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Pripombe Mreze za prostor na Nacionalni stanovanjski program 2012 — 2021 (osnutek, 27. 09. 2011)

MreZa za prostor pozdravlja pripravo novega Nacionalnega stanovanjskega programa za obdobje 2012-2021
in javno razpravo o njegovem osnutku. Menimo, da gre za klju¢en dokument ne le z vidika stanovanjske
politike drzave, temvec tudi vrste drugih povezanih politik, predvsem prostorske politike in razli¢nih
gospodarskih in socialnih politik. Cenimo napore, vioZene v pripravo dokumenta, obenem pa vidimo tudi Se
vrsto neizkorid€enih priloZznosti, za katere upamo, da bodo v nadaljnjih fazah priprave dokumenta bolje
obdelane.

Predlog Nacionalnega stanovanjskega programa 2012 — 2021 je bil dan v javno obravnavo le nekaj dni pred
volitvami, kar je dokaj nerodno, saj v razgretem in negotovem politi€nem ozracju ni volje niti Casa za resno
razpravo. Poleg tega pa bi bilo zZe iz politiénih razlogov bolje, ¢e bi z razpravo poc¢akali na imenovanje
novega ministra, saj gre za program, ki bo veljal deset let in sprejemanje ni tako urgentno, ne glede na to, da
je veljavnemu potekel "rok trajanja".

Mreza za prostor je Ministrstvu za okolje in prostor podala pobudo za podaljSanje roka za oddajo pripomb,
vendar odgovora iz neznanih razlogov nismo prejeli.

Dokument, kot je priSel v javno razpravo je sestavljen iz treh delov. Prvi in drugi del sta uvod in analiza
izvajanja predhodnega NSP (2000 — 2009), tretji del pa je sam stanovanjski program. Dokumentu je na
spletni strani MOP priloZena tudi lo&ena analiza NSP 2000 — 2009.

V oci bije dejstvo, da je uvoda in analize v dokumentu skupaj za 6 strani, medtem ko je samega
stanovanjskega programa 18 strani. Problem pri analizi je ta, da gre le za analizo izvajanja prejSnjega
programa, ne pa tudi za analizo stanja na trgu stanovanj, dostopnosti stanovanj, razpoloZljivosti stanovan;,
prostorske distribucije razpoloZljivih kapacitet, potreb po stanovanijih, stroSkov gospodinjstev zaradi
stanovanj, demografskih trendov do sedaj in projekcij v prihodnjem obdobiju ...

Skromnost analize v primerjavi z novim dokumentom je na nekoliko neposrecen nacin reSena s tem, da se
analiza in utemeljitev skrivata tudi v sploSni opredelitvi ciljev in v posameznih to¢kah oziroma ciljih
stanovanjskega programa. Ustrezneje bi bilo, €e bi se te vsebine prestavile v analiticni del, jedro
stanovanjskega programa pa bi sestavljali cilji in ukrepi za doseganije ciljev, brez dodatnih razlag, ki jedro
dokumenta le obremenijujejo.

Kljub temu pa ostaja dejstvo, da predlog NSP ni podprt s primernimi raziskavami oziroma analizami, ponudi
le nekaj najskromnejsih podatkov o stanju, ki nikakor ne zadostujejo za opredelitev ciljev. Povrhu pa tudi cilji,
ne glede na to ali so utemeljeni ali ne, niso podprti s primernimi ukrepi, ki bi jih sploh bilo mogoc&e ocenjevati.
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Iz dokumenta samega, ali iz zapisov na spletni strani tudi ni razvidno, ali je bila opravljena predhodna
evalvacija predloga programa po doloc¢bah Resolucije o normativni dejavnosti (MJU, 2009). Morala bi biti;
napaka je bila storjena bodisi s tem, da sploh ni bila opravljena, ali pa s tem, da njeni izsledki niso javno
objavljeni.

PREGLED DOKUMENTA V RAZPRAVI
UVOD in ANALIZA

Osnovni problem dokumenta je, da potrebe za stanovanjski program in namen njegovega oblikovanja niso
dovolj jasno predstavljeni, tako da niti ni mogoce z gotovostjo ugotoviti, Eemu je nacionalni stanovanjski
program sploh namenjen.

Dokument v uvodu poudarja nujo po medresorsko usklajeni in od ob¢in ter ministrstev za finance,
gospodarstvo ter delo, druzino in socialne zadeve podprti politiki. Veljavni NSP naj bi bil skromen v
doseganiju ciljev prav zaradi tega, ker ga sproti ni podpiral drzavni proracun. Novi NSP naj bi se zato
prednostno zana$al predvsem na cilje in ukrepe, ki ne zahtevajo velikih javnih sredstev.

V splosni analizi je izpostavljeno izvajanje NSP 2001 — 2009, specifi¢no pregled izvajanja najpomembnejsih
ciliev NSP. VpraSanije je, zakaj se spremlja le izvajanje najpomembnejsih ciljev, oziroma, ali so cilji, ki niso
najpomembnejsi in katerih izvajanja se niti ne spremlja, sploh smiselni.

