nestandardne omenja tudi »pametne
instalacije«.

ZgreSeno bi bilo, ¢e bi inovativnost uveljavljali in
zamejevali le na novogradnje; saj ne gre za to, da bi
novo kar frontalno locevali od starega. Nove tehno-
logije, nove ekoloske zahteve in nove vzorce prostor-
ske organizacije je Se dosti bolj zapleteno uveljaviti v
prenovi stanovanj in stanovanjskih naselij. Na to je
opozoril tudi B. Gaberscik, ¢lan nadzornega odbora
sklada, ki je med drugim zapisal:

»Nic seveda nimam proti inovativni stanovanj-
ski gradnji za bodocnost, vendar opozarjam, da
vedno vec ljudi stanuje v sodobno prenovijenih
Starih hisah, ki imajo, kot se temu rece, tudi ur-
bano duso, in so z bivanjskimi pogoji prav za-
dovoljni. Brez dvoma moramo razsirviti program
stanovanjske gradnje, tudi zaradi novih zahitev
Do trajnostnem razuvoju, lorej prenovi dolocenih
stanovanjskih celrti v degradivanih mestih pa
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tudi zaradi zahtev po varcni rabi energije.«
(Gaberscik, 2008: 2).

Isti avtor pa je Ze dosti prej opozoril tudi na - lahko bi
to oznacdili kot sektorsko/disciplinarno - zamejitev, ki
je bila vidna Ze v zacetnem obdobju delovanja sklada,
namre¢ da je bila dotedanja »politika SSKS ... zelo
enostransko naravnana, predvsem ‘ekonomistic-
no; kar pa je nujno izhajalo ze iz enostranskosti
Stanovanjskega programa KS, ki ga je sprejel Dr-
Zavni zbor« (in je bil slabsi kot prvotni interdiscipli-
narni program iz 1. 1992) (Gaberscik, 2004). Taksna
zamejitev pa nujno pomeni tudi zamejitev inovativ-
nosti, ki je predmet tukaj$nje obravnave.

4. Inovativni predlogi:
brez podpore?

»Predlog programa SSRS za obdobje 2004-2008«
(Sklad, 2004) je vkljuceval Se nekatere druge naloge,
ki se ne omejujejo le na financ¢no sfero delovanja
sklada in vkljucujejo tudi Sirsi krog akterjev ter ele-
mente prostorske organizacije bivalnega okolja. Tu
sta najprej zagotavljanje ponudbe gradbenih parcel
in partnerstvo z zasebnimi investitorji; nato spodbu-
janje gradnje v lastni reZiji, ki je bila ocenjena kot
pretezni nacin reSevanja stanovanjskih problemov
Slovencev - sicer ne racionalen, vendar realen. Na-
kazan je bil tudi Projekt rastoce hise za mlade, tj.
od minimalnih zasnov stanovanjskih enot in objek-
tov h kasnejS§im Siritvam z najmanjSimi stroski.
Sledi spodbujanje raznih oblik zadruZniStva. Bolj
razclenjeno je bil predstavljen Program dviga sta-
novangske kulture. Poleg opredelitve minimalnih
meril naj bi zagotovili tudi merila standardnih in
nadstandardnih stanovanj, stanovanjskih objektov
in stanovanjskih sosedstev. Za promocijo primerov
dobre prakse v stanovanjski gradnji bi SSRS ustano-
vil ali spodbudil podeljevanje nagrad dobrim inve-
stitorjem, projektantom, graditeljem idr. Pri novih
projektih bi iskali tudi inovativne reSitve, kjer bi z
racionalnimi zasnovami objektov in stanovanj, so-
dobno tehnologijo in dodatnimi ukrepi za isto ceno
pridobili vec¢je povrsine stanovanj ali pa zaradi no-
vih reSitev relativno znizali ceno za isto povr§ino.

