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Prenova slovenskega
stanovanjskega sklada v luci
evropskih prostorskih omreZzij

Razmislek o problematiki prenove stanovanjskega
sklada v Sloveniji dobiva z analizo razvojnih pers-
pektiv, ki jih ponujajo tendence nadregionalnih
materialno- in nematerialno-komunikacijskih siste-
mov, zelo dinami¢no dimenzijo. Polarnost prostora
tradicionalne, avtenticne identitete in prostora
mnogotere, hitro spreminjajoc¢e se razlicice se zacne
dotikati meja svojih razseznosti, in pozove k
ponovnemu iskanju ravnovesja. Podobno velja za
polarni koncept sredis¢ in perifernih obmocij, ki jih
napajajo, ne glede na obravnavano prostorsko
merilo. Nas$ prispevek je torej namenjen iskanju
dinami¢nega ravnovesja med neizbeznimi glo-
balizacijskimi procesi in preZivetiem lokalnega
prostora. Dinami¢no ravnovesje je mogoce vzpo-
stavijati le z zavestnim uravnavanjem skrajnih ten-
denc, z upoStevanjem mnogoterih, ne izkljuéno
ekonomskih ali okoljevarstvenih dimenzij 'trajnosti’,
temvec¢ tudi Sirse kulturnih, in to v vseh merilih
prostorskih razseznosti. Primerjava rezultatov dveh
ciljnih nacionalnih razvojno-raziskovalnih programov
kaZe, da je pred slovensko prostorsko politiko
odgovorna naloga: uravnovesiti razvojne tendence
ne le na drzavni in regionalni ravni, temve¢ tudi na

subregionalni ter predvsem na lokalni.

1. Ideja trajnosti

Ideja trajnostnega razvoja s Casom zavestne
uporabe vedno bolj izgublja svoj izvorni po-
jasnjevalni naboj. Vse preveckrat postaja pa-
rola disciplinarnih razmislekov, medtem ko
njen celovitostni ton oziroma njena vecdi-
menzionalnost (Scott, 1998) tone v pozabo. Tudi
obi¢ajno polarno, protislovno
razumljenega  koncepta  globalno-lokalno.
Razmislek o izbranem npr. globalnem merilu

v smislu

ne more mimo lokalnega in mnasprotno.
Odzivnost na lokalne razmere lahko npr. po-

Following analyses of development prospects of-
fered by trends in supra-regional material and im-
material communication, recollection about issues in
renewal of the Slovene housing stock is becoming a
very dynamic dimension. The polarised space of
traditional, authentic identity and space of multiple,
rapidly changing variety is beginning to reach the
limits of its dimension and is calling for renewed
search for balance. Similar observations apply to the
polar concept of centres and peripheral areas that
feed the former, whatever the physical scale of
discussion. Our contribution therefore deals with the
search for dynamic balance between inevitable
globalisation processes and survival of local space.
Conscious balancing of extreme trends and respect
for multiple, not necessarily economic or nature
conservation dimensions of sustainability, but also
wider cultural ones in any physical scale, can help in
establishing dynamic balance. Comparison between
results of two goal-oriented national research-
development programmes points out that Slovenian
physical stands before a
responsible task, which s,
development trends, not only on the national and

planning  policies

how to balance

regional, but also sub-regional, and above all the
local level.

stane globalno izkustvo (Abel, 1997: 125,

Hocevar, 2002), lokalni prostor pa kaze npr.

vrsto prilagojenih sadov kulturne izmenjave.

Skozi ¢as prerazporejanje razvojnih tendenc

zahteva svoje lastno, sicer dinami¢no, vendar

k ravnovesju teZzece stanje. Slednjo je mogoce

usmerjati na tri nacine:

a) s teznjo k poenotenju elementov in pove-
zav (ki pogosto izkljucuje prilagajanje lo-
kalnim okolis¢inam)

b) s poskusi enakovrednega razumevanja
razli¢nosti in raznovrstnosti; in

¢) z uravnove$anjem obeh nacinov.
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Evropska prostorska politika si daje s prvo al-
ternativo veliko opraviti, medtem ko si posa-
(vkljuéno s slovensko)
prizadevajo za drugi pristop; spet odgovarja
Evropa - npr. s strukturnimi skladi. Slovenski
odgovor ostaja na ravni regij (ZSRR- UPB1)
sicer pa odprt, vsaj kar se tie razvojnega
uravnovesanja na razli¢nih subregionalnih in

mezne regionalne

lokalnih ravneh.