Pridobivanje stanovanj

Iz podatkov v preglednici $t. 1, (ki so sicer narobe sesteti, tako da uresnicevanje cilja iz NSP ni 106 % ampak
92 %), je razvidno da je prispevek javnih, sploh pa drZzavnih politik k realizaciji NSP skoraj zanemarljiv.
Razmeroma dobro izpolnjevanije cilja iz NSP 2001 — 2009 je pa¢ posledica slu¢ajnega ¢asovnega
sovpadanja z obdobjem gospodarske rasti, v katerem je gradnja cvetela. Vendar je od 77.029 novozgrajenih
stanovanj le 4.897 zgrajenih v javnhem sektorju, vse ostalo je zasebna gradnja za trg ali, v preko 60 %
primerov gradnja za lastne potrebe. Cilj je torej skoraj dosezen pretezno z zasebno gradnjo enodruzinskih
hiS. Ena glavnih prioritet iz NSP 2001 — 2009 je povecanje ponudbe neprofitnih stanovanj, vendar je tudi to
Ze NSP nalozil ob&inam. DrZava si je torej naloZila cilje, katerih doseganje je bilo v domeni zasebnikov in
lokalnih skupnosti, brez posebnih orodij za spodbujanje. Cilj gradnje neprofitnih stanovanj je bil tako dosezen
zgolj 22 %. Analiza omenja tudi mnenje racunskega sodiS¢a, a kljub temu zakljuci, da tudi cilji niso bili
smiselni, saj je prosilcev danes manj, kot je bilo v zaetku predvidenih neprofitnih stanovanj. (Ne glede na to,
da na drugem mestu v istem dokumentu ocenijuje, da je prosilcev veliko!)

Po naSem mneniju tak zaklju€ek ni korekten, saj razlogi za manjSe Stevilo prosilcev niso raziskani. Podatek
prej kaze, da so bile spodbude in pogoji za prosilce neprofitnih stanovanj neustrezni.

Subvencije neprofitnih in trznih najemnin analiza ocenjuje kot uspesne, posebej subvencije trznih najemnin,
saj so nadomestile neizpolnjevanije prej$njega cilja. Ce je v prej$njem delu besedila zatrjevano, da gradnja
zastavljenega Stevila stanovanj ne bi bila smiselna, ker prosilcev ni toliko, je na tem mestu ugotovljeno, da se
je zaradi subvencioniranja trznih najemnin pritisk na neprofitna stanovanja bistveno zmanjsal, povecalo pa se
je Stevilo subvencij trznih najemnin. Ukrep je torej uspeSen predvsem pri zmanjSevanju posledic
neuspednosti prioritetnega ukrepa.

Ce se ljudje rajsi odlogajo za subvencije trznih stanovanj, potem nekaj ne more biti v redu pri zastavljeni
politiki neprofitnih stanovanj. Morda dejstvo, da je Stevilo prosilcev za dodelitev neprofitnih stanovanj v
upadanju ne bi smel biti razlog za ukinitev mehanizma v celoti, temve¢ razlog za njegovo spremembo, saj
verjetno statistika o upadanju zivljenjskega standarda, naras¢anja revscine itd. govori v prid temu, da je baza
potencialnih uporabnikov neprofitnih stanovanj v naras€anju!

Nacionalna stanovanjska varéevalna shema (NSVS)



Analiza uspesnosti NSVS ugotavlja zmanjSano zanimanje za ta inStrument in zato zaklju¢i s pozivom o
razmisleku o ukinitvi NSVS. Pri¢akovali bi, da bo NSP predlagal konkretne cilje in ukrepe, ne pa Sele pozival
k razmisleku. Kako se torej poziv k razmisleku v analiticnem delu dokumenta navezuje na same ukrepe
predloga NSP? Se ne, v predlogu shema namre¢ sploh ni ve€¢ omenjena, ostaja pri pozivu o razmisleku v
uvodni analizi!

PREGLED POSAMEZNIH RESITEV V PREDLAGANEM NSP
CILJI

Uvodoma NSP zastavi 8 ciljev. Nekateri, kot na primer "povelanje Stevila najemnih stanovanj" ali "vecja
varnost najemnikov in najemodajalcev" so razmeroma jasni in oprijemljivi. Drugi cilji so sredstva ali kve¢jemu
ukrepi za doseganije ciljev, ki niso nikjer jasno zapisani, kot na primer "najemninska politika" ali "stanovanjski
dodatek". Pri tem iz samega cilja ni razvidno, kak3na naj ta politika bo in kaj naj dosega oziroma kaj je cilj ali
namen stanovanjskega dodatka, konec koncev iz takega cilja niti ni jasno, ali se dodatek uvaja na novo,
spreminja ali ukinja. Politika je na sploSno pa¢ sredstvo za doseganije ciljev, politika sama po sebi ne more
biti cil].

Nikjer tudi ni jasne povezave med cilji in predhodno analizo stanja in potreb po programu, tako da se je do
ciljev v bistvu teZko opredeliti.

Takoj za tem, ko je naStetih omenjenih osem ciljev, stoji navedba, da je temeljni cilj zagotavljanje najemnih
stanovanj. Uvodnih osem ciljev torej ni enakovrednih, kot bi sklepali, ampak je prvi od njih edini mo¢no
izpostavljen. Spregledana je tudi pomenska razlika med preprostim "pove€anjem Stevila" in mnogo
kompleksnej$im "zagotavljanjem" najemnih stanovanj. Hkrati naj drZzava ne bi ve¢ prioritetno spodbujala
reSevanja stanovanjskih vprasanj z nakupom ali gradnjo hise.

