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1. Uvod

1.1 Cilj i naèin izlaganja

Stanovanje i stambena politika ne mogu se prouèavati izvan konkretnog
društvenog konteksta, što sociologiji stanovanja daje poseban znaèaj, a sa metodolo-
škog stanovišta nameæe neophodnost primene komparativnog pristupa. Ova èinjenica
odluèujuæe je uticala i na naèin izlaganja primenjen u ovoj knjizi. Nakon odreðenja
osnovnih pojmova, kratkog istorijata stambene politike i prikaza osnovnih mera u
uvodnom poglavlju, slede razmatranja teorijski relevantnih determinanti i karakteristi-
ka stanovanja i stambene politike razvijenih kapitalistièkih1 i do, skoro postojeæih,
evropskih socijalistièkih društava. Potom sledi analiza iskustava postsocijalistièkih ze-
malja u transformaciji stanovanja i stambene politike. Poseban odeljak posveæen je
transformaciji stambene politike u Srbiji. Ovakav naèin izlaganja u skladu je sa Ke-
menyevim (1992) zahtevom da se stanovanje posmatra u kontekstu socijalne strukture,
što podrazumeva analizu preovlaðujuæih organizacionih principa društva i ideologije
(kao strategije organizacije i razvoja društvenog sistema kojom odreðene društvene
grupe racionalizuju svoje interese i uspevaju da ih nametnu kao dominantne i opšte
prihvaæene vrednosti). To naravno povlaèi niz analitièkih pitanja o karakteru društvene
strukture, teoriji dr�ave, graðanskih prava, dr�ave blagostanja, regulativnih mehaniza-
ma društvenih procesa, i mnoga druga pitanja koja se analiziraju, u meri u kojoj su rele-
vantna za istra�ivanje stanovanja, u odgovarajuæim tematskim celinama.

Primena ovakvog komparativnog okvira imala je za cilj da uka�e na spektar
moguæih opcija stambene politike (ciljeva i mera), te njihovih pretpostavki u pogledu
institucionalne razvijenosti i akcionog potencijala osnovnih društvenih aktera. Druga
dimenzija istra�ivanja imala je za cilj da ilustruje analitièke pristupe u sociologiji stano-
vanja, stepen njihove razvijenosti i raznovrsnosti u definisanim kontekstima društvenih
i stambenih sistema.

Stanovanje i stambena politika u razlièitim društvenim sistemima posmatraju se
na tri analitièka nivoa: 1. makro nivo: zakonodavno/finansijski okvir kojim se operaci-
onalizuju osnovni organizacioni principi i vrednosti društva i neposredno regulišu in-
vesticije, proizvodnja, distribucija i potrošnja stanova te pozicije kljuènih aktera u
svakom od navedenih elemenata stambenog sistema; 2. mezo nivo: pitanje odgovorno-
sti i kompetencije lokalne vlasti u regulaciji stanovanja i ispoljavajanje društvenih ne-
jednakosti u stanovanju na nivou naselja (u formi rezidencijalnih modela karakte-
ristiènih za stambene sistema bazirane na razlièitim tipovima društvene organizacije);
u ovom kontekstu sprovedeno istra�ivanje ogranièava se na problem stanovanja u grad-
skim naseljima te se mezo analitièki nivo fokusira na posmatranje stanovanja kao grad-
ske funkcije a korišæeni analitièki okviri sociologije stanovanja u znaèajnoj meri izvode

1 Analiza obuhvata i bitne elemente tranzicije ovih modela, koja se neposredno povezuje sa restruktuiranjem dr�ave
blagostanja u kontekstu pomaka razvijenih društava od Fordizma ka post-Fordizma, od industrijskog ka postindu-
strijskom društvu, od modernizma ka postmodernizmu, od organizovanog ka dezorganizovanom kapitalizmu.



se iz saznajnog korpusa sociologije grada; 3. mikro nivo: stambeni polo�aj i strategije
porodica/domaæinstava u zavisnosti od njihovog socijalnog polo�aja odnosno ekonom-
skog, socijalnog i kulturnog kapitala koji poseduju te odgovarajuæih potreba, vrednosti,
preferenci.

Primenjeni naèin izlaganja i �elja da se u svakom od posmatranih komparativnih
okvira prezentuju bitni momenti stanovanja, kako oni koji su zajednièki tako i oni koji
su specifièni u odnosu na ostale referentne celine, omoguæuju da se svako poglavlje
mo�e èitati i nezavisno od ostalih. Takoðe, buduæi da knjiga sadr�i informacije o moda-
litetima koncipiranja stambene politike na razlièitim nivoima posmatranja, primenjeni
naèin izlaganja imao je za cilj da èitaocu olakšava komparaciju tematskih celina
razlièitih poglavlja.

1.2 Stanovanje, stambena politika, sociologija stanovanja

Stanovanje je bitna pretpostavka realizacije širokog spektra inidividualnih i
društvenih potreba. To ga èini jednim od najslo�enijih drušvenih fenomena, elemen-
tarnom funkcijom svakog naselja i indikatorom kvaliteta �ivota svakog društva. Na
mikro nivou, potrebe pojedinaca/domaæinstava koje se ostvaruju posredstvom stana
mogu se grupisati u èetiri kategije: skloništa (elementarna sigurnost i zadovoljavanje
baziènih potreba), privatnosti (razvojnost potreba), socijabilnosti (pripadanje lokal-
noj zajednici/socijalizacija), investicija (vid štednje, akumulacija bogatstva) (Smith,
1971). Na mezo i makro analitièkim nivoima, efikasnost stambenog sistema treba da
omoguæi istovremenu realizaciju individualnih potreba kao i socijalnu i sistemsku
integraciju društvenih asocijacija (lokalnih zajednica, naselja, dr�avnih zajednica).

Sociološka istra�ivanja bave se analizom sledeæih elemenata stanovanja: 1.tip
stanovanja (individualno-porodiène kuæe; kolektivno-stambene zgrade), 2. standard
stanovanja (velièina, nivo infrastrukturne opremljenosti) 3. pravna osnova korišæe-
nja stana / vlasnièki status, na osnovu koga se stambeni fond bazièno diferencira na
privatno-vlasnièki i rentalni (stanovi za iznajmljivanje u privatnom vlasništvu ili u
vlasništvu dr�ave/neprofitnih organizacija); 4. socijalni status korisnika stana. Raz-
vijenost ovih elemenata i njihove tipiène kombinacije su društveno-istorijski odreðe-
ne. Na osnovu karakteristika prva tri elementa stanovi se hijerarhijski rangiraju
unutar stambenog fonda jednog društva. Usled znaèajnog stepena korelacije socijal-
nog statusa korisnika i karakteristika stana u kome �ive/koji poseduju, stanovanje je
dobar indikator socijalnih nejednakosti, pri èemu se vlasnièki status u stanovanju od-
nosno pravni osnov korišæenja stana smatra odreðujuæim elementom.

Istorijski gledano, stambena politika se konstituisala sa razvojem modernih
dr�ava kao neminovni korektiv društvenih nejednakosti u stanovanju nastalih delo-
vanjem tr�išnih mehanizama.2 Otuda se stambenom politikom neposredno ureðuju

10 Sociologija stanovanja

2 Stambena politika u razvijenim kapitalistièkim zemljama najbolje se definiše kao sistem korektiva koji dr�ava
unosi u stambeno tr�ište a odnosi se na regulasanje institucionalnih okvira tr�išnih ugovora, finansijskog sistema i
sistema subvencija. (Bengtsson, 2002:3).



osnovni principi alokacije relevantnih resursa u stanovanju odnosno mera tr�išne reg-
ulative spram dr�avne intervencije. Mandiè (1996: 86) smatra da je specifiènost
stambene politike u kreiranju takve kombinacije mera socijalne, ekonomske i urbani-
stièke politike koja omoguæava da se stanovanje uèini (troškovno) dostupnim i ade-
kvatnim (u pogledu higijenskih i standarda naseljenosti) pripadnicima svih socijal-
nih slojeva. Kriterijumi definisanja standarda troškovne dostupnosti i adekvatnosti
stanovanja pod direktnim su uticajem nivoa razvijenosti, demografske zrelosti, insti-
tucionalnih specifiènosti i dominantnih vrednosnih / politièkih orijentacija nekog
društva. Odreðivanje normativa stambene politike preduslov je procenjivanja kvali-
tativnog i kvantitativnog (�eljenog) stanja stambenog fonda (viškovi/manjkovi, stan-
dard stanovanja), i formulisanja njenih neposrednih ciljeva u pogledu ekonomske efi-
kasnosti (opseg bud�etskih optereæenja i doprinos optimalnom razvoju ekonomije3) i
socijalne efikasnosti (smanjenja socijalnih tenzija ostvarivanjem troškovno dostup-
nog stanovanja), kao i ciljnih grupa ka kojima se usmeravaju konkretni instrumen-
ti/mere stambene politike.

Sociologija stanovanja polazi od premise da u svakom društvu postoji nejed-
naka distribucija fizièkih i pravno-svojinskih karakteristika stambenog fonda izmeðu
razlièitih socijalnih grupa koja proistièe iz nejednake moæi glavnih društvenih aktera
u pogledu odluèivanja o kljuènim resursima u oblasti stanovanja. Otuda se ova disci-
plina ne mo�e baviti samo neposrednim uporeðivanjem elemenata stambene politike
(ciljevi, mere, ciljne grupe) ili rezultirajuæim društvenim nejednakostima u sferi
stambene potrošnje. Mandiè (1996: 34) smatra da je analizu stambene politike kao in-
strumentalne delatnosti, koja obuhvata sistem mera kojim se ostvaruju konkretni ci-
ljevi u pogledu dostupnosti i adekvatnosti stanovanja, neophodno dopuniti analizom
politike kao podruèja moæi, u kojem se odluèuje o samim ciljevima4. Upravo je foku-
siranje predmeta sociologije stanovanja na stambenu politiku kao specifiènu oblast
posredovanja društvene moæi i mehanizama re/produkcije dominantnih principa or-
ganizacije društvenog �ivota omoguæilo ovoj posebnoj sociološkoj disciplini razvoj-
ni pomak od deskriptivnog ka eksplikativnom nivou analize (van Weesep, 1990:
274).

Kemeny (1992: 37) smatra da su teorija dr�avne moæi i teorija socijalne prome-
ne kljuène za objašnjenje empirijski utvrðenih generalizacija da je stanovanje na di-
rektan ili indirektan naèin subvencionisano u svim savremenim društvima, te da je
najveæi deo subvencija usmeren ka materijalno dobrostojeæim domaæinstvima a ne
najsiromašnijim. Dakle, dr�avna regulativa u stanovanju kreira specifiène nejedna-
kosti, i tek odgovorom na pitanje šta odreðuje tip stanovanja koji je dominantno sub-
vencionisan u odreðenom društvu mo�e se doæi do uvida u spektar uzroka koji
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3 Znaèaj stambenog sektora za ekonomiju je nesumljiv jer u veæini zemalja on obuhvata 10-20% svih ekonomskih
aktivnosti kao i 20-50% kapitala koji se reprodukuje (Hegedus, Tosic, Mayo 1996). Ulaganja u stambeni sektor
iniciraju ekonomske aktivnosti dvostruko veæe vrednosti u drugim privrednim delatnostima, stanovanje podstièe
štednju, znaèajno utièe na potrošnju, inflaciju, mobilnost rada, bud�etske prihode i rashode.

4 Navedena pojmovna distinkcija politike kao instrumentalne delatnosti na odreðenom podruèju i politike kao
podruèja moæi odluèivanja u engleskom jeziku iskazuje se terminima policy i politics.



stanovanje èine kritiènim elementom prenosa socijalnih nejednakosti u prostorne.
Stoga se stanovanje mo�e smatrati kljuènim indikatorom tipa organizacije modernog
društva (Kemeny, 1992: 49), a dominantni modeli socijalne interakcije i integracije
mogu se èitati iz stambenih sistema savremenih društava (Harloe, 1995:10).

Sociološko objašnjenje stambenog pitanja ne mo�e se pripisati pojedinaènim
integrativnim mehanizmima (distribucije / redistribucije), kao što je to svojevremeno
èinio Szeleny (1983), pokušavajuæi da pronaðe idealno tipske razlike socijalistièkog
u odnosu na kapitalistièki stambeni sistem. Dihotomije tr�išta naspram dr�ave,5 i/ili
privatnog interesa naspram javnom, nisu dobra osnova sociološkog pristupa i klasifi-
kacija stambenih sistema. Iako u kapitalistièkom sistemu preovlaðuju tr�išni principi
poslovanja i akteri privatno vlasnièkog sektora, dok su u socijalistièkom preovlaðiva-
li redistributivni principi dr�avnih institucija, u oba tipa postoji (postojala je)
mešavina navedenih principa i aktera. Kljuèna razlika meðu ovim sistemima proizla-
zi iz dominantnog tipa društvenih odnosa odnosno distribucije društvene moæi èije je
ishodište u funkcionalnoj odvojenosti i interesnoj povezanosti ekonomskog i
politièkog kapitala u kapitalizmu, naspram dominacije politièkog kapitala u socijali-
zmu. Ipak, to ne umanjuje znaèaj koji u sociologiji stanovanja ima Polanyiev (1957)
pristup diahronog i sinhronog praæenja tri osnovna naèina participacije indivi-
dua/društvenih grupa u resursima društvene zajednice (kao mehanizama ekonomske
integracije): redistribucije, reciprociteta i tr�išne razmene.

1.3 Stambena politika: izazov savremenog društva

1.3.1 Specifiènost stana kao robe – neminovnost dr�avne
intervencije i osnovne mere

Zbog svog znaèaja za individualnu i društvenu reprodukciju stan je roba èija se
proizvodnja i distribucija ne mogu prepustiti iskljuèivoj regulaciji tr�išta. Meðu mno-
gobrojnim razlozima mogu se izdvojiti tri najoèiglednija.

Prvi se odnosi na nemoguænost svih društvenih subjekata da budu akteri na
stambenom tr�ištu, jer je stan veoma skupa i dugotrajna roba èiju cenu odreðuje mno-
go komponenata. Idealno tipsko delovanje slobodnog tr�išta podrazumeva apsolutnu
mobilnost i dinamiènost reagovanja potrošaèa u odnosu na postojeæu ponudu
(moguænost lake i brze promene proizvoðaèa ili pru�aoca usluga bez eksternih
troškova). Kako je stan fiksna roba èija promena iziskuje dodatne troškove transakci-
je, stambeno tr�ište se u velikoj meri pokazuje nesavršenim. Potom, uticaj lokacije se
pokazuje dvostruko znaèajnim za tr�išnu vrednost stana. Prvo, posredstvom infra-
strukturne opremljenosti, a drugo delovanjem zakona ponude i tra�nje u okvirima lo-
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sus dr�avna intervencija. Dakle, redistribucija se odnosi na intervenciju dr�ave kojom se relociraju dobra koja mo-
gu predstavljati kako pretpostavke tako i produkte tr�išnih aktivnosti u cilju minimiziranja ekstremne deprivacije
i/ili redukovanja društvenih nejednakosti. U ovom smislu razlièita socijalna davanja predstavljaju direktne transfe-
re dok su porezi osnovni mehanizam indirektnih transfera. (Shanahan & Tuma, 1994: 734).



kalnog tr�išta, tako što ponuda u kraju A ne utièe na promene u potra�nji u kraju B, a
samim tim ni na promenu cene stanova. Posledièno, bar 25-30% domaæinstava ni u
razvijenim zemljama nije u stanju da plati punu tr�išnu cenu stana koji nastanjuje,
dok potreba za podsticanjem efektivne tra�nje nije ogranièena samo na domaæinstva
sa najni�im prihodima (Priemus, 1992: 237). Ciljne grupe, medjutim, nisu iskljuèivo
identifikovane po osnovu dohotka veæ i prema razlièitim vrstama socijalnih rizika
(nezaposlenost, razvod, veliki broj dece, starost, i sl.) koji dodatno onemoguæavaju
adekvatno rešavanje stambenog pitanja.

Drugi razlog odnosi se na širi društveni uticaj stambenih nejednakosti kreiranih
na tr�ištu. Gvozdeni zakon stambenog tr�išta, koji ukazuje na deprivaciju elementar-
nih potreba u stanovanju kod niskodohodovnih grupa, upuæuje i na èinjenicu da rezi-
dencijalna segregacija povratno deluje na porast ukupne nejednakosti u društvu. Ovaj
efekat zapravo se odnose na uticaj opremljenosti lokacije stanovanja, pre svega, soci-
jalnom infrastrukturom, jer kvalitet ustanova bitnih za ranu socijalizaciju i obrazova-
nje, a u nekim sluèajevima i karakteristike lokalnog tr�išta rada, mogu imati
odreðujuæi uticaj na neèije �ivotne šanse u pogledu adekvatne integrisanosti u socijal-
ni sistem.

Treæi razlog nalazi se u èinjenici da rezidencijalna segregacija i siromašno sta-
novanja ne predstavljaju problem samo u domenu socijalne integracije (odnos mi-
kro-makro nivoa) veæ i na nivou grada (mezo nivo). Na ovom nivou stanovanje je, s
jedne strane, javno dobro, te neposredni stanari neke stambene zgrade nisu njeni jedi-
ni korisnici veæ su to i drugi sugraðani. S druge strane, stanovanje je gradska funkcija
èije socijalne i fizièke karakteristike neposredno odreðuju tr�išnu vrednost nekretni-
na odreðenih lokacija a time i razvojni potencijal grada. U ovom domenu, dinamika
investicija i dezinvesticija u stanovanju pod tr�išnim uslovima mo�e uslovljavati
znaèajne socijalne probleme, koji su najoèigledniji na primerima urbane revitalizaci-
je. Naime, profitabilnost investiranja u, do tada, zapuštene gradske lokacije uslovlja-
va probleme vezane za raseljavanje njihovih, po pravilu, siromašnih korisnika.

Kako se stanovanje pokazalo kao jedna od najslo�enijih vrsta roba tako je i
stambena politika meðu najkompleksnijim politikama sa veoma bogatim spektrom
instrumenata i mera (Harsman & Quiglei 1991). Subvencije u stanovanju predstavlja-
ju osnovne mere kojima dr�ava interveniše na stambenom tr�ištu da bi omoguæila da
stanovanje odgovarajuæeg kvaliteta bude troškovno dostupno svim socijalnim grupa-
ma, posebno onima koje vlastitim sredstvima ne mogu da reše svoje stambeno pitanje
pod tr�išnim uslovima. U naèelu postoje dva tipa tipa stambenih subvencija.

1. Objektivne – namenjene podsticanju izgradnje stanova odnosno reguli-
sanju ponude stanova po pristupaènim cenama. Ciljna grupa su graðevinski
preduzimaèi odnosno drugi akteri stambene provizije6 koja obuhvata slo�eni lanac
investicija, proizvodnje, alokacije, upravljanja i odr�avanja stanova (Ambrose, 1991)

Uvod 13

6 Izraz provizija stanova potièe od engleske reèi provision za koju u srpskom jeziku nema adekvatnog prevoda.



2. Subjektivne – namenjene olakšavanju kupovine, gradnje ili iznajmljiva-
nja stana odnosno podsticanju stambene tra�nje. Ciljna grupa su prevashodno kori-
snici stanova bilo neposredni vlasnici ili zakupci stanova.

Spektar mera kojima se operacionalizuju dr�avne subvencije, bilo usmerene na
podsticanje proizvodnje (ponude) ili potrošnje (efektivne tra�nje), obuhvata:

1. Direktna (bud�etska) dr�avna davanja u vidu direktnih investicija u iz-
gradnju stanova.

2. Direktna (bud�etska) dr�avna davanja u cilju smanjivanja nivoa najam-
nina, interesnih stopa na investicione ili potrošaèke stambene kredite, itd.

3. Indirektna dr�avna davanja kroz sistem poreskih olakšica na proizvod-
ne stambene investicije, kupovinu stanova, stambene kredite, itd.