Kaksna je torej narava dolgorocnejsih druzbe-
no-prostorskih tendenc, ki bi jih bilo treba
upostevati? Kaj pomeni perspektiva evropskih
integracijskih in v splosnem »globalizacij-
skih« trendov za prenovo zdajsnjega stano-
vanjskega sklada, krajinsko-naselbinske struk-
ture? Kako je mogoce uravnoteziti verjetne
razvojne tendence z upostevanjem kulturne in

druzbene razseZznosti trajnostnega razvoja?

2. Druzbeno-prostorska
povezanost in
samostojnost

Logika strukturnega delovanja in reproduci-
ranja prostorskih sistemov se v razmerah de-

A) Centripetalna
povezanost

B) Koridorska
povezanost

C) Policentriéna
povezanost

Vir: prirgjens po Batien, * 595

Slika 1: Tri na¢ela druzbenc-prostorske integracije
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Slika 2: Prehod k horizontalnim omrezjem in prekrivanje ravni druzbeno-
prostorskih organiziranosti
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teritorializacije  in  razSirjanja  evropeizacije
druZbenih  relacij v temeljih preoblikuje.
Temeljna znacilnost dolgoro¢nih procesov
evropske prostorske preobrazbe bo nedvomno
povecevanje razlinih tipov regionalne druz-
beno-prostorske organiziranosti. Nastajajo
razli¢ne oblike integracije (povezovanja) kot
tudi diferenciacije (specifi¢nosti) znotraj na-
stajajoega evropskega prostorskega sistema.
Pricakovati je, da bo integrativno nacelo
centripetalnosti manj prevladujoce, v ospredje
pa bosta prisli naceli koridorske (ali tran-
zitivne) integracije in zlasti policentri¢nosti
(slika 1).

Posledica tega procesa bo zmanjSevanje iz-
klju¢éne opredeljivosti in ingerenc institucij
posamicnih nacionalnih drzav (zlasti okoljskih
in/ali prostorskih ministrstev), in sicer z dveh
vidikov:

Regije in mesta niso ve¢ nujno celovite funk-
cionalno-administrativno in geografsko za-
mejene druzbeno-prostorske enote, kar lahko
opredelimo kot proces prekrivanja (<overlapping)
enot (glej sliko 2) [1]

Regije in mesta niso ve¢ nujno jasno struk-
turno uvrstljivi na vertikalnih druzbeno-pro-
storskih ravneh (npr. kot subnacionalna raven
podrejena nacionalni), kar lahko opredelimo
kot hierarhicno sploscanje ravni.

Prvi vidik zadeva stopnjo povecevanja nepo-
sredne funkcionalne dostopnosti do $irSega
(nadnacionalnega) okolja oz povezljivosti z
razlicnimi drugimi enotami na razli¢nih
druzbeno-prostorskih ravneh. Druga razsez-
nost zadeva povecevanje avtonomije mest in
regij oz. zmanjSevanje vnaprejSnje danosti
(podrejanja), predvsem glede na teritorialno
vi§je (nacionalne) hierarhi¢ne ravni. Drugo
vprasanje seveda je, ali akterji lokalnega in
regionalnega razvoja (agencije, institucije itd.)
te trende sploh razumejo in ali so jih sposobni
postopoma Vendar  pa
opredeljena logika preobrazbe teritorialne
organiziranosti  pojasnjuje  bolj  splosno
(dolgoroéno c¢asovno) intenzivnost procesov

uresnicevati.

povezovanja in avtonomije, ne pa toliko samih
koalitationih oz. razvojnih sprememb, ki jih
razli¢na intenzivnost povzroc¢a. Povzroca pa
jih, poleg »usposobljenosti« akterjev, v vedji
meri razvoj ali nerazvoj infrastrukturnih
sistemov ~ ter  telekomunikacijskih  in
informacijskih tehnologij, tako v doloceni
regiji kot tudi v 8irSem nadnacionalnem oko-
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lju, s katerim se regije in njihovi akterji po-
vezujejo. Raziskovalca evropskih urbano-re-
gionalnih omreznih trendov Eskelinen in
Snickars se zato utemeljeno sprasujeta, kje
sploh bodo sredis¢a dobro povezanih omrezij
v prihodnosti (1995:3). Ugotavljata Se, da je za
nastajajoci evropski urbano-regionalni sistem
narascajoce znacilna evolutivna policentri¢na
struktura, ki kaze tudi na
spremenjen razvojni tok evropskega prostora.
To pa ne pomeni, da ne nastajajo novi
»periferni otoki« na vseh ravneh teritorialne
organiziranosti, ki pa niso ve¢ objektivna,

prostorska

temve¢  t. i »krivdna  posledica«
nezagotavljanja dostopnosti za to odgovornih
akterjev.