Po nasem prepri¢anju drzava nikakor ne bi smela spodbujati gradnje his, niti lastniSkih stanovanj, saj ta
naceloma zagotavlja trg. Nasprotno pa je spodbujanje prenove in kreditne sposobnosti mladih druzin za
prenovo cilj, ki bi ga bilo vredno zasledovati.

Novogradnje (vkljuéno z najemniskimi stanovaniji) je smiselno spodbujati le tam, kjer je to po drugih
dokumentih zaZeleno (SPRS, SRS). To pomeni predvsem v regionalnih ali vsaj lokalnih sredi&€ih, ki so tudi
zaposlitvena sredi§€a. V krajih, ki imajo Ze danes indeks delovne migracije manjsi od sto, gradnje novih
stanovanj ne bi smeli spodbujati. Poleg tega je po v dokumentu navedenih podatkih Ze danes precej praznih
stanovanj na lokacijah, ki niso zanimive za trajno bivanje, so oddaljene od mestnih sredi$¢ ali slabo
povezane z njimi.

Cilj: poveéanje Stevila najemnih stanovanj

Pri tem cilju kot prvo ni jasno, ali gre res za povecanje Stevila stanovanj, ali je cilj sprememba razmerja med
najemniskimi in lastniSkimi stanovaniji. Iz predloZenih podatkov razberemo, da je stanovanj ta hip dovolj,
vendar se je v zadnjih osmih letih Stevilo gospodinjstev povecalo kar za 128.000, kar pomeni, da bo ob tem
trendu, kljub (po vseh demografskih projekcijah) pri€akovanemu upadu Stevila prebivalstva ze zaradi
spremenjene strukture gospodinjstev verjetno potrebno dolo¢eno Stevilo novogradenj, predvsem v mestih.

Vendar o tem dokument ne poroc¢a, pac pa se zanasa na to, da bo z ustrezno davéno politiko in
subvencioniranjem najemnin aktivirano 5.000 — 10.000 praznih stanovanj. Na tem mestu odloéno manjka
analiza, kakSna so ta stanovanja in kje sploh so.

V dokumentu je navedeno, da je pri€akovalcev neprofitnih stanovanj Se 6.600, kar je na tem mestu ocenjeno
kot veliko, ne glede na to, da je v uvodnem poglavju ista Stevilka ocenjena kot nizka. NSP predvideva, da
bodo dodatna neprofitna najemniska stanovanja zagotavljale ob¢ine, pri Cemer ne navaja vzvodov, kako bo
drzava obdine k temu prisilila ali spodbudila. Zaradi omejenosti javnih sredstev dokument predlaga javno
zasebno partnerstvo, pri ¢emer zal edini problem vidi v dolzini postopka pridobivanja gradbenih dovoljenj, kar
je za dokument, nastal na Direktoratu za prostor Ministrstva za okolje in prostor nedopustno poenostavljanje.



Zadniji ukrep za povecanije Stevila najemnih stanovanj je stanovanjsko zadruznistvo. Pri tem zal ni razlozeno,
za kak8en model zadruzniStva naj bi $lo, saj je zadruzna gradnja, kot smo jo pri nas poznali predvsem v
petdesetih in Sestdesetih letih prejSnjega stoletja, pa tudi do konca osemdesetih, za razliko od nekaterih
drugih modelov (npr. Svicarskega) praviloma gradila lastniSka stanovanja, funkcija zadruge pa je z
dograditvijo ugasnila. NSP predlaga sprejetje specialne uredbe o stanovanjskih zadrugah, Zal pa ne govori o
tem, da bi za tovrstne zadruge oblikovali dolo¢ene davéne stimulacije, drzavne garancije ali subvencije, ki bi
verjetno imele bolj pozitiven uginek.

Nobeden od navedenih Stirih ukrepov za povecanje Stevila najemnih stanovanj pa Zal ne ponuja konkretnih
podatkov, kako se bi izvajal, tako kot sam cilj ni kvantificiran, da bi se ga dalo spremiljati.

Cilj: Zagotovitev zadostnega Stevila bivalnih enot

Pri cilju ni opredeljeno, kak3no je zadostno Stevilo, niti kako se ga opredeli. Edini ukrep za doseganje cilja pa
je "obc&ine morajo v obc&inskih stanovanjskih programih zagotavljati zadostno Stevilo bivalnih enot". Razlaga
ukrepa je, da bi nacin moral biti urejen v stanovanjskem zakonu. Cilja se torej ne da spremljati, ukrep pa je
precej neoptimisti€¢no odvisen od spremembe zakona.

Cilj: Vecja varnost najemnikov in najemodajalcev

Za vecjo varnost najemnikov in najemodajalcev so predvideni trije ukrepi, v vseh treh je predvidena
sprememba predpisov. Davéna olajSava za stanovanja, oddana v dolgoro¢ni najem se zdi smiselna, ostali
ukrepi so preve¢ nedoreceni, da bi se jih dalo smiselno komentirati.

