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Je zasebni najemni sektor v Sloveniji zazelen?
Proucitev vloge drzave pri njegovem razvoju

Zasebni najemni scktor (ZNS) v Sloveniji vse od konca
druge svetovne vojne deluje brez uradnega priznanja in
podpore vladne politike. V ¢lanku so prouéeni razlogi, za-
radi katerih pristojne drZavne ustanove ta sektor vztrajno
zapostavljajo. Avtor v razpravi najprej na kratko pregleda
razvoj drzavne stanovanjske politike, ki je vse od obseznih
stanovanjskih reform v zacetku 90. let 20. stoletja glo-
boko zakoreninjena v filozofijo » pristopa omogocanja«.
Na podlagi izsledkov ankete, opravljene med klju¢nimi
drzavnimi ustanovami, odgovornimi za stanovanjsko
oskrbo, je proucena vloga drzave pri razvoju zasebnega
najemnega sektorja po letu 1991, ko je Slovenija uvedla
sistem trznega gospodarstva. Odgovori anketirancev si-

cer kazejo, da se proucevane drzavne ustanove na splosno
zavedajo vsch pomanikljivosti trenutnega zasebnega na-
jemnega scktorja, vendar do zdaj $e niso resno podprle
njegovega razvoja. Avtor zato sklepa, da lahko dejstvo,
da potrebni ukrepi, ki bi podprli razvoj in formalno de-
lovanje zasebnega najemnega sektorja, $e niso bili sprejeti,
pripiSemo nenaklonjenosti oblikovalcev politike do tega
sektorja.

Klju¢ne besede: zasebni najemni sektor, struktura pravic
do posesti stanovanja, stanovanjska politika, nacelo omo-
gocanja, drzavne ustanove, Slovenija
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1 Uvod

Zasebni najemni sektor (v nadaljevanju: ZNS) je kot pomem-
ben segment stanovanjske oskrbe bil in ostaja predmet nench-
nih razprav med raziskovalci stanovanjskega podro¢ja po vsem
svetu. Na voljo je ogromno literature, v kateri razli¢ni avtorji
obravnavajo razli¢ne vidike ZNS (na primer Boclhouwer in
van der Heijden, 1992; Malpass in Means, 1993; Forrest in
Murie, 1995; McCrone in Stephens, 1995; Balchin, 1996; Bo-
clhouwer in van der Heijden, 1996; Crook in Kemp, 1996).
Ob priznavanju njegovih razli¢nih pozitivnih lastnosti prevla-
duje splosno mnenje, da je ustrezno urejen ZNS nujen, saj
ima pomembno vlogo pri vzdrzevanju zadostne stanovanjske
ponudbe, hkrati pa ponuja alternativo stanovanjskemu lastni-
Stvu. Kljub tem pogledom so avtorji v literaturi v splosnem
ugotavljali, da je ta sektor v zadnjih desetletjih nenchno upadal,
zaradi cesar je v nekaterih drZavah postal sorazmerno manj
pomemben. Nekateri avtorji se strinjajo, da je rezidualizacija
ZNS posledica sprememb v stanovanjski politiki, ki je dajala
prednost in vse bolj spodbujala lastnistvo stanovanj kot bolj
zazeleno pravico do posesti stanovanja od najema (glej na pri-
mer Harloe, 1985; Ruonavaara, 1990; Forrest in Murie, 1991;
Dieleman in Everaers, 1994; Rossi in Weber, 1996; Elsinga
in Hoekstra, 2005; Stamso, 2008; De Decker in Dewilde,
2010; Doling in Ronald, 2010; Kleinhans in Elsinga, 2010;
Toussaint, 2011). Kljub obdobju splosnega upada je ZNS v
zahodnoevropskih drzavah vedno imel pomembno vlogo in
pri¢akuje se, da bo tako tudi v prihodnje (Gray in McAnulty,
2008; Hulse in Pawson, 2010; Kemp, 2011; Crook in Kemp,
2014). V Veliki Britaniji naj bi se ta sektor po dolo¢enem ob-
dobju upada celo povecal (Kemp, 2015). Poleg tega ZNS vse
bolj uporabljajo druzbene skupine z nizjimi dohodki, ki bi v
preteklosti Zivele v socialnih stanovanjih, vendar se je $tevilo
teh postopoma zmanjsalo in tako so postala manj dostopna
razli¢nim kategorijam gospodinjstev z nizkimi dohodki (Scan-
lon in Kochan, 2011).

Podrobnejsi pregled literature, v kateri avtorji proucujejo to
temo v postsocialisti¢nih drzavah Srednje in Vzhodne Evrope,
kaze, da je bil ta pomembni segment pravic do posesti stano-
vanja v akademskem diskurzu do zdaj bolj slabo obdelan. Sko-
raj nih¢e ni prouceval podrobnosti o naravi in na¢inu delovanja
tega scktorja. Nezadostno posvecanje tej temi lahko opazimo
tudi v eni od prvih publikacij o pri¢akovani trzni usmeritvi
stanovanjskega sektorja v Vzhodni Evropi ob prehodu iz plan-
skega v trzno gospodarstvo (Telgarsky in Struyk, 1990). Pub-
likacija je sicer vsebovala poglavje z naslovom »Dodeljevanje
stanovanj in pravica do posesti stanovanja«, v katerem je bila ta
tema obravnavana za vsako drzavo, vklju¢eno v raziskavo, kljub
temu pa je bil zasebni najemni sektor v njem komaj omenjen.

Tudi drugi avtorji (na primer Turner idr., 1992; Struyk, 1996;
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Mandi¢, 2000, Priemus in Mandi¢, 2000; Donner, 2006) so
ZNS v prispevkih o stanovanjskem vprasanju v srednje- in
vzhodnoevropskih drzavah samo na kratko omenili. V razpravi
o Madzarski je bil predstavljen samo splosni pregled scktorja,
pri ¢emer je avtor priznal, da »pravzaprav ni statistinih po-
datkov o velikosti zasebnega najemnega scktorja« (Erdosi idr.,
2000: 272). Za Hrvasko je Sasha Tsenkova (2009: 127) za-
pisala: »Sektor [ZNS] velja za ve¢jega, vendar v veliki meri
deluje v okviru neformalne ekonomije.« Pri obravnavi te teme
na Ceskem sta Martin Lux in Petr Sunega (2010) razvoj ZNS
proucevalale z vidika drzavnih politik, ki so s izvajale po uved-
bi stanovanjskih reform. V nadaljnji raziskavi pa sta Martin
Lux in Martina Mikeszova (2012) ugotovila, kako je vracanje
prej nacionaliziranega premozenja vplivalo na ZNS in ves ¢eski
stanovanjski sistem. Vratanje premozenja je glavna tema obeh
omenjenih ¢lankov.

Ker tema do zdaj v Srednji in Vzhodni Evropi $e ni bila dovolj
raziskana, $e ni na voljo empiri¢no podkrepljene in prepricljive
razlage, zakaj se postsocialisti¢ne drzave na splosno $e naprej ne
zmenijo za ZNS. Peter Kemp (1987, 2015) v delih na to temo
poudarja, da je zasebni najem (kot vse druge pravice do posesti
stanovanja) institucija z razmeroma ustaljenimi znacilnostmi,
ki veljajo za dolo¢eno ¢asovno obdobje. Po njegovem mnenju
prav ta dolgotrajnost razliénih pravic do posesti stanovanja
trgu pomaga, da deluje. » Omogoca, da se stavbe kupujejo in
prodajajo ter da jih najemodajalci oddajajo v najem najemni-
kom pod bolj ali manj natan¢no doloéenimi pogoji.« (Kemp,
2015: 603.) Skratka, ZNS ne more ustrezno delovati, &e osnov-
ni pogoji, nujno potrebni za njegovo delovanje, niso natanéno
doloceni in vzpostavljeni. Ta trditev je tudi glavna hipoteza
tega ¢lanka.