Stambeni dodatak je jedna od osnovnih socijalnih mera stambene politike ko-
jom se subvencionišu stambeni troškovi, a pripada tipu subvencija koje
podstièu/olakšavaju stambenu potrošnju putem direktnih dr�avnih davanja. Ovom
merom dr�ava pokriva razliku izmeðu stambenih troškova i raspolo�ivih prihoda
domaæinstava u sluèajevima kada ona ne mogu da plate troškove stana minimalnog
standarda u odnosu na svoje potrebe. Normiranje stambenog dodatka mo�e biti tesno
povezano sa odreðivanjem linije siromaštva u jednom društvu odnosno udelom
troškova za stan u ukupnim prihodima domaæinstva. Iznos stambenog dodatka mo�e
se isplaæivati direktno domaæinstvu ili vlasniku stanova (za iznajmljivanje). Zavisno
od tipa stambene politike odnosno njenih socijalnih ciljeva, korisnici stambenog do-
datka mogu biti ogranièeni samo na domaæinstva u odreðenom stambenom statusu i
sektoru stanovanja (najèešæe zakupce stanova u vlasništvu dr�ave i/ili privatnom
vlasništvu), ili se korisnici prepoznaju meðu domaæinstvima u stanju potrebe za
ovom merom bez obzira na njihov stambeni status (ukljuèujuæi i domaæinstva koja
poseduju stan u kome �ive).

Takoðe znaèajna i kompleksna socijalna mera stambene politike je regulacija
nivoa zakupa/rente. Generalno, moguæe je izdvojiti tri principa regulacije renti u
tr�išnim sistemima. Prvi je prepuštanje nivoa rente zakonima ponude i tra�nje na lo-
kalnom tr�ištu (karakteristièan za iznajmljivanje stanova u privatnom vlasništvu/ pri-
vatnom rentalnom sektoru). Drugi je kontrola rente u odnosu na visinu dohotka
korisnika, pri èemu se normira najviši procenat dohotka koji se mo�e potrošiti na ren-
tu, a dr�ava subvencioniše nivo rente u odnosu na realne troškove izgradnje stana i
tekuæeg odr�avanja (karakteristièno za stanove u vlasništvu dr�ave ili neprofitnih
stambenih organizacija / javni i neprofitni rentalni sektor) odnosno na nivo renti na
lokalnom tr�ištu (ukoliko se primenjuje u privatnom rentalnom sektoru). Treæi prin-
cip je karakteristièan za javni / neprofitabilni rentalni sektor izgraðen dr�avnim kredi-
tima gde je odreðivanje nivoa renti u skladu sa otplatom realnih troškova gradnje i
troškova investicionog/tekuæeg odr�avanja. To je posebno karakteristièno za onaj
deo neprofitnog/ dr�avnog rentalnog fonda koji kada doðe u takozvanu fazu zrelosti
odnosno kada je otplaæen stambeni kredit obezbeðuje niske rente bez dr�avnih sub-
vencija. Proizvodne dr�avne subvencije mogu da budu usmerene na izgradnju stano-
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va u privatnom rentalnom sektoru (za stanove proizvedene po unapred definisanim
standardima), što vlasnike obavezuje da nivo rente odredjuju po treæem principu do
ulaska u fazu zrelosti kada se re�im renti prepušta lokalnom tr�ištu (prvi princip). S
druge strane, ukoliko se u privatnom rentalnom sektoru, koji je gradjen bez
korišæenja dr�avnih zajmova, primenjuje drugi princip odredjivanja renti to se èini u
delu sektora èiji su troškovi gradnje otplaæeni da bi dr�avne subvencije bile ni�e.

Znaèajnu socijalnu meru svakako predstavlja i subvencionisanje interesnih sto-
pa na stambene kredite, èiji su korisnici, po pravilu, srednjedohodovna domaæinstva.
Dr�ava èesto primenjuje dinamièki pristup i najveæe subvencije daje u poèetnim go
dinama otplate kredita za stan, kada je optereæenje dohotka domaæinstva najveæe
zbog pokrivanja dela cene stana u gotovini (uèešæe za stambeni kredit), da bi se po-
tom subvencija postepeno smanjivala i po izvesnom broju godina domaæinstvo
poèelo da otplaæuje kredit po tr�išnim uslovima. Novoformirana domaæinstva odno-
sno braène zajednice predstavljaju ciljnu grupu u odnosu na koju se ovaj pristup sub-
vencionisanja stambenih kredita naèješæe koristi.

U tr�išnim uslovima sistem stambenih subvencija primenjuje se po principu
povraæaja ulo�enih sredstva èime se obezbeðuje njegova ekonomska odr�ivost.
Buduæi da stambene subvencije prevashodno predstavljaju mere socijalne politike u
stanovanju one su i odreðujuæe u definiciji pojma socijalnog stanovanja. U u�em
smislu ovaj pojam se odnosi na stanove javnog rentalnog sektora namenjene
domaæinstvima sa (naj)ni�im dohotkom i sa najizra�enijom potrebom za društvenom
intervencijom (nezaposleni, samohrani roditelji, domaæinstva sa hendikepiranim
èlanovima, staraèka domaæinstva). U širem smislu socijalno stanovanje odnosi se na
bilo koji tip stanovanja ukljuèujuæi i stanovanje u privatnom vlasništvu (neprofitni
sektor) koje je obezbeðeno uz znaèajnu pomoæ bud�etskih sredstava.

Torgesen (1987: 125) smatra da je stambena politika specifièna u odnosu na
ostala podruèja socijalne politike (zdravstvo, obrazovanje, penziono osiguranje) u
kojima su principi dostupnosti i nadle�nosti odgovarajuæih institucija jednaki za sve
korisnike koji zadovoljavaju jasno definisane uslove. Nasuprot tome, u domenu
stambene politike dostupnost odreðenih mera u znaèajnoj meri varira u zavisnosti od
sektora stanovanja. Tako se, za sektor stanovanja u privatnoj svojini razvija sistem
mera koje nisu uslovljene kriterijumom potreba korisnika, a nekada èak ni visinom
dohotka, dok se za sektor stanovanja u dr�avnoj svojini nala�e definisanje ovakvih
kriterijuma. Takoðe, stambeni dodatak mo�e biti ogranièen samo na korisnike javnog
rentalnog sektora, iako niskodohodovnih domaæinstava koja imaju teškoæe u pokri-
vanju stambenih troškova ima i u ostalim sektorima stanovanja (posebno u privatnom
rentalnom sektoru). Ovakva situacija ne proistièe samo iz naèina definisanja ciljeva
stambene politike u odreðenom društvu veæ i iz neophodnosti stvaranja koherentnih
mera usklaðenih sa ciljevima drugih politika. Stoga je na svim institucionalnim nivo-
ima upravljanja bitnim za stanovanje (kako centralni tako i lokalni) neophodno imati
koordinirajuæe telo za razvoj stambene politike kao i za koncentraciju odnosno distri-
buciju bud�etskih resursa namenjenih stanovanju (najèešæe u vidu fondova iz kojih se
sredstva usmeravaju u razlièite vidove stambenih subvencija).
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Pored stambenih subvencija kojima dr�ava interveniše na stambenom tr�ištu,
znaèajne su i regulativne mere dr�ave kojima se, prevashodno, definišu minimalni
standardi gradnje stanova u sanitarnom, bezbednosnom i drugim aspektima, ali i
maksimalni standardi gradnje/potrošnje koju je dr�ava spremna da finansi-
ra/subvencioniše, kao i ciljne grupe na koje se mere stambene politike usmeravaju. U
sluèaju da ciljne grupe nisu precizirane mere se mogu smatrati univerzalnim dok je u
protivnom njihova primena odreðena testiranjem propisanih kriterijuma po kojima se
stièe pravo njihovog korišæenja. Takoðe, dr�ava svojim strateškim dokumentima i
zakonima reguliše slo�ene odnose aktera u kompleksnom lancu stambene provizije
(od investiranja gradnje do odr�avanja stanova), posebno ulogu i pravila ponašanja
aktera neprofitnog sektora (bilo privatno vlasnièkog ili rentalnog), polo�aj korisnika
stanova odnosno njihovu pravnu zaštitu od samovolje stanodavaca u pogledu odreði-
vanja nivoa renti (bez obzira po kom principu bila regulisana) i uslova pod kojim se
mo�e prekinuti ugovor o korišæenju stana, obaveze vlasnika stanova u pogledu njiho-
vog odr�avanja ukljuèujuæi i odr�avanje stambenih zgrada, itd.

1.3.2 Kratak istorijat stambene politike: osnovne faze i
transformacijske dileme

Poèetak razvoja stambene politike nije bio obele�en celovitim i konzistentnim
pristupom veæ parcijalnim i pragmatiènim merama kojima su odgovaralo na goruæe
socijalne probleme u stanovanju. Mandiè (1996: 127-134) formuliše razvojnu defini-
ciju stambene politike imajuæi u vidu promene njenih osnovnih ciljeva u istorijskoj
perspektivi i izdvaja sledeæe faze: 1. ogranièavajuæa, sa osnovnim ciljem suzbijanja
spekulacija na stambenom tr�ištu, 2. oblikovna, faza u kojoj se merama dr�avne in-
tervencije daje podrška neprofitnom sektoru kako bi se formirao uravnote�eniji stam-
beni sistem; 3. snabdevaèka, u kojoj dr�ava preuzima ulogu kljuènog provajdera u
stanovanju, 4. potporna, kada se dr�ava povlaèi iz uloge direktnog provajdera ali
zadr�ava znaèajnu ulogu u obezbeðivanju legalnog i finansijskog okvira neophodong
za skladno funkcionisanje ostalih aktera u stambenom sistemu.

Prva faza karakteristièna je za drugu polovinu 19. i poèetak 20. veka kada su
migracije stanovništva u gradove bila znaèajne a u oblasti stanovanja dominiralo iz-
najmljivanje stanova u privatnom vlasništvu. Studije siromaštva u Engleskoj pokaza-
le su da su se radnièka domaæinstva, èiji je udeo troškova za stan u dohotku prelazio
20% (a kretao se mahom u rasponu od 20% do 40%), suoèavala sa problemom ishra-
ne do nivoa koji je direktno ugro�ava njihovo zdravlje (Pugh 1980). Mere koje su pri-
menjivane u cilju otklanjanja oèiglednog raskoraka izmeðu stambenih troškova i
(ne)moguænosti domaæinstva da ih pokrije, bez opasnosti po zadovoljavanje ostalih
elementarnih potreba, smatraju se zaèetnom taèkom stambene politike. Jedna od ini-
cijalnih mera bio je i stambeni dodatak

Takoðe, meðu prvim merama stambene politike nalaze se i kontrola renti i pro-
pisivanje minimalnih higijenskih standarda stanova za izdavanje u privatnom
vlasništvu kako bi se suzbile spekulacije. Naime, stanovi za iznajmljivanje su graðeni

16 Sociologija stanovanja



i iznajmljivani po logici ostvarivanja maksimalno moguæe dobiti u najkraæem vreme-
nu, èemu je pogodovala visoka potra�nja za stanovima. Potom, dolazi do zaèetaka al-
ternativa privatnom rentalnom stanovanju: gradnja stanova u dr�avnom vlasništvu,
vlasništvu neprofitnih organizacija, preduzeæa, i sl. Tako je 1866. u Engleskoj donet
zakon o pogodnim zajmovima za gradnju radnièkih stanova, što je bilo prihvatljivo i
kapitalistima jer im je obezbeðenje jeftinijeg stanovanja omoguæavalo isplatu ni�ih
najamnina. Takoðe, dolazi do zaèetaka samoorganizovanja radnika i formiranja
stambenih kooperativa koje podr�avaju i radnièki sindikati. Tek poèetkom 20. veka
stanovanju se pristupa na nešto celovitiji naèin, te je prvi zakon o stanovanju donet
1902. godine u Holandiji. Meðutim, razvoj stambene politike kao konzistentnog si-
stema mera usledio je tek nakon II svetskog rata uporedo sa razvojem dr�ave blago-
stanja i znaèajnijim razvojem stambenog sektora u vlasništvu dr�ave. U ovom perio-
du kristališu se i bitnije razlike izmeðu razvijenih kapitalistièkih zemalja u pogledu
operacionalizacije mera stambene politike i njihovih socijalnih efekata, te je i pa�nja
analitièara u najveæoj meri na njega fokusirana.

Razvoj stambene politike u periodu nakon II svetskog rata uslovno se mo�e po-
deliti na èetiri faze, jer u odreðenim zemljama one nisu proizlazile jedna iz druge, a
neke zemlje nisu ni prošle kroz sve faze (Heijden 2000; 3-6). Prva faza odnosi se na
period neposredno nakon rata i karakteriše je jaka vladina intervencija i rešavanje
problema ozbiljnih stambenih nestašica. U drugoj fazi, tokom 1960-ih i poèetkom
1970-ih, dr�avne subvencije su mahom usmerene na proces proizvodnje stanova
(objektivne subvencije), nastavlja se izgradnja javnog rentalnog stanovanja (u
vlasništvu dr�ave) a zapoèinje i urbana obnova zapuštenog stambenog fonda. U
ovom periodu veæ dolazi do promene fokusa u koncipiranju mera stambene politike
sa kvantitativnog na kvalitativni aspekt stambene nestašice. U treæoj fazi, koja nastu-
pa sredinom 1970-ih i poèetkom 1980-ih godina, dolazi do znaèajnih promena u tret-
manu distributivnih pitanja, te se te�i redukovanju do tada veoma zastupljenih
univerzalnih subvencija i fokusiranju pa�nje na grupe sa najni�im materijalnim i so-
cijalnim statusom. Takoðe, te�ište dr�avnih subvencija pomera se sa procesa proiz-
vodnje na proces potrošnje stanova (subjektivne subvencije), sa potreba (osim kod
materijalno najugro�enijih grupa) na �elje korisnika. Èetvrta faza primeæuje se u ne-
kim zemljama tokom 1990-ih a obele�ava je ponovno ispoljavanje problema stambe-
ne nestašice, ali pre svega strukturnog karaktera.

Nakon II svetskog rata došlo je do znaèajnih promena u strukturi stambenog
fonda mnogih zemalja, tako da se sa ovog aspekta mo�e govoriti o tranziciji stanova-
nja od dominacije privatnog rentalnog ka porastu javnog rentalnog stanovanja, a po-
tom sve veæem naglasku na privatno vlasnièki sektor. Razlike meðu pojedinim
zemljama su, meðutim, znaèajne. Tako u SAD nije došlo do ekspanzije javnog rental-
nog sektora, posebno tokom druge faze, veæ su dr�avne subvencije favorizovale pro-
izvodnju stanova u privatnom vlasništvu u veæoj meri no u drugim zemljama.
Promocija vlasnièkog sektora u veæini evropskih zemalja postaje dominantna tek u
treæoj fazi, kada dr�avna intervencija prestaje da bude direktno provajderska i prela-
zi u potporni tip, a stambena politika biva obele�ena procesima privatizacije
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(ukljuèujuæi i prodaju stanova u vlasništvu dr�ave), deregulacije i decentralizacije.
Ove promene posebno su primetne u Velikoj Britaniji a potom i u Francuskoj i
Nemaèkoj, zemljama u kojima su izra�eniji i problemi strukturne nestašice tokom
1990-ih. Holandija i posebno Švedska su primeri zemalja u kojima je javni rentalni
sektor izrazito razvijen i u kojima okretanje ka vlasnièkom sektoru stanovanja tokom
treæe faze nije toliko izra�eno, iako procesi privatizacije i deregulacije stambene poli-
tike dobijaju na znaèaju tokom 1990-ih.

Sve evropske zemlje koje su prošle kroz period oblikovanja i razvoja društva po
socijalistièkim naèelima, ušle su u socijalistièki period sa znaèajnim udelom privat-
nog rentalnog sektora u gradovima. Udeo ovog sektora u ukupnom stambenom fondu
svakako je bio ni�i no u istom periodu (izmeðu dva stetska rata) u razvijenim
kapitalistièkim zemljama, usled ni�eg nivoa urbanizacije. Kako je nivo urbanizacije
varirao u presocijalistièkom periodu i izmeðu ovih društava, i meðu njima su postoja-
le razlike u strukturi stambenog fonda i stepenu razvijenosti stambene politike U sva-
kom sluèaju, stambena politika ovih društava u presocijalistièkom periodu nalazila se
u inicijalnim fazama (ogranièavajuæa ili oblikovna) a relativno malo istra�ivaèke
pa�nje posveæeno je tadašnjoj strukturi stambenog fonda i konkretnim merama stam-
bene politike. U istorijskoj studiji o Beogradu izmeðu dva svetska rata saznajemo da
je vlastita kuæa bila privilegija povlašæenih, izmeðu ostalog i zato što nije postojala
moguænost svojine na pojedine delove zgrade veæ samo na zgrade u celini, što je dos-
tupnost stana u vlasništvu èinilo ote�anim i za slu�benièki sloj, te ukazuje na moæ i
znaèaj koji su imali rentijeri. Podatak da je u odreðenim trenutcima stanarina iznosila
i do 60% radnièke plate ukazuje na stihijnost razvoja stanovanja, kada su se i nehigi-
jenski stanovi izdavali po visokim cenama (Markoviæ, 1992: 95-96). Tokom 1930-ih
godina jaèaju aktivnosti na snimanju realnog stanja (razlièite ankete o stanovanju) a
pokreæu se i rasprave o moguænostima njegove sanacije - formiranjem specijalnog
dr�avnog fonda za izgradnju malih stanova, uz moguæe oslanjanje na meðunarodne
kredite, kao i uvoðenjem restriktivnih mera u odnosu na privatne rentijere i definisa-
njem maksimalnog udela rente u strukturi potrošnje proseènog domaæinstva, itd.
(Vidakoviæ, 1935), što se mo�e smatrati inicijalnim momentima razvoja stambene
politike.

Snabdevaèka faza stambene politike razvijana je tokom socijalistièkog perio-
da, što ju je uèinilo znaèajno drugaèijom u odnosu na iskustva kapitalistièkih zema-
lja. U ovom periodu tr�išni mehanizmi bili su marginalizovani dok je dr�ava preuzela
ulogu glavnog aktera stambene provizije, pri èemu je stambeni sektor iskljuèivo treti-
ran kao sektor potrošnje. Ekonomska neefikasnost socijalistièkog stambenog siste-
ma, usled nepoštovanja principa povraæaja ulo�enih sredstava, uèinila je da i pored
znaèajnog porasta stanova u javnom rentalnom sektoru ovaj sektor ne postane domi-
nantan u strukturi stambenog fonda. Pored toga, javni sektor tokom socijalizma mo-
gao se smatrati socijalnim samo u širem smislu (anga�ovanja dr�avnih/društvenih
sredstava) ali ne i u u�em smislu zaštite najugro�enijih socijalnih grupa.

Tokom socijalistièkog perioda stambena politika nije prešla iz snabdevaèke u
potpornu fazu jer to nisu omoguæavali osnovni principi organizacije društvenog
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�ivota u skladu sa kojima je bila oblikovana dr�avna intervencija u stanovanju. Tran-
sformacija stambenog sektora u veæini postsocijalistièkih zemalja podreðena je prio-
ritetima ekonomske transformacije. Buduæi da je redefinisanje stambene politike
kompleksan zadatak, izvršena je samo dekonstrukcija prethodnog stambenog siste-
ma, koja je svedena na povlaèenje dr�ave/dr�avnih institucija iz finansiranja stambe-
ne izgradnje i prilièno radikalnu privatizaciju stanova u dr�avnom/društvenom
sektoru, Time je, u poreðenju sa zemljama razvijenih tr�išnih sistema, znatno veæi
udeo domaæinstava u ovim zemljama stekao stan u vlasništvu.