Cilj: Ustrezna zasedenost stanovanj

Cilj ni prav natan¢no definiran. Ni povsem jasno niti za katera stanovanja gre, niti kakSna zasedenost je
miSljena: Gre za nezasedena stanovanja, ali za neustrezno zasedena? Za oboje so na voljo vsaj priblizne
statistike. Na tem mestu bi bilo treba narediti o tem tudi kakSno raziskavo, preden se sprejema delikatne
ukrepe.

Vprasanja, ki bi si jih morali po naSem zastaviti so med drugim:
- Kaksna je sploh struktura (in lokacija) nezasedenih stanovan;j?

- Kje so premalo zasedena oziroma prevelika stanovanja? Bi njihova sprostitev na trgu sploh prinesla kaksne
uCinke? Kaksna je povpre€na stanovanjska povrsina na stanovalca v razliénih okoljih?

- Ali se lahko stanovanjem, ki so prazna in na neprimernih lokacijah, katerih uporabna vrednost je zelo nizka,
nacrtno odpovemo? Ali je odstranitev prevelike kvadrature v javnem interesu? Jo je mo¢ subvencionirati? Je
moc¢ takim stavbam vsaj odreci subvencije za prenovo?

Ugotovitev v NSP, da se prepogosto dogaja, da zaradi majhne mobilnosti v mestnih srediscih zivijo starejSi je
nedopustna poenostavitev, poleg tega je podatki marsikje ne podpirajo. V Ljubljani po nasih podatkih v
mestnem srediSCu Zivijo predvsem srednje generacije — malo je mladih druzin in starejSih, kar je oboje lahko
tudi problem. Teze, zapisane pri tem cilju so v bistvu program gentrifikacije, ki se v resnici Ze dogaja
spontano in je sam po sebi problem, ne reSitev. Teza o odvisnosti najemnine neprofitnih stanovanj od
lokacije je sama po sebi pravilna, a s problemom, ki ga naj bi naslavljal cilj nima nobene zveze.

Tudi namigovanja na to, da bi bilo treba neprofitna stanovanja prednostno graditi na manj atraktivnih in
predvsem od sredi$¢a bolj oddaljenih lokacijah so nesprejemljiva, saj bi to pomenilo druzbeno segregacijo in
ustvarjanje socialnih getov. Vsa stanovanja, najemniSka in predvsem neprofitna je treba graditi izkljuéno na
dobro dostopnih lokacijah. Za ranljive skupine prebivalstva pa je Se toliko bolj pomembno, da imajo dober
dostop pes$, z javnim prometom ali s kolesom, saj si osebnega avtomobila ob visjih cenah energentov in
zaraCunavanju eksternih stroSkov prometa v prihodnje ne bodo ve¢ mogli privosciti. Z gradnjo neprofitnih
stanovanj na perifernih, nedostopnih lokacijah se tako problemi ne reSujejo, ampak kvec¢jemu prelagajo v



prostoru, &asu in "medsektorsko”, saj bi problem stanovalcev ostajal. Se veg, ob fiziéni segregaciji bi se e
poveceval, le da ne bi bil ve€ v pristojnosti stanovanjskega sektorja.

K sreci oba ukrepa — tako obdavcitev velikih stanovanj kot stanovanjski dodatek - nimata zveze s tezami v
opisu cilja. Ni niti jasno, kako bi stanovanjski dodatek vplival na izbiro lokacije in velikosti stanovanja.

Cilj: Davéna politika

Davcna politika seveda sama po sebi ni cilj, upamo, da davéno politiko ze imamo. Cilj je lahko davéna
politika, ki bo imela pozitivne u€inke na stanovanjski sektor. Sedem ukrepov je verjetno smiselnih, seveda jih
je pa treba dobro medsektorsko uskladiti, saj na primer pozitivni u€inki na podro¢ju stanovanjske politike ob
hkratnih negativnih prostorskih ucinkih niso smiselni. Predvsem smo mnenja, da so olajSave za investitorje
mozne, a le ob strogih pogojih, glede na to kje in kaj se gradi.

Cilj: Najemninska politika

Najemninska politika je pomemben element stanovanjske politike. Zal je deleZ najemnigkih stanovanj tako
nizek, da tudi dobra najemninska politika sama ne more prinesti velikih sprememb.

Na poglavje sicer nimamo pripomb.

Cilj: Stanovanjski dodatek — nov naéin pomog¢i pri plaéilu najemnine

Izredno nevarna je teza, da "bo potrebno gospodinjstva preko sistema subvencioniranja spodbujati k temu,
da si bodo na trgu poiskali stanovanje, ki bo lokacijsko gledano, njim najprimernejSe stanovanje, upostevaje
njihove dohodke, vi§ino najemnine in zmoznosti plagila ob prejeti pomodi za pladilo najemnine", saj tudi tu
obstaja nevarnost negativnih prostorskih in socialnih uc€inkov takSne politike in prelaganja stiske ljudi v
pristojnost drugih sektorjev skozi povecevanje drugih, nestanovanjskih strodkov bivanja.