V tem pogledu se kot indikativno kaze raz-
misljanje omenjenih avtorjev, ki proces ute-
meljujeta predvsem s klasi¢nega poselitveno-
ekonomskega vidika:

»Poselitveni sistemi so v perifernih in ruralnih
regijah tradicionalno zasnovani po nacelu centrov in
zaledij. Materialne surovine se iz ruralnih obmocij
procesirajo v lokalne centre in nato izvazajo. Vendar
pa ta model izgublja tako intelektualno kot tudi
ekonomsko osnovo. Centri v redko poseljenih
periferijah lahko delujejo kot vozlisca globalne

ekonomije, zato perifernost ni ve¢ povezana s
kontinuiranim prostorom ter nacelom centralnih ali
zalednih vzorcev. Povezave so, glede na potrebe
akterjev, lahko doseZene do katerekoli destinacije. V
tem primeru je potrebno le zagotavljati, ustvarjati,
upravljati in vzdrievali pozicijo vozliscnosti.«
(Eskelinen in Snickars 1995:13)

Glede nadaljnjih, seveda dolgoro¢neje obrav-

navanih poselitvenih teZzenj v Evropski uniji,

ki jih je treba upostevati v zvezi z nacrtova-
njem bivanjskosti in stanovanjskih skladov,
pridemo do treh pomembnih okolis¢in:

- gravitacijski regionalni in urbani razvojni
tokovi (v smislu »center-periphery-main-
stream«) ne bodo ve¢ nujno prevladujoci;

- evropska regionalna razdelitev in s tem ur-
bane perifernosti (t. i. »periferni otoki«) se
bodo lahko izraziteje pojavljale v geograf-
skih jedrih, prav tako pa bodo nastajala
sredisca na bivsih geografskih obrobjih;

- bolj kot o relativno fiksnih stanjih central-
nosti in perifernosti pa je dolgoro¢no smi-
selno govoriti o dinami¢nih lokalizacijah
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Slika 3: Spremembe Stevila prebivalstva v Sloveniji odsevajo prerazporejanje razmerij razvojnih tokov v prostoru (SURS).
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centralnosti ali perifernosti v cirkulaciji
evropskih regionalnih in urbanih tokov.

Orisane teznje se torej s specificnimi manife-
stacijami lahko nanasajo na vse ravni druz-
beno-prostorske organiziranosti: sublokalne
znotraj urbane, med- in ¢ezurbane, znotraj-
drzavne, regionalne in nadnacionalne ravni
znotraj Evropske unije. Iz tega sledi, da bi, z
ustreznimi  strategijami  infrastrukturnega
nacrtovanja, vzpodbud pri ohranjanju pose-

Slika 4: Evropske materialne komunikacije: cestne in Zelezniske po-
vezave: do leta 2015 (Planco, 2003)
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litvenosti in bivanjskega sklada in z ustreznim
¢rpanjem iz strukturnih skladov EU, tudi
slovenska periferna obmocja lahko »pri-
pravljali« v smeri teh tezenj. Pri tem mislimo
tako na nove oblike periferizacije v mestih
(zgodovinski centri) kot tudi na tradicionalno
geografsko periferna obmodja v Sloveniji (npr.
Bela krajina, del Pomurja, druga »juzna«
obmejna).

3. Med lokalnim in
globalnim

Zakon o spodbujanju skladnega regionalnega
razvoja (ZSRR-UPPB1, UL RS 83/2003) med
merili za dolo¢anje obmocij s posebnimi raz-
vojnimi problemi poleg dohodkov, stopnje
brezposelnosti, kmeckega prebivalstva, obmej-
nega polozaja navaja tudi upadanje Stevila
prebivalstva. Slednje je posledica prej$njega
dogajanja; spremembe v $tevilu prebivalcev ob
popisu 2002 glede na popis 1991 po ob¢inah
(SURS) nakazujejo prerazporejanje razmerij
med pomembnejsimi naselji in njihovim
zaledjem: najvedji porast zasledimo v zaledju
glavnih mest in vzdolz glavnih avtocestnih
koridorjev (slika 3). Predstavitev kot podlaga
za razvojna predvidevanja je lahko zavajajoca:
spremembe odprtosti meja pomenijo bistveno
spremembo pomena obmodja, ki je bilo Se
vceraj manj zanimivo obmocdje (npr. Goricko).
Ob upostevanju zacasnih naseljencev bi se
slika lahko bistveno spremenila.