Cilj ¢lanka je torej prouditi vlogo drzave pri delovanju ZNS
v Sloveniji. Najprej je predstavljen kratek zgodovinski preg-
led razvoja stanovanjske politike v Sloveniji, pri ¢emer se kot
njen klju¢ni mejnik obravnava sprejetje »nacela omogocan-
ja< (uvedenega v okviru stanovanjskih reform leta 1991).
Sledi predstavitev trenutnega stanja ZNS in vpliva izvajanja
pristopa omogocanja na razvoj tega sektorja. Na tej podlagi
so predstavljene in obravnavane ugotovitve ankete, opravlje-
ne med kljuénimi ustanovami, odgovornimi za stanovanjska
vprafanja. V sklepu poskusa avtor pojasniti, zakaj drzava ni
izvedla ukrepov, potrebnih za vzpostavitev osnovnih pogojev
za formalno in u¢inkovito delovanje ZNS.

2 Razvoj stanovanjske politike

Za boljSe razumevanje bistva problematike, obravnavane v
tem Clanku, je najprej potreben kratek zgodovinski pregled
dogajanja na tem podrodju v zadnjih dveh desetletjih, ki je
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ali pa naj bi vplivalo na razvoj ZNS. Slovenija je leta 1991
uvedla sistem trznega gospodarstva. Slo je za spremembo,
ki so jo (med drugim) spremljale tudi korenite stanovanj-
ske reforme. Klju¢ni ukrepi v okviru teh reform, doloceni s
stanovanjskim zakonom iz leta 1991, so vkljucevali odpravo
drzavnega financiranja gradnje novih stanovanj, privatizacijo
javnega stanovanjskega fonda in vracilo prej nacionaliziranih
stanovanj zakonitim lastnikom. Najvidnejsi takojsnji uc¢inek
teh reform je bilo seveda mocno povisanje deleza lastniskih
stanovanj (s 67 % pred privatizacijo na 89 % po njej) in po-
sledi¢no ob¢utno zmanjsanje najemnega stanovanjskega fonda.
Kmalu za tem je zaéelo primanjkovati stanovanj (zlasti novih
bivali§¢), kar je bilo neposredna posledica odprave drzavnega
financiranja novogradenj. Vse to je povzrocilo stalno rast cen
stanovanj od 90. let 20. stoletja do leta 2008, ko se je zatela
svetovna finan¢na kriza in ustavila njihovo nadaljnjo rast.

Prenos odgovornosti drzave za zagotavljanje stanovanj je bil
izveden na podlagi nove mantre v stanovanjski politiki, v tistem
¢asu na splosno znane kot » na¢elo omogocanja«. To naéelo je
pred tem sprejela Generalna skups¢ina Zdruzenih narodov in
gaje vsem drzavam po svetu priporocala kot ustrezno strategijo
redevanja tezav z bivalid¢i (United Nations Centre for Human
Settlements, 1988). Kot nakazuje e izraz, je sprejetje »nace-
la omogocanja« pomenilo, da se je vloga drzave spremenila
iz vloge zagotavljanja v vlogo omogocanja. Konkretno je to
pomenilo, da naj bi drzava namesto zagotavljanja stanovanj
od takrat naprej ustvarjala pogoje, ki bi njenim drzavljanom
omogodali, da sami zadovoljijo svoje stanovanjske potrebe.
Pristop omogocanja so brez oklevanja sprejeli po vsem svetu,
po Evropi pa se je intenzivneje izvajal v 90. letih 20. stoletja
in tudi pozneje. Vpliv te spremembe v politiki na stanovanjske
razmere v razli¢nih drzavah je bil obsirno obravnavan v stro-
kovni literaturi (Forrest in Murie, 1990; Kemp, 1991; Cole in
Furbey, 1994; Malpass, 1997; Pearl, 1997; Karn in Nystrom,
1998; Ridley, 1988; Monk in Whitehead, 2000; Boulhouwer,
2002; de Decker, 2002; Kristensen, 2002; Matznetter, 2002;
Pareja Eastaway in Varo, 2002; Priemus in Dieleman, 2002;
Turner in Whitehead, 2002; Gruis idr., 2009).

Ko je bil v Sloveniji sprejet dokument o nacionalni stanovanjski
politiki (v nadaljevanju: NSP), je bilo v njem »naéelo omo-
gocanja« opredeljeno kot sodoben pristop, ki naj bi zamenjal
zastarelo doktrino zagotavljanja stanovanj. Dokument je dolo-
¢al, da je glavni cilj nacela dose¢i » debirokratizacijo stanovanj-
skega podrodja in zamenjavo administrativnega dodeljevanja
stanovanj s postopki za organiziranje stanovanjskega trzis¢a
ter s podporo zasebnim pobudam« (Nacionalni stanovanjski
program, Ur. L. RS, t. 43/2000: 5771)1!). Od takrat naprej naj
bi drzava zagotavljala pomo¢ v obliki razli¢nih ugodnosti, in
sicer samo tistim skupinam drzavljanov, ki finan¢no ali kako
drugace ne bi bili zmozni sami resiti svojega stanovanjskega
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vpra$anja (skupine z najnizjimi dohodki in dolo¢ene ranljive

skupine).

Med stevilnimi cilji, dolo¢enimi v NSP, se na razvoj ZNS ne-
posrcdno nanasajo ti:

o oblikovati partnerstva med javnim in zasebnim sektor-
jem;

e zagotoviti pravni in organizacijski okvir za usklajeno de-
lovanje vseh akterjev na stanovanjskem podrodju;

o uravnoteziti ponudbo in povprasevanje po stanovanjih
tako, da bo zagotovljeno zadostno $tevilo stanovanj,
namenjenih za nakup ali pridobitev v najem, tam, kjer
obstaja primanjkljaj ali povprasevanje po stanovanjih;

o spodbujati delovanje stanovanjskega trga in njegovih po-
zitivnih u¢inkov na druzbeni in gospodarski razvoj.

V kratkem opisu teh ciljev je bilo navedeno, da zaradi stal-
nega velikega povprasevanja po najemnih stanovanjih, zlasti
v velikih mestih in regionalnih sredis¢ih, obstaja potreba po
tem, da del potrosnikov svoje stanovanjske potrebe zadovolji
s pomodjo zasebnega najemnega scktorja. Te potrebe bi bile
zadovoljene samo, ¢e bi bili vzpostavljeni taki trzni pogoji,
ki bi potencialnim najemodajalcem zagotavljali ustrezno do-
nosnost nalozbe. Dokument je poleg tega dolo¢al, da je treba
zagotoviti minimalno za$¢ito zasebnih najemnih pogodb, ki bi
najemnikom zagotavljale pravico do posesti stanovanja, hkrati
pa najemodajalcev ne bi odvracale od tega, da svoje nepremic-
nine ponudijo na najemnem trgu. Kon¢ni cilj je bil postopoma
razdiriti zasebne nalozbe (ki so bile v tistem ¢asu skoraj izkl-
ju¢no usmerjene v pridobitev lastniskega stanovanja) tudi na
nalozbe v stanovanja za oddajo v najem.

V skladu z NSP naj bi drzava po novem imela dvojno vlogo:

1. Z uporabo ustreznih ukrepov naj bi vplivala na denarne

trge za zagotavljanje posojil za stanovanjsko gradnjo. Ta po-

seg na nepremic¢ninskem trgu bi spodbudil konkurenénost

in izbolj$al razmere na trgu, kar bi povecalo ponudbo in

zmanjSalo povprasevanje. Z davénimi spodbudami, zlasti v

povezavi z obdav¢itvijo nepremicnin, bi drZava postopno

zagotovila racionalnejSo izrabo obstoje¢ega stanovanjskega
fonda.

2. Drzava in lokalne skupnosti naj bi spodbujale zlasti gra-
dnjo, prenovo in nakupe najemnih neprofitnih in social-
nih stanovanj. Poleg tega bi bile zagotovljene spodbude
za mobilizacijo prihrankov prebivalstva, kar bi omogo¢ilo
nalozbe v zasebni najemni sektor in hkrati spodbudilo tudi
pridobivanje lastniskih stanovanj.