Sporna je Se teza, da se bodo zaradi stanovanjskega dodatka zviSale najemnine v javnih najemnih
stanovanijih, kar bo imelo pozitiven ucinek za obc¢ine.

Cilj: Prenova stanovanj

Pri obrazlozitvi tega cilja se Se enkrat kaze notranja nekonsistentnost NSP, saj trditev v tem podpoglavju
podatki iz uvoda poglavja ne podpirajo. Razlika med Stevilom stanovanj in gospodinjstev je 30.818, kar je
3,6% vseh stanovanj, pri Eemer se je Stevilo gospodinjstev v osmih letih povecalo za 128.684, oziroma kar za
18%. Ta podatek kaze, da uvodna trditev, da je v drzavi stanovan] precej ve¢ kot gospodinjstev enostavno ne
drzi, ali pa je nekaj resno narobe s podatki. Posledi¢no je neutemeljena tudi teza, da so stanovanja prazna
zato, ker niso ustrezno vzdrZzevana in so kot taka neprimerna za bivanje.

Tudi v Analizi NSP 2000 — 2009 sta identificirana dva razloga za to, da so dolo¢ena stanovanja prazna.
Poleg slabega fizicnega stanja gre Se za neustrezne in nezanimive lokacije. Vsi ukrepi, ki jih predlog NSP
nasteva so usmerjeni zgolj v fizi€no strukturo stanovanj, nikjer pa ni naveden niti razmislek o tem, kaj s
stanovaniji, ki niso ustrezna zaradi lokacije in ki bodo z zaostrovanjem energetske revscine Se bolj
neustrezna.

Tako se ne strinjamo v celoti s tezo, da zaradi neustreznega vzdrzevanja izgubljamo razpoloZljiv stavbni
fond. Se kako res pa je, da so tudi naseljena stanovanja v razmeroma slabem stanju, funkcionalno
neprimerna in predvsem energetsko neucinkovita. S poudarkom na prenovi se tudi omejuje Sirjenje urbanih
obmodij, zmanjSuje stroSke prometa in ekonomske ter okoljske posledice prometa ter zmanjSuje porabo
energije.

Z urbano regeneracijo stanovanjskih obmocij, ki vklju€uje celovito prenovo stanovanjskih stavb in stanovan;j
se tako hkrati dosega velike in neposredne pozitivne uginke tako na podroc&ju stanovanjske politike kot tudi



energetske, okoljske in prostorske politike. Prenova, in sicer ¢im bolj kompleksna, v smislu celovite prenove
vecjih mestnih obmogij bi tako morala biti skupni cilj vseh teh politik, vsaj v primeru stanovanjske politike pa
kar glavni cilj.

V tem smislu je Se posebej alarmanten podatek, ki ga lahko razberemo iz preglednice &t. 8, (v kateri sicer
niso podatki o opravljenih gradbenih delih, kot je navedeno, temve¢€ o njihovi vrednosti), ki kaze, da se je
delez vrednosti novogradenj glede na deleZ vrednosti gradnje stavb v 11 letih povecal z 58% na 78%.
Rekonstrukcije in vzdrzevalna dela na stavbah so tako predstavljala 42% vrednosti v letu 1998 in le Se 22%
vrednosti v letu 2009. Trend je skoraj enakomeren skozi vse obdobje.

Avtorji Stanovanjske ankete 2005 so predlagali izdelavo Nacionalne strategije vzdrzevanja in prenove
stanovanjskega fonda. Posebej nujna je na podrocju stanovanjskih sosesk (v Sloveniji je polovica
stanovanjskega fonda zgrajenega po letu 1970, vedji del v soseskah). Kako bo drzava usmerjala /
spodbudila / pomagala pri prenovi sosesk oz. stavb, kjer je vedji deleZ stanovanj lastniski, lastniki pa so
socialno Sibkejsi?

Sprejem povsem novega zakona o prenovi je mozen, vendar po nasi presoji ne najboljsi ukrep. Po izkuSnjah
taki novi zakoni stvari Se bolj zapletejo, saj po pravilu niso povsem usklajeni z raznimi podro¢nimi zakoni in je
potrebno veliko ¢asa, da se jih sprejme in Se ve¢, da zacno delovati in vplivati na stanje. Bolj smiselno bi bilo
sprejeti sveZenj sprememb in dopolnitev vseh veljavnih zakonov, ki ovirajo uspesnejSo prenovo. To so
verjetno Stanovanjski zakon, Zakon o prostorskem nacrtovanju, Zakon o graditvi objektov, ter njim podrejeni
pravilniki in uredbe ter verjetno kakSen davéni zakon, mogoce tudi predpise o evidentiranju nepremicnin. S
tem bi bilo treba uskladiti tudi subvencije ekosklada, razlicne predlagane financne ukrepe stanovanjske
politike, NSVS, &e bo ostala in podobno.

Subvencije ali olajSave, ki bi jih skozi te spremembe zagotovili, bi morale biti hkrati ukrep stanovanjske,
prostorske, energetske, prometne in okoljske politike, kjer je to aktualno pa tudi politike aktivhega varovanja
kulturne dediScine.