Dostupnost stanova u vlasnièkom sektoru domaæinstvima sa niskim dohotkom,
kao i njihova spremnost/moguænost da preuzmu punu odgovornost vlasništva nad
stanovima, predstavljaju osnovne dileme stambenih politika savremenih društava.
Iako je u razvijenim kapitalistièkim društvima do privatizacije i deregulacije u stano-
vanju došlo tek na relativno visokom nivou nacionalnog dohotka i u uslovima razvi-
jenih institucionalnih mehanizama, i ona se suoèavaju sa èinjenicom da neumitnost
socijalnih razlika i dalje nameæe diferenciranost stambenih statusa u pogledu kvalite-
ta i vlasnièkog osnova korišæenja stana. Otuda se postavlja dilema do kog nivoa je
opravdano redukovanje javnog rentalnog stanovanja u odreðenom društvu a da to ne
uslovi probleme efikasnog funkcionisanja stambenog sistema. Društva koja se nalaze
u fazi postsocijalistièkog razvoja suoèavaju se sa istom dilemom na mnogo komplek-
sniji naèin jer tek treba da stvore pretpostavke tr�išnog modela stambene provizije i
njemu odgovarajuæeg javnog sektora u stanovanju. Iako je oèigledno da stambena
politika pretpostavlja stalne promene koncepta, ciljeva i mera, koje se sinhronizuju sa
promenama u ostalim dimenzijama društvenog �ivota, specifièna dinamika promene
institucionalnog okvira, s jedne strane, olakšava a, sa druge, ogranièava moguæe op-
cije promene. Istra�ivaèi stambene politike na Zapadu skloni su da permanentne pro-
mene u stanovanju iskazuju pojmovima transformacije odnosno tranzicije bez obzira
na tip društva u kome se one odvijaju. Meðutim, analitièari promena stambene politi-
ke u postsocijalistièkim društvima, u �elji da naglase da je zbog neophodnosti prome-
ne gotovo èitavog institucionalnog okru�enja pitanje konkretnog modela stambene
provizije potpuno otvoreno, èesto odbacuju pojam tranzicije buduæi da on mo�e im-
plicirati predestinirane faze razvoja u duhu modernizacijske teorije i preferiraju po-
jam transformacije kao vrednosno neutralniji.7
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2. Stambena politika u razvijenim
kapitalistièkim društvima

2.1 Osnovni analitièki pristupi

Komparativna prouèavanja kapitalistièkih stambenih sistema ukazala su na
znaèaj razlièitih isntitucionalnih aran�mana u oblasti provizije stanovanja, koji
definišu pravila igre meðu akterima na stambenom tr�ištu. To je uèinilo
neoinstitucionalnu teoriju korisnom u analizama razvoja stambenih re�ima
(Bengtsston, 2002:2). Ovaj pristup ukazuje na strukturne, institucionalne i ideološke
uslove koji su postojali u vreme osnivanja i razvoja stambenih sistema, a koji imaju
produ�eni uticaj i na njihove sadašnje/buduæe promene. Naime, nova institucionalna
pravila „društvene igre” uvode se pod znaèajnim uticajem prethodnih instituci-
onalnih i bihevioralnih obrazaca. Iako naglašava znaèaj inercije institucionalnog
nasleða ovaj pristup nesporno podrazumeva da je interaktivan odnos izmeðu
struktura i socijalnih aktera jedan od va�nih èinilaca društvene promene.

Harloe, Ball i Martens (1988) formulisali su pristup stambene provizije
(stambenog snabdevanja), koji se fokusira na analizu institucija i agenata unutar
slo�enog lanca delatnosti (investicije, proizvodnja, distribucija stanova, itd.). Oni
smatraju da je u svakom empirijskom sluèaju potrebno utvrditi, s jedne strane, klasno
slojnu pripadnost i demografska obele�ja domaæinstava / korisnika, a s druge strane,
osnovnu funkciju (finansijska, razvojna, preduzetnièka) i vlasnièki status (javni ili
privatni) organizacija i institucija koje obavljaju proizvodnju/distribuciju stanova.
Na osnovu razlièitih kombinacija ovih strukturnih varijabli moguæe je ustanoviti
razlièite tipove stambenog snabdevanja odnosno njihovu dinamiku (Ball & Harloe,
1990: 1-5). Sullivan (1994) smatra da je pristup stambene provizije nedovoljno
fokusiran na aktivnost potrošaèa odnosno da u celini statièno posmatra oblast
potrošnje u stanovanju. Stoga on predla�e analizu procesa pristupnosti stanovanju
koja se u veæoj meri okreæe raspolo�ivim resursima korisnika (ekonomski, socijalni i
kulturni kapital) u skladu sa kojima oni stupaju u dinamièke interakcije sa kljuèim
organizacijama i insitucijama provizije (ukljuèujuæi formalne i neformalne kanale) u
procesu pregovaranja. U ovom procesu, moæ na kojoj poèiva socijalna relacija
izmeðu ukljuèenih aktera se konkretizuje i postojeæe strukture (de)privilegija
reprodukuju. Pri tome, veoma je va�no voditi raèuna da potrošaè mo�e biti relativno
privilegovan ili deprivilegovan na veoma razlièite naèine: po starosti, polu,
zdravstvenom stanju, etnièkoj pripadnosti, klasnom statusu, dohotku, rapsolo�ivim
informacijama. Slediæi Giddensov pristup odnosa struktura i agenata, Sullivan istièe
da ishod pregovaranja o pristupu stanovanju odreðenog kvaliteta i statusa nije u
potpunosti determinisan strukturnim pozicijama individua. Upravo stoga on smatra
da osnovno pitanje pristupa stanovanju: KO (klasno/slojne karakteristike) dobija
ŠTA (kakve stanove), treba dopuniti pitanjem KAKO (Sullivan, 1994: 694).



Pojam strategija svakako je jedan je od kljuènih u skorašnjim analizama
sociologije stanovanja. Na njemu se baziraju izuèavanja istorije stanovanja odnosno
naèina na koji individue/domaæinstva rešavaju svoje stambeno pitanje tokom �ivota,
prilagoðavajuæi se / menjanjuæi postojeæe institucionalne okolnosti. Koncept strategija
smatra se adekvatnim oruðem prevazila�enja nedostataka rigoroznog strukturalizma
i ekstremnog voluntarizma, jer omoguæava pronala�enje adekvatnog determi-
nistièkog balansa izmeðu delatnosti društvenih aktera i strukturnih okvira u kome se
ona odvija. U ovom kontekstu relevantno je pitanje uticajnosti strategija razlièitih
društvenih grupa na strukturne promene, te razlika u pogledu moguænosti i vrste
izbora koje one u odreðenom društvenom kontekstu mogu napraviti. Generalni je
stav da i grupe sa relativno malo društvene moæi poseduju resurse (makar vreme, lièni
rad), na osnovu kojih razvijaju strategije na mikronivou, èiji se kumulatvno dejstvo
reflektuje i na makronivou.

2.2 Tipovi stambene politike – teorijski pristupi i
razmatranja

Za sociologiju stanovanja kljuèno pitanje postalo je kako objasniti razlike u
intenzitetu i karakteru dr�avne intervencije u oblasti stanovanja izmeðu razvijenih
kapitalistièkih zemalja, te kako klasifikovati tipove stambenih politika i njima odgo-
varajuæih sistema. Analiza stambene politike uglavnom se bazira na razlièitim
teorijama dr�avne moæi i teorijama socijalne promene. Znaèajne diskusije vode se i o
adekvatnim indikatorima tipova stambene politike, buduæi da se dostupnost stano-
vanja posti�e razlièitim merama dr�avne intervencije a ne samo kreiranjem javnog
rentalnog sektora.

Analitièari stanovanja u razvijenim kapitalistièkim zemljama koncetrišu se na
integrisanost stambene politike u koncept dr�ave blagostanja. Otuda se dosta pa�nje
poklanja faktorima koji uslovljavaju razlièite institucije dr�ave blagostanja u savre-
menom društvu, na osnovu èega se odreðuju i osnovni tipovi stambene politike. Zbog
nemoguænosti primene uniformnih principa dr�avne regulative u oblasti stanovanja
to postaje veoma slo�en zadatak, usled èega je i stambena politika èesto zapostavljen
aspekt komparativnih studija dr�ave blagostanja (Kemeny, 1992: 64).

2.2.1 Pristup konvergencije
Donnison and Undgerson, (1982) tvorci su jednog od prvih pokušaja teorijskog

uopštavanja stambene politike. Oni zastupaju stav da je stambena politika neopho-
dnost savremenog društva koju determinišu dva kljuèna momenta. Prvo, procesi
industrijalizacije i urbanizacije uslovljavaju kidanje preindustrijskih mehanizama i
struktura stanovanja, i drugo, ovi procesi omoguæuju ekonomski razvoj i razvoj biro-
kratskog sistema upravljanja koji obezbeðuju redistribuciju retkih resursa u sferi
potrošnje. Prema mišljenju ovih autora, logika industrijalizma uslovljava konve-
rgenciju socijalnih struktura a priroda stambenih problema i politièka rešenja u obla-
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sti stanovanja neposredno su odredjeni nivoom ekonomskog i demografskog razvoja.
Tako, s jedne strane, industrijalizacija uslo�njava socijalnu strukturu produkujuæi
stambene probleme koji nala�u potrebu za integralnim pristupom, dok, s druge
strane, ekonomski napedak i demografska ravnote�a omoguæuju kreiranje vladine
politike koja mo�e da odigra ovu integrišuæu ulogu. Nezavisno od ideoloških, poli-
tièkih, institucionalnih razlika tako dolazi do konvergencije stambenih politika i
praksi u savremenom društvu, koju obele�ava evolucija od rezidualnog ka razvi-
jenom tipu stambene politike. Prvi podrazumeva sporadièan razvoj mera namenjenih
rešavanju problema beskuæništva i nehigijenskog stanovanja najsiromašnijeg
stanovništva, nastalih talasom imigracije u gradove u periodu rane industrijalizacije.
Drugi tip podrazumeva razvijen sistem stambene politike koji obuhvata mere
usmerene ne samo na zaštitu od rizika beskuæništva i podstandardnog stanovanja
najsiromašijeg segmenta stanovništva, veæ i na usaglašavanje pitanja dostupnosti i
adekvatnosti stanovanja ukupnog stanovništva. Èinjenicu da poslednjih decenija
dolazi do znaèajnih promena u koncepciji stambene politike najrazvijenijih zemalja,
u pravcu ponovnog fokusiranja na grupe sa najni�im materijalnim i socijalnim
statusom, autori ovog pristupa ne percipiraju kao znaèajan izazov svojoj teoriji, jer je
smatraju samo privremenom pojavom (Donnison and Undgerson, 1982:39).

2.2.2 Neomarksitièki pristup
Neomarksitièki pristup procenjuje promene tipa dr�avne intervencije iz fokusa

interesne polarizacije rada i kapitala. Autori bliski ovom pristupu smatraju da je
uvoðenje regulacije u privatni rentalni sektor znaèilo pobedu industrijskog kapitala
nad zemljišnim vlasništvom jer je odgovaralo zahtevima kapitalistièke profitabil-
nosti za jeftinom radnom snagom. Dakle, mere stambene politike posmatraju se
prvenstveno u funkciji reprodukcije dominantnih odnosa moæi u društvu, a sredstva
kolektivne potrošnje kao kanal generisanja socijalne polarizacije kroz prostornu
dimenziju. Poèetkom 1970-ih godina, u svom pokušaju da odredi specifiènost
predmeta urbane socilogije Castells je definisao grad kao rezidencijalnu jedinicu
radne snage ili jedinicu kolektivne potrošnje (Vujoviæ, 1982). Ovaj stav svakako je
uticao da se razvijenost programa javnog rentalnog stanovanja smatra dobrim indi-
katorom tipa dr�avne intervencije u neomarksistièkom pristupu.

Harloe (1995) je primenio analitièki pristup sistema stambenog snabdevanja na
komparativnom istra�ivanju razvijenih kapitalistièkih zemalja koristeæi marsksitièki
pristup kao teorijsko uporište. Fokusom na analizi javnog rentalnog stanovanja,
Harloe identifikuje njegova dva idealno tipska modela: rezidualni i masovni. Njihovu
zastupljenost povezuje sa osnovnim ciklusima akumulacije kapitala i sposobnošæu da
politièki znaèajne grupe zadovolje svoje stambene potrebe posredstvom tr�išta.
Masovni model socijalnog rentalnog stanovanja karakteristièan je za situacije posto-
janja stambenih potreba koje tr�ište ne mo�e da reguliše, ali samo ukoliko su ove
nezadovoljene potrebe od šireg socio-ekonomskog i politièkog znaèaja. Stoga je
masovni model bio karakteristièan za kratak vremenski period nakon Prvog svetskog
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rata, kada se javio kao reakcija na akutne opasnosti od socijalnih nemira. Nakon
Drugog svetskog rata, meðutim, on se razvio kao jedno od znaèajnih oruða
Keynesovog sistema upravljanja tra�njom, obezbeðenja pune zaposlenosti i
ekonomskog rasta. Distribucija rentalnih stanova u javnom sektoru bila je usmerena
prevashodno visokokvalifikovanom delu radništva i srednjedohodovnim katego-
rijama stanovništva, dakle socijalnim grupama èiju je integraciju u društveni sistem
bilo neophodno ostvariti. Od 1970-ih godina ekonomski model organizacije kapi-
talistièke proizvodnje se znaèajno promenio, ušavši u fazu post-Fordizma, globalne
ekonomije i fleksibilne akumulacije kapitala. To je uslovilo da se i stambene
subvencije redefinišu i usmere ka generisanju diverzifikovane tra�nje srednje
dohodovnih grupa za kvalitetnijim stanovanjem u vlasnièkom sektoru.

Dakle, smatrajuæi da je stambena ponuda primarno odreðena osnovnim
naèelima produkcionog procesa, Harloe zakljuèuje da njegovo restruktuiranje
uslovljava promenu ka rezidualnom konceptu javnog rentalnog stanovanja, èime je
ono svedeno na socijalnu pomoæ najsiromašnijim domaæinstvima. Uprkos porastu
nezaposlenosti, siromaštva, informalizacije rada u razvijenim zemljama tokom
poslednjih decenija, Harloe smatra da neæe doæi do obnavljanja masovnih programa
javnog rentalnog stanovanja, jer ugro�eni segmenti stanovništva, bar za sada, nemaju
adekvatan socio-ekonomski i politièki znaèaj (Harloe 1994: 415).

Iako se u okviru neomarkistièkog pristupa izgradnja stanova u javnom sektoru
smatra dobrim indikatorom tipa stambene politike, i dr�avna intervencija u cilju
podsticanja tra�nje u vlasnièkom sektoru stanovanja posmatra se na isti naèin. Njome
pokrenut proces suburbanizacije smatra se idealnim izrazom podsticaja masovne
potrošnje u skladu sa Keynesovim ekonomskim principima, kojim je unutar indus-
trijskog modela masovne proizvodnje rešenje pronaðeno u kapitalno intenzivnom
procesu izgradnje suburbije, puteva, kuæa, infrastrukture, praæenom standardizova-
nom potrošnjom domaæinstava suburbane srednje klase (Hamnett 1995). I procesi
privatizacije i deregulacije stambene politike smatraju se moænim oruðem kapitala, te
Castells (1989:250-252) istièe da je sa promenom re�ima njegove akumulacije napad
na programe dr�ave blagostanja otpoèeo i najradikalnije se ispoljio upravo u oblasti
urbanizma i stanovanja.

U analizi stanovanja i stambene politike u okviru, ili pod uticajem, markistsièke
teorije mogu se naæi sliènosti sa tezama konvergentnog razvoja, premda je izvesna
pa�nja usmerena i na nacionalne varijetete. Tako Harloe (1995: 13) definiše socijalno
stanovanje kao specifièan tip stambene provizije ukazujuæi na njegova tri bitna
obele�ja: 1. u proizvodnoj sferi nije podreðen intersima profita, 2. u distributivnoj
sferi primenjuje se adminstrativna alokacija prema specifièno definisanim potre-
bama, pri èemu sposobnost plaæanja nije od primarng znaèaja, 3. kvantitet i kvalitet
provizije su pod direktnijim uticajem politièkih opcija no što je sluèaj sa ostalim
tipovima provizije. Izdvajanje treæeg obele�ja ukazuje na uva�avanje relativne
autonomije politièkog faktora kao determinante stambene politike. Ipak razlièite
politièke opcije u najboljem sluèaju dobijaju tretman kontekstualno specifiènih
odgovora na relativno uniformne izazove restruktuiranja dominantnog naèina
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sane koncepcije stambene politike i rezidualnu ulogu socijalnog rentalnog sektora.sane koncepcije stambene politike i rezidualnu ulogu socijalnog rentalnog sektora.
Sledeæi Korpijev pristup Lundqist (1992: 127) pokušava da izbegne kritike i istièe da
stambenu politiku treba sagledati kao rezultat interakcije izmedju ideološko-
politièkih programa partije ili koalicije na vlasti i institucionalne strukture stambenog
sistema, èiji je dinamizam promene znatno sporiji i mo�e ogranièavati ili stimulisati
odredjene opcije stambene politike. Njegova osnovna teza je da politièke grupacije u
borbi za politièku vlast prilagodjavaju strateške ciljeve postojeæem institucionalnom
kontekstu u èijem okviru treba da ostvare svoje instrumentalne ciljeve. Lundqvist
ovakav pristup smatra povoljnim za razumevanja odsustva znaèajnijih efekata po
osnovne karakteristike stambene politike tokom 1980-ih u Švedskoj, u periodu kada
socijaldemokrate nisu bile na vlasti. Medjutim, Lundqvist istièe i neophodnost
politièkih partija da u medjusobnoj kompeticiji, a u uslovima opadanja konzisten-
tnosti socijanog statusa (po sebi)2 i njegove konzistetnosti sa stambenim statusom
(integracijom znaèajnog dela stanovništva u vlasnièki sektor), redefinišu granice
privatnog i javnog sektora. Time dolazi i do slabljenja konzistentnosti partijskih
programa posveæenih stanovanju. Otuda socijaldemokratske stranke prihvataju paket
mera koji usmerava stambenu politiku ka veæoj ulozi tr�išta i privatnog sektora a
partije desno od centra uva�avaju odredjene tekovine stambene politike u oèuvanju
javnog rentalnog stanovanja, sistema stambenih dodataka, itd. Iako ovaj trend mo�e
iæi u prilog konvergenciji u komparativnom kontekstu i dalje se uoèavaju razlike
medju zemljama, a one èak postaju veæe no medju politièkim partijama u okviru
jedne zemlje. Analitièari stanovanja ukazuju da time stambena tradicija i instituci-
onalna struktura stambenog sistema još više dobijaju na znaèaju (Heijden 2000: 18).

2.2.4 Divergentni pristup
Divergentni pristup u sociologiji stanovanja razvija se pod uticajem

veberijanske tradicije: dr�avni aparat slu�i institucionalizaciji ciljno racionalnog
delanja koje omoguæuje regulisanje sukoba putem pregovaranja u situaciji interesne
pluralizacije a ne polarizacije. Dr�avna intervencija posmatra se u kontekstu klasnog
statusa naspram graðanskog3, pri èemu se drugim kidaju ogranièenja prvog odnosno
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2 Statusna konzistencija ukazuje na odnos razlièitih dimenzija socijalnog statusa, pre svega, obrazovanja, zanimanja
i dohotka (dakle, pri visokoj kozistentnosti porast vrednosti jednog obele�ja podrazumeva porast vrednosti i drugih
obele�ja, i obratno) .

3 Osnovna argumentacija bazira se na seriji predavanja koje je britanski sociolog T.H. Marshall odr�ao na temu
graðanstva i socijalne klase 1949 godine (L.M.Mead, 1997: 197-200). Naime, on je podvukao distinkciju
graðanskih prava na civilna, politièka i socijalna prava, te ukazao na postupnost njihovog razvoja u istorijskom
smislu, argumentujuæi da su programi dr�ave blagostanja operacionalni izraz socijalnog aspekta graðanskih prava
te da je graðanski status egalitaran a klasni nije, pri èemu, egalitarnost shvata ne kao ukidanje individualnih
razlièitosti veæ kao promociju prava na jednake moguænosti odnosno eliminisanje nasleðenih privilegija. Pri tome,
Marshall je graðanski status video kao preduslov integrisanosti u društvenu zajednicu onih društvenh grupa, u
vreme njegovih predavanja prevashodno radnièke klase, koje imaju manjak kulturnog i ekonomskog kapitala. U
duhu Weberove analize klasnih razlika kao razlièitih �ivotnih šansi po osnovu raspolo�ivih resursa na tr�ištu, i u
�elji da pojam �ivotnih šansi proširi na koncept graðanskog statusa, Dahrendorf (1987) ukazuje na njegovu
trodimenzionalnost. Naime, koncept �ivotnih šansi mora ukjluèivati i saznanja o vezama koje ljudi imaju
(entitlements), ponudi roba i servisa u datom društvu (provision offered in society), kao i pravima koja pripadaju
njihovoj socijanoj poziciji (koja im obezbeðuju upotrebu ovih dobara i servisa).



individuama se omoguæuju izbori van limita klasnog identiteta. Osnovna logika
programa dr�ave blagostanja nalazi se u dekomodifikaciji rada a mera razvijenosti
ovih programa indikator je pomeranja sve veæeg broja dimenzija svakodnevnog
�ivota od klasnog ka graðanskom statusu. Dakle, oblast stambene politike ne
posmatra se samo kao oblast reprodukcije socijalnih nejednakosti nastalih u sferi
proizvodnje (prema statusu zaposlenja, vrsti posla i visini dohotka) veæ i kao
podruèje njihove modifikacije, te se akcentuje moguæi efekat njihovog umanjenja u
sferi stambene potrošnje. U ovom smislu, te�i se prevazila�enju tr�išne paradigme te
se naglašava znaèaj diferenciranosti društvenih sistema u zavisnosti od kvalitativnih
aspekata razlièitih društvenih odgovora na tr�išne tenzije.