Inovativnost in upostevanje trendov sprememb v
prihodnosti, kar je moje osrednje zanimanje, se
izrecno pojavlja v programu projektov Hise prifio-
dnosti, in sicer:

»SSRS bi v vecji meri postal motivator inovacij
in sodobnih reSitev na stanovanjskem podrocju.
Kljub temu, da se je v zadnjem desetletju temelji-
to spremenil in se Se spreminja Ziviljenjski slog

Urbani izziv, letnik 19, st. 1, 2008

ter posledicno tudi nacin bivanja in dela ter z
njimi povezane stanovanjske potrebe, Se vedrno
nacrtujemo in gradimo stanovanja po starem.
Taka zasnova jutri ne bo vec uporabna, zato bi
SSRS odprl program projekiov Hise prihodnosti
in ga uveljavil tako v razvojnem smislu kot tudi v
operativni tehnologiji in izvedbi.« (Sklad, 2004:
9, poudarki Z. M.).

Isti dokument je vkljuceval tudi projekt Svetovalne
pisarne stanovanjske gradnje za lastne potrebe, s
katerimi naj bi SSRS prispeval k izbolj$anju nacrto-
vanja in gradnje enostanovanjskih objektov v lastni
reziji. Pri tem bi promovirali vi§jo stopnjo bivalne
oz. stanovanjske kulture, informirali o sodobnih
trendih nacrtovanja, gradnje, rabe in vzdrZzevanja
enostanovanjskega objekta, nakupa ali najema sta-
novanja in gradbenih parcel ipd.; spodbudili bi tudi
pripravo priro¢nika za investitorje.

Ob tem je sklad narocal raziskave, kar bi bil lah-
ko prvi korak k ustanovitvi posebnega razvojnega
oddelka (o tem tudi J. Dekleva, 2008). Organiziral
je simpozij Nove perspektive stanovanjske gradnje
(27.-29. 10. 2003), razstavo Stanovanje za nase raz-
mere (27. 10.-7. 11. 2003) idr.

Ceprav med prikazanimi elementi predlaganega
programa in prikazanimi aktivnostmi vsaj izrecno
ne najdemo izzivov, ki jih prinasa informacijska
doba, je vendarle vseboval vrsto inovativnih pobud
in veliko vsebinsko razSiritev, ki presega static-
nost pretezno financne sfere in operativnega delo-
vanja sklada. Niti tak$na razsiritev programa pa ni
dobila potrebne podpore, ki bi zagotovila njegovo
uresnicevanje s podporo javnih politik s finan¢nimi
in zakonskimi opredelitvami.

5. Vsebinska obogatitev
in razvojne perspektive

Ob tem, ko Ze omenjena $tudija Ekonomskega insti-
tuta pri Pravni fakulteti upraviceno poziva k vedji
samostojnosti in odprtosti sklada za javno-zasebno
partnerstvo, pa hkrati pusca ob strani celoten kom-
pleks vsebinskih usmeritev pri njegovem delovanju.
PredloZena sprememba pravno-organizacijske
oblike je sicer lahko pogoj za vsebinsko obogati-
tev, vendar je sama po sebi Se ne opredeljuje. Tudi
e bi se sklad omejeval le na socialno vlogo, je ne bi
mogel uspesno uveljavljati brez upoStevanja teZenj
drugih slojev prebivalstva (npr. teZnje k segregaci-
ji, »oplemenitenje« - gentrifikacija starih mestnih
jeder ipd.). Ce pa Ze gre za poziv, da je treba upo-
Stevati tudi druge kategorije stanovanj/stanovalcev,
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se tu odpira Siroko podrocje raznovrstnosti oziroma
pluralizacije Zivljenjskih slogov, ki dale¢ presega
nekaj Ze uveljavljenih kategorij, kot so stanovanja
za mlade (druZine), ostarele, telesno in/ali dusevno
motene ipd. Te raznovrstnosti pa tudi v prihodnje ne
bo mogoce zajeti ob pristopanju »z vrha navzdol,
ampak predvsem tako, da bi poveCevali moZnosti
za individualizacijo in aktivnho vlogo potencial-
nih uporabnikov v snovanju in graditvi bivalnega
okolja. Za to pa se Ze odpirajo nove moznosti z
informacijsko komunikacijsko tehnologijo, ki omo-
goca nacrtovanje in graditev stanovanj »po meri
za posameznika in celo za mnoZico posameznikov,
kot to nakazuje v svetu Ze uveljavljeni izraz »mass
customisation« (gl. tudi Dekleva in dr., 2002). Ven-
dar to doslej pri nas v praksi ni bilo upostevano kot
izhodiSCe in usmeritev za stanovanjsko gradnjo.