Rezultati razvojnega projekta Prenova stano-
vanjskega fonda v Sloveniji z druZzbeno-pro-
storskega vidika kazejo, da je slovenska popu-
lacija primerjalno (v kontekstu EU), po vseh
demografsko-sociolosgkih kriterijih, ¢e v smislu
delnega odstopanja izvzamemo vedje urbane
regije, izrazito bivanjsko nemobilna. Taksno
stanje je posledica prepletanja geografskih,
zgodovinskih, kulturnih in celo politi¢nih de-
javnikov. Klju¢éni dejavniki so: sorazmerna
geografska majhnost, lastniska struktura sta-
novanj z ve¢ kot nad 80 % lastniskih in manj
kot 20 % najemniskih, zaposlitvena rigidnost,
odvisnost in navezanost na izvorno lokalno
okolje - »avtarki¢nost«, neenakomerna regio-
nalna razvitost, povecevanje periferizacije do-
lo¢enih obmoc¢ij, pravno nerazresena lastnin-
ska razmerja, medgeneracijska sedentarnost
(zlasti otroci, ki ostajajo pri starsih, in bivanj-
ska neprilagojenost starostnikov).
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Bivanjska mobilnost se bo, ne glede na vred-

note slovenskega prebivalstva po trajnejsi

naselitvi, nujno postopoma povecevala (Mar-

tinotti, 1993, Le Gales, 2002). K temu bodo

prispevali naslednji dejavniki:

a) globalne integracijske teznje, prikljucitev k
EU,

b) potrebe po zaposlitveni fleksibilnosti, di-
verzifikaciji v gospodarstvu,

c) krepitev »alternativnih« zivljenjskih slo-
gov,

d) povecana dostopnost v prostoru (u¢inek
avtocestnega kriza),

e) sodobne telekomunikacijske tehnologije,

e) hitrejSe osamosvajanje mladih,

f) povecan delez starostnikov,

g) zacasno in trajno priseljevanje tujcev.

Cilini razvojno-raziskovalni projekt Prenova
stanovanjskega sklada v Sloveniji (Zupancic¢
idr, 2003) preverja moZznosti stimulacije sta-
novanjske prenove ob upoStevanju obsega
prenove, sposobnosti prenoviteljev in stimu-
lacije za prenovo. Ce upostevamo, da je po
podatkih zadnjega popisa 22 % stanovanjskih
povrsin zgrajenih do konca leta 1945, da so
med problemati¢nimi tudi trije odstotki sta-
novanjskih povrsin celotnega sklada, to so
povojni veéstanovanjski objekti, in ¢e predpo-
stavljamo, da 27 % povrsin, zgrajenih po letu
1981, verjetno 8e ni potrebnih korenite pre-
nove, je dejstvo, da ve¢ kot 70 % stanovanj-
skih povrgin ni bilo $e nikoli prenovljenih,
kompleksnosti preostalih pa iz popisnih po-
datkov ni mogoce izlusc¢iti, skrb zbujajoce.

Ob gradbenotehni¢ni analizi potreb po pre-
novi sedanjega stavbnega sklada je mogoce
ugotoviti, da popravilo/ojacitev nosilne kon-
strukcije zelo verjetno potrebuje priblizno
5.000.000 m2 (8,6 %) stanovanj, prenovo
nenosilnih delov pa priblizno 34.000.000 m?2
(58,4 %) stanovanj, saj so starejsa kot 30 let.