Mandiè (1996: 32) smatra da je za razumevanje stambene politike u diverge-
ntnom modelu bitno izdvojiti dva idealno tipska shvatanja dr�ave: pluralistièki i
neokorporativni. Pluralistièki implicira raspršenost društvene moæi odnosno da su svi
društveni subjekti u istoj poziciji u borbi za politièku vlast. Dr�ava se tretira kao
podruèje otvorenog takmièenja razlièitih interesa, a pobednik u izbornoj utakmici
ima moguænost upotrebe dr�avnog aparata u instrumenatlnom smislu. Neokorpo-
rativistièko shvatanje dr�ave, meðutim, prepoznaje dr�avni aparat kao autnomni
izvor moæi. Dok pluralistièko gledište uva�ava moæ lobiranja u obliku neformalnih
pritisaka za nosioce interesa èiji predstavnici nisu na vlasti, korporativni model
zahteva njihovo formalizovano i institucionalizovano odreðenje prema vladinim
organima. Otuda se i nastanak jakih institucija dr�ave blagostanja smatra rezultatom
korporativnih dr�avnih struktura koje su omoguæile kompromis organizovanih inte-
resa rada i kapitala. Time je mehanizmima institucionalnog usaglašavanja postignuta
integracija politièkih strategija radnièkog pokreta u kapitalistièki sistem nezavisno
od trenutne politièke konjukture, što je rezultiralo kombinovanjem principa profita-
bilnosti poslovanja i dekomodifikacije. Posledièno,individuama i/ili porodicama
omoguæena je realizacija prihvatljivog standarda �ivota, nezavisno od njihove tr�išne
pozicije.

Esping-Andersen (1990) smatra da se na osnovu postignutog stepena dekomo-
difikacije4 mogu razlikovati modeli dr�ave blagostanja u savremenim kapitalistièkim
društvima. On izdvaja tri sistema dr�ave blagostanja: rezidualni, konzervativni i
razvijeni, i ukazuje na razlièite re�ime dr�avne moæi koji im stoje u osnovi, kao i
kljuène faktore koji ih odreðuju. To su liberalni, korporativni i sociodemokratski
re�im, koji sinhrono postoje u savremenim društvima5. Ukoliko bi se ovi re�imi
posmatrali u dihotomiji pluralistièko / korporativni tip dr�avne moæi, liberalni re�im
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4 Esping-Anderesenova analiza stepena dekomodifikacije obuhvatila je mere penzionog i zdravstvenog osiguranja, i
osiguranja od nezaposlenosti (1990:50).

5 To ne znaèi da Esping-Andersen iskljuèuje moguænost da jedno društvo ne mo�e biti izlo�eno znaèajnim
strukturnim promenama koje bi uslovile tipsku promenu re�ima dr�ave blagostanja i njenog modela. Upravo takav
sluèaj Andersen ilustruje na primeru Velike Britanije koja je do 1970-ih godina imala obele�ja slièna
korporativistièkom re�imu da bi potom postepeno dobijala obele�ja liberalnog tipa. Takoðe, on smatra da je do tog
perioda i Švedska pripadala klasiènom korporativistièkom re�imu, a da je potom Švedska razvila njegovu
specifiènu varijantu. Ovu varijantu Esping-Andersen naziva socijaldemokratskim re�imom, �eleæi da naglasi
specifiènost dominantnog radnièkog pokreta i korporativistièke strukture u Švedskoj (Esping-Andersen,
1999:74-94).



bi pripadao prvom tipu a ostala dva predstavljaju varijante korporativnog. Meðu
faktorima koji odluèujuæe odreðuju re�im dr�ave blagostanja u nekom društvu
Esping-Anderesen navodi: klasnu mobilizaciju, klasno-politièke koalicione strukture
i uticaj istorijsko-institucionalnog nasleða (Esping-Andersen, 1990: 29).

Barlow i Duncan (1994) su pokušali da primene klasifikaciju Esping-Ander-
sena u komparativnom prouèavanju stambene politike. Njihovi rezultati ukazali su da
nizak nivo korporativizma i uticaja organizovanog rada u liberalnom re�imu
uslovljava rezidualni model stambene politike sa minimalnim stepenom dekomodi-
fikacije. Primer ovog modela stambene politike nalaze u SAD, gde dr�ava obez-
beðuje dohodovno uslovljene mere stambene zaštite stanovništvu koje nije u mogu-
ænosti da zadovolji svoje potrebe na tr�ištu, i biva upuæeno na stanovanje minimalnog
standarda u stigmatizovanom socijalnom rentalnom sektoru.

Re�im klasiènog korporativizma poèiva na naèelu obezbeðenja zaštite od rizika
koje donosi tr�išna ekonomija i razgradnja tradicionalnih institucija socijalne
sigurnosti (porodica, crkva, i sl.) u savremenom društvu. Pri tome, stepen dekomo-
difikacije kojem se te�i ima za cilj obezbeðivanje jednakih šansi na tr�itu, isprav-
ljanje negativnih efekata tr�išnih uslova po standard �ivota ali i reflektovanje
razlièitih klasnih pozicija u dostignutom nivou �ivotnog standarda, što uslovljava
konzervatvni sistem dr�ave blagostanja i njemu odgovarajuæi tip stambene politike.
Ovaj tip naziva se konzervativnim6 i zbog toga što u velikoj meri raèuna na porodicu
kao primarnu jedinicu ostvarivanja socijalne sigurnosti, te je i sistem alokacije mera
usmeren na domaæinstvo kao referentni okvir procene njegovih kriterijuma. U ovom
tipu stambene politike te�i se ka ravnomernom razvoju svih vlasnièkih tipova
stanovanja, i u okviru njih stanova razlièitog kvaliteta, kako bi se izbegla socijalna
rezidualizacija i stigmatizacija bilo kog sektora. Posebno se vodi raèuna da zastup-
ljenost neprofitnog sektora (u vlasništvu dr�ave, kooperativa ili drugih organizacija,
namenjeno izdavanju ili nekoj formi vlasnièkog statusa) bude dovoljno visoka da
mo�e da utièe na formiranje cena i/ili renti na stambenom tr�ištu. Meðu evropskim
zemalja koje su tipièni predstavnici ovog tipa stambene politike autori navode
Francusku, Nemaèku, Holandiju.

Socijaldemokratski ili razvijeni tip varijanta je korporativistièkog re�ima u
kojem se te�i višem stepenu dekomodifikacije, jer pored zaštite od rizika i obez-
beðenja jednakih šansi, ima za cilj i umanjenje klasno/slojnih razlika u standardu
�ivota kreiranih u sferi dominacije tr�išnih odnosa. Vrednosni koncept ovog tipa
dr�ave blagostanja prepoznaje pojedinca kao referentnu jedinicu redistributivnog
sistema jer se smatra da su rizici savremenog društva van kontrole porodice koja se i
sama radikalno promenila7. Merama stambene politike te�i se da neprofitno
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6 Kritika liberalizma sa stanovišta ovog modela zasniva se na tezi da je socijalna zaštita mala cena za ostvarivanje
dobrog funkcionisanja kapitalizma bez socijalnih borbi i klasnih konflikata. Pri tome prepoznaje se potreba da
dr�ava interveniše ne samo u sluèajevima neuspeha pojedinca na tr�ištu veæ i u sluèajevima kada porodica nije u
stanju da adekvatno sanira troškove odreðenih socijalnih rizika.

7 Programi dr�ave blagostanja u korporativnim sistemima (ukljuèujuæi i sociodemokratski) sagledavaju
funkcionalnu vezu izmeðu dr�ave i privatne sfere jednako va�nom kao i vezu izmeðu dr�ave i tr�išta na koju se
fokusiraju programi libealnih sistema.



stanovanje, posebno u rentalnom sektoru, brojèano dominira na stambenom tr�ištu i
time obezbedi dominatni uticaj i na nivo renti u privatnom sektoru. Sociodemokratski
ili razvijeni tip stambene politike razvijen je u nordijskim zemljama, posebno u
Švedskoj.

Za poslednja dva tipa mo�e se reæi da pripadaju razvijenim stambenim siste-
mima i u njima je veoma zastupljen kooperativni vid stanovanja koncipiran kao
kompromis izmeðu vlasnièkog i rentalnog statusa. Kooperativni vid stanovanja
predstavlja pokušaj prevazila�enja ogranièenosti kako tr�išta tako i dr�avne regula-
tive u stanovanja, a podsticanjem liènog uèešæa korisnika te�i ostvarivanju realnijih
odnosa ponude i tra�nje nego u klasiènom socijalno rentalnom sektoru stanovanja.
Razvijene institucije civilnog društva su bitna pretpostavka samostalnosti ovog
sektora, kao i znaèajna podrška dr�ave u procesu proizvodnje stanova.

U Švedskoj se kooperative tretiraju kao rentalno-vlasnièki sektor jer korisnici
stanova zapravo nisu njihovi vlasnici u punom smislu. Èlanovi kooperativa uplaæuju
inicijalni iznos uèlanjenja u kooperativu na osnovu èega postaju suvlasnici ukupne
vrednosti stanova u vlasništvu kooperative i stièu pravo odluèivanja/upravljanja
imetkom zadruge uz pravo korišæenja stana, koji ne mora biti adekvatan vrednosti
koju su uplatili, ali za koji plaæaju rentu na nivou troškova odr�avanja. Ukoliko neko
�eli da istupi iz kooperative mo�e prodati svoj udeo u njenom vlasništvu po trenutnoj
tr�išnoj vrednosti, a ne stan koji je koristio (Turner, 1996: 105).

Silver (1980) podseæa da status kooperativa zadire u pitanje distribucije moæi te
da se ovaj tip stanovanja pokazuje prihvatljivim na svim pozicijama politièkog spek-
tra. Liberalini re�im u njemu vidi pomak ka privatizaciji odnosno pogodnost za
kontrolisanje granica dr�avne intervencije, te je kooperativni status veoma slièan
vlasnièkom. Iako partije levice te�e da posredstvom kooperativnog stanovanja
maksimalno limitiraju opseg delovanja tr�išta, u korpotavinom sistemu socijalde-
mokratskog tipa prihvaæen je koncept u kome su kooperative više od hibrida dr�ave i
tr�išta. Ova autorka smatra da se posredstvom kooperatvinog stanovanja u socijalde-
mokratskim sistemima dr�ava uspešno oslobaða teške teme kontrole renti, istovre-
meno obezbeðujuæi zaštitu graðanina od zloupotreba privatnog sektora.

2.2.5 Dileme klasifikovanja stambenih sistema u okvirima
divergentnog pristupa

Ukljuèenje stambenog sektora u Esping-Andersenovu klasifikaciju pokazalo je
da udeo socijalnog rentalnog stanovanja nije dobar indikator tipa stambene politike
odgovarajuæeg sistema dr�ave blagostanja, jer se zemlje koje pripadaju istom siste-
mu, imajuæi pribli�an nivo dekomodifikacije, ukazuju kao zemlje sa znaèajnim razli-
kama u strukturi stambenog fonda prema vlasnièkom statusu (Tabela 2.1)8. Takoðe,
pokazalo se i da se rezidualni sistem ne mo�e adekvatno primeniti na stambenu
politiku bilo koje evropske zemlje (Murie, 1994:8), premda bi Velika Britanija
trebalo da pripada ovom tipu. Potom, postoje i teškoæe jasnog razlikovanja stambenih
politika razvijenog i konzervativnog tipa. Tako u javnom rentalnom sektoru oba tipa

Stambena politika u razvijenim kapitalistièkim društvima 29



dr�ave blagostanja postoje dogovorni mehanizmi oko nivao rente izmeðu asocijacija
stanara i vlasnika stanova sa arbitra�om takozvanih rentnih tribunala. Rentni tribunal
ima arbitrarnu ulogu i u privatnom rentalnom sektoru ukoliko vlasnik te�i da podigne
nivo rente iznad proseène tr�išne vrednosti za odreðeni kvalitet stana na lokalnom
tr�ištu (Balchin, 1996:69-83).

Tabela 2.1 Evropske zemlje prema visini GDP-a i strukturi stanova po vlasnièkom
statusu, krajem 1980-ih

GDB vlasnièki privatni
rentalni

javni
rentalni

ukupno
rentalni

drugi

Privatni rantalni sektor iznad proseka za EU
Švajcarska 36430 31 60 3 63 6
Nemaèka 26000 38 36 26 62 /
Belgija 22260 62 30 7 37 /
Socijalni rentalni sektor iznad proseka za EU
Holandija 21000 47 17 36 53 /
Austrija 25010 41 22 23 45 14
Švedska 23270 43 16 22 38 19
Danska 29010 50 24 18 42 8
Francuska 23550 54 21 17 38 8
Privatno vlasništvo nad stanovima iznad EU proseka
Irska 15100 80 9 11 20 /
Španija 12500 76 16 2 18 /
Finska 20410 72 11 14 25 3
Grèka 8400 70 26 0 26 4
Italija 18400 67 8 6 14 19
Velika Britanija 18900 66 10 24 34 /
Portugal 6900 65 28 4 32 3
Norveška 26590 60 18 4 22 18

EU prosek 56 21 18 39 5
Izvor. Balchin (1996: 11)

U pokušajima da se razreše dileme klasifikovanja stambenih sistema u
okvirima dr�ave blagostanja primetna su tri pristupa. Jedan se koncentriše na
poimanje stambenog prava kao elementa graðanskih prava, drugi na razlièite
definicije dekomodifikacije a treæi na koncept socijalnog tr�išta.

2.2.5.1 Koncept prava na stan: graðansko pravo i stambena politika

Na osnovu distinkcije da li se pravo na stan tretira kao aspekt individualnih ili
socijalnih graðanskih prava uvodi se razlikovanje dva tipa stambene politike:
selektivni i univerzalni (Bengtsson, 2000: 5). Marshall (1964), jedan od prvih
teoretièara graðanskog društva i dr�ave blagostanja, upravo je na primeru stanovanja
ilustrovao razliku liènih i socijalnih prava. Prvi aspekt podrazumeva pravo na stan
kao element individualnog prava na �ivot, te se oblast dr�avne intervencije svodi
samo na situacije njegove egzistencijalne ugro�enosti, ostvarivanja prava na krov nad
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glavom. Ovakav tretman prava na stan osnova je selektivnog tipa stambene politike,
te odgovara rezidualnom tipu stambene politike i dr�ave blagostanja, u kojem se ne
retko i beskuæništvo proglašava izabranim stilom �ivota. Ukoliko se pravo na stan
tretira kao aspekt liènog prava, primaoci se jasno identifikuju i zakonski definišu, što
olakšava njihovu stigmatizaciju u politièkim kampanjama koje te�e redukovanju
socijalnih davanja. Tretman stana kao socijalnog prava predstavlja pokušaj
prevladavanja paradoksa koji postoji izmeðu elementarnosti potreba vezanih za
stanovanje i odsustva univerzalnog rizika njihovog neostvarivanja, jer rizik od
beskuæništva nije univerzalno rasporeðen u društvu, kao recimo rizik od bolesti.
Tumaèenje prava na stan kao socijalnog prava osnova je univerzalnog tipa stambene
politike i zajednièki je imenitelj konzervativnog i razvijenog sistema stambene
politike/dr�ave blagostanja. Ipak, u konzervativnom tipu stambene politike, karakte-
ristiènom za klasiène korporativne re�ime, insistira se na problemu definisanja
socijalnog prava u stanovanju, koji proistièe iz realnosti nejednakih socijalnih rizika.9

Stoga se uva�avanjem ovih rizika pristupa pozitivnoj diskriminaciji i preferencijal-
nom tretmanu prava na stan, definisanjem ciljnih grupa èiji su socijalni rizici u
stanovanju visoki. U socijaldemoktskim sistemima, pak, te�i se da pravo na stan ne
bude odreðeno merilom individualne egzistencijalne ugro�enosti veæ dostignutim
standardom stanovanja i naèina �ivota u datom društvu, èime se izbegava povlaèenje
jasne linije izmeðu primaoca i davaoca u oblasti stambene politike (Bengtsson,
2000:7-8).

Operacionalizacija prava na stan kao socijalnog prava, ipak, nailazi na
specifiène teškoæe. Uprkos naèelne univerzalnosti, nema direktne jednakosti izmeðu
socijalnih prava definisanih zakonom, legtimnih oèekivanja graðana i konkretnog
stana ili usluga u stanovanju koje oni po tom osnovu dobijaju. Veæ je Marshal ukazao
na ovaj problem u domenu stanovanja jer pravo na stan mo�e biti zadovoljeno na
razlièite naèine a svi oni ne mogu biti obuhvaæeni legalnom regulativom (van
Kempen, 1996 : 19). Naime, socijalna prava ne mogu biti precizno definisana zako-
nom jer su pod velikim uticajem kvalitaivnih varijacija u resursima koji se koriste pri
njihovoj realizaciji. Takoðe, Marshal je ukazivao da servise koje dobijaju graðani ne
procenjuju primarno po osnovu svojih prava veæ kroz superstrukure legitimnih
oèekivanja, oblikovanih u lokalnim referentnim okvirama u dva koraka. Prvo,
posredstvom karakteristika lokalnog stambenog tr�išta, naèina na koji ono odslikava
lokalnu socijalnu strukturu i socijalne pozicije graðana. Drugo, posredstvom stavova
i ponašanja nosilaca lokalne vlasti odnosno agenata koji neposredno obezbeðuju
pretpostavljene servise, a koji imaju specifièan referentni okvir procene potreba
korisnika. Kao primer iznosi se da nezadovoljavajuæi kvalitet javnog rentalnog
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9 Te�nja je da se sistemom mera stambene politike ali i ukupnog sistema socijalnih davanja maksimalno poveæa
konkurentnost svih domaæinstava na tr�ištu stanova, kako vlasnièkom tako rentalnom, s tim da se vodi raèuna i o
potrebama odnosno dohodovnim moguænostima. Stoga, iako pristup odnosno pravo korišæenja stanova u
dr�avnom/neprofitnom rentalnom sektoru nije dohodovno ogranièeno, postoje mehanizmi koji onemoguæavaju da
domaæinstva koja imaju nizak dohodak koriste stanove èija je renta visoka, jer to uslovljava ekonomski
neracionalne subvencije u formi stambenog dodatka, kao što ni domaæinstva sa visokim dohotkom ne mogu
koristiti stanove èija je renta znaèajno subvencionisana.



stanovanja u odreðenoj meri mo�e biti rezultat i (stereotionih) stavova realizatora
ovih programa u pogledu procene šta je odgovarajuæe stanovanje za one koje
opslu�uju.