Vecji problem kot sprejem predpisov pa predstavlja njihovo izvajanje. Zato se zdi primeren predlog za
oblikovanja posebne agencije za urbano regeneracijo in celovito prenovo stavb, ki bi morda lahko nastala iz
dela Stanovanjskega sklada Republike Slovenije, ali celo pod njegovim okriljem.

DRUGE UGOTOVITVE IN PREDLOGI MREZE ZA PROSTOR ZA IZBOLJSAVO NSP IN NADALJNJO
OBRAVNAVO

Ciljna gradnja neprofitnih stanovanj

Neprofitna stanovanja se pogosto gradijo tako, da se ne nac&rtuje tudi pripadajo&a infrastruktura (vrtec, Sola).
Primer slabe prakso je objekt Celovski dvori v Ljubljani. Pri tem je morda najbolj narobe to, da Stanovanjski
sklad kupuje zgrajena stanovanija, ki niso bila projektirana v primernem standardu. BoljSi so primeri, ko je
sklad vodil investicijo Ze od na&rtovanja naprej. Tako je gradnja Ze od zaletka prilagojena za kon&ni namen
(npr. pogosto prevelike kvadrature stanovanj, pomanijkljiva infrastruktura). Po drugi strani so tudi namensko
grajene investicije stanovanjskih skladov (obg&inskih in drzavnega) pogosto na neprimernih lokacijah, ki jih
mesto, ali drzava pa€ nista mogla porabiti za ni€ bolj profitnega.

Zavzemamo se tudi za gradnjo meSane strukture stanovanj namesto strogega lo¢evanja na profitne in
neprofitne projekte. V razvitih druzbah zahodne demokracije morajo ponekod tudi investitorji v profitne
stanovanjske projekte zagotoviti deleZ neprofitnih stanovanj. Po naSem mnenju je prav v tem priloZnost javno
— zasebnega partnerstva in prav meSana struktura stanovanjskih obmocij je klju¢ do socialno, ekonomsko in
okoljsko trajnostnih stanovanjskih obmocij.

Tretji vidik pa je prednost urbani regeneraciji pred razvojem novih obmogij in prednost prenovi stavb pred
novogradnjami. V tem pogledu bi prav od stanovanjskih skladov pri¢akovali vodilno vlogo.



Merila za pridobivanje neprofitnih stanovanj

Merila za pridobivanje neprofitnih stanovanj s strani uporabnikov so v nekaterih ozirih pomanjkljiva. Tak
primer so osebe, ki (5e) niso drzavljani - npr. begunci s statusom begunca ali izbrisani, ki nimajo pravice
dostopa do teh stanovanj, vse dokler ne pridobijo drzavljanstva. V vmesnem ¢asu pa imajo zakonito pravico
bivati na obmocju Slovenije, vendar zaradi dejanskega stanja zelo tezko urejajo svojo nastanitev.

Standardi
PovrSinski normativi

V perspektivi stanovanjskega programa bi bilo treba ponovno razmisliti o PovrSinskih normativih za dodelitev
neprofitnih stanovanj, ki jih dolo¢a Stanovanjski zakon (SZ-1, UL RS, st. 69/2003). Ocenjujemo jih kot
zastarele in neprozne, saj onemogocajo razvoj alternativ, npr. Minimalnih stanovanj, ki bi kot ena izmed
moznosti lahko prispevala k pospeSenemu odpravljanju hudega pomanjkanja najemnih stanovanj, kar je
eden izmed ciljev NSP.

V resnici mlade druZine, Ze danes Zivijo v stanovanjih ali delih stanovanj, ki so manj$a od 45m2, kar je
spodnja meja za 3 &lansko gospodinjstvo, pri éemer ta stanovanja praviloma niso naértovana ali vsaj
adaptirana za taksno zivljenje (a priori delitev prostorov na manjse sobe, pomanikljiva vizualna in akusti¢na
zasebnost, odsotnost ustreznih zunanjih bivalnih povrsin, slabi svetlobni pogoji, prezra¢enost). Zaradi
sploSnega pomanjkanja, je vecina takih stanovanj oddanih v okvirju kratkoro€nega in divjega trznega
najemnistva.

Torej veliko ljudi realno placa vec za slaba in premajhna stanovanja, brez zagotovljenih najemniskih pravic in
varnosti, samo zato ker se kot druzba pretvarjamo, da smo boljSi kot so razmere. Tako denimo 35m2 veliko
stanovanje pod nobenimi pogoiji ni primerno kot najemno prvo bivalis€e mladi druzini.

Na drugi strani imamo bivalne enote, pri katerih so pa kvadrature ekstremno majhne — ureja jih poseben
pravilnik (spodnja meja za triclansko gospodinjstvo je 17m2!), saj so namenjene hitremu in kratkoro€nemu
reSevanje stanovanjskih stisk. V praksi dostikrat zaradi hudega pomanjkanja stan. kapacitet ljudje v njih zivijo
veliko dlje, celo za nedolocen &as.

Minimalna stanovanja in pripadajoCe stavbe so lahko projektirane in izvedene tako, da zagotavlja bistveno
'komoditeto' prebivalcev, hkrati pa z zdruzevanjem prednosti tako individualne kot kolektivhe gradnje
dvignejo skupno kakovost bivanja, ki je ve€ kot le zagotavljanje minimalnih tehni¢nih standardov.