[zvajanje zgoraj opisanih ukrepov v okviru pristopa omogocan-
ja bi moralo pripeljati do razvoja alternativnih stanovanjskih
moznosti (Mandi¢ in Filipovi¢ Hrast, 2015) ter do oblikovan-
ja ustrezne podlage za formalno delovanje in postopen razvoj

Urbani izziv, letnik 27, st. 2, 2016



32

ZNS. Podrobna analiza dosezkov izvajanja NSP, opravljena
leta 2007 (17 let po uvedbi stanovanjskih reform), pa je po-
kazala, da ni bil uresni¢en skoraj noben cilj NSP (Sendi, 2007).
V naslednjem poglavju so predstavljena dejstva, ki dokazujejo,
da cilji, povezani s ZNS, nikakor niso bili dosezeni.

3 Trenutno stanje ZNS v Sloveniji

Medtem ko je izvajanje stanovanjskih reform na splosno mo¢-
no vplivalo na ponudbo in cene stanovanj, je tezko natanéno
oceniti vpliv te spremembe v politiki na ZNS. Vzrok za to
izhaja iz dejstva, da ob uvedbi stanovanjskih reform ZNS v
Sloveniji sploh ni obstajal (¢e sklepamo po uradnih statisti¢-
nih podatkih). Po drugi svetovni vojni statisti¢ni podatki o
pravicah do posesti stanovanja nikoli niso vklju¢evali podatkov
o najemnih stanovanjih v zasebni lasti. Do leta 1994 so se
objavljali samo podatki za stanovanja v lasti javnega ali zaseb-
nega scktorja, leta 1995 pa sta bili ti kategoriji spremenjeni
v kategoriji »pravna oseba« in »fizi¢na oseba«. Tak nalin
predstavljanja podatkov o lastni$tvu stanovanj je bil $e bolj
problemati¢en. Oznaka »fizi¢na oseba« se lahko nanafa na
zasebno/individualno lastnistvo, medtem ko se izraz » pravna
oseba« dejansko lahko nanasa na vedje oziroma institucional-
ne investitorje tako iz zasebnega kot javnega sektorja, ki imajo
obicajno status pravne osebe. Ne samo, da ni bilo na voljo
nobenih podatkov o fondu najemnih stanovanj v zasebni lasti,
ampak tudi iz uradnih statisti¢nih podatkov ni bilo razvidno,
kaksen je bil deleZ javnih stanovanj in kaksen je bil delez stano-
vanj v lasti zasebnih institucionalnih investitorjev. Avtor meni,
da je bila dvoumna oblika predstavljanja tovrstnih podatkov
lahko uporabljena namenoma, da bi se prikril dejanski (izjem-
no nizek) delez stanovanj v javni lasti.

Ceprav podatki o tej pravici do posesti stanovanja niso bili
objavljeni, je vedno na splosno veljalo, da ZNS obstaja. Storitev
je bila na voljo $e pred uvedbo trznega gospodarstva, komunis-
tiéni rezim jo je tiho dopus¢al, namenjena pa je bila tistim, ki
svojih stanovanjskih potreb niso mogli kako drugaée zadovolji-
ti (Sendi, 1995, 1999). Podatki o velikosti tega scktorja se pre-
senetljivo niso objavljali niti po uvedbi trinega gospodarstva
in stanovanjskih reform, ki naj bi med drugim spodbudile tudi
razvoj ZNS. Ob objavi rezultatov drzavnega popisa leta 2012
je Statisti¢ni urad Republike Slovenije (v nadaljevanju: SURS)
v porotilu navedel te podatke: skupno 844.656 bivalis¢, od
teh jih je 761.300 (90 %) v lasti fizi¢nih oscb, 47.348 (6 %)
v lasti javnega scktorja in 27.798 (3 %) v lasti drugih pravnih
oseb, 8.210 (1 %) pa jih je bilo uvri¢enih v kategorijo sluzbe-
nih najemnih stanovanj (SURS, 2012). To prvotno porotilo
je sicer razlikovalo med javnim sektorjem in drugimi pravnimi
osebami, vendar ni vsebovalo podatkov o velikosti ZNS.
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Preglednica 1: Struktura pravic do posesti stanovanja v fondu za-
sedenih stanovanj

pravica do posesti stanovanja Stevilo bivalis¢ delez (%)
lastnisko zasedena stanovanja 523.070 78,06
stanovanja brez najemnine 84.905 12,67
najemna stanovanja 62.152 9,27
neprofitna stanovanja 43438 6,48
trzna stanovanja 12.378 1,85
sluzbena najemna stanovanja 4.405 0,66
;ri\’sglttuu(;:é%rt\?::;)stanovanja (starej 1931 0,29
skupaj fond zasedenih stanovanj* 670.127 100

Opomba: *Skupaj fond zasedenih stanovanj = lastnisko zasedena
stanovanja + stanovanja brez najemnine + najemna stanovanja.

Vir: SURS (2013)

Do pomembnega mejnika na tem podro¢ju je prislo ¢ez leto
dni, ko je bilo objavljeno podrobnejse porocilo. SURS je kon¢-
no uposteval dolgoletne zahteve raziskovalcev in tako objavil
tudi podatke o fondu najemnih stanovanj v zasebni lasti. Od
ustanovitve SURS leta 1944 so bili tovrstni podatki prvi¢ ob-
javljeni, uradno pa so bili uvri¢eni v kategorijo »trzna stano-
vanja« (preglednica 1).

Iz preglednice 1 je razvidno, da je delez zasebnih najemnih
stanovanj v celotnem fondu zasedenih stanovanj znasal 1,9 %.
Nihée v drzavi pravzaprav ne ve, kako velik je ZNS v resnici,
vendar se strokovnjaki s stanovanjskega podro¢ja na splosno
strinjajo, da ta Stevilka ni pravilna. Ker uradna drzavna politika
ta sektor vztrajno zanemarja, ve¢inoma deluje nezakonito (to je
brez uradne prijave). Delez, prikazan v preglednici 1, ponazarja
samo zasebne najeme, ki so bili v ¢asu popisa prijavljeni pri
pristojnih lokalnih organih. Avtor meni, da je dejanski delez
ZNS veliko visji, in uradno objavljeni delez izpodbija na podla-
gi dveh podatkov iz popisa iz leta 2011. Prvi¢, v popisu je bilo
ugotovljeno, da je 21 % celotnega stanovanjskega fonda neza-
sedenega oziroma praznega, in drugi¢, 13 % zasedenega fonda
je bilo uvriteno med stanovanja, za katera se ne pla¢uje najem-
nina. SURS tovrstna stanovanja opredeljuje kot stanovanja, v
katerih Zivijo osebe, ki niso lastniki stanovanja, vendar zanj
ne platujejo najemnine (sorodniki, prijatelji in podobno). V
obeh primerih je zelo verjetno, da se dolo¢en delez » praznih«
stanovanj in stanovanj »brez najemnine« pravzaprav oddaja
na zasebnem najemnem trgu. Problem pa je, da na podlagi
metode, ki jo SURS uporablja za zbiranje podatkov v okviru
popisa, ne moremo preveriti dejanske uporabe stanovanj ali
vISte pravice do posesti stanovanja. Ccprav stanovanja brez
najemnine obstajajo tudi v nekaterih drugih drzavah (glej na
primer Scanlon in Kochan, 2011, za ZDA ter Crook in Kemp,
2014, za Spanijo), v Sloveniji izstopa dejstvo, da taka stanovan-
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ja predstavljajo 58 % vsega fonda stanovanj, v katerih ne Zivijo
lastniki. Ceprav $e vedno ni na voljo zanesljivega vira natané-
nih podatkov o pravi naravi kategorij » praznih« stanovanj in
stanovanj »brez najemnine« v Sloveniji, se vsi strokovnjaki s
stanovanjskega podro¢ja na splo$no strinjajo, da se dolo¢en
delez tega fonda oddaja na sivem trgu. Kot sta ugotovila Hugo
Priemus in Srna Mandi¢ (2000), naj bi bil trenutni slovenski
ZNS le podaljsck sektorja lastnisko zasedenih stanovanj.