Nakazano pa zahteva, da sklad (pre)usmeri svojo
pozornost od samoumevnega podaljSevanja doseda-
njega delovanja in usmeritve na nekatere vnaprej
dolocene kategorije uporabnikov na inovativna pri-
zadevanja in reSitve v mednarodnem merilu. Korak
v tej smeri je bila pred leti skladova podpora evropski
organizaciji Europan, ki prireja nateCaje na izbrane
arhitekturne in urbanisticne teme, na katere se s
svojimi prispevki in dostikrat izvirnimi reSitvami
(pri nas na natecaj Izole, Maribora, BreZic in Lju-
bljane) odzivajo mladi arhitekti iz evropskih drzav.
Vendar je tudi ta podpora sklada - usahnila!?

V njegovem prihodnjem delovanju bi lahko okrepili
njegovo vlogo kot enega od pomembnih dejavnikov
v kontekstu razvojnih prizadevanj slovenske druZzbe.
To pa predpostavlja predpostavlja stanovanjsko poli-
tiko, ki v stanovanju ne vidi le moZnosti nastanitve
ljudi (nekaksen mrtev kapital), ampak tudi sredstvo
za prednostno uveljavljanje doloc¢enih razvojnih
programov, Se zlasti z vidika vkljucevanja v druzbo
znanja. To je le fragmentarno opazno v tem, da se
med prednostne kategorije kupcev v javnih razpi-
sih sklada uvr§¢a mlade raziskovalce in asistente
staziste. Vendar gre Se za vrsto drugih moZnosti.
Nerazjasnjene in premalo upostevane ostajajo tudi
razseznosti prostorske organizacije in lokacije sta-
novanjske gradnjel'%l. Tu je $e preve¢ naklju¢nosti
in premalo izdelanih usmeritev, ki bi krepile celo-
stnejSo obravnavo posameznih lokacij, kot bi bilo
treba pri loCenem nacrtovanju stanovanjskega na-
selja in Tehnoloskega parka v Ljubljani na Brdu.
Ceprav se navaja, da bo ta nekak$no mesto v malem,
gre na obmocju Brda vendarle za to, da sta zasno-
vana dva loCena programa: osrednjo pozornost se
posveca tehnolosko-poslovnemu segmentu, ki naj
bi bil obogaten z najnujnejSimi storitvami za zapo-
slene; loCeno od tega pa je zasnovana stanovanj-
ska poselitev s 650 stanovanji skoraj brez javnega
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programa. Pri tem pa ni bila opredeljena sinergija
med enim in drugim. To pa se ni zgodilo nakljucno,
temvec je - med drugim - logi¢na posledica »sek-
torske zadolZenosti« sklada, ki nima pooblastila za
javni program, zato niti ne more opravljati integra-
tivne vloge v razvojni perspektivi od monofunkcio-
nalnih, stanovanjskih naselij k bolj raznovrstnemu,
vseZivljenjskemu okolju. Prav taksno pa je okolje, ki
ga zelimo ustvarjati zato, da bi bilo spodbudno za
ustvarjalnost.

Ne gre torej le za Stevilo stanovanj, ampak tudi za
razvojne ucinke glede na kontekst, v katerega se -
bolj ali manj - vkljucujejo. To velja tudi za lokacijo
stanovanj za Studente oziroma lokacijo Studentskih
domov, pri cemer povsem prevladuje nakljuc¢na raz-
poloZljivost lokacij. Poseben izziv so nova univerzite-
tna srediSca, ki Ze praviloma nastajajo brez potrebne
stanovanjske infrastrukture, Ceprav naj bi bila neka-
k$na jedra ustvarjalnosti in (regionalnega) razvoja.