2.2.5.2 Definisanje procesa dekomodifikacije

Kroz pokušaje razgranièavanja razlika u naèinu definisanja procesa
dekomodifikacije nastoji se utvrditi primerenost upotrebe socijalnog rentalnog
sektora kao indikatora tipa stambene politike. Ukoliko se dekomodifikacija odredi
kao potpuna socijalizacija proizvodnje, distribucije i potrošnje stanova, kojom se na
najbolji naèin otklanjanju negativni uticaji kapitalistièkog tr�išta, ovaj indikator
smatra se valjanim, kao što je to karakteristièno za marksistièki pristup i teoriju
radnièkog pokreta. Nasuprot tome, teoretièari dr�ave blagostanja dekomodifikaciju
odreðuju posredstvom definicije prava na stan (Doling, 1999:157), èime se ukazuje
da razvijen sistem mera stambene politike mo�e imati dekomodifikujuæe efekte u
svim sektorima stanovanja: vlasnièkom i rentalnom; profitabilnom, neprofitabilnom
i dr�avnom. Otuda, zemlje sa znaèajnim razlikama u zastupljenosti javnog rentalnog
sektora mogu pripadati istom ili sliènom sistemu dr�ave blagostanja. Doprinos ove
argumentacije je analitièkog karaktera jer se ukazuje da je tip stambene provizije
odnosno proizvodnje stanova indikator samo jednog aspekta dekomodifikacije, dok
forma kojom se odreðeni tip stambene provizije realizuje u oblasti potrošnje mo�e
ukazivati na neki drugi. Stoga pravo na stan u okviru svakog tipa stanovanja
(vlasnièko/rentalno) treba razlo�iti na pravila pristupa, kojim se u datom institu-
cionalnom kontekstu preciziraju uslovi pod kojima se ono realizuje, i pravila izlaska,
kojima se definišu uslovi pod kojima dolazi do prekida realizacije prava na stan u
okviru odreðenog stambenog statusa. Tako se dr�ava mo�e pojaviti kao dominantni
investitor stanova koji su namenjeni prodaji, te u tom sluèaju oblik proizvodnje stana
ne govori dovoljno o stepenu njegove dekomodifikacije, iako pravila pristupa bivaju
odreðena dohodovnim moguænostima kupaca. S druge strane, i postojanje ili
odsustvo kontrole rente u privatnom rentalnom sektoru u znaèajnoj meri odreðuje
nivo dekomodifikacije, u ovom sluèaju preko pravila izlaska koja odreðuju stepen
sigurnosti u pogledu uslova korišæenja stana.

2.2.5.3 Koncept socijalnog tr�išta

Kemeny (1997) je uveo koncept socijalnog tr�išta10 nastojeæi da pojasni razlike
izmeðu razvijenih evropskih zemalja u sektoru rentalnog stanovanja. Osnovna
pretpostavka ovog koncepta je da tr�ište ne mo�e da bude potpuno deregulisano, da
vlasništvo treba da bude malog obima kako bi se poveæavala konkurencija i izbeglo
kreiranje monopola i oligopola, te da tipovi vlasništva moraju biti diverzifikovani.
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10 Ovaj koncept nastao je 1930-ih godina u Nemaèkoj kao pokušaj definisanja treæeg puta kojim bi se izbegle
ekstremne varijante laisser faire i komandne ekonomije odnosno postiglo ostvarivanje �eljenih socijalnih ciljeva
uz poštovanje tr�išnih mehanizama. Tvorci ovog koncepta nazivali su se Ordo-liberali (Kemeny, 1997: 2-11).
Uticaj njihovih ideja je usled pojave nacizma bio mali u samoj Nemaèkoj ali se širio u okolnim zemljama
(Švajcarska, Austrija, ali i u Holandiji) u periodu pred II svestki rat, da bi nakon njega imale znaèajnijeg uticaja na
kreiranje programa dr�ave blagostanja u veæem broju evropskih zemalja ukljuèujuæi Švedsku (Kemeny, 1997:12).



Dr�avna regulativa u ekonomiji treba da obezbedi podsticajne uslove ne samo za
profitno orijentisane tr�išne aktere veæ i za one koji posluju po naèelima ogranièenog
profita ili neprofitnog poslovanja. Ovakav koncept mogao je imati znaèajniji uticaj
samo u oblastima ekonomije koje nisu bile izlo�ene direktnom uticaju meðunarodne
konkurencije i dominantne strategije ekonomije obima nakon II svestkog rata.
Kemeny nalazi da je upravo oblast stanovanja, posebno rentalnog stanovanja, dobar
primer njegove primene i na osnovu toga uvodi distinkciju izmeðu unitarnih i
dualnih rentalnih sistema.

Unitarni sistem organizovan je kao socijalno rentalno tr�ište jer je struktuiran
na naèin koji podstièe konkurenciju neprofitnih i profitnih aktera i kreira integralno
rentalno trište, dok je u dualnom sistemu socijalni rentalni sektor pod neposrednom
dr�avnom regulativom i izolovan od tr�išnih uticaja. Naime, u dualnom sistemu rente
u socijalnom sektoru, èak i kada su na troškovnom nivou, odreðuju se administra-
tivno te svi stanovi iste velièine imaju istu rentu bez obzira na lokaciju i razlike u
kvalitetu, što mo�e usloviti probleme neusklaðene ponude i tra�nje. Unitarni sistemi
primenjuje diferencirane rente u socijalnom sektoru, što obezbeðuje da se rente
postavljene na nivo ispod realnih troškova, za korsinike sa najni�im prihodima,
pokrivaju iz renti stanova socijalnog sektora koje, zahvaljujuæi tr�išno formiranoj
tra�nji, dosti�u nivo iznad troškova odr�avanja. Ovakva povoljnost stièe se sa
zrelošæu javnog rentalnog sektora odnosno u trenutku kada se za veæinu stanova ovog
sektora isplate troškovi gradnje a realni troškovi svedu na troškove odr�avanja. U
razvijenim evropskim zemljama to se dogodilo u 1980-im godinama, dok je do tada
dobar deo stanova dr�avnog rentalnog sektora bio pod subvencijama, kako bi se nivo
renti dr�ao na nivou plate�ne moæi korisnika. Poveæani manipulativni prostor u
odreðivanju nivoa renti socijalnog rentalnog sektora omoguæuje njegovu konku-
rentnost na tr�ištu. To, s jedne strane, uslovljava sni�avanje renti u profitabilnom
sektoru i, s druge strane, omoguæuje samofinansiranje novih stanova javnog sektora.
Takoðe, ovakva situacija stimulativno utièe i na ekspanziju profitabilnog rentalnog
sektora jer se rente novoigraðenih stanova u javnom rentalnom sektoru postavljaju na
viši nivo no u preostalom delu fonda (koji je dostigao svoju tr�išnu zrelost) i tako ne
depresiraju cene u privatnom rentalnom sektoru, s obzirom da su oba sektora u
jedinstvenom sistemu rentalnog tr�išta. (Kemeny, 1997:15-17).

Kemeny ukazuje da je korporativna struktura društvene moæi kljuèan faktor
koji omoguæuje primenu kocepta socijalnog rentalnog tr�išta, koji odreðuje i uoèenu
sliènost u stambenim sistemima konzervativog i razvijenog naspram rezidualnom
sistemu dr�ave blagostanja. Otuda meðu evropskim zemljama preovladava unitarni
rentalni sistem sa izuzetkom Velike Britanije11, kao predstavnikom liberalnog re�ima
dr�ave blagostanja, premda ova zemlja ima znaèajan udeo socijalnog rentalnog
sektora, i zemalja Ju�ne Evrope (Italija, Španija, Portugalija), koje imaju rudimenta-
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11 Balchin (1996 : 153) istièe da je javni rentalni sektor u Velikoj Britaniji promovisan na fundamentalno drugaèiji
naèin no u ostalim zemljama jer lokalna vlast nije mogla da dobije kapitalna sredstva veæ samo kreditna odobrenja
od centralne vlasti koja je administrativno odreðivala i nivo renti. To je uslovljavalo raskorak realnih troškova i
nivoa renti te odsutvo moguænosti da ovaj sektor doprinese kreiranju unitarnog rentalnog sistema.



rno razvijeni konzervativni tip dr�ave blagostanja, u velikoj meri oslonjen na porodi-
èna umre�avanja i resurse (Tabela 2.2)12.

Tabela 2.2 Evropske zemlje prema re�imima dr�ave blagostanja (Esping-Andersenova
klasifikacija) i po tipovima rentalnog tr�išta prema Kemenyievom pristupu

Re�im dr�ave blagotanja Rentalno tr�ište Zemlja
Sociodemokratski unitarno Švedska

unitarno Danska
unitarno Norveška
unitaro Finska

Tranzicioni unitarno Holandija
Korporatisticki unitarno Nemacka

unitarno Austrija
unitarno Švajcarska

Tranzicioni unitarno Francuska
Liberalni dualisticko Irska

dualisticko UK
Rudimentarni dualisticko Italija

dualisticko Španija
dualisticko Portugalija
dualisticko Grcka

Izvor. Balchin (1996:14)

2.2.6 Kemenyev pristup prouèavanju stanovanja i stambene
politike

Kemeny (1992), smatra da razlike izmeðu konvergentnog i divergentnog
pristupa zapravo proistièu iz primenjenih nivoa opštosti analize i osnovnih pitanja
koja se na njima postavljaju, te da je u okviru stuða o stanovanju otvoren prostor za
teoretisanje kako baziènih strukturalnih sliènosti meðu društvima tako i njihovih
razlièitosti. Opredeljujuæi se za drugi pristup on smatra da strukturne razlike izmeðu,
u mnogo aspekata sliènih, savremenih industrijskih/postindustrijskih društava potièu
od konzistentnih razlika u njihovim ideologijama.

Kemeny se priklanja tezi o dominantnoj ideologiji, koristeæi Gramšijeve
pojmove hegemenije i politièke dominacije. Socijalna klasa koja uspe da izgradi inte-
resni blok sa drugim klasama, te posledièno ostvari hegemoniju i politièku domina-
ciju u razumno dugom istorijskom periodu, uspeva i da svoje interese nametne kao
opšte prihvaæene strategije institucionalnog razvoja, organizacionih principa i
strukturnih promena odreðenog društva. Ideologija je, dakle, skup uverenja o tome
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12 Va�no je napomenuti sluèaj Grèke, zemlje u kojoj 75% domaæinstava poseduje stan u kojem �ivi, dok je udeo
socijalnog stanovanja u stambenom fondu samo oko 2%. Osnovne mere stambene politike usmerene su ka
kreiranju povoljnih uslova otplate stambenih kredita. Imajuæi u vidu da su interesne stope na kredite prilièno
visoke (pod tr�išnim uslovima 10% a sa dr�avnim subvencijama oko 6% na godišnjem nivou), Grci tradicionalno
rešavaju svoje stambeno pitanje kombinacijom ušteðevine, prodaje drugih nekretnina i oslanjaja na pomoæ šire
porodice. Socijalno stanovanje finansira se iz javnog bud�eta ali i iz bud�eta Radnièke stambene organizacije, koji
se formira obaveznim doprinosom radnika i poslodavaca privatnog sektora (na nivou od 1% zarada) (Cecodhas,
2003).



šta jeste a šta nije moguæe, po�eljno, efikasno, koja nisu direktno izvodiva iz klasne
pozicije veæ socijalno konstruisana u procesu ostvarivanja hegemonije. Da bi nosioci
ideologije koja postigne hegemoniju obezbedili legitimizaciju njenih osnovnih pret-
postavki potrebno je da osvoje politièku vlast. Tada dominantna ideologija postaje
relevantna informacija za socijalnu akciju i ima sposobnost da oblikuje društvene
strukture. Pri tome, fundamentalni naèin promene socijalnih odnosa i struktura je
pojava kontraideologije koja ima snagu da se nametne kao dominantna (Kemeny,
1992: 91). Koncept dominantne ideologije pru�a moguænost obuhvatanja i sluèajeva
kompeticije više (jakih) ideologija, kada ni jedna socijalna grupa ili blok ne uspeva da
uspostavi apsolutnu hegemoniju. U takvim situacijama pokazuje se dovoljnim da
hegemonija bude uspostavljena nad kljuènim oblastima civilnog društva, te da nije
neophodno da se dominacija ostvari u svim elementima dr�avnog aparata. Otuda
korporativne dr�avne strukture mogu voditi dominantnoj ideologiji koja je rezultat i
nestabilnog kompromisa. Dugotrajna nestabilnost dominantnih ideologija poma�e
objašnjenju odreðenih istorijskih perioda kada se èini da je proces konvergencije
primaran.

U ovom kontekstu treba pomenuti i istra�ivanje Schmidta (1989), koji se
upustio u proveru znaèaja teorija konvergentnog razvoja, radnièkog pokreta i korpo-
rativizma na primeru stambenih politika 18 razvijenih zemalja.13 Njegovi nalazi
upuæuju da je teorija konvergencije imala emprijsko uporište tokom 1970-ih godina
ali da je ranih 1980-ih došlo do suprotnog razvoja. Procenjujuæi relativnu determini-
stièku te�inu tri faktora: ekonomsko-demografskog razvoja, vlasti politièkih stranaka
socijaldemokratske orijentacije ili njihovog uticaja na politiku (posredstvom udela
poslanika u parlamentu), i izgraðenosti korporativistièkog institucionalnog okvira,
on nalazi da prvi i drugi nemaju statistièku znaèajnost, dok je ona utvrðena kod treæeg
faktora. Takoðe, Schmidt je ustanovio da je karakter stambene politike14 sredinom
1980-ih visoko korelirao sa vrednošæu indikatora korporativnog faktora u 1970-im.
Na osnovu ovih nalaza Shmidt je izveo zakljuèak koji je potpuno u skladu sa
korporativnim pristupom: što su tešnje bile veze politièkih i tr�išnih aktera poèetkom
1970-ih, i tokom 1980-ih je bila razvijenija ekonomska potpora dr�ave stambenom
podruèju, iako se ovoj period posmatra kao faza kvalitativne promene tipa dr�avne
intervencije (Schmidt 1989: 101). Schmidt ne �eli da negira znaèaj ekonomskog i
demografskog faktora te im pripisuje status neophodnih elemenata za odluèujuæu
ulogu institucionalnog faktora. Dakle, moglo bi se reæi da viši stupanj razvijenosti
nekog društva omoguæava veæi uticaj ideloškog i institucionalnog faktora na prirodu
stambene politike a samim tim i veæi stepen divergencije.

Kemeny posmatra stanovanje kao element socijalne strukture, oblikovan domi-
nantnom ideologijom i bitan za njenu reprodukciju. On ne ulazi u detaljniju analizu
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13 Istra�ivanjem su obuhvaæene Holandija, Švedska, Belgija, Francuska, Nemaèka, Austrija, Danska, Italija,
Norveška, Švajcarska, Novi Zeland, Velika Britanija, Finska, USA, Irska, Australija, Island (Schmidt, 1989: 83).

14 Kao indikator stambene politike posmatran je udeo novoizgraðenih stanova koji su investirali dr�ava ili neprofitne
organizacije, što po nalazima istra�ivanja omoguæava objašnjenje 60-80% svih varijacija meðu posmatranim
naconalnim stambenim politikama (Schmidt, 1989: 98).



diferenciranih ideologija i njima odgovarajuæih struktura veæ njihovu razlièitost
redukuje na dihotomiji privatizma naspram kolektivizmu. Pri tome, smatra da su sva
moderna industrijska društva bazirana na odreðenim elementima dubinskog priva-
tizma, jer je industrijalizacija uništila okvire tradicionalne kolektivne solidarnosti.
Otuda nalazi da se institucije dr�ave blagostanja mogu kretati samo u dijapazonu od
umerenog kolektivizma (koji odgovara razvijenom sistemu sociodemokratskog
re�ima) do umerenog privatizma (koji odgovara rezidualnim sistemima liberalnog
re�ima). Kemeny smatra da je stanovanje bitno za reprodukciju dominantne idelogije
i njoj odgovarajuæih struktura u dva aspekta: prostorne organizacije stanovanja (indi-
vidualni ili kolektivni tip stanovanja) i naèina na koji domaæinstva plaæaju za stano-
vanje (vlasnièki ili rentalni status u stanovanju). Prvi aspekt istièe ulogu stanovanja
kao prostornog okvira procesa socijalizacije, imajuæi u vidu karakter lokalne
zajednice, odnos javnih i privatnih prostora, itd. Drugi aspekt, usled znaèajnog udela
stambenih troškova u rashodima domaæinstva, u velikoj meri utièe na modele potro-
šnje i stavove prema sveukupnim merama dr�ave blagostanja. Privatizam forsira
individualno stanovanje u vlasnièkom statusu, posebno te�eæi da privatno-vlasnièki
status uèini dominantnim.

Kemeny (1981) je znaèajnu pa�nju posvetio mitu o stanovanju u privatnom vla-
sništvu, pri èemu je mit uzet kao aplikacija ideologije u praksi svakodnevnog �ivota
na nivou neupitnog preuzimanja od strane individualnih aktera. Prema njegovom
mišljenju, u naèelima stambene politike anglosaksonskih zemalja zastupljene su tri
diskutabilne, ako ne i pogrešne hipoteze. Prva, da su na individualnom nivou vlasni-
štvo nad kuæom i visok socieokonomski status pozitivno korelirani. Druga, da je
vlasništo nad stanom inherentno superiorni oblik stanovanja (oseæaj sigurnosti, ide-
ntiteta) te da se, usled èinjenice da su siromašni u nemoguænosti da kupe svoje kuæe
iako to �ele, udeo vlasništva nad stanovima mo�e uzeti kao indikator materijalnog
standarda u nekoj zemlji. Treæa, da bogata industrijska društva imaju viši nivo vlasni-
štva nad stanovima/kuæama nego siromašna industrijska društva, te da sa poveæanjem
materijalnog standarda treba oèekivati i porast udela ovog tipa vlasništva. Kemeny
opovrgava ove hipoteze pokazujuæi da veza �ivotnog standarda i vlasništva nad
kuæama nije tako jaka u mnogim evropskim zemljama, navodeæi kao primere
Švedsku, Švajcarsku, Nemaèku, Holandiju, zemlje koje su nesumljivo bogate ali u
èijem stambenom fondu udeo stanova u vlasništvu korisnika iznosi do 30% (Tabela
2.2). S druge strane, sve ove zemlje imaju razvijeniju dr�avu blagostanja, te bi
implikacija navedenih razlika mogla da se interpretira na sledeæi naèin: visoki
troškovi kupovine kuæe onemoguæavaju poveæanje poreza na nivo koji je potreban za
razvijenu dr�avu blagostanja. Naime, indirektno subvencionisanje kupovine kuæe
posredstvom dedukcije poreza, iako nisu tipièna socijalna davanja, predstavljaju
transfer bogatstva od onih koji rentiraju stanove ka onima koji ih poseduju i kao takva
ne ostavljaju prostor za implementaciju drugih mera stambene politike. Stoga se
Kemeny suprotstavlja mitu o stanovima u privatnom vlasništvu kontra hipotezom:
društva sa razvijenijom stambenom politikom i dr�avom blagostanja po pravilu ima-
ju viši stepen kolektivizma u svojim strukturama, što jaèa kolektivistièke aran�mane
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dr�ave blagostanja, i obratno manje razvijena dr�ava blagostanja karakteristièna je za
društva u kojima su socijalne strukture obele�ene veæim stepenom privatizma.

Dinamiku izmeðu privatizma i kolektivizma Kemeny smatra fundamentalnim
obele�jem socijalne strukture a obele�ja njihovog balansa posmatra ne samo od
društva do društva veæ i unutar jednog društva, meðu razlièitim socijalnim grupama i
njihovim starosnim kohortama. Na sledeæi naèin on ilustruje kako privatizam kreira
odbojnost prema uvoðenju mera kolektivistièkog karaktera u programe dr�ave
blagostanja odnosno stanovanja: domaæinstva koja kupe stan po pravilu imaju visok
dohodak ali i visoke troškove stanovanja, posebno u prvim godinama njegove otpla-
te, te se protive znaèanijim poreskim optereæinjima koja iziskuju kolektivistièki
programi, ukljuèujuæi i finansiranje socijalnog rentalnog sektora ili drugih programa
kao što je univerzalno zdravstveno osiguranje, jer je uglavnom reè o mlaðim ljudima.
Takoðe, po pravilu, vlasnici stanova imaju niske troškove stanovanja u poodmaklim
godinama, kada su stanovi veæ otplaæeni, što ih èini neosetljivim na kreiranje
programa koji obezbeðuju poveæanje penzije. Sasvim suprotno rezonovanje imaju
korisnici rentalnog stanovanja èiji su troškovi stanovanja konstantni a dohodak, po
pravilu, ni�i (Kemeny 1992:115-126).