4 Proucitev vloge drzave

Raziskava vzrokov, zaradi katerih drzavne ustanove, pristoj-
ne za stanovanjsko oskrbo, vztrajno zanemarjajo ZNS, se je
osredotocala na proucevanje njihov stalis¢ glede obstoja in
pomena tega sektorja. Poudarek je bil na iskanju odgovorov
na ta klju¢na vprasanja:
1. Ali klju¢ne drzavne ustanove priznavajo pomen in poten-
cialno vlogo ZNS?
2. Kaksne zadrzke ali pomisleke imajo te ustanove (¢e sploh)
glede obstoja in uspesnega delovanja ZNS?
3. Kaj menijo o trenutnih okoli§¢inah, v katerih drzava $e
naprej zanemarja ZNS?
4. Katere nujne ukrepe predlagajo (¢e so naklonjene obstoju
tega sektorja) za uspesen razvoj in delovanje ZNS?

4,1 Metode

Ker je bila raziskava usmerjena v izbrane drzavne ustanove, je
bila uporabljena metoda namenskega vzorcenja. Avtor je najp-
rej naredil seznam javnih ustanov, ki jih je Zelel prou¢iti, nato
pa je sestavil ve¢ vprasalnikov za samoizpolnjevanje, ki so vse-
bovali ustrezna vpraanja za vsako posamezno ustanovo. Glede
na naravo ankete je $lo za strukturirane vprasalnike z vprasanji
odprtega tipa, katerih namen je bil ¢im bolj raziskati stalisca,
poglede in dejavnosti proucevanih ustanov.

Vprasalniki so bili najprej poslani po posti, na zahtevo sodelu-
jo¢ih ustanov pa so bili na voljo tudi v elektronski razlicici. V
anketo so bile vklju¢ene te glavne javne ustanove:

1. klju¢na ministrstva:

e ministrstvo za infrastrukeuro in prostor (neposredno
odgovorno za stanovanjska vprasanja);
e ministrstvo za finance;

2. vse politi¢ne stranke v takratnem drzavnem zboru, skupaj
s pristojnim parlamentarnim odborom (Odbor drzavnega
zbora za infrastrukturo in prostor);?!

3. Stanovanjski sklad Republike Slovenije (paradrzavni organ,
odgovoren za izvajanje nacionalne stanovanjske politike).

Vprasalnike so izpolnile vse ustanove, vklju¢ene v anketo, razen
treh parlamentarnih strank. Vprasanja so se glede na posame-
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zno ustanovo razlikovala, vseeno pa so tri sestavljala jedro raz-
iskave. Eno od vprasanj je bilo poslano samo parlamentarnim
strankam. Anketna vprasanja so predstavljena v nadaljevanju.

1. Vprasanje 1
Podatki popisa, objavljeni leta 2012, kazejo, da:

o je 90 % (761.300) stanovanj v lasti fizi¢nih oseb;

o je 6 % (47.348) stanovanj v lasti javnega sckrorja;

o je 3 % (27.798) stanovanj v lasti drugih pravnih oseb;

o je 1% (8.210) stanovanj uvrienih v kategorijo » lastnik

neznan«.

(a) Kako komentirate te podatke? Kaj menite o delezu sta-
novanj v lasti fizi¢nih oseb (90 %)? Je ustrezen, previsok ali
prenizek?
(b) Kaj menite o tovrstnem nacinu predstavljanja statisti¢nih
podatkov, ki ne vklju¢uje podatkov o Stevilu (ali delezu) sta-
novanj, ki se oddajajo na zasebnem trgu?m

2. Vprasanje 2

Podatki popisa, objavljeni leta 2012, kazejo, da je »do
175.000 (20,7 %) bivali¢ praznih«.

a) Kaj menite o podatku, da je petina celotnega stanovanjskega
fonda prazna?

b) Bi bilo treba v tej povezavi sprejeti kakr$ne koli davéne
ukrepe?

¢) Ce ja, katere?

3. Vprasanje 3

a) Ali (ime ustanove) meni, da je ZNS potreben? Ce ja, zakaj?
b) Ce menite, da je ZNS potreben, ali se strinjate, da bi morali
utinkovito delovanje tega sektorja zagotoviti tudi z ustrezno
vladno finanéno podporo? Ce ja, kakino obliko finanéne
podpore predlagate (na primer subvencije, davéne olajsave
ipd.)?

¢) Kaksno je stalis¢e (ime ustanove) glede trenutne ponudbe
zasebnih najemnih stanovanj in trenutnega nacina delovanja

ZNS?

4. Vprasanje 4 (poslano samo parlamentarnim strankam)
Je (ime parlamentarne stranke) kadar koli obravnavala stanje
ZNS in natin njegovega delovanja v Sloveniji?
a) Ce ja, kaj natanno je obravnavala? Ste na tem podrodju
opazili kaksne tezave? Katere so bile te in kaksni so bili sklepi
razprave parlamentarne stranke?
b) Ali predlagate kaksne konkretne ukrepe za ureditev dejav-
nosti ali delovanja zasebnega najemnega sektorja? Navedite
konkretne ukrepe, ki se nanasajo na:

1. pravno ureditev (pravice najemnikov in lastnikov itd.),

2. obdav¢itev,

3. financiranje,

4. najemno politiko,

5. drugo.
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5 Rezultati ankete in razprava

Razprava o odgovorih anketiranih ustanov se osredotoca na te
klju¢ne vidike raziskave:

e trenutno strukturo pravic do posesti stanovanja in nacin

predstavljanja podatkov,

o prazna bivali{¢a in ukrepe za resevanje tega problema,

o trenutno ponudbo in nacin delovanja ZNS,

o potrebo po u¢inkovitem ZNS in

o vlogo drzavnega zakonodajnega organa.

Prva splosna ugotovitev, povezana z rezultati ankete, je, da
anketirane ustanove niso vedno popolnoma odgovorile na za-
stavljena vprasanja. Poleg tega so bili nekateri odgovori nejasni,
nepomembni ali dvoumni.

5.1 Trenutna struktura pravic do posesti
stanovanja in nacin predstavljanja podatkov

Parlamentarni odbor za infrastrukturo in prostor se je strinjal,
da je delez stanovanj v lasti fizi¢nih oseb previsok, vendar so
bili njegovi odgovori dvoumni. Po eni strani je dvomil, da bi
gospodinjstva lahko pokrila stroske najema, s ¢imer je posred-
no nakazal, da verjetno ni velike potrebe po zasebnih najemnih
stanovanjih. Po drugi strani pa se je zavedal finan¢nih stisk
lastnikov stanovanj, ki jih bremenijo hipotekarne obveznosti.
Na koncu odbor ni podal jasnega konénega mnenja glede tre-
nutne strukture pravic do posesti stanovanja.

Da je delez lastniskih stanovanj previsok, se je strinjalo tudi
ministrstvo za infrastrukturo in prostor. V odgovoru na vpra-
Sanje o natan¢nih podatkih o pravicah do posesti stanovanja, ki
je bilo lo¢eno zastavljeno prav temu ministrstvu, so pogumno
zatrdili, da imajo »grobo oceno« podatkov o velikosti fonda
najemnih stanovanj v zasebni lasti. Nato pa so navedli isto
Stevilko, kot jo je objavil SURS: 12.387 bivalis¢ (kot je pri-
kazano v preglednici 1). To dokazuje, da ministrstvo, nepo-
sredno odgovorno za oblikovanje stanovanjske politike, nima
niti natan¢nih podatkov niti grobe ocene o dejanski velikosti
ZNS. Dejstvo, da to ministrstvo nima navedenih podatkov,
neizogibno pomeni, da ni zmozno oblikovati primerne politike
na tem podrodju.