Poselitvena politika v Sloveniji naj bi bila
usmerjena v oblikovanje obseznega somestja
v oseh Koper (Nova Gorica), Postojna, Ljub-
ljana, Celje, Maribor, Murska Sobota in Jese-
nice, Kranj, Ljubljana, Novo mesto, BreZice za
razvoj metropolitanske kulture, z zakljucki na
obmodjih  mednacionalne  kulturne in
gospodarske pobude, kot pomembnih tock za
ohranjanje lokalne samobitnosti in kulture. (P.
Gabrijel¢ic¢ in dr., 2003: 15)

Vpogled v sveze evropske dokumente, ki
obravnavajo cestna in Zelezniska omrezja,
kaze, da je glavni materialno-komunikacij- ski

razvojni koridor, prepoznan v slovenskem
prostoru, upostevan le v zeleznigki povezavi,
ne pa tudi v cestni (slika 4).

V Ciljnem razvojno-raziskovalnem projektu
Razvoj intermodalnih vozlis¢ 11a V. in X. ko-
ridorju na podrodju Slovenije in njihova in-
tegracija v regionalni prostor (Gabrijel¢i¢ in
dr., 2003) so (med drugim) na osnovi analize
evropskih razvojnih osi preverjene moZznosti
umescanja slovenskih prometnologi- sti¢nih
terminalov (sliki 6, 7).

Lokacija stanovanja ob evropskem koridorju je
lahko globalno gledano ugodna, lokalno pa
zaradi oddaljenega vozlis¢a ali nepretocnega
sistema pomeni veliko zavoro. Z vidika
prenove zdaj$njega stanovanjskega fonda v
Sloveniji, uravnove$anja stopen;
prostorske spremembe, informacijska tehno-
logija kot neko nadomestilo dostopnosti (delo
na domu ...) pa¢ ne more biti izgovor za
neodgovorno prepuscanje propadu: mate-
rialna infrastruktura in stanovanjski sklad

razli¢nih

zahtevata materialne posege.

CU =)

o
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Slika 5: Prometnologisti¢ni terminali in evropske razvojne osi

(Gabrijelgié in dr., 2003: 48)

Slika 6: Koncept pozicije prometnologisti¢nih terminalov (P.

Gabrijel€i€ in dr., 2003: 52)
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Hkrati pa naravna pestrost Slovenije, zelo ve-
lika v primerjavi z evropsko, zahteva veliko
pozornost. Za primer vzemimo alpski prostor.
Kako si ga predstavlja Evropa? Prikazanega
primera sicer ne velja posplosevati, vendar je
vsaj poucen.

Regina Barth-Groessler in Theo Deutinger v Se
svezi izdaji prve stevilke revije graske Fa-
kultete za arhitekturo v okviru Tehniske uni-
verze ob obravnavi teme turizma in pokrajine
dokazujeta tezo o Evropi kot mestu in o Alpah
kot osrednjem parku tega mesta (slika 7). Ob

povrsnem pregledu konceptualnega prikaza
severozahodni del Slovenije sicer pripada

URBANI 1ZZIV

omenjenemu Osrednjemu parku, osrednji del

gravitira nekako v severnoitalijanski pozidani
bazen ponosne (sijajne?) cetrti’, obala pa je
parkovni prostor, ki se nadaljuje v anonimno
evropsko ozadje. Pisca oznacujeta kulturo
alpskega prostora kot sposobno preoblikovati
tendence v tradicijo in vseskozi ohranjati videz
deviskosti. S koli¢inskimi in kakovostnimi
kazalci utemeljujeta potrebo po vzpostavitvi
prve vseevropske cone. V sklepu zahtevata:

- volilno pravico za vse obcasne prebivalce
parka
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Slika 7: Alpe kot osrednji evropski park (R. Barth-Groesler, T, Deutinger, 2004: 134)
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- dovoljenje za uporabo vseh evropskih grad-
benih zakonov v celotnem obmodju parka
- oznake mest, menijev, znakov za varnost v
vseh evropskih jezikih
- marketing parka kot produkta
- vizualno definicijo omejitve parka, kar naj bi
povecalo BDP okrog parka in dvig popu-
lacije in hkrati izbolj$alo tudi polozaj regije.