Ze v prej$njih letih je bilo poudarjeno, da bo sklad
gradil stanovanja, ki bodo vzor za gradnjo drugim
investitorjem: pri vseh projektih bodo pozorni na
okoljsko sprejemljivost objektov, energetsko varc-
nost, inovativnost pri rabi gradbenih materialov,
kakovost umescanja v prostor in dobre arhitektur-
ne resitve. S projektom vzorcne starnovanjske hise
naj bi odpravili dvajsetletni zaostanek slovenske
stanovanjske arhitekture. Ob vsem tem pa - mo-
goce tudi zaradi prevladovanja pozornosti fizicnim
razseznostim grajenega okolja, ki so v ospredju
preokupacije arhitektov - ne najdemo sledu o tem,
kako upostevati velike spremembe, ki jih prinasa
informacijska tehnologija; kot da celotno delovanje
ostaja v predinformacijski dobi!? Nerazdelana so
vprasanja, kako pri snovanju prostorske organiza-
cije grajenega okolja, ki bo dolgotrajnega znacaja,
Ze zdaj anticipativno upostevati cedalje vecji pomen
inteligentnega okolja ter reintegracijo dela in bi-
vanja ipd. Informatizacija z vsemi pridobitvami, ki
jih sicer prinasa, ostaja premalo izkori$Cena v de-
javnostih, ki zadevajo stanovanjsko nacrtovanje in
udelezbo prebivalcev kot tudi graditev stanovanj ter
njihovo rabo in kakovost bivanja. Pri tem je Se veliko
nejasnosti tudi v mednarodnem merilu; pomemb-
na pa je privrZzenost iskanju inovativnih resitev v
svetu in preverjanju moznosti za njihovo uporabo
v nasih razmerah. Ob vseh Stevilnih splosnih de-
klaracijah o tem pa Ministrstvo za okolje in prostor
s svojim delovanjem kaZe bolj na svojo samozado-
stnost kot pa na vrednotenje strokovnosti, s katero
bi lahko uveljavljali inovativne razvojne programe
stanovanjske gradnje.

Glede na to, da se, kot ugotavljajo v svetu, inovacije
v stanovanjski gradnji pojavljajo pretezno v velikih
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stanovanjskih zdruZenjih, pa bi si moral v Sloveniji
vendarle prav Stanovanjski sklad Republike Slove-
nije, javni sklad, prizadevati, da bi lahko nacrtno
uveljavljal svojo inovativno vlogo, kar bi morala
spodbujati in razvijati ter seveda financno podpi-
rati tudi drzava.

6. Sklep

Inovativnost v stanovanjski gradnji v Sloveniji je
sestavina SirSega kompleksa druzbeno-prostorskih
sprememb, ki je predmet razvojne, prostorske in
stanovanjske politike. Te jo vec¢inoma tudi doloca-
jo. Z okvirnimi dolocilnicami in v kontekstu infor-
macijske dobe sem poskusal osvetliti, kaksna je in
kak$na naj bi bila vloga SSRS. V nacionalno-drzav-
nem merilu je bolj poudarjena restriktivno-represiv-
na vloga drzavnih organov kot pa spodbujanje in
usmerjanje k ustvarjalnosti in inovacijam v nacrto-
vanju in graditvi stanovanj in v urejanju prostora
z vidika sprememb, ki prihajajo. To je po eni strani
odziv na pomanjkanje discipline in odgovornosti
prebivalcev, precej pa tudi znak apriornega neza-
upanja in inercije politicne prakse iz preteklosti. V
tako zamejenih okvirih in ob sedanjem drobnoo-
perativhem delovanju pa bo sklad vendarle moral
upostevati tudi $irsi ¢asovni in vsebinski kontekst s
poudarjeno usmeritvijo v dolgoroc¢nejso prihodnost.
Po eni strani potrebuje vec¢jo samostojnost, ki bi mu
omogocala vsebinsko obogatitev delovanja tudi z
dosedanjimi zamejitvami na finan¢no-ekonomsko
sfero, in vecje upoStevanje sprememb ter raznovr-
stnosti v nacinu bivanja in Zivljenja ljudi, hkrati s
pritegovanjem nedrzavnih virov. Tu bi morali najti
prostor za inovativno iskanje tako z vidika nacrto-
vanja kot graditve in prenove stanovanj z novimi
nacini vkljucevanja in soudelezbe uporabnikov. Po
drugi strani pa naj vloga sklada vendarle ne bi bila
izenacena z (drugimi) razvojniki na trziscu. Glede
na Cedalje vidnejSe negativne izkus$nje ob izrivanju
javnega interesa (kot so nehumane zgostitve v ome-
jenih prostorih) potrebujemo akterja, ki bo vstopal v
partnerske odnose z drugimi na trgu, hkrati pa bo
presegal ozke interese tako z razvojnimi inovacijami
kot s svojo korektivno vlogo.