Da je delez lastniskih stanovanj previsok, sta menila tudi
parlamentarna stranka 2 in ministrstvo za finance. Glede
strukture pravic do posesti stanovanja so pri Stanovanjskem
skladu Republike Slovenije izjavili, da so trenutne okolis¢ine
posledica prej$njega (socialistiénega) politiénega sistema in
njegove stanovanjske politike. Razlozili so tudi, da zeli vedina
Slovencev imeti dom ali stanovanje v svoji lasti, da je kratkot-
rajni najem samo zacasna refitev in da je dolgoro¢ni najem

Urbani izziv, letnik 27, $t. 2, 2016

R.SENDI

na zasebnem trgu v Sloveniji redek. Avtor se vsekakor strinja
s trditvijo glede vsesplosne slovenske obsedenosti z zeljo po
lastnem stanovanju, ne strinja pa se popolnoma z argumentom,
da je trenutna struktura pravic do posesti stanovanja posledica
prejsnjega komunisti¢nega sistema. Glede na to, da so lastnis-
ka stanovanja ob koncu komunisti¢nega rezima tvorila 67 %
celotnega stanovanjskega fonda, podatek, da se je njihov delez
do popisa leta 2011 povecal na 90 %, kaze, da je morala biti
tudi vladna politika, ki se je izvajala po uvedbi sistema trznega
gospodarstva, naklonjena nadaljnji gradnji in rasti tovrstnih
stanovanj. Privatizacija nekdanjega javnega stanovanjskega fon-
da in razli¢ni programi stanovanjskega subvencioniranja (vsi
ukrepi so bili izvedeni po uvedbi trinega gospodarstva) so
ob¢utno pripomogli k povecanju $tevila lastniskih stanovan;.
Res je, da imajo lahko drzavljani najrazli¢nejse osebne cilje,
vendar ima drzava vedno mo¢, da ureja in nadzira dogodke,
Se zlasti tiste, ki vplivajo na drzavno gospodarstvo in splosno
blaginjo prebivalstva. Glavni avtorjev argument v zvezi s tem
je, da drzavi ni uspelo zagotoviti pogojev (ali pa tega namerno
nistorila), ki bi omogodili razvoj alternativnih pravic do posesti
stanovanja, kot je najem zasebnega stanovanja.

Odgovor parlamentarne stranke 4 na isto vprasanje je bil
natanénejsi in se je ujcmal Z avtorjevim mnenjem, $aj so za
trenutno strukturo pravice do posesti stanovanja neposredno
okrivili vladno politiko, ki se je izvajala po osamosvojitvi Slo-
venije. Podobno je tudi parlamentarna stranka 3 omenila vlogo
drzavne stanovanjske politike, pri ¢emer je poudarila vpliv, ki
ga je politika, osredoto¢ena na povprasevanje, imela na povi-
Sanje cen stanovanj, kar je mladim iskalcem stanovanj otezilo
dostop do stanovanjskega trga. Tudi parlamentarna stranka 4
je izjavila, da je glavni problem, povezan s trenutnim stanjem
ZNS, da ta sektor upravlja neurejen nepremi¢ninski trg, hkrati
pa ga ureja neustrezna davéna politika.

Kot ministrstvo za finance je tudi parlamentarna stranka 3
poudarila neustreznost metode zbiranja podatkov na drzavni
ravni in neizvajanje uéinkovitcga trinega nadzora. V zvezi s
tem se je parlamentarna stranka 1 strinjala, da trenutna me-
todologija zbiranja podatkov in nacin njihove predstavitve ne
izraZata resni¢nega stanja glede pravic do posesti stanovanja
v drzavi.

Ce povzamemo, so se vse proucevane ustanove tako ali drugace
strinjale, da je delez lastniskih stanovanj previsok, delez najem-
nih stanovanj pa prenizek. Podobno se vsi anketiranci zaveda-
jo pomanjkljivosti trenutnega nadina zbiranja in predstavljanja
podatkov o pravicah do posesti stanovanja. Vsi menijo, da bi
bilo treba podatke o strukturi pravic do posesti stanovanja
zbirati in predstaviti tako, da bi bilo mogoce prepoznati in

objaviti tudi podatke o ZNS.
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5.2 Prazna stanovanja in ukrepi za reSevanje
tega problema

Parlamentarni odbor za infrastrukturo in prostor je na vpraan-
je o praznih stanovanjih odgovoril tako: »Po nafem mnenju
bi morala biti prazna stanovanja obdavéena.« Tak odgovor
izraza »ne ravno zaskrbljujo¢« odnos ene od klju¢nih drzav-
nih ustanov do te pomembne hibe stanovanjskega trga. Mi-
nistrstvo za finance je ponudilo podrobnejsi odgovor na to
vprasanje. Njihovo glavno stalis¢e je bilo, da so prazna stano-
vanja drugotnega pomena z vidika obdav¢itve nepremi¢nin, saj
ne vplivajo na davéno osnovo. Priznali pa so, da bi bilo treba
dosedi racionalno uporabo obstoje¢ega stanovanjskega fonda,
in v ta namen predlagali uvedbo posebnih davénih ukrepov.
Ti mnenji potrjujeta, da ministrstvo za finance obdavitev na
tem podrodju pojmuje kot orodje za boj proti praznim stano-
vanjem in ne kot mehanizem za zbiranje prihodkov v drzavni
proracun. Po eni strani gre za hvalevredno stali$¢e, po drugi
pa ga lahko razumemo kot eno od razlag za pasivnost vlade
na tem podrodju, glede na to, da ministrstvo, pristojno za fis-
kalno politiko, ne predvideva nobenih gospodarskih koristi za
drzavni prora¢un iz obdav¢itve praznih stanovanj.

Po mnenju parlamentarne stranke 1 je delez praznih stanovan;
previsok, pri ¢emer bi se moral ta problem nujno reevati z
uvedbo ustreznih spodbud, namenjenih zapolnitvi praznih sta-
novanj. Podobno je tudi parlamentarna stranka 2 menila, da bi
bilo treba sprejeti ugodnej$o davéno politiko, na podlagi katere
bi bila prazna stanovanja ¢im prej na voljo na najemnem trgu.
V nasprotju s predlogom ministrstva za finance je parlamentar-
na stranka 2 podvomila v primernost potencialne obdavéitve
praznih stanovanj in kot alternativo predlagala davéno olajsavo
za zasebne lastnike (za dolodeno zatetno obdobje), ki bi odpra-
vila enega od najve¢jih razlogov za nezakonito opravljanje te
dejavnosti (to je visoko davéno stopnjo). S tem se je strinjala
tudi parlamentarna stranka 4, ki je predlagala, da bi morali z
nizjimi davki na dohodek od najemnin zasebne investitorje
spodbuditi k temu, da svoja prazna stanovanja ponudijo na
najemnem trgu. Podobno je bila tudi parlamentarna stranka 3
naklonjena dav¢ni politiki, ki bi bolj podprla ZNS. Po nje-
nem mnenju bi bila ve¢ina najemodajalcev pripravljena skleniti
dolgoroénejse najemne pogodbe (éeprav pri tem ni navedla
dokazov, ki bi podprli to domnevo), &e bi predpisi omogocali
prekinitev pogodbe v upravi¢enih primerih. Poleg dave¢nih
ukrepov sta parlamentarni stranki 1 in 2 predlagali tudi uved-
bo ukrepov za okrepitev nadzora nad delovanjem ZNS.

Odgovori, predstavljeni v tem delu, kazejo, da po mnenju vseh
anketiranih ustanov tako veliko $tevilo praznih stanovanj ni
primerno. Za reSevanje tega problema sta bila predstavljena
dva predloga za spremembo politike. Parlamentarni odbor za
infrastrukturo in prostor in ministrstvo za finance vidita resitev

v obdav¢itvi praznih stanovanj, parlamentarne stranke pa so
na splo$no bolj naklonjene uvedbi ugodnejse davéne politike,
ki bi imela spodbuden vpliv na zasebne investitorje.

5.3 Trenutna ponudba in nacin delovanja ZNS

Parlamentarni odbor za infrastrukturo in prostor je na to vpra-
$anje preprosto odgovoril: »Nismo seznanjeni s situacijo.« Ce
je to iskren odgovor (in ni razloga, da ne bi bil), kar veliko pove
o resnosti zakonodajnega organa, katerega glavna naloga je, da
obravnava ukrepe stanovanjske politike in jih predlaga parla-
mentu. Odgovor jasno kaze odnos zadevnega odbora do ZNS
in lahko pomaga pojasniti razloge za trenutno stanje ZNS.