Vprasamo se lahko, kaj imajo npr. irski zakoni
in priporo¢ila, prilagojena tamkaj$njemu pro-
storu, opraviti v Alpah, tudi pri nas. Ali nave-
dene zahteve vodijo nadalje v zbiranje evrop-
sko arhitekturno-oblikovalsko zbirko lokalne-
mu prostoru neprilagojenih sadov kulturne iz-
menjave? Ali pomenijo navedene zahteve
vzpostavljanje evropskega Disneylanda? Kaj to
pomeni s staliS¢a prenove bolj ali manj
obc¢utljivih historiénih ambientov, ki jih v
veliki meri tvori v merilu dela naselja ali celo
naselja girfem pa jasno
razpoznavni iz tradicije izhajajo¢i stanovanjski
stavbni sklad v Sloveniji? Kako naj
degradirajota obmodja pomenijo trajnostno
vitalno zaledje novih razvojnih zaris¢, e se le-
ta ne ozirajo nanje, ampak se raje selijo v

anonimni, Vv

trenutno  najboljfe razmere? Kako bo
prostorska politika uravnavala trajnostne
razmere v  vseh merilih  prostorskih

razseznosti, ne le v drzavnem in regionalnem?

4. Razumevanje prenove
kot procesa v zivljenje
(kulturno prezivetje)
usmerjene preobrazbe
danasnjega prostorskega
stanja

Konvencionalni pristop dosledno loc¢uje po-
stopke prenove in novogradnje: polarnost ra-
zumevanja je jasno razvidna tudi v novi grad-
beni in prostorski zakonodaji. V bistvu gre za
en sam proces, ki se razlikuje le v pristopih: v
stopnjah in nacinih upostevanja prostorske
danosti, naravne in kulturne; kot sledi raz-
misljanja in delovanja druzbe v prostoru.
Prostorska danost je tista, ki se razlikuje od
primera do primera in zahteva vecjo ali manjso
obc¢utljivost v ravnanju z njo. V perspektivi
pomenskih sprememb prostora postane tudi
konvencionalna delitev na (mestna) sredis¢a in
(ruralne) periferije nesmiselna: mestno zaledje
novega naravno-parkovnega osredja pa npr.
kljub temu zahteva veliko obcutljivosti v

ravnanju s prostorom. Prav tako odpoveduje
planska delitev na wurbana in krajinska
problemska obmocja: prostorska celovitost se v
realnosti  naselbinsko-krajinskega  prepleta
razlikuje le v stopnji kultiviranosti.

Razumevanje stanovanjskega sklada v celo-
vitosti zazidave in prostora, ki ga doloca,
omogoca prepoznavanje razseznih neracio-
nalnih naselbinskih Siritev ob zanemarjanju
prenovitvenih moznosti. Olajsani postopki za
prenovo, ki naj bi preusmerili tovrstne ten-
dence, brez kulturno-prostorske obcutljivosti,
ze brez finan¢ne stimulacije vodijo v unice-
vanje kulturnega okolja. Finan¢na stimulacija
lahko tendenco le se stopnjuje.

Kaj se bo torej zgodilo s histori¢no naselbinsko
strukturo v Sloveniji, ki ji kljub neracio-
nalnemu razrastu povojne razprsene poselitve
(33 % povrsin slovenskih stanovanj je v
samostojno stojec¢ih hisah, zgrajenih po letu
1945!) e vedno ponuja razpoznavni obraz?
Premisljeno in obcutljivo umescanje promet-
nologisticnih  terminalov  evropskih trans-
portnih koridorjev je nujen pogoj, vendar se
zdi, da ni zadosten: poleg materialni je treba
slediti tudi vizualni in druzbeni povezanosti
prostora: vse do lokalne ravni.

Stanovanjski sklad v sklopu zasc¢itenih nasel-
binskih obmocij v Sloveniji [2] predstavlja de-
dis¢ino, ki ji je dodeljeno t. i. pravno varstvo,
dejanski sistem njenega integralnega varstva v
razvoju in prepoznanih sodobnih potreb druzb
ali pa v praksi $e ni razvit. V Sloveniji namre¢
$e nimamo ustrezno razvitih sistemskih pove-
zav med politiko urejanja prostora, nacional-
nim programom stanovanjske gradnje, ki se-
veda vkljucuje tudi prenovo Ze izgrajenega, in
sistemom varstva dedi$¢ine. Podrocje usmerje-
valnih mehanizmov, s katerimi je mogoce
vplivati na prenovo stanovanjskega sklada in
jo regulirati, je pravzaprav najsibkejsi ¢len ce-
lotnega sistema stanovanjske gradnje oziroma
varstva dedis¢ine. V raziskavi Prenova stano-
vanjskega fonda v Sloveniji (Zupan¢ic¢ idr.,
2001) je izkazana nuja po vzpostavitvi uskla-
jenega sistema finan¢nih ukrepov, administra-
tivno-upravnih ukrepov, intervencijskih ukre-
pov ter po vzporednem urejanju obligacijskih
razmerij med akterji prenove.