Povrsinske normative bi torej veljalo v okviru irSe druzbene in strokovne javnosti ponovno premisliti ali sploh
ustrezajo danasnjim potrebam, razmeram, raznolikosti druzin in nacinov bivanja, sploh v druzbi, ki ima po
Eurostatu v EU enega najmanjSih delezev neprofitnih najemnih stanovanj glede na celotni stanovanjski fond.
Pri tem je treba upostevati predvsem pozitivne prakse v tujini in v danadnjem ¢asu 3e posebej aktualno
potrebo po trajnostnih alternativah ultimativnemu potrosnistvu, ki sili ljudi v stanovanja po minimalnih
standardih, tudi €e si jih ne morejo privosciti, pri Eemer si onemogocijo nadaljnji osebnostni, strokovni ali
poklicni razvoj, hkrati pa si niti tako ne omogo¢ijo z Ustavo RS zagotovljenega dostojnega bivanja.

Glede velikosti je za Slovenijo zelo znacilna sploSna majhnost stanovanjskih povrsin in je zato treba glede na
vse: obstojeci "podstandardni” fond, strukturne pomanjkljivosti in prostorsko specifiko, v program nujno vnesti
dobro premisljene resitve.

Trajnostna gradnja

NSP bi moral tudi zastaviti prevetritev ostalih standardov in pravilnikov vezanih na kakovost stanovanjskega
fonda. Pri tem Zelimo izrecno izpostaviti vsaj tri povezana vprasanja, vezana na tako imenovano zeleno
gradnjo stanovanjskih obmodij. To so parkirni standardi in ureditve za motorna vozila, parkirni standardi in
ureditve za kolesa ter zagotavljanje in oblikovanje zelenih povrSin.



Splosni parkirni standard, ki ga sicer obc&inski prostorski akti Se povecuijejo je 1,5 parkirnega mesta za
osebne avtomobile na stanovanjsko enoto. Po podatkih SURS je stanovanj z enim avtomobilom ali brez
njega v Sloveniji kar 63%. Ceprav o tem nimamo podatkov, domnevamo, da je stanovanj z ve& avtomobili
najve¢ v manjsih naseljih, kamor stanovanjske gradnje Ze po veljavnih drzavnih predpisih (SPRS ...) ne bi
smeli usmerjati. To pomeni, da je tudi minimalni standard 1,5 PM na stanovanje nepotreben. Obvezna
gradnja pretiranega in nepotrebnega Stevila parkirnih mest ima ve& negativnih ucinkov, glavni pa so draZitev
stanovanj, spodbujanje osebnega motornega prometa in velika pozidanost kletnih prostorov in posledi¢no
pomanjkanje rad€enih povrsin v naselju, potrebnih za ravnanje s padavinsko vodo in zasaditev visoke
drevnine.

Po drugi strani so predpisi glede obveznega Stevila parkirnih mest za kolesa pred stanovanji razmeroma
nezahtevni, kljub temu, da parkiranje koles investicije ne povecuje bistveno in da je spodbujanje kolesarjenja
zapisano v razliénih politikah. Obstajajo sicer dolo€eni standardi oz. smernice, glede Stevila, dimenzioniranja,
lege in oblikovanja parkirnih mest za kolesa, ki pa jih redko kdo uposteva, saj veljajo zgolj kot priporocila. V
praksi imamo po blokih in stanovanjskih naseljih zelo neurejene kolesarnice, pogosto premajhne, nepriro¢ne
in slabo dostopne v kleteh, tako da ljudem jemljejo voljo do uporabe koles. Stanovanjski program bi se tako
moral resno lotiti tudi tem, vezanih na trajnostno mobilnost, rezultat pa bi moral biti dopolnitev minimalnih
standardov pa tudi spremljanje dobrih praks, pri €emer bi morale biti javne investicije primeri dobrih praks.

Tretji vidik trajnostne gradnje, ki bi ga radi izpostavili so odprte in zelene javne povrSine. Potreba je sicer
identificirana in se skozi prostorske akte implementira skozi dolo€ila o minimalnih povrSinah. Rezultat tega so
slabe, majhne, razdrobljene zelene povrsine, ki so povrhu pogosto ograjene in sploh niso javne. Pri
zagotavljanju zelenih in drugih javnih povrsin bi moralo vecjo vlogo igrati lokalne skupnosti, za kar bi moral
NSP predvideti delo na standardih in priporogilih.

Raziskave na stanovanjskem podroc¢ju

Predpogoj za ucinkovito stanovanjsko politiko je sistemati¢no stanovanjsko raziskovanje (vklju€ujo¢
ekonomske, demografske, socialne, urbanisti¢ne, arhitekturne idr. vidike) in redno izvajanje stanovanjskih
anket. Prva (in edina) stanovanjska anketa v Sloveniji je bila narejena leta 2005 (po narocilu Stanovanjskega
sklada RS so jo izvedli na FDV-ju). Rezultati so pokazali probleme in razvojne potenciale na tem podrocju.
Eden izmed najbolj Zgocih ekonomskih problemov je bila in ostaja dostopnost stanovanj za mlade druzine, ki
ima vrsto socialno-demografskih posledic. Temu se pridruZuje tudi izjemno majhna stanovanjska mobilnost
(le 2% prebivalcev na leto pri nas menja stanovanje, kar nas uvrS¢a na evropski rep). To ste le dva problema
izmed vrste ostalih (iz leta 2005!), ki so opredeljeni v raziskavi. NSP v svoijih ciljih odgovarja le na nekatere in
Se to skrajno ohlapno.