Ministrstvo za infrastrukturo in prostor meni, da je trenutno
stanje ZNS » problemati¢no zaradi velikega Stevila stanovanj,
ki naj bi se domnevno nezakonito oddajala v najem«. Z upora-
bo besede »domnevno« je ministrstvo, neposredno pristojno
za stanovanjska vpraanja, v bistvu (spet) priznalo, da nima
natan¢nih podatkov o dejanskem obsegu najemne dejavnosti
na zasebnem trgu. Je pa kot enega od glavnih problemov, po-
vezanih s trenutnim ZNS, omenilo trajanje sodnih postopkov
v sporih v zvezi z najemnimi razmerji, ki v povpre¢ju trajajo
tri leta, lahko pa mine tudi ve¢ kot pet let, preden se konéajo.

Parlamentarna stranka 1 je v odgovoru na to vprasanje opo-
zorila na nepreglednost delovanja ZNS, ki po njenem mnenju
vodi v zlorabe in sivo ekonomijo. Glede neustrezne trenut-
ne ponudbe zasebnih najemnih stanovanj je parlamentarna
stranka 2 v odgovoru pojasnila, da je tako stanje med drugim
posledica tega, da najemodajalci ne Zelijo tvegati in svojega
stanovanja oddati najemnikom, ki ne bi redno platevali najem-
nine. Podobno kot ministrstvo za infrastrukturo in prostor je
veliko oviro za uéinkovito delovanje ZNS videla v dolgotraj-
nih sodnih postopkih v primeru sporov. To bi bilo dejansko
lahko res. Avtor ¢lanka se strinja, da so poleg visoke stopnje
obdavtitve dolgotrajni sodni postopki pomemben dejavnik,
ki nespodbudno vpliva na potencialne investitorje v ta sektor.

Iz odgovorov, podanih v tem delu, lahko strnemo tri glavne
ugotovitve. Proudevane ustanove nimajo natanénih podatkov
o obsegu dejavnosti na zasebnem najemnem trgu, vse pa se za-
vedajo, da ZNS obstaja in da deluje nezakonito. Vecina se tudi
strinja, da so dolgotrajni sodni postopki resevanja sporov med
najemodajalci in najemniki pomemben odvracajo¢ dejavnik, ki
ovira uspesno delovanje ZNS.

5.4 Potreba po ucinkovitem ZNS
Na tem mestu se je dobro spomniti, kako se je glasilo vpra-

Sanje, ki je bilo zastavljeno anketirancem: »Ali (ime ustano-
ve) meni, da je ZNS potreben? Ce ja, zakaj?« To je bilo eno
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od dveh glavnih vprasanj ankete, s katerim je avtor Zelel (vsaj
priblizno) ugotoviti, ali prouevane ustanove ZNS dojemajo
kot potreben segment stanovanjskega trga. Avtorju naj bi torej
pomagalo konkretneje raziskati, zakaj so oblikovalci politike
ZNS ves ¢as zanemarjali.

Parlamentarni odbor za infrastrukturo in prostor je bil znova
zelo kratek: »ZNS bi bil verjetno potreben v doloé¢enem so-
razmernem delezu neprofitnega sektorja. « Ta odgovor je prob-
lemati¢en z dveh vidikov. Prvi¢, beseda »verjetno« nakazuje,
da osrednji parlamentarni organ, odgovoren za stanovanjsko
politiko, ni preprican, ali je ZNS potreben ali ne. Drugi¢, na
tej tocki ni ustrezno predlagati, da bi morala biti velikost ZNS
opredeljena kot dolo¢en delez neprofitnega sektorja. Trenut-
na velikost neprofitnega sektorja (kot je prikazana v pregled-
nici 1) ne more biti ustrezna podlaga za doloditev ustrezne
velikosti ZNS. Ta odgovor znova potrjuje, da glavni zakono-
dajni organ ne kaZe resnega zanimanja za obstoj in primerno
delovanje ZNS.

Ministrstvo za finance je bilo pri odgovoru na to vprasanje $e
ravnoduéncj§e: »Tovrstne zadeve niso v pristojnosti ministrs-
tva za finance.« Glede na podrobnejse razlage, ki jih je isto
ministrstvo ponudilo pri odgovorih na nekatera druga za-
stavljena vprasanja, lahko to izjavo razumemo na dva natina:
ali ministrstvo ne ve, ali je ZNS potreben, ali pa mu je za to
preprosto vseeno.

Tudi odgovor ministrstva za infrastrukturo in prostor je bil
zelo kratek, vendar nekoliko neposrednejsi. Njegovo mnenje
je, da je uéinkovit in pregleden ZNS potreben za omogocanje
vedjega dostopa do stanovanj, poleg tega pa ta sekeor vidi kot
segment stanovanjskega sistema, ki bi lahko spodbudil ve¢jo
mobilnost prebivalstva. V' primerjavi z odgovori parlamen-
tarnih strank in ministrstva za finance je to pozitivnejSe in
konstruktivnejse stalis¢e, hkrati pa je $e tezje razumeti, zakaj
ministrstvu, neposredno odgovornemu za oblikovanje stano-
vanjske politike ter predlaganje ustreznih zakonov in predpi-
sov, do zdaj teh ciljev e ni uspelo dosedi.

Podobno kot ministrstvo za infrastrukturo in prostor je tudi
ve¢ina parlamentarnih strank na to vprasanje odgovorila pri-
trdilno in jasno. Parlamentarna stranka 1 se je strinjala, da je
ZNS potreben kot segment stanovanjske ponudbe, ki bi do-
polnjeval ponudbo javnih stanovanj. Parlamentarna stranka 2
je bila bolj empati¢na, saj naj bi bil ZNS po njenem mnenju
hrbtenica najemnega stanovanjskega trga, pri ¢emer bi morala
biti zasebna najemna stanovanja »obicajna sestavina nalozb
zasebnega kapitala, tako domacega kot tujega «. Parlamentarna
stranka 4 je bila podobnega mnenja kot parlamentarna stran-
ka 2: strinjala se je, da je ZNS potreben in da mora biti sestavni
del slovenskega stanovanjskega trga. Poleg tega bi morali vlad-
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no poseganje na stanovanjski trg obdrzati na ¢im nizji ravni.
Ceprav je to staliS¢e na prvi pogled popolnoma upravi¢eno,
avtor meni, da je treba upostevati, da stanovanjski trg vsake
toliko ¢asa potrebuje razli¢ne oblike vladne intervencije za
odpravo razli¢nih vrst izkrivljanja trga, ki lahko porusijo rav-
notezje med stanovanjsko ponudbo in povprasevanjem. Avtor
poudarja, da trenutni polozaj v Sloveniji zahteva resne vladne
posege v ZNS, preden se lahko doseze deregulacija in omogoci
samostojno delovanje stanovanjskega trga.

Ceprav je parlamentarna stranka 3 na to vpra$anje odgovorila
posredno, lahko njen predlogza izvedbo podrobne predhodne
analize stanja na trgu razumemo kot pozitivno in podpirajoce
stali$¢e glede obstoja ZNS. Poleg tega je ta stranka izjavila,
da je za ulinkovito delovanje ZNS treba zagotoviti ustrezno
usklajevanje med pristojnimi ministrstvi.

Razen ministrstva za finance (ki je odgovorilo, da za tovrstne
zadeve ni pristojno) se vse anketirane ustanove strinjajo, da
je ZNS potreben. To je ena od najpomembnejsih ugotovitev
ankete. Jasno je, da glavne drzavne ustanove nateloma ne nas-
protujejo obstoju tega sektorja in da se oblikovalci politike na
splosno strinjajo, da je potreben ucinkovit ZNS. Kljub tem
novim informacijam pa ostaja dejstvo, da ta sektor dosledno
zanemarjajo prav te ustanove, ki imajo ustavna in pravna poob-
lastila za zagotovitev njegovega normalnega delovanja. Klju¢no
vprasanje je torej Se vedno, zakaj je tako. Odgovori na vpra-
Sanje, ki je bilo zastavljeno samo parlamentarnim strankam, so
predstavljeni v nadaljevanju in lahko v dolo¢eni meri nakazejo,
v ¢em je glavni problem.