U duhu svojih razmatranja o konceptu socijalnog tr�išta i mita o privatnom
valasništvu, Kemeny smatra da se sa stanovišta racionalnosti stambene politike
razlika izmeðu privatno vlasnièkog i rentalnog stanovanja svodi na naèin otplate
troškova stana a ne visinu troškova, jer korisnik u oba sluèaja pokriva otplaæivanje
zajma i troškove odr�avanja15. U prvom sluèaju reè je o individualizovanom obliku
otplaæivanja, skoncentrisanom u poèetnom periodu veka trajanja stana, dok je u
drugom reè o kolektivizovanom obliku otplaæivanja troškova koji omoguæava da se
oni rasporede na znatno veæi broj godina tokom veka trajanja stana. Otuda, raciona-
lnost javnog izbora zavisi prevashodno od ideoloških faktora.

Iako je Kemeny u znaèajnoj meri uprostio slo�enost odnosa ideologije i stru-
kture, njegov pristup je u opštim postavkama veoma ubedljiv i inspiratitvan. Ipak,
iako postavljen na dovoljno opštem nivou da omoguæi analizu razlièitih organi-
zacionih principa društvenog �vota i njihovih ideoloških iskaza, Kemeny se u svojim
radovima bavi samo divergentnim aspektima razvijenih kapitalistièkih društava. U
tom smislu on zapravo nije iskoristio moguænosti koncepta koji uvodi i ostaje u
okvirima korporativistièke teorije.

2.3 Restruktuiranje programa dr�ave blagostanja i
promene stambene politike

Poslednjih decenija dolazi do restruktuiranja programa dr�ave blagostanja i
promena u stambenoj politici u kontekstu izmenjenih socijalnih rizika.
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15 Kemeny (1981) ukazuje da vlasništvo nad stanom ne samo da nije inherentno superiorniji vid stanovanja veæ i da je
rezultat skupe vladine politike koja izvræe smisao stambenog izbora tvrdnjom da je saglasno �ivotnom ciklusu
prirodna tranzicija svakog domaæinstva iz rentalnog u vlasnièki sektor stanovanja.



Pomak ka servisnoj ekonomiji uslovio je opadanje znaèaja manuelnog rada i
smanjene pregovaraèke moæi industrijskog rada na kojoj su se inicijalno zasnivali
programi dr�ave blagostanja. Takoðe, ovi programi podrazumevali su sistem poro-
diènog dohotka koga je obezbeðivao otac porodice i tradicionalnu podelu uloga meðu
polovima, te oni postaju neadekvatni u uslovima porasta radne aktivnosti �ena,
poveæanja nezaposlenosti muškaraca, pada zarada, neophodnosti dvojnog dohotka u
porodici, i sl. Pritisak na programe dr�ave blagostanja dolazi i usled demografskih
promena: nestabilnosti i pada popularnosti braka, razlièitih starosnih modela ulaska u
brak, pada fertiliteta i porasta udela starog stanovništva.

Postepenim podrivanjem ekonomske i socijalne stabilnosti koju su radnièka
klasa i srednji slojevi imali tokom prvih decenija posleratnog perioda uzdrman je
optimizam da æe svi biti ukljuèeni u zadovoljnu srednju klasu. Nasuprot tome, srednja
klase se diferencira tako što se polo�aj rutinskih nemanuelaca relativno pogoršava i
gubu svoju razlièitost u odnosu na kvalifikovano radništvo. Porast znaèaja zanimanja
koja poseduju adekvatno znanje i organizacione sposobnosti (struènjaci i menad�eri)
vodi izdvajanju servisne klase, koja zapavo servisira proizvodnju na naèin koji
podrazumeva odreðenu autonomiju odluèivanja u odnosu na vlasnièku klasu. Ono što
polo�aj servisne klase (ili klasa) razgarnièava od ostatka srednjih slojeva jesu raspo-
lo�ivi resursi, jer se njihovo znanje i sposobnosti konvertuju u respektabilne dohotke
koji im obezbeðuju standard i stil �ivota blizak eliti vlasti, u koju ipak nisu ukljuèeni
(Butler, 1995). Masovna potrošnja gubi svoj znaèaj i sa stanovišta realizacije
produkcionog ciklusa u post-fordistièkom periodu, ali i usled diverzifikovane
socijalne strukture srednje klase. Servisna klasa je u tom smislu nosilac procesa
fleksibilizacije i individualizacije potrošnje i �ivotnih stilova. Nakon podizanja
opšteg nivoa materijalnig standarda i dominacije potrošaèkih obrazaca srednje klase
u koje su ukljuèeni i pripadnici radnièke klase, poslednjih decenija se naglašava
specifièna de-diferencijacija razvijenih društava (Lash, 1990:5). Tu uslovljava porast
statusne inkonzistentnosti16, promene u sferi potrošnje u pravcu individualizacije
�ivotnih stilova, te porast znaèaja vrednosnog sistema u razvijanju socijalnog
idenititeta (Savage 1995:16) odnosno razlièitih interpretativnih strategija socijalne
realnosti. Pri tome, znaèajan je porast konzumerizma jer mnogi ljudi definišu svoj
status u veæoj meri prema stilu potrošnje no statusu na tr�ištu rada.

Na dnu socijalne piramide više nije radnièka klasa veæ takozvana potklasa.
Inicijalno je ovaj pojam ukazivao na deprivilegovane u amerièkom društvu, nezapo-
slene, podzaposlene i one koji se ne mogu zaposliti a koji su sve beznade�nije odvo-
jeni od veæinskog stanovništva i ne dele njihov �ivot, ambicije i postignuæa (Myrdal,
1963:10). U skladu sa razvijenijim programima dr�ave blagostanja u zaštiti od neza-
poslenosti Giddens (1973: 112) je ovaj pojam proširio i na primaoce socijanih
davanja. Potklasa se identifikuje kao sloj iskljuèenih, u kome se, usled nesigurnosti
radne pozicije, teorijski mogu naæi pripadnici svih socijalnih slojeva osim vlasni-
èkog. U praksi, medutim, ozbiljnost ovakvih situacija, njihova trajnost, šanse za
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16 U smislu odsustva pozitivne korelacije izmeðu obrazovanja, zanimanja, dohotka odnosno nivoa potrošnje.



izlazak, pod velikim su uticajem socijalnog porekla, porodiène situacije, etnièke pri-
padnosti, pola i sl. odnosno programa socijalne zaštite u datom društvu17.

U navedenom kontekstu uoèavaju se tendencijske promene u stambenoj poli-
tici od univerzalnih ka rezidualnim programima, procesi privatizacije, deregulacije,
decentralizacije. Ove promene u znaèajnoj meri menjaju karakteristike stambene
potrošnje i raširenost rizika od neadekvatnog zadovoljavanja stambenih potreba
meðu razlièitim društvenim grupama. Otuda se otvaraju dva pitanja, prvo je opera-
tivno i odnosi se na socijalne efekte redefinisanih ciljeva stambene politike, a drugo
se odnosi na probleme njihovog teorijskog uopštavanja.

2.3.1 Procesi privatizacije, decentralizacije i deregulacije u
stanovanju

Proces privatizacije u stanovanju odnosi se na kompleks mera koje imaju za cilj
da se limitira uloga javnog sektora (dr�ave) a poveæa uloga privatnog sektora (tr�išta)
u svim segmentima stambenog sistema. U oblasti proizvodnje i finansiranja stanova
ovaj cilj odnosi se na smanjenje izgradnje stanova u vlasništvu dr�ave (socijalni/javni
rentalni sektor) ili stanova u èijem je finansiranju znaèajno uèestvovala dr�ava (direk-
tnim investicijama ili zajmovima). Privatizacija u oblasti potrošnje podrazumeva i
prenos dr�avnog vlasništva u privatne ruke, dakle, moguænost otkupa stanova javnog
sektora. Lundqvist (1988:180) istièe da se privatizacijom transferiše dr�avna odgo-
vornost za odreðene aktivnosti sa javnog na privatni sektor a Swann (1988) da ona
podrazumeva da se u javni sektor stanovanja uvede naèin poslovanja koji je tipièan za
privatni sektor, pre svega, princip tr�išne konkurentnosti, minimiziranja troškova, pa
i ostvarivanja profita u odreðenim delovima javnog sektora.

Deregulacija je neposredno povezana sa privatizacijom, a novim normativima
i kontrolnim mehanizmima te�i se postizanju nekoliko ciljeva. Prvo, participacija
privatnih firmi u aktivnostima koje su prethodno bile u monopolu dr�ave (javnog
sektora). Drugo, resruktuiranje aktera javnog sektora i usklaðivanje njihove akti-
vnosti na tr�ištu. Treæe, usklaðivanje aktivnosti javnog i privatnog sektora u novim
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17 Giddens (1994: 147) ukazuje i na razlièite interpretacije pojma potklase od strane politièke levice i desnice. Dok
prvi insistiraju na strukturnim uzrocima i efektima socijalne dezorganizacije pripadnika potklase, drugi ukazuju da
su takve posledice rezultat optiranja za �ivot na osnovama socijalne pomoæi. Ova razlika odra�ava i spermnost za
ulaganja u sredstva kolektivne potrošnje ukljuèujuæi i javni stambeni sektor, koja se u Velikoj Britaniji uoèava u
razlièitim stavovima Konzervativne i Laburistièke stranke. Stoga Giddens (1973) i smatra da ovaj pojam ima malo
razumljivog sociološkog znaèenja te da je u velikoj meri ideološki obojen. Silver (1996: 110-120) analizira pojam
potklase u ideološkom diskursu te istièe da je u Francuskoj retko upotrebljavan jer ne odgovara repiblikanskoj
ideologiji solidarizma, univerzalistièke, egalitarne i unitarne dr�ave koja problem socijalne isljuèenosti te�i da
prevaziðe dinamièkim procesom ukljuèivanja, posredstvom programa koji nemaju za cilj samo podizanje nivoa
potrošnje veæ i aktivnog uèestvovanja u konstruisanju društvene solidarnosti. Nasuprot ovom pristupu izdvaja se
anglosaksonski u kojem je pojam potklase veoma zastupljen pod uticajem ekonomskog liberalizma. U ovom
pristupu pojam potklase suprotstavlja se pojmovima samostalnosti, sposobnosti pa i shvatanja graðanstva kao
odgovornosti (na osnovu kojih se ostvaruju odreðena prava), pri èemu je odgovornost za rad znaèajno istaknuta.
Takoðe, kako liberalizam striktno deli privatnu od javne sfere, pomoæ individuama da ostvare svoj potencijal nije
primarno na dr�avi ili poslodavcu veæ u sferi civilnog društva (dobrovoljne asocijacije, mre�a prijatelja, porodiène
veze, neposredna susedstva). Stoga je, posebno u Americi, pristup ovom problemu dominatno mikrosociološki i
blizak ideološkom cilju okrivljavanja �rtve.



okolnostima, kako bi se obezbedilo ostvarivanje osnovnih ciljeva stambene politike.
Iako privatizacija ne podrazumeva povlaèenje dr�avne regulative iz stanovanja, veæ
promenu njenog karaktera, dosta autora ukazuje da granicu izmeðu javnog i
privatnog sektora postaje sve te�e odrediti.18 Neki autori su èak skloni da, zbog
razvijanja sistema mera dr�avne podrške namenjenog privatnom stambenom sektoru,
nazivaju i ovaj sektor javnim. U svetlu ovih èinjenica transfer od provajderske ka
potpornoj ulozi dr�ave je mnogo kompleksnije pitanje no što se u prvi mah mo�e
èiniti.

Decentralizacija odnosno prenos direktne odgovornosti dr�ave za stanove u
javnom vlasništvu na nivo opštinskih/lokalnih vlasti treæi je aspekt promenjene uloge
dr�ave na kome se insistira iz dva razloga. Prvi je da sa porastom znaèaja tr�išnog
poslovanja javnog sektora uloga lokalnog tr�išta dobija na znaèaju u odreðivanju
nivoa renti. Drugi razlog odnosi se na èinjenicu da lokalna vlast mo�e bolje
prepoznati konkretne potrebe stanovništva, napraviti njihove prioritete, i tretirati ih
na adekvatniji naèin od udaljene i birokratizovane centralne vlasti.

Osnovni argumenti kojima se obrazla�e uvoðenje privatizacije, deregulacije i
decentralizacije u stanovanje odnose se na poveæanje efikasnosti i efektivnosti
stambenog sistema redukovanjem javnih rashoda u uslovima prevaziðene kvantitativ-
ne stambene nestašice, potrebe da se na br�i i fleksibilniji naèin odgovori diverzi-
fikovanim potrebama stambene potra�nje, te da se reše problemi odr�avanja velikih
stambenih naselja javnog stanovanja za koje se uzroci nalaze u kulturi siromaštva
(Brown, 2000 : 6). Zapravo sva tri procesa racionalizuju se poveæanjem inicijativa
aktera civilnog društva odnosno poveæanjem moguænosti izbora za korisnike kao i
njihovog uticaja na rezultate stambene politike. Pri tome, znaèajan deo odgovornosti
neminovno je prebaciti na korisnike, jer bi u protivnom socijalni troškovi u stano-
vanju uslovljavali znaèajnu fiskalnu krizu usled neophodne diverzifikacije programa.
Otkup stanova u dr�avnom vlasništvu obrazla�e se promocijom oseæanja više vred-
nosti19 meðu niskodohodovnim domaæinstvima. Oèekivalo se da æe se time razbiti
krug zavisnosti od dr�avnih davanja, jer æe se integracijom u vlasnièki sektor ovim
domaæinstvima obezbediti raspolaganje vrednošæu stana odnosno njegov transfer na
potomke, te da æe to razviti oseæaj odgovornosti u pogledu odr�avanja stanova, itd.
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18 I pre kampanje o privatizaciji u stanovanju, u Velikoj Britaniji, zemlji u kojoj je politika prema javnom sektoru
kreirala dualni rentalni sistem, opštinsko stanovanje graðeno je u izvedbi privatnih kompanija a kreditirano i
kreditima iz privatnog sektora. Takoðe, sektor privatnog vlasništva nad stanovima u svim zemljama podle�e
javnoj kontroli posredstvom urbanog planiranja, zatim dr�ava subvencioniše investicione i potrošaèke kredite za
izgradnju odnosno kupovnu stanova u privatnom vlasništvu, kreira poreske olakšice uzimajuæi u obzir iznos
otplate hipotekarnog kredita, i sl.

19 Cilj politike Margaret Taèer i Konzervativne stranke u Velikoj Britaniji bio je da umanji ulogu javnog rentalnog
sektora kako bi se omoguæila redistribucija bogatstva integracijom radnièke klase u sektor vlasništva, podsticanje
kulture preduzetništva medu pripadnicima ove klase i razvijanje zajednièkih interesa sa pripadnicima srednje
klase. Balchin nalazi da je Konzervativna stranka zapravo �elela da umanji znaèaj opštinskih stanova za
reprodukciju radne snage s obzirom da su oni u programima Laburistièke stranke zauzimali znaèajno mesto, te da
posredstvom stanovanja utièe i na promene politièkog ponašanja. Takoðe, sprovedenom decentralizacijom
stvorena je moguænost redukovanja pomoæi lokalnim vlastima u domenu opštinskog stanovanja, koja je u tom
periodu bila pod kontrolom Laburista (Balchin, 1995).



2.3.1.2 Efekti sprovedene privatizacije, deregulacije i decentralizacije u
stanovanju

Empirijska iskustva gotovo svih zemalja u kojima je došlo do znaèajnijih
promena, meðutim, ukazuju da rezultati nisu u skladu sa promovisanim ciljevima
izmenjene uloge dr�ave u stanovanju. Pokazalo se da privatizacija nije imala velike
efekte po smanjivanje javnih rashoda veæ da su se oni redistribuirali od javnog ka
privatnom sektoru. To je najuoèljivije u Velikoj Britaniji, gde su u periodu od
1979-1987 godine proizvodne subvencije za stanovanje smanjene za oko 60%, ali je
usled poveæanja subvencionisanja stambene potrošnje, istovremeno došlo do
znaèajnog porasta socijalnih troškova u stanovanju (Crook, 1990:187).

Porast socijalnih troškova usmerenih na stambeni dodatak20 zabele�en je ne
zato što je njegova shema postala dare�ljivija odnosno što su uslovi korišæenja
obuhvatili nove socijalne grupe, veæ zato što se poveæao broj onih koji su po nepro-
menjenim kriterijumima stekli pravo na dodatak, usled porasta broja penzionera,
nepotpunih porodica, nezaposlenih, pada primanja. Kako je stambeni dodatak
usmeren na domaæinstva ukupnog rentalnog sektora u Velikoj Britaniji, na porast
troškova za stambeni dodatak uticao je i uveæani nivo renti u privatnom sektoru, koje
su u velikoj meri prepuštene tr�išnim kriterijumima, kao i porast renti u opštinskim i
stanovima stambenih asocijacija, zbog ukidanja subvencija na proizvodne troškove
(Crook, 1990). I pored stava britanske vlade da troškovi za socijalnu sigurnost ne bi
trebalo da rastu br�e od stope ekonomskog rasta, nije se insistiralo na smanjivanju
bud�etskih troškova namenjenih stambenom dodatku zbog znaèaja koji ova mera ima
na efektivnu tra�nju. Naime, 1992 i 1993 godine stambeni dodatak primalo je èak 3/5
korisnika opštinskih stanova i 2/5 domaæinstava u ostalom delu rentalnog sektra, što
ukazuje koji ova mera ima na efektivnu tra�nju, bez koje bi se ugrozilo funkcioni-
sanje stambenog sistema po �eljenim tr�išnim principima (Balchin, 1996:160)

Takoðe, poèetkom 1990-ih bud�etski troškovi namenjeni stanovanju preusme-
reni su u Velikoj Britaniji u korist vlasnika stanova u odnosu na one koji rentiraju.
Subvencija interesa na hipotekarne kredite postala je univerzalna za sve koji kupuju
stan bez obzira na dohodak21. Laburisti su, u skladu sa Lundqvistovom pretpostav-
kom, prilagodili svoj program, koji je prvobitno insistitrao na podršci javnom
rentalnom sektoru, i uveli dodatne opcije na hipotekarne kredite, kako bi se proširila
njihova realna korisnièka osnova. Tako je uvedena posebna pogodnost za kupovinu
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20 U Velikoj Britaniji stambeni dodatak u potpunosi pokriva troškove rente za koju se kvalifikuju domaæinstva koja
primaju socijalnu pomoæ ili imaju dohodak domaæinstva na njenom nivou. Ukoliko se renta smatra visokom ili je
stan veliki u odnosu na propisane standarde, stambeni dodatak se proraèunava na iznos rente za stan koji se smatra
odgovarajuæim potrebama domaæinstva. Domaæinstva koja imaju dohodak iznad nivoa socijalne plate primaju
stambeni dodatak koji se obraèunava umanjenjem nivoa rente za 65% razlike dohotka domaæinstva i nivoa
socijalne plate (Kemp, 1994:533).

21 Kupcima koji primaju socijalnu pomoæ dr�ava pokriva 50% hipotekarnog interesa u prvih 16 nedelja odnosno
100% ako ostanu na socijalnoj pomoæi. Ipak manje od 3% kupaca spada u ovu kategoriju, što ukazuje da ova
domaæinstva nemaju dovoljno inicijalnih sredstava da bi dobila hipotekarni kredit. To je problem sa kojim se
susreæu i mnoga srednjedohodovna domaæinstva. Ipak, s obzirom na forsiranje vlasnièkog sektora i su�avanje
izbora u socijalnom rentalnom sektoru, broj primalaca ove mere je udvostruèen u periodu 1988-1991 (Kemp,
1994).



prvog stana ili takozvane startere na stambenom tr�ištu sa niskim dohotkom, kojima
se otplata zajma umanjuje za 20% u prvoj godini, da bi se postepeno poveæavala i
nakon 7 godina dostigla ugovoreni iznos (Kemp, 1994:537).

Istra�ivaèi, meðutim, ukazuju na stigmatizaciju odreðenih etnièkih grupa, te
obele�ja pola, starosti i porodiène situacije, kao prepreka za dobijanje povoljnih
uslova na hipotekarne kredite i druge subvencije u vlasnièkom sektoru (Bramley,
1994; Goodlad i Atkinson, 2002). Takoðe, preusmeravanje subvencija na sektor
potrošnje u Britaniji uslovilo je da sekundarni (finansijski) kapital premaši primarni,
èime se objašnjava zašto je veliki deo stambenog fonda star i ne uspeva da se obnovi
ili rekonstruiše (Balchin, 1995; 1996: 161)22.