Z urbanisticno oblikovalskega vidika niso
vprasljivi le objekti, ki v gradbeno-tehni¢nem
smislu ne dosegajo osnovnih zahtev varnosti in
udobja bivanja, temve¢ (na osnovi podatkov
SURS-a)
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tudi tista tretjina sklada, kjer prednjacijo nera-
cionalnost zazidave, pomanjkanje druzbeno-
prostorske osredi$¢enosti in povezanosti.

Iz upostevanja navedenih dejavnikov sledi
ugotovitev, da je potreben zelo fleksibilen
pristop k modelom formalnih in neformalnih
stimulacij za izvajanje prenove stanovanjskega
sklada. 1) Za formalne, tj. institucionalne
modele so odgovorne drzavne ustanove na
vseh teritorialno- administrativnih ravneh.
Najpomembnej$a sta socialna in pravna
za$¢ita  (pod)najemniskih  odnosov  ter
poseganje na trg nepremifnin s cenovno
ugodnej$imi ponudbami stanovanjskih enot.
2) Za neformalne stimulacije lahko Stejemo
tako dopuscanje in spodbujanje raznih oblik
»pomoci za samopomoc« kot tudi zakono-
dajne resitve, ki ne ovirajo, temve¢ spodbujajo
postopnost raznih oblik legalnega samogradi-
teljstva, samoprenoviteljstva in omogocajo
fleksibilno kombinacijo institucionalnih in
zasebnih prenoviteljskih praks.

Ekonomski vidik preverjanja moZznosti preno-
ve stanovanjskega sklada v Sloveniji [31 pou-
darja predvsem problem razline finan¢ne
sposobnosti potencalnih prenoviteljev. Rezerv-
ni sklad skusa reSevati problem zastonjkars-
tva; kot stimulator prenove pa ne zadosca.
Razli¢ne ravni finan¢ne (ne)sposobnosti pre-
nove zahtevajo razlicne mehanizme. Nabor
instrumentov za spodbujanje prenove pri nas
je primerljiv z razvitej$imi evropskimi drzava-
mi, vendar pa je problem propadajocega in
zastarelega stanovanjskega fonda v teh drza-
vah zaradi kontinuirane in relativno celovite
stanovanjske politike manj izrazit. Vedji pou-
darek je predvsem na instrumentih, s katerimi
se pomaga revnej$im lastnikom, da lazje
financirajo prenovitvena dela. Zato je tudi za
Slovenijo pomembno, da se instrumenti ne
osredotocijo samo na davéne olajsave, ki zni-
Zujejo celotne stroske prenove za investitorja.
Vedji poudarek je treba nameniti instrumen-
tom, s katerimi se zagotovijo sredstva, da lah-
ko lastniki stanovanj prenovo sploh lahko iz-
vedejo (npr. s subvencijami). S postopnim
preoblikovanjem vloge Stanovanjskega sklada
RS bo nastala veja praznina tudi v pridobi-
vanju posojil z ugodno obrestno mero za po-
trebe prenove. Nacionalni varcevalni stano-
vanjski shemi zaradi dolgega varcevalnega ci-
kla teh posojil ne bo uspelo nadomestiti v ce-
loti. V vlogo Sklada bi morale zato v vedji meri
stopiti ob¢ine s subvencioniranimi posojili za
prenovo stanovanjskega sklada. Iz analize
tujih izkuSenj je razvidno, da obi¢ajno v
zagotavljanju virov za tovrstna posojila ali
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nepovratne subvencije drzava in lokalne
skupnosti sodelujejo in nastopajo kot soinve-
stitorji. Poleg subvencioniranih posojil pa bo-
sta k vedjemu obsegu prispevala tudi vecja
konkuren¢nost ban¢nega sistema in uvedba
ustreznega hipotekarnega financiranja. S tem
bo ve¢ sredstev lahko namenjenih dejanski
prenovi in manj za odplacilo obresti in visoke
stroske odobritve stanovanjskih posojil.
Ekonomski razmislek zelo jasno nakazuje
moznosti stimulacije stanovanjske prenove.
Vprasanje je le, kako prepoznavati in prizna-
vati obmocdja, ki na lokalni in subregionalni
ravni pomenijo Zozko grlo’” prenovitvenih
sposobnosti. Prostorski politiki preusmerjanja
prenovitveno sposobnih akterjev v iskanje re-
zerv z dopolnjevanjem zdaj$njih naselbinskih
struktur (gl. ZureP) namesto v neracionalno
novogradnjo lahko pomagajo le ekonomske
stimulacije: poleg tega pa tudi visoke kazni za
kréitelje zakonskih dolo¢il. Bodo vlogo lo-
kalnega usklajevanja prevzele regije?