5.5 Vloga drzavnega zakonodajnega organa

Kot je bilo ze omenjeno, je bilo vprasanje glede potrebe po
ZNS eno od dveh glavnih vprasanj ankete. Drugo glavno
vprasanje je bilo zastavljeno samo parlamentarnim strankam:
»Je (ime parlamentarne stranke) kadar koli obravnavala stanje
ZNS in nadin njegovega delovanja v Sloveniji?« Namen tega
vprasanja je bil ugotoviti, katere konkretne dejavnosti so na
tem podro¢ju izvedli izvoljeni predstavniki drzavljanov, ki ima-
jo ustavna pooblastila za oblikovanje ter sprejemanije ustrezne
stanovanjske zakonodaje in politike.

V odgovoru na to vprasanje je parlamentarni odbor za infras-
trukturo in prostor priznal, da med svojim mandatom (v ¢asu
izvajanja ankete je teklo tretje leto njegovega mandata) te teme
niti enkrat ni obravnaval. Parlamentarna stranka 1 je pojasni-
la, da je delovanje ZNS obravnavala samo v okviru razprave
o splosnih socialnih in druzinskih vprasanjih, parlamentarna
stranka 2 pa je izjavila, da namerava to zadevo obravnavati v
okviru razprave o novem nacionalnem stanovanjskem progra-
mu, ki je bil takrat v pripravi. Parlamentarni stranki 3 in 4 na
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vprasanje nista odgovorili neposredno. Namesto tega sta pred-
lagali seznam ukrepov, ki bi jih Zeleli vkljuéiti v nov nacional-
ni stanovanjski program, ki ga je, kot Ze re¢eno, pripravljalo
ministrstvo za infrastrukeuro in prostor. Ker nista ponudili
ustreznega odgovora na zastavljeno vprasanje, lahko sklepamo,
da nobena ni obravnavala te teme.

Kot lahko jasno razumemo iz odgovorov na to vprasanje, ni
niti ena parlamentarna stranka nikoli konkretno in posebe;
obravnavala problema delovanja ZNS. Ceprav so bile vse an-
ketirane parlamentarne stranke razmeroma dobro seznanjene s
stanjem ZNS, $e zlasti z njegovimi pomanjkljivostmi, nobena
ni Cutila potrebe, da bi o zadevi razpravljala ter parlamentu
predlagala (ali vsaj poskusala predlagati) sprejetje ustrezne za-
konodaje in primernih ukrepov v okviru stanovanjske politike.
To je morda najpomembneja ugotovitev ankete pri iskanju
odgovora na vpraanje, zakaj je bil ta sektor vseskozi zanemar-
jen in puscen v negotovem polozaju.

5.6 Povzetek odgovorov

S svojimi odgovori S0 vse proucevane drzavne ustanove po-
kazale, da se zavedajo pomanikljivosti trenutnega ZNS. Vse
priznavajo, da je glede na visoko stopnjo lastniskih stanovanj
na raun najemnih stanovanj trenutna struktura pravic do po-
sesti stanovanja neustrezna in da nimajo natan¢nih podatkov
o delezu zasebnih najemnih stanovanj. Vse se strinjajo, da na-
¢in objave podatkov o pravicah do posesti stanovanja ne kaze
dejanskega stanja na trgu ter da je $tevilo praznih stanovanj,
kot je razvidno iz rezultatov popisa, preveliko. Ukrepi, ki jih
razli¢ne ustanove predlagajo za reSevanje tega problema, pa si
na splo$no popolnoma nasprotujejo. Nekatere podpirajo ob-
davéitev praznih stanovanj, druge menijo, da bi uvedba ugod-
nejsih fiskalnih ukrepov (ki jo je predlagala ve¢ina) spodbudila
najemodajalce, da ponudijo svoje nepremic¢nine na trgu. Avtor
meni, da je zadnje ucinkovitejsi pristop k reSevanju problema.
Anketiranci se poleg tega zavedajo, da sodni postopki v Slove-
niji trajajo predolgo, kar nekatere potencialne najemodajalce
odvraca od vstopa na zasebni najemni trg. Najpomembneje pa
je, da se vsi (razen ministrstva za finance, ki ni podalo mnenja o
tej zadevi) strinjajo, da je ZNS potreben. Ta ugotovitev poma-
ga razbliniti vse dvome v glavah tistih, ki jih je nenehno morila
pasivna vloga drZave na tem podro¢ju. Poleg tega je treba ome-
niti, da so prou¢evane ustanove predlagale $tevilne (ve¢inoma
primerne) ukrepe, ki jih je treba izvesti za oblikovanje ustrezne

podlage za delovanje ZNS.

Na splo$no so ugotovitve ankete precej spodbudne, kar vsaj
raziskovalcem prinasa veliko olajsanje. Hkrati pa je zaradi tega
Se tezje razumeti, zakaj je ZNS $e naprej zapostavljen. Glede
na izrazeno naklonjenost drzavnih ustanov do tega sektorja je
tezko razumeti, zakaj te ustanove (vsaka s svojimi pristojnos-

31

tmi na stanovanjskem podro¢ju) Se niso ukrepale in omogocile
normalnega delovanja ZNS. Se vedno ni jasno, zakaj je drza-
va — po uvedbi »nalela omogocanja«, ki naj bi zagotovilo
promocijo, razvoj in normalno delovanje ZNS - popolnoma
odpovedala in ni izvedla nobenih ukrepov, ki so bili doloceni,
da se temu sektorju omogodi, da formalno deluje kot zakonit
segment stanovanjskega trga. Avtor v sklepu ponudi razlago,
da lahko dejstvo, da drzava ni priznala pomena ZNS niti zago-
tovila zakonodajnega ne institucionalnega okvira, potrebnega
za njegovo normalno delovanje, pripiSemo nenaklonjenosti
glavnih ustanov, ki oblikujejo politiko na tem podro¢ju.

6 Sklep

V prvem delu ¢lanka je avtor predstavil dejstvo, da sta bila
spodbujanje in razvoj ZNS v Sloveniji ambiciozno predstavlje-
na v okviru nove nacionalne stanovanjske politike, sprejete po
uvedbi stanovanjskih reform in pristopa omogocanja. Z novo
politiko naj bi drzava ustvarila pogoje, ki bi spodbudili zaseb-
ne nalozbe v ZNS in potencialnim najemodajalcem zagotovili
ustrezno donosnost nalozbe. Vendar pa, kot je bilo opisano
v nadaljevanju, drzava ni uspe$no izvedla nacela omogocanja,
zaradi Cesar slovenski ZNS $e naprej deluje ve¢inoma nefor-
malno, z vsemi neizogibno pripadajoc¢imi negativnimi lastnos-
tmi delovanja na sivem trgu. Preden nadaljujemo razlago o
tem, zakaj drzava ni podprla razvoja tega sektorja, je treba na
kratko predstaviti, kaj je bilo pravzaprav bistvo nacela »omo-
gocanja«.