Otkup stanova, takoðe, pokazao je negativne socijalne efekte. Prvo, dodatno je
smanjen preko potreban fond stanova u kojima je moguæe postaviti rente na prihva-
tljivo niskom nivou. Takoðe, otkup najboljih stanova, koje koriste domaæinstva sa
najvišim dohotkom u okviru socijalnog rentalnog sektora, smanjuje moguænost
izbora u ovom sektoru stanovanja23. Uvoðenje tr�išnih principa u javni sektor
uslovilo je porast renti, striktinije usklaðivanje kvaliteta stana i dohotka domaæinstva
kao i smanjenje zaštite stanara ukoliko ne plaæaju stan u skladu sa svojim
dohodovnim moguænostima.

U Velikoj Britaniji je zabele�en najmasovniji otkup opštinskih stanova. U
periodu od 1979 do 1998 godine na ovaj naèin je prodato 2,5 miliona stanova, što je
uslovilo pad udela javnog rentalnog sektora sa 32% u 1979 na 24% u 1995 godini, da
bi se krajem 1990-ih spustio ispod 20%. (Goodlad & Atkinson, 2002: 10).24 Nakon
odreðenog perioda pojedina domaæinstva suoèila su se sa problemima otplaæivanja
hipoteke na stan i/ili plaæanja poreza, što je uslovljavalo kreiranje dodatnih
subvencija a ponekad i ponovno otkupljivanja stana, ovoga puta od strane dr�ave.
Ova iskustva pokazuju da širenje vlasništva nad stanom meðu niskodohodovnim
domaæinstvima zahteva posebne subvencije (Kleinman, 1990), što se odnosi i na
privatizacijom steèenu odgovornost o odr�avanju stanova25. Time se otvara nova
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22 Takoðe, Balchin navodi i neke negativne makroefekte promena u stambenoj politici. Nasuprot argumentima da je
smanjivanje visokog nivoa javnih troškova neophodno da bi se omoguæile investicije u produktivniji privatni
industrijski sektor, forsiranje privatnog vlasništva nad stanovima u Britaniji uslovilo je transakcije na finansijskom
tr�ištu i promene poreskog sistema koje prete da ugroze vladinu politiku oslobaðanja industrijskih investicija i
kontrolisanja monetarne mase.

23 Iako je originalno zamišljeno da sva dobit od podaje stanova u Velikoj Britaniji bude reinvestirana u stanogradnju
u re�iji lokalnih vlasti, 60% tih sredstava je bilo zamrznuto od strane centralne vlasti pod obrazlo�enjem da bi
utrošak ovih sredstava uslovio inflatorni efekat. S druge strane, u duhu razvoja preduzetništva lokalne vlasti
zabele�ena je praksa privatizacije opštinskih stanova putem rehabilitacije odnosno nasilnim preseljenjem stanara
iz stanova koji su pogodni za rekonstrukciju i prodaju na slobodnom tr�ištu (Balchin, 1995)

24 Mnogo autora tvrdi da je ovaj vid privatizacije uslovio porast dr�avnih subvencija, takozvanih subvencija mimo
bud�eta, imajuæi u vidu uslove prodaje. Oni su podrazumevali sni�enje tr�išne vrednosti stana od 33%, za stanare
koji u stanu �ive do 3 godine, odnosno od 50% za stanare koji koriste stan 20 i više godina. Za otplatu stana mogao
se uzimati hipotekarni kredit bez uèešæe uz uslov da se prodajom realizovana novèana vrednost stana mora podeliti
izmeðu vlasnika i lokalne vlasti ukoliko do prodaje doðe u roku od 5 godina, no kako je steèena dobit
neoporezovana ukazuje se da se ona ostvaruje na raèun javnih troškova (Balchin, 1995).

25 Vlasnici imaju i obavezu odr�avanja stambene zgrade, na primer, svakih 10 godina kreèenje fasade. Dr�ava ih
upozorana na ovu obavezu i prepušta skupštini zgrade da naðe izvoðaèa u odreðenom vremenskom roku, ukoliko
se to ne dogodi, izvoðaèa nalazi dr�avna agencija a vlasnici stanova moraju pristati na tako ugovorenu cenu.Pahl



oblast dr�avne regulative: definisanja minimalno prihvaljivog tehnièkog standarda
stanova ne samo u gradnji veæ i u eksploataciji, ispod koga bi se moralo intervenisati.
Realnost je takoðe opovrgla tezu da privatizacija donosi materijalnu dobit, jer se
uoèava problem prodaje otkupljenih stanova (Forrest & Murrie, 1994:58). Naime van
društvenog miljea korisnika socijalnog rentalnog stanovanja nema zainteresovanih
za njihovu kupovnu, jer su to stanovi ni�eg kvaliteta na stambenom tr�ištu.

Smanjenje dr�avnih subvencija u proizvodnji stanova uslovilo je opadanje
gradnje rentalnih stanova a neprofitabilni sektor je doveden u protivreèan polo�aj,
jer dolazi do porasta troškova gradnje a time i rente, te stanovi neprofitabilnog
sektora postaju dostupni samo srednje dohodovnim domaæinstvima ali ne i onima sa
ni�im dohotkom. Na ove probleme èesto ukazuju istra�ivaèi stambene politike u
Holandiji, gde gradnja socijalnog stambenog sektora prelazi u nadle�nost stambenih
asocijacija,26 koje se u sve manjoj meri oslanjaju na vladine subvencija, te mnogi
autori istièu da su u njihovom radu ekonomski ciljevi postali primarniji od socijalnih.
Opšta je ocena da je u Holandiji došlo do modifikovanja, pa èak i napuštanja nekih
sociodemokratskih principa, te instrumenata razvijenog tipa stambene politike. Nai-
me, specifiènost ove zemlje je viši udeo zemljišta u vlasništvu dr�ave nego u drugim
evropskim zemljama (u Amsterdamu je oko 80% zemljišta u vlasništvu opština), što
je omoguæavalo da se socijalno rentalno stanovanje nalazi i na tr�išno vrednim
lokacijama, kao i kvalitativnu diferencijaciju ovog fonda. Ipak u poslednjim deceni-
jama lokalna vlast koristi svoje pravo preusmeravanja stambenih subvencija ka
vlasnièkom sektoru u okviru normativa da maksimum 30% parcela na nekoj lokaciji
mo�e biti dato neprofitnim stambenim projektima a minimum 70% privatnim develo-
perima. Stoga je poslednjih decenija primetno odustajanje od ideje jednakosti svih
delova grada i podupiranja rentnog potencijala gradskih lokacija kako bi se poveæala
kompetitivnost grada u internacionalnim okvirima (Kroes, 1996: 29-37).

Decentralizacija stambene politike u Holandiji takoðe je ocenjena negativno
jer je nekada saradnja lokalne vlasti i stambenih asocijacija, kao predstavnika
lokalnih interesa naspram centralne vlasti, bila veoma efikasna. Umanjenjem znaèaja
centralne vlasti kao obraæajuæe sfere (pri ostvarivanju prava na stan) kao i uloge
lokalne vlasti i neprofitnog sektora kao provajdera, ova saradnja znaèajno je oslabila,
te postaje nedovoljno definisano ko je nosilac odgovornosti za socijalno stanovanje
(Kroes, 1996:36) .

Decentralizacija postaje posebno problematièno pitanje u meri u kojoj lokalna
vlast nema dovoljno ekonomskih resursa. To mo�e voditi poveæanju socijalnih
konflikata unutar lokalne zajednice, a insistiranje na preduzetnièkom pristupu loka-
lne vlasti i redukovanju redistributivne uloge centralne dr�ave, i poveæavanju
nejednakosti izmeðu lokacija razlièitog nivoa ekonomske razvijenosti. U ovom
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(1989:266) istièe da èak i kada pribegavaju strategiji liènog rada u odr�avanju stanova, niskodohodovna
domaæinstva se lišavaju energije i vremena kojim bi mo�da zaradili ekstra dohodak neophodan za pokrivanje
ostalih troškova u stanovanju.

26 Stambene asociacije kao neprofitne organizacije imaju 2,1 milion stanova a lokalne vlasti oko 250000 stanova, s
tim da je primetna tendencija vlade da ove stanove prebacuje u sektor neprofitnih organizacija (Kroes, 1996: 29).



pogledu relevatno je iskustvo Švedske,27 za koju se istièe da je u najmanjoj meri
odstupila od razvijenog tipa stambene poltike. Naime, ova zemlja se dr�i principa da
se lokalna vlast ne mo�e uspešno anga�ovati u redistributivnom stambenom progra-
mu, te da oporezivanje onih koji imaju da bi se subvencionisali oni koji nemaju treba
da bude vezano za više nivoe vlasti. Time se posti�e najšira poreska osnova i sma-
njuje moguænost relokacije biznisa ili bogatih domaæinstava u cilju izbegavanja
visokih poreskih obaveza na odreðenim lokacijama. Švedski primer pokazuje da u
sluèajevima gde je lokalni stambeni program oslonjen na centralne fondove lokalna
vlast ima daleko veæu autonomiju u odnosu na tr�išne uslove (Balchin, 1995).

Kemeny (1997:10) smatra da procesi privatizacije i deregulacije stambene
politike pojaèavaju pitanje svrsishodnosti distinkcije dr�avnog/javnog rentalnog
sektora u odnosu na rentalno stanovanja u neprofitnom sektoru, jer razlikovanje
meðu privatnim i javnim vlasništvom više nije korisno28. S druge strane, razlikovanje
izmeðu ovih stambenih sektora u pogledu ciljne grupe korisnika ostaje znaèajno i to
nije sluèaj samo sa Velikom Britanijom u kojoj je stanovanje u vlasništvu dr�ave u
najveæoj meri rezidualizovano odnosno èiji su korisnici veæinom najugro�enije
socijalne grupe29. I u Danskoj, na primer, u javnom rentalnom sektoru se uoèava
prezastupljenost samohranih roditelja i imigranata. Meðutim, u svim zemljama koje
primenjuju precizno definisane kategorije korisnika javnog rentalnog stanovanja, bez
obzira na razlike u opsegu ovih definicija, ciljne grupe više nisu iskljuèivo
identifikovane po osnovu dohotka, kao u periodu ekspanzije ovog sektora. One su
definisane prema razlièitim vrstama socijalnih rizika (nezaposlenost, razvod, veliki
broj dece,) koji onemoguæavaju normalnu integraciju u ekonomske i socijalne
procese u uslovima nedovoljnih primanja. Paradoksalno je da se ovi rizici umno-
�avaju, usled sve veæe inkonzistentnosti socijalnih statusa, fleksibilizacije tr�išta rada
i individualizacije rizika, a da brojnost stanova u ovom sektoru opada. Iz ovih razlo-
ga, neke od razvijenih evropskih zemalja, poput Danske, Francuske i Nemaèke
primenjuju takozvane kvotne sisteme, što znaèi pravo lokalne vlasti da deo (20-30%)
stambenog fonda tzv. socijalnog stanovanja (bez obzira u èijem je neposrednom
vlasništvu) alocira prema vlastitim kriterijumima, èime se obezbeðuje da najugro�e-
niji budu stambeno obezbeðeni. Na taj naèin operacionalizuje se potreba uva�avanja
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27 U Švedskoj socijalni rentalni sektor se veæinski nalazi u vlasništvu opštinskih institucija, no, za razliku od Velike
Britanije nije se pristupilo privatizaciji ovih stanova posredstvom otkupa. Poèetkom 1990-ih uloga socijalnog
sektora je umanjena jer su vlasnici privatnih stanova za rentiranje bili osloboðeni obaveze da rentu zasnivaju na
ekvivalentu u socijalnom sektoru. Meðutim, povratkom socijaldemokrata na vlast 1994, uloga socijalnog
rentalnog sektora u ovom pogledu je opet ojaèala. Ipak i u Švedskoj je primetan pomak od subvencija usmerenih ka
proizvodnji stanova ka subvencijama usmerenih na sektor potrošnje (Turner, 1996: 99-100).

28 U ovom pogledu indikativno je iskustvo Nemaèke gde socijalno stanovanje nije primarno odreðeno vlasništvom
(javno/privatno) veæ èinjenicom da li je vlasnik rentalnog sektora dobio ili ne subvencije koje mu omoguæuju
izdavanje po regulisanim rentama. Primer Švajcarske, takoðe, ukazuje da se ciljevi stambene politike u pogledu
adekvatnog i dostupnog stanovanja mogu u odreðenim ekonomski razvijenim zemljama i vrednosnim konceptima
sprovoditi i dr�avnom regulativom privatnog rentalnog sektora (Balchin, 1996: 26-31).

29 U Velikoj Britaniji, lokalne vlasti su u obavezi da obezbede stanovanje samo onima koji spadaju u ugro�ene
socijalne kategorije: samohrane majke, domaæinstva sa malom decom bez dovoljno prihoda, trudnice, stare osobe
odnosno mentalno hendikepirane ili bolesne osobe koje su nespobne za rad (Brown, 1999:37).



ciljnih grupa èiji su socijalni rizici u stanovanju visoki odnosno preferencijalni
tretman prava na stan. Slièan sistem primenjuje i Holandija, ali ga je njegovo
sprovoðenje preneto na stambene asocijacije (Cecodhas, 2003).

Upravo tokom 1980-ih, kada je veæina zemalja razvijenog sveta bele�ila
ekonomski rast i privatizaciju u stanovanju, zabele�en je porast beskuænika kao
najmanje ali i najvidljivije grupa socijalno iskljuèenih koji se suoèavaju sa teškoæama
u rešavanju stambenog pitanja. U Velikoj Britaniji zabele�en je dramatièan porast
beskuænika èak za 165% u periodu 1979-1991. I u ovom sluèaju vidna je povezanost
stambene i ostalih politika. Naime, su�avanjem ciljne grupe korisnika opštinskih sta-
nova na one koji su nezaposleni ali primaju socijalnu nadoknadu po osnovu gubitka
posla automatski dolazi do iskljuèivanja mladih koji nikada nisu radli. Upravo ova
grupa je, zbog restrukturanja ekonomje i pretporodiènog �ivotnog ciklusa, natpro-
seèno prostorno mobilna u potrazi za poslom, istovremeno bivajuæi izlo�ena i riziku
od beskuæništva (Avramov, 1997:17). Relevantne su i promene u oblasti braènog
ponašanja i partnerstva, individualizacija �ivotnih stilova, poveæana radna i prostorna
mobilnost, kao faktori koji znaèajno umanuju moguænosti oslanjanja na mehanizme
porodiène solidarnosti u oblasti stanovanja. To je posebno relevantno za zemlje u
kojima je uloga javnog rentalnog sektora rezidualna (sektor je malog obima) i u
kojima se socijalna politika i dalje oslanja na porodiènu solidarnost a domaæinstvo
uzima za osnovni referencijalni okvir.

Time se pokazuje i da kriterijum odnosa broja domaæinstava i broja stanova u
nacionalnim okvirima nije dovoljan za procenu nestašice stanova, jer ona dobija
stalno nove strukturne karakteristike i kvalitativne dimenzije. Takoðe, u kontekstu
ekonomske globalizacije ovaj kriterijum gubi na znaèaju iako se regulacija stanova-
nja još iskljuèivo odvija u nacionalnim okvirima. Evropska unija, kao supranaciona-
lna institucija, za sada samo prepoznaje negativne efekte ekonomskog restruktuiranja
po socijalnu integraciju i koheziju u odreðenim regionima, te stanovanje kao uticajni
faktor i povoljan indikator30. Njena pa�nja usmerena je pre svega na probleme
stanovanja starih i stambene probleme u regionima koji bele�e ekonomsko
zaostajanje, pri èemu je indikator per capita dohodak ispod 75% proseènog dohotka
EU, pre svega u urbanim oblastima sa manifestnim fizièkim propadanjem (Clapham
& Murie, 1996: 308). Avramov (1996: 83) istièe paradoks da se u decenijama porasta
oèekivanja da pojedinci èesto menjaju posao i mesto rada tokom �ivotnog veka, ne
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30 Inicijativa EU u ovom pogledu usmerava se ka razvoju pan-evropske mre�e podataka o stanovanju èiji je rezultat
publikovanje statistièkih podataka pod nazivom „Who is Who in Housing in the European Community”. Pod
okriljem EU formirana je i FEANTSA u cilju monitoringa i evaluacije stambenih politika i relevantnih aspekata
socijalne politike u zemljama èlanicama s obzirom na dimenzije i karakteristike problema beskuænika. Takoðe,
potpisana je i Evropske povelja protiv socijalnog iskljuèivanja i za stambena prava. Od ostalih meðunarodnih
institucija, Deklaracija UN o ljudskim pravima iz 1948 godine ne pominje eksplicitno pravo na stan. To je uèinjeno
tek u Vankuverskoj deklaraciji 1976 (Avramov, 1996: 61; 1999). Ova deklaracija poziva se na pravo na stan
povezujuæi ga sa èlanom 25 Opšte deklaracije o pravima èoveka, a deklarativni cilj nala�e nacionalnim politikama
da obezbede odgovarajuæi smeštaj i usluge grupama sa malim prihodima, uz izbegavanje socijalne i rasne
segregacije i izolacije, jaèanjem javnog i mešovitog sektora u stambenoj izradnji, davanjem subvencija za
opremanje zemljišta, uvodenjem adekvatnih mera fiskalne politike, i sl. (Miliæ, 2002: 50).



samo u nacionalnim veæ i u evropskim razmerama, u oblasti stambene politike te�ište
stavlja na vlasnièki sektor koji podrazumeva manji stepen mobilnosti.

Permanentno smanjivanje stambenih opcija ukazuje da stambeno tr�ište nije
dostiglo zrelost koja bi opravdala stepen privatizacije zabele�en u stambenim
sistemima mnogih evropskih zemalja a posebno u Velikoj Britaniji. Goodlad i
Atkinson (2002:7) smatraju da je mo�da jedina okolnost u kojoj je racionalno
dozvoliti kupovinu opštinskih stanova ona u kojoj postoji njihov realni višak na
odreðenom lokalnom nivou (u datom trenutku i u doglednoj buduænosti) ili kada je
prodaja integralni deo smislene i kompleksne stambene politike koja razvija i štiti
javni rentalni sektor i koja brine o jednakosti meðu stambenim statusima. Goodlad i
Atkinson (2002) ukazuju da je u Velikoj Britaniji širenje vlasnièkog sektora sprove-
deno bez vizije o alternativnom sektoru koji bi nadomestio opadanje javnog
stanovanja. Opadanje fonda opštinskih stanova teritorijalno je razlièito rasprostra-
njeno, a najveæe je u Londonu gde su i potrebe za njim najveæe. Oèigledan efekat na
porast prostorne segregacije moguæe je oèekivati i daljim preusmeravanjem siro-
mašnog stanovništva, jer neprofitne stambene asocijacije u novonastalim uslovima
grade gde je najjeftinije. Reagujuæi na ove promene strukovno udru�enje urbanista u
Evropi, u dokumentu Nova Atinska povelja, istièe da prostorna struktura mora da
omoguæi legitimizaciju razlika i društvenu integraciju svih socijalnih grupa u pro-
storu, èemu urbanizam mo�e da doprinese obezbeðujuæi raznolikost stambenih
tipova na gradskim lokacijama (i u pogledu njihove pristupaènosti razlièitim društve-
nim grupama) (Miliæ, 2002: 56).

U zemljama u kojima je zabele�ena znaèajna rezidualizacija javnog rentalnog
stanovanja, što redukcijom fizièkog obima i kvaliteta (usled otkupa i opadanja novo-
izgraðenih stanova), što pooštravanjem kriterijuma pristupa odnosno su�avanjem
ciljnih grupa na koje je usmereno, znaèajno je ote�an proces socijalne filtracije.
Proces filtracije podrazumeva promenu socijalnog sastava korisnika stambenog
fonda bez promena njegovih fizièkih karakteristika. Pri tome se korisnici ni�eg soci-
jalnog statusa koncentrišu u stanovima ni�eg kvaliteta odreðenog sektora, koje
napuštaju domaæinstava sa višim dohotkom usmeravajuæi se ka njegovom kvalitet-
nijem delu ili napuštajuæi sektor u celini. Rezidualizacija javnog stanovanja podra-
zumeva ovu drugu opciju i zapravo ukazuje na smanjenu moguænost daljeg procesa
filtracije. To onemoguæava oèekivanu fluktuaciji ljudi koji su u stanju rizika u ovom
sektoru stanovanja, usled èega se javni rentalni sektor u sve veæoj meri sagledava kao
deo stambenog problema a ne kao odgovor na njega.