Prenova stanovanjskega sklada v naselbinsko-
krajinskem merilu naj postane prioritetna na-
loga prostorske politike, ve¢disciplinarne teo-
rije in prakse. Merilo celovitosti in stopnja ob-
¢utljivosti obmocja naj dolocata merilo obsega
prenovitvenih posegov in stopnjo spremembe
z vidika fizi¢no-prostorske prenove oziroma
razmerja med zdaj$njim in novim. Prenova naj
bo individualizirana in osredotoena na
kombinacijo med javnimi in zasebnimi vlozki.
Prednost pri prenovi naj bi imeli objekti z
vedjim delezem najemniskih stanovanj v
spodbudo vedji mobilnosti. Javno podprta
prenova naj bi vnaprej omejevala prevelike
razlike v socialni slojevitosti ter omogocala
raznovrstnost in spremenljivost bivanjskega
standarda pa tudi prenovo »nestano-
vanjskega« sklada v stanovanjske namene.
Potrebna je sprememba nacel in pogojev so-
cialnega in kadrovskega najemnistva. Eko-
nomske spodbude in izobraZzevalne akcije naj
nacrtno spodbujajo k racionalnejsi izrabi
zdaj$njega stavbnega fonda ter »pomodi za
samopomoc«. Treba je odpraviti pogoje za pol-
ali nelegalno gradnjo oziroma prenovo,
ponovno zaostriti pogoje za prenovo ter uvesti
strozja merila za upravljanje ve¢stanovanjskih
objektov. Temeljni pogoj za ucinkovitost
vsakrsnih ukrepov na podrodju prenove sta-
novanjskega sklada je hkrati pogoj za udin-
kovitost ~ ukrepov  nasploh:  sistemske
spremembe na vseh podrodjih, ki pomenijo
vzpostavitev pravne drzave. Morda bi
analogno z Zakonom o spodbujanju skladnega
regionalnega razvoja razmislili tudi o Zakonu
o spodbujanju skladnega lokalnega razvoja.



Koridorji in poselitev

Tako se lahko uresnicijo strateski cilji drzave
na podro¢ju prenove stanovanjskega sklada
kot elementa aktivne stanovanjske politike.
Taksna politika lahko preusmeri nerazsodne
giritve grajenih obmo¢ij in neupostevanje
lokalnih danosti v razvoj, ki izhaja iz izzivov

varovanja in racionalnega, vendar
kreativnega, = postopnega  dopolnjevanja
zdajSnjega stavbnega sklada, s tem pa
kulturnega  okolja  oziroma  slovenske

naselbinske krajine nasploh. Stopnja prispevka
k omenjenemu preobratu je odvisna od
postopnega, vendar usklajenega uresnicevanja
ukrepov vseh relevantnih vidikov.
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Opombe

[1] Klasi¢ne razprave in empiri¢ne raziskave o
konurbacijah, aglomeracijah, urbanih regijah ipd. so
bile (v dolo¢eni meri so $e zdaj) izrazito usmerjene v
preucevanje demografsko-funkcionalne
dekoncentracije na osnovi revidiranih konceptov
Cristallerjeve oz. Loschove teorije centralnosti lokacij
[izv. 1933, 1954], To inertno »teritorialisticno«
tradicijo nadaljuje vedji del avtorjev, ki preucujejo
novejse nadnacionalne aglomeracijske teznje (npr.
Hall, 1988, Hall, Pfeiffer, 2000). Za naso razpravo o
»prekrivanju enot« so pomembne ugotovitve, ki
funkcionalno urbano dekoncentracijo sooajo z
novimi »selektivnimi centralnostmi« v smislu
refleksivnih prostorskih praks (npr. Kalltorp et al.
1997).

[)2] Po besedah Ljuba Laha v podprojektu CRP-a
renova stanovanjskega fonda.

E’)]Ekonomski razmislek je prispevala Andreja

irman v okviru istega projekta.
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