Ceprav se je nacelo omogocanja po vsej Evropi na siroko
sprejemalo kot eno od glavnih varcevalnih politik socialne
drzave, so imeli nekateri strokovnjaki pomisleke o njegovem
uspe$nem izvajanju v praksi. Martyn Pearl (1997: 53) je na
primer opozarjal, da » ¢eprav se pri¢akuje, da bodo vse lokalne
oblasti postale omogocevalci, ni nobene zavezujoce definicije
tega, kaj naj bi ta vloga pomenila«. Jan Cole in Barry Good-
child (1995: 53) sta trdila, da je »omogocanje« ambiciozna
krilatica, pri kateri gre po njunem mnenju za »... precej izmuzl-
jiv pojem, ¢e ga poblize pogledamo ... pri ¢emer ni splosnega
dogovora o tem, kak$no obliko bi lahko imel model omogo-
¢anja«. Pri obravnavi premika od zagotavljanja k omogoc¢anju
v $irfem kontekstu upravljanja na stanovanjskem podrodju je
Robina Goodlad (1993) ugotavljala, da so razprave o procesu
preobrazbe lokalnih organov iz najemodajalcev v omogoceval-
ce pogosto preve¢ poenostavljene. Opozorila je na Stevilne poli-
tiéne kompleksnosti, ki pogosto vplivajo na odnos med javnim
in zasebnim sektorjem pri izvajanju stanovanjske politike. Kot
je ugotavljal tudi Lennart Lundquist (1991), je zagotavljanje
stanovanj dejavnost, ki vkljucuje zapletene medsebojne pove-
zave med razli¢nimi elementi in akterji na razli¢nih ravneh. V
podrobni raziskavi podro¢ja zagotavljanja stanovanj je Peter
Ambrose (1991) oblikoval zelo uporaben model, s katerim je
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natan¢no opredelil vloge, ki jih morajo akterji javnega in za-
sebnega sektorja imeti na vsaki stopnji »verige zagotavljanja
stanovanj«. Najpomembneje pa je, da je vlogo akterjev za-
sebnega scktorja v tej verigi opisal tako (1991: 95): »Raven
njihove dejavnosti in njihov uspeh sta odvisna od pravnega in
subvencijskega okvira, v katerem delujejo - torej od vidikov
drzavne stanovanjske politike.« To pomeni, da zasebni sektor
vedno deluje v okoljih, ki jih urejajo ter ustrezno nadzirajo
zakonodaja in druge relevantne politike, ki jih sprejme drzava.
Konkretno drzava nadzira in izvaja osnovne mehanizme, ki
sprozijo zacetne faze celotncga procesa zagotavlj anja stanovanj.
Klju¢no vlogo drzave poudarja tudi Michael Oxley (2004: 8):
»Stanovanjski in zemljiski trgi ne obstajajo brez navad, zako-
nov in konvencij, ki jih dolo¢ajo druzbeni in politi¢ni procesi.
Trgi ne obstajajo neodvisno od drzave in vlad.« Na tej teore-
tiéni podlagi torej lahko sklepamo, da je stanje ZNS Sloveniji
neposredna in logi¢na posledica nedejavnosti drzave, ki v verigi
zagotavljanja stanovanj ni opravila svoje »vloge omogocanja«.

Hkrati avtor ugotavlja, da so klju¢ne ustanove, ki so sodelovale
v anketi, na splo$no naklonjene formalnemu in normalnemu
delovanju ZNS (&eprav se njihovi pogledi razlikujejo). Zakaj
torej to splosno soglasje ni bilo uresni¢eno tudiv praksi? Glede
na to, da sektor ni prejel podpore nobene od razli¢nih zapored-
nih vlad, ki so bile na oblasti od uvedbe stanovanjskih reform,
se avtor nagiba k razlagi, da je za trenutno stanje preprosto kri-
va nenaklonjenost klju¢nih drZavnih ustanov do tega sektorja.
Med razli¢nimi odgovori anketiranih ustanov lahko strnemo
nekatera stalisca, ki so po avtorjevem mnenju lahko prispevala
k trenutnemu stanju.

o StaliS¢e 1: Parlamentarni odbor za infrastrukturo in pros-
tor se ni mogel jasno opredeliti, ali bi podprl sprejetje
politike, ki bi bila namenjena krepitvi ZNS in bi se tako
razlikovala od politike, ki je bila v preteklosti skoraj v ce-
loti naklonjena le povecanju deleza lastniskih stanovan;.

o StaliS¢e 2: Odgovori ministrstva za finance na splosno
kazejo, da ZNS in celotna razprava o tej temi zanj nista
pomembna. Ker vidi ZNS kot segment, ki ne pomeni
potencialnega vira prihodkov v drzavni proracun, njegovi
odgovori kazejo, da mu ni preve¢ mar za to, ali ZNS
obstaja ali ne. Treba je poudariti, da je vloga tega mi-
nistrstva pri oblikovanju formalnega ZNS klju¢na, saj bi
moralo to (znotraj vlade) odobriti vse fiskalne ukrepe za
oblikovanje primernega gospodarskega okolja in zagoto-
vitev drzavne podpore, potrebne za uspesno delovanje
tega sektorja.

o Stalif¢e 3: Parlamentarni odbor za infrastrukturo in
prostor je odkrito priznal, da ni seznanjen s trenutnim
na¢inom delovanja ZNS. To priznanje torej kaze, da se
zakonodajni organ, neposredno odgovoren za stanovanj-
ska vprasanja, ni niti malo potrudil, da bi ugotovil, kaj

se dogaja z ZNS.
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o StaliS¢e 4: Parlamentarni odbor za infrastrukturo in pros-
tor je izjavil, da bi bil ZNS »verjetno potreben« kot
dolo¢en delez neprofitnega sektorja. Ta predlog je tezko
resno obravnavati, glede na to, da se ze velikost neprofit-
nega sektorja vztrajno zmanjsuje.

o Stalis¢e 5: Odgovori parlamentarnih strank so najzgo-
vornej$i. Kljub neprepricljivim poskusom anketiranih
parlamentarnih strank, da bi pustile vtis, da so se s temi
vpra$anji ukvarjale, njihovi odgovori jasno kazejo, da
ZNS nobena od njih ni namenila ve¢je pozornosti. Ce
bi jo, bi njihovi ukrepi nazadnje povzrodili dolo¢ene kon-
kretne in vidne izboljSave.

Dejstvo, da odgovorne drZavne ustanove niso izvedle ukre-
pov, ki bi povzrocili pozitivne spremembe v ZNS, kaze, da
se ne zavedajo popolnoma pozitivne vloge, ki bi jo ta lahko
imel kot alternativa stanovanjskemu lastnitvu. Na poglede in
stali$¢a politikov glede ZNS lahko torej vplivajo tudi drugi
kompleksni ideoloski dejavniki. Avtor priznava, da $e vedno
nima dokon¢nih odgovorov na zastavljena vprasanja. Obliko-
valci politike morda preprosto ne Zzelijo oblikovati in podpreti
utinkovitega ZNS, morda drzava namerno izvaja politiko, ka-
tere cilj je ¢im vedji delez lastniskih stanovanj. Zato bi se morda
v naslednji raziskavi tega podro¢ja namesto na stalis¢a glede
ZNS bilo bolje osredototiti na proucevanje stalis¢ oblikovalcev
politike glede lastniskih stanovanj.

Richard Sendi
Urbanisti¢ni institut Republike Slovenije, Ljubljana, Slovenija
E-posta: richard.sendi@uirs.si

Zahvala

Avtor se zahvaljuje Agenciji za raziskovalno dejavnost Republike
Slovenije, ki je financirala triletni raziskovalni projekt, katerega del
ugotovitev je predstavljen in obravnavan v tem ¢lanku.

Opombe

1 Priprava nove nacionalne stanovanjske politike je bila predvidena
s Stanovanjskim zakonom iz leta 1991, vendar je vlada prvi osnutek
nacionalne stanovanjske politike odobrila ter poslala v obravnavo
in koncno sprejetje parlamentu Sele leta 1995. Iz neznanih razlo-
gov je drzavni zbor koncno razlicico nacionalnega stanovanjske-
ga programa sprejel Sele leta 2000. V vmesnem obdobju se je kot
uradni veljavni dokument stanovanjske politike uporabljal osnutek
iz leta 1995 (¢eprav ga parlament 3e ni sprejel).

@V ¢asu izvajanja ankete je bilo v drzavnem zboru sedem politi¢nih
strank. Ker so nekatere pozneje spremenile ime ali so po naslednjih
parlamentarnih volitvah zaradi nezadostnega Stevila prejetih glasov
prenehale obstajati, so v tej razpravi imenovane »parlamentarna
stranka 1«, »parlamentarna stranka 2« itd.

B3 Vprasalnik je bil poslan razlicnim drzavnim ustanovam $e pred iz-
dajo publikacije Statisticnega urada Republike Slovenije iz leta 2013,
ki je na avtorjevo zahtevo prvi¢ vsebovala tudi podatke o fondu na-
jemnih stanovanj v zasebni lasti.
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