Dr. Zdravko Mlinar, univ. dipl. prav., akademik, zasluzni profesor
E-posta: zdravko.mlinar@fdv.uni-lj.si
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pripravo tega besedila.
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Opombe

] Denar v danem primeru pomeni vire za zagotovitev zagona poslo-
vanja skladno z ustanovitvenimi akti.

I Termin socialna stanovanja v stanovanjski zakonodaji ni ve¢ opre-
deljen.

Bl V zvezi s tem smo sociologi kriticno opozarjali na nevzdrzno nor-
mativno zamejevanje in na »normativni idealizem, ki predpostavlja,
da je predvsem s pravnimi sredstvi mogoce resevati druzbene prob-
leme.

4 Poleg tega pa $e pogosto spreminjanje prostorske zakonodaje
»povzroca zmesnjavo« (0 tem Jana Gojanovi¢ Purger in drugi v
razpravah v Zbornici za arhitekturo in prostor, 2008) in iz¢rpava ust-
varjalno energijo strokovnjakov in prebivalcev nasploh.

Bl Pravvzadnjem ¢asu se uveljavlja mass customization« kot mnozi¢na
individualizacija na podlagi interneta in avtomatizacije v proizvodniji
avtomobilov in racunalnikov, nakazuje pa se tudi v nacrtovanju in
graditvi stanovanj.

) Ob tem Joze Dekleva (2008) dodaja: »Ne izkljucujem moznosti, da
sklad v izrednih razmerah — previsoke cene — poveca ponudbo stanovanj
in tako zmanjsa negativne ucinke gradbenega kartela, vendar osrednja
vloga sklada ostaja zadovoljevanje stanovanjskih potreb dohodkovno
Sibkejsih skupin ... Na potrebe [zahtevnejsih kupcev] bo odgovoril trg, ce
bo drzava zagotovila pogoje za konkurenco med ponudniki.«

7} Npr. v Haagu mora razvojnik na lokaciji za novo stanovanjsko grad-
njo zagotoviti 30 odstotkov neprofitnih stanovanj (J. Dekleva, 2008).
V univerzitetnem mestu Amherst, ZDA, s 35.000 prebivalci imajo
zelo natancno dolocene deleZe »dostopnih« (affordable) stanovanj
po velikostnih razredih zaselkov, seveda pa ob povsem previadujoci
trzni gradniji.

8] Gre za najemna stanovanja (neprofitna najemna in varovana ali os-
krbovana) in za trzna stanovanja (za mlade druzine in Se nekatere
prednostne kategorije, trzna z visjo ceno, ki je nizja od trzne, in spet
za varovana ali oskrbovana stanovanja).

I |z intervjujev s poznavalci te tematike ugotavljam, da gre za razlicne
poglede na mozZnosti za inovativnost na podro¢ju socialnih oziroma
neprofitnih stanovanj: nekateri vidijo tu vecje omejitve, drugi pa se
vecjo potrebo po inovacijah.

(101 dokumentu Produkti SSRS (6. 6. 2006) so nakazane dolocene smer-
nice lokacije trznih stanovanj za mlade druzine. Ta naj bi sklad »gradil
ali kupoval v nacionalnih srediscih, njihovi neposredni blizini in region-
alnih srediscih, tam, kjer je potreba po trznih stanovanjih in kjer so cene
stanovanj najvisje in zato tudi najmanj dostopne mladim druzinam.
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