Stanovanja niso izolirano podrocje marvec predstavljajo zivljenjski epicenter posameznika, druzine. V
odnosu do tega kljuénega izhodiS¢a se posledi¢no oblikujejo socialni, ekonomski, energijski, migracijski,
medgeneracijski, delovni, celo prehrambni in zdravstveni vzorci bolj ali manj kvalitetnega in trajnostnega
druzbenega zivljenja in obnasanja. Raziskovanje mora zato upostevati celovitost podrocja in se ne omejevati
zgolj na kvantitativne vidike, ki so ve€inoma upos&tevani v predlogu.

Poleg tega imamo od uveljavitve prejSnjega stanovanjskega programa bistveno boljSe evidence. Z
vzpostavitvijo Registra nepremicnin na GURS in registroma prebivalcev in gospodinjstev Ministrstva za
notranje zadeve bi se dalo bistveno natanéneje in bolje izvesti analize stanja ponudbe stanovan.



Glede na zapisano predlagamo, da se javna razprava podaljSa vsaj do konca januarja. V januarju naj
se organizira serijo posvetovanj na to temo, ki naj identificira probleme, nastavi cilje in predlaga
ukrepe. V tem €asu naj se tudi pripravi vsaj nekaj kljuénih analiz stanja in trendov v zadnjem
desetletju, oziroma po sprejetju predhodnega stanovanjskega programa.

Izvesti je treba tudi predhodno evalvacijo predloga programa po dolo¢bah Resolucije o normativni
dejavnosti.

Po tem naj se predlog NSP dopolni s predlogi iz razprave in temeljito dodela ter ponovi javno
razpravo.

Nacionalni stanovanjski program bi, poleg finanénih in zakonodajnih ukrepov moral nujno veé
poudarka nameniti tudi organizacijskim dejavnikom, raziskavam stanovanj (in ne le stanovanjskega
trga) ter na splosSno kakovosti stanovanj in bivalnega okolja.

Bolj kot kopico predpisov potrebujemo organizacijo, ki bo sistemati€éno spremljala stanje, ga
vrednotila, dajala pobude in naro¢ala znanstvene raziskave s podro¢ja stanovanjske politike in
urbane prenove, nudila podporo in pomo¢€ obcinam in stanovanjskim skupnostim pri reSevanju tezav
in posebej pri pripravi projektov, vkljuéno s pridobivanjem sredstev iz evropskih skladov.

Ta organizacija bi se morala ukvarjati predvsem s prenovo obstoje¢ega stavbnega fonda, z
novogradnjo pa le v okviru celovite urbane regeneracije. Smiselno bi bilo, da se s tem ukvarja
posebna organizacijska enota Stanovanjskega sklada ali drugo podobno telo. Na ta naéin bi se
zagotovila kontinuiteta dela, namesto da se vsakih deset let odpre debata povsem na novo.

Poleg tega ponovno poudarjamo nujnost povezane obravnave in skupnega u¢inka med
stanovanjskim programom, politiko trajnostnega prometa, energetskim programom in prostorsko
politiko, saj je za uspeh nujno, da se obravnavajo skupaj in da se njihov u¢inke nacrtuje sinergijsko.

Marko Peterlin, Institut za politike prostora

Koordinator Mreze za prostor

MrezZa za prostor povezuje strokovne nevladne organizacije na podrocju urejanja prostora in lokalne pobude, organizirane skupine
prebivalcev, ki si prizadevajo za vi§jo kakovost svojega bivalnega okolja. Namen delovanja mreze je okrepiti nevladne organizacije in
lokalne pobude na podrocju urejanja prostora za bolj u€inkovito uveljavljanje njihove vloge v procesih odlo¢anja na drZavni in lokalni
ravni.

Koordinator mreze je IPoP — Intitut za politike prostora, ¢lani mreze pa so Se Pravno-informacijski center nevladnih organizacij — PIC,
Trajekt, zavod za prostorsko kulturo, Drutvo za urbano okolje — Odbor za lep$o Staro Sisko, Drustvo krajinskih arhitektov Slovenije,
Slovensko drustvo evalvatorjev, Ljubor, zdruZenje za kulturo bivanja, Bunker, Ljubljana, Mule, drustvo za celostno bivanje, Preboj,
drustvo za trajnostni razvoj, Cornucopia, zavod za prostor kulture, Interso, Integracija ekonomskega razvoja, sociale in okolja,
Umanotera, Slovenska fundacija za trajnostni razvoj, A.V.A. Akademija za vizualne umetnosti Ljubljana, Zveza strojnih inZenirjev
Slovenije, Drutvo Planet Zemlja, Kud Obrat, Drustvo arhitektov in urbanistov Celja, Ljubljanska kolesarska mreza, Mariborska
kolesarska mreza in Slovenska kolesarska mreza.