Deregulacija renti u privatnom rentalnom sektoru uslovljava njegovu podelu
na stanove veoma niskog kvaliteta, na koje su usmerena domaæinstva sa niskim
dohotkom, koja zbog pooštrenih kriterijuma korišæenja javnog rentalnog sektora ne
mogu ostvariti pravo ulaska u njega, i na izuzetno luksuzne stanove koji su namenjeni
pripadnicima servisne i viših klasa u odreðenom periodu njihovog �ivotnog i radnog
ciklusa. Istra�ivaèi u Velikoj Britaniji uoèavaju novi vid spekulacija u privatnom
rentalnom sektoru koji se oslanja na dr�avna davanja za renoviranje stanova. Naime,
vlasnici stanova nisu skloni uzimanju ovih dr�avnih subvencija jer ih obavezuju da za
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odreðeni period nivo renti ne podignu na tr�išni u skladu sa uveæanom vrednošæu
stana. Stoga oni uzimaju subvenciju i prodaju naseljene stanove developerima, koje
ovi raseljavaju i po rekonstrukciji prodaju po višim cenama (Goodlad i Atkinson,
2002).

Jedna od oèiglednih posledica prvatizacije i pomaka u fokusu mera stambene
politike sa rentalnog na vlasnièki sektor vodi formalnom unificiranju vlasnièkog sta-
tusa ali suštinskom raslojavanju vlasnièkog sektora, te se i vlasnièki stambeni status
mora posmatrati kao heterogena kategorija.

2.3.2 Teorijski relevantna razmatranja (konteksta) transformacije
stambene politike ka rezidualnim programima

Restruktuiranje dr�ave blagostanja i tendencijske promene u stambenoj politici
od univerzalnih ka rezidualnim programima, postaju poseban predmet pa�nje u
socilogiji stanovanja tokom 1990-ih.

Teoretièari institucionalnih specifiènosti smatraju da se i dalje mo�e govoriti o
reprodukovanju razlièitosti izmeðu postojeæih sistema dr�ave blagostanja odnosno
tipova stambenih politika. Esping-Andersen (1999) preispituje kompatibilnost insti-
tucija dr�ave blagostanja sa strukturama i akterima postindustrijskog društva. On
istièe da je egalitarizam bio dominantan cilj u vreme konstituisanja dr�ave blagosta-
nja odnosno proširenja graðanskih prava na indistrijsku radnièku klasu a da su pro-
mene socijalne strukture uslovile potrebu udaljavanja od konvencionalnog egali-
tarnog modela usled porasta zahteva srednjih klasa za diferenciranijim servisima,
beneficijama, i zapravo nejednakim tretmanima (1999: 155-161). S druge strane,
napad na programe dr�ave blagostanja najuoèljiviji je u onim sferama koje pokrivaju
specifiène rizike kao što je beskuæništvo ili siromašno stanovanje (koji su zaposta-
vljani u Esping-Andersenovom pristupu) a u znatno manjoj meri na univerzalne
programe poput zaštite od nezaposlenosti ili penziono osiguranje (na koje se ovaj
autor fokusira). Ipak, Esping-Andersen smatra da institucionalna tradicija i njome
operacionalizove vrednosti utièu da se jedno društvo reprodukuje po odreðenom
obrascu, te da su i odgovori na izmenjene rizike institucionalno specifièni. Iako
smatra da je menjanje institucionane tradicije dugotrajan proces,31 Esping-Andersen
uoèava moguænosti korekcije svakog od postojeæih sistema dr�ave blagostanja
(1999: 179-184).

Kako je napad neo-liberalno ideologije na programe dr�ave blagostanja,
argumentovan prete�no teorijom racionalnog izbora, Esping-Andersen istièe da i
sociodemokratski solidaristièki princip korporativizma ne iskljuèje individualistièku
racionalnost. Da bi programi dr�ave blagostanja bili igre sa pozitivni ishodom mora
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31 Na primeru Velike Britanije ukazuje da je u doba vladavine Konzervativne stranke zabele�en pomak ka liberalnom
re�imu, ipak smatra da se ne mo�e govotiri o pravoj transformaciji jer su koreni liberalne tradicije u ovom društvu
uvek bili izra�eni.



se primeniti princip njihove prihvatljivosti kao javnog dobra32, naravno ukoliko ne
produkuju negativne efekte u bilo kom društvenom segmentu. Dakle, mora se
prihvatiti da su odreðene nejednakosti kompatibilne sa odreðenim jednakostima
odnosno da se ne mo�e te�iti jednovremenom intervenisanju po svim dimenzijama
nejednakosti i pored univerzalnog naèela jednakosti. Ovo naèelo ne treba menjati ali
se njegova operacionalizacija mora zasnivati na dinamièkim rešenjima koja
primenjuju perspektivu �ivotnog toka pojedinca. To zapravo znaèi da se ne sme
dopustiti dugotrajnost i kumulacija riziènih situacija.

Ono èemu treba te�iti prikazano je metaforom putnika koji su zatvoreni u
autobisu (rizik) no ukoliko je promena sastava putnika konstantna niko neæe biti
trajno zatvoren niti imati negativne posledice po �ivotne šanse (Esping-Andersen,
1999:182)33. Da bi se u oblasti stanovanja ovaj cilj postigao èini se najva�nijim da
struktura stambenog fonda u pogledu stambenih statusa bude dovoljno diverzifikova-
na/razvijena. Poslednjih decenija dolazi upravo do suprotnih tendecija koje onemo-
guæavaju socijalnu filtraciju korisnika, posebno troškovno dostupnog stanovanja.

Kemeny (1999:17) uva�ava èinjenicu da je u svim zemljama primetan makro-
ekonomski pritisak smanjivanja bud�etskih troškova za stanovanje, te da su korpora-
tivistièki ili sociodemokratski re�imi i njima odgovarajuæi tipovi stambene politike
izlo�eni riziku transformacije u liberalni re�im. Ipak, on deli Esping-Andersenovo
gledište o va�nosti institucionalne tradicije i istièe da je uprkos utisku o prihvatanja
ekonomskog liberalizma (gotovo nezavisno od politièkih afilijacija u razvijenim
zemljama tokom poslednje dve decenije 20 veka), zapravo reè o vremenu koje je
potrebno da se ove ideje obrade u specifiènim nacionalnim kontekstima. U izvesnom
stepenu on smanjeni stepen dr�avne regulacije povezuje sa poveæanom kompetitiv-
nošæu socijalnog rentalnog sektora unitarnih sistema.

Slièno, Doling (1999) posmatra privatizaciju stanovanja u svetlu pomeranja
te�išta dekomodifikujuæih strategija sa rentalnog na vlasnièki sektor stanovanja,
usled poveæane plate�ne moæi stanovništva odnosno pomaka dr�avnh subvencija ka
vlasnièkom sektoru stambene potrošnje. Ipak, treba imati u vidu da su stambeni
sistemi korporativistièkog i sociodemokartskog tipa dr�ave blagostanja suštinski
zasnovani na razvoju neprofitabilnog stambenog sektora, posredstvom koga se
stvaraju uslovi koji imaju šire dekomodifirajuæe efekte u stanovanju. S druge strane,
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32 U ovoj argumentaciji on se oslanja na Oslonovu teoriju javnog dobra. Oslon (1965) smatra da je za razumevanje
vladinih intervencija u ekonomski �ivot va�no razumeti da su neka dobra i servisi takve prirode da svi èlanovi
referentne grupe moraju da ih dobijaju ako treba da ih dobije bilo koji pojedinac. To, meðutim, nala�e problem
motivacije pojedinca koji trenutno nije u stanju potrebe za datim dobrom ili servisom da participira u njihovim
troškovima (obrazovanje, zdravstvo, policija, sudstvo, odbrana). Rešenje se bazira na mehanizmama prisile
(obaveza plaæanja poreza).

33 Sorensen (1998:366-367), meðutim ukazuje na model „rent-seeking” ponašanja korisnika socijalnih davanja, i
podvlaèi da je odnos graðanina prema modernoj dr�avi zasnovan na kalkulaciji dobiti a ne na moralnim normama i
autoritetu. Otuda pojedinci te�e maksimalnom ostvarivanju socijalnih davanja po osnovu posedovanja odreðenih
prava (sliènost sa ostvarivanjem renti kada se na osnovu posedovanja neèega tra�i nadoknada), te pojedinci
namerno kreiraju dogaðaje koji æe im dati pravo na socijalno davanje (parovi koji ne prijavljuju zajednièki �ivot) ili
svoje potrebe prikazuju na naèin koji ih kvalifikuju za socijalna davanja (nerealno prikazivanje nivoa dohotka, i
sl.).



taèno je da se u ovim sistemima subvencije usmeravaju i na privatni sektor. Tako je i
najelementarnija mera stambene politike – stambeni dodatak usmerena kako korisni-
cima socijalnog tako i privatnog rentalnog sektora, èak i vlasnicima stanova èiji
prihodi nisu dovoljni da podnesu optereæenje otplate stambenih kredita (Balchin,
1996: 159). Doling je pokušao da egzaktno proveri svoj analitièki pristup konstru-
išuæi indeks dekomodifikacije po osnovima pravila izlaska i ulaska u odreðene
stambene statuse. Pri tome polazi od stava da se u sluèajevima dominacije dr�avnih
subvencija u procesu proizvodnje stanova dekomodificirajuæi efekti ostvaruju kroz
pravila pristupa (uslovi realizacije prava na stan u odreðenom sektoru), dok usmere-
nost subvencija na oblast potrošnje u veæoj meri uslovljava njihov dekomodi-
ficirajuæi efekat kroz pravila izlaska (uslovi pod kojima dolazi do prekida realizacije
prava na stan). (Doling, 1999:156). Meðutim, iako on prihvata Esping-Andersenovu
definiciju dekomodifikacije, njegovi rezultati su suprotni Esping-Andersenovim
(1990, 1999), jer Velika Britanija dobija višu vrednost indeksa od Švedske (Doling,
1999:158). To potvrðuje teškoæu primene principa dekomodifikacije samo na jednu
oblast dr�ave blagostanja, posebno kada se to èini sa tako kompleksnom oblašæu kao
što je stanovanje.

Stoga mnogi autori ukazuju da kriterijume tipskih promena treba tra�iti na
nivou koncepta a ne na nivou redefinisanja konkretnih mera stambene politike. Tako
Bengtsson ukazuje na promene operativnih mera stambene politike u Švedskoj ka
selektivnom tipu, iako se stanovanje i dalje poima kao univerzalno socijalno pravo.
Pri tome, otvoreno je pitanje koliko dugo æe švedski sistem stambene politike moæi da
izdr�i kontradikciju izmeðu dominantnog politièkog diskursa i konkretnih mera
stambene politike odnosno njihovih efekata (Bengtsson, 2000: 13). Ovaj diskursivni
kontekst smatra se bitnim jer naizgled sliène promene na nivou konkretnih mera
stambene politike mogu imati razlièite efekte zavisno od dominantnog koncepta
stambene politike i dr�ave blagostanja èiji je ona sastavni deo34. Tako, redukovanje
iznosa i obima korisnika stambenog dodatka ima direktnije negativne posledice u
Velikoj Britaniji no u Švedskoj, gde razvijeniji sistem socijalnih davanja indirektno
omoguæuje odr�avanje standarda stanovanja. Takoðe, uzroke veæe rezidualizacije
javnog stambenog sektora u Velikoj Britaniji no u ostalim evropskim zemljama ne
treba tra�iti samo na nivou operativnih mera stambene politike veæ èitavog koncepta
dr�ave blagostanja (Stephens et all, 2002). Slièno, Hoekstra (2002) ukazuje da se
promena koncepta dr�avne intervencije u stanovanju u Holandiji tokom 1990-ih ne
mo�e oznaèiti kao tranzicija ovog stambenog sistema ka konzervativnom tipu, što na-
la�e primena Esping-Andersenove tipologije u stanovanju. Naime, izmenjen sistem
operativnih mera ne podrazumeva prihvatanje nekih od bitnih ciljeva konzervativnog
tipa stambene politike poput jaèanja tradicionalne porodice ili podr�avanja socijalnih
razlika. Otuda Hoekstra (2002: 18) smatra da je u klasifikaciju tipova stambenih
politika/sistema zasnovanoj na Esping-Andersenovoj tipologiji re�ima dr�ave
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34 Esping-Andersen (1994: 712) posebno istièe da veza izmeðu socijalnih politika i koncepta dr�ave blagostanja nije
mehanièka te da od primenjenog koncepta socijalnih prava u velikoj meri zavisi sadr�aj, ambicioznost i razvijenost
socijalnih politika u odreðenim oblastima.



blagostanja neophodno uvesti još jedan: moderni korporativni tip. On objedinjuje
osnovna naèela razvijenog tipa stambenog sistema ali mu se u osnovi ne nalazi
socijaldemokratski re�im (korporativni sistem sa znaèajnim uticajem leve/radnièke
struje) veæ korporativni re�im koji odslikava raspodelu društvene moæi u postindus-
trijskom sistemu35.

Meðu autorima neomarkistièke orijentacije najistaknutija su razmatranja
Castellsa (1989: 349-353), koji smatra da je redistributivna dr�ava blagostanja
postala zastarela, ne zato što je veoma skupa veæ zato što ne odgovara potrebama
izmenjenih infrastrukturnih pretpostavki reprodukcije kapitalistièkog sistema.
Castells je oèigledno promenio znaèaj koji daje svojoj teoriji kolektivne potrošnje u
stanovanju odnosno njen opseg va�enja sada vezuje za period jakih programa dr�ave
blagostanja. On istièe paradoks da je restruktuiranje programa dr�ave blagostanja u
oblasti stambene politike racionalizovano jaèanjem kompetencije lokalnih nivoa
vlasti kako bi se nivo odluèivanja o potrebnim resursima pribli�io realnim korisni-
cima, dok je suštinski došlo do promene strategije upravljanja, od redistributivne ka
strategiji ekonomskog rasta. To je na lokalnom nivou vlasti pojaèalo kontradikciju
njenih ekonomskih interesa (povoljna struktura delatnosti i stanovništva kao poreske
baze) i politièke odgovornosti (obezbeðenje servisa za koje stanovništo neæe ili ne
mo�e da ih plati direktno). Otuda su i mere dr�avne intervencije u stanovanju
usmerene ka bogatim potrošaèima a na raèun kolektivne potrošnje (socijalnog stano-
vanja znaèajnog za radnièku klasu i siromašne). Smanjena moguænost ali i spremnost
gradskih vlasti da delaju u oblasti socijalnog stanovanja uslovljava i gubitak perce-
pcije prepoznatljivog centra moæi koji je odgovoran za socijalnu zaštitu u oblasti
stanovanja, što je bitno razlièita pozicija u odnosu na period redistributivne dr�ave.

U ovom kontekstu Marcuse smatra da se mogu razlikovati dva tipa dr�avne
intervencije u domenu stambene politike. Do 1980-ih prevladavao je tip dr�ave
blagostanja (welfare state type of response) u kome su se korisnici stambenih i drugih
programa predstavljali kao obièni ljudi a njihova potreba za dr�avnom intervencijom
kao prihvatljivo iskustvo za sve. Drugi tip, koji postaje dominantan, je represivni /
rezidualni tip, u kome dolazi do stigmatizacije korisnika, tako što se oni definišu kao
posebna grupa (po bilo kom obele�ju: ekonomsko, socijalno, etnièko) sa kojom se
veæina stanovništva ne identifikuje ili bar ne lako, èime se posti�e da proces smanji-
vanja skupih programa dr�ave blagostanja protekne sa što manje socijalnog rizika.
Pri tome, efikasnost ovog pristupa posebno pojaèava moguænost prostorne koncen-
tracije korisnika dr�avnih programa (Marcuse, 1995: 43-44).

Slièna razmišljanja nalazimo i kod Harloea (1994) u njegovim razmatranjima o
buduænosti javnog rentalnog sektora u okolnostma u kojima je, po njegovoj proceni,
masovni model bez šanse za realizaciju. On rešenje nalazi u modelu koji podseæa na

50 Sociologija stanovanja

35 Ova razmišljanja slede Kemenyiev pokušaj da uoèi razlike izmeðu korporativistièkih sistema u kojima dominaciju
ima ideologija radnièkog pokreta (Švedska) ili ideologija kapitala (klasièni korporativistièki sistemi), kao dve
dominantne ideologije oko kojih se formiraju osnovi ineteresni blokovi. Istovemeno on ukazuje na znaèaj
korporativistièke strukture društvene moæi koja omoguæuje kreiranje konkretnih politika prevazila�enjem striktne
podele imeðu suprotstavljenih ideologija (Kemeny, 1995:94).



radnièke kooperative poèetkom 20 veka, dakle, male lokalne projekte sa visokim
nivoom samouprave i relativno limitiranim oslanjanjem na dr�avu ili druge forme
finansijske pomoæi. Ovu opciju Harloe (1994: 415-416) smatra povljnom jer sadr�i
ideološke elemente koji presecaju politièki spektar.36

Iako dolazi do usaglašavanja politièke ideologije levice i desnice u pogledu
individualizacije rizika (i prihvatanja liène odgovornosti)37 njihova interpretacija je
posve razlièita. Tako Giddens (1994:194) govori o potpornoj ulozi dr�ave u pravcu
razvoja regenerativne dr�ave blagostanja koja podrazumeva dr�avnu intervenciju sa
ciljem pojaèanja samovrednosti i identiteta pojedinca i potpore u realizaciji izbora
vlastitog �ivotnog stila. S druge strane, King (1996:96) smatra da je posao dr�ave da
ujednaèi uslove za samoodreðenje individua a potom ih pusti da upotrebe ili
zanemare moguænosti koje su im na raspolaganju. Clapham (2002:19) smatra da ovi
stavovi ukazuju da stara dilema socijalne politike u stanovanju: šta je va�nije
jednakost šasni/moguænosti ili ishodišnih stanja?, ostaje i dalje relevantna i nala�e
potragu za novim rešenjima.

U kontekstu porasta refleksivnosti u modernom društvu i individualizacije
klasne pozicije Giddens (1994:188-189) istièe da u zemljama sa rešenim pitanjem
stambene nestašice, za dobar deo stanovništva stanovanje više nije cilj po sebi veæ
sredstvo ostvarenja drugih �ivotnih ciljeva, kao što je odreðeni stil �ivota, itd. Clap-
ham (2002: 4), meðutim, upozorava da još dominantni pristupi stambenoj politici,
bazirani na evidenciji i profesionalnoj standardizaciji potreba, suštinski zanemaruju
va�nost potrošaèkog izbora i onemoguæuju kvalitativni pomak u primeni pristupa
odozdo (bottom up) u stambenoj politici.

U razmatranjima redefinisanja dr�ave blagostanja a samim tim i dr�avne inte-
rvencije u stambenom tr�ištu dosta autora vraæa se Polanyievoj tezi da je društvo
starije od tr�išta, te da tr�išne transakcije zahtevaju odreðene organizacione elemente
koje u moderno doba omoguæava nacionalna dr�ava (Kesteloot, 2002). Istièe se i
Polanyieva tvrdnja da slobodno tr�ište razara osnovnu društvenu supstancu zajedni-
štva i solidarnosti te da svako društvo ima te�nju da ga reguliše, na racionalan ili
iracionalan naèin. U tom smislu nastanak dr�ave blagostanja vidi se kao odgovor
modernih društava na izazove perioda industrijalizacije. Scott (1997: 9-10) smatra da
kao što projekat moderne nije uspeo da nametne red nad haosom ni ekonomska
liberalizacija ne mo�e voditi nametanju haosa nad redom, veæ da je reè o jednom od
izazova pred kojima se nalaze dr�avni regulativni mehanizmi. U ovom kontekstu
post-Fordizam se mo�e interpretirati kao povlaèenje redistributivne sfere u korist
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36 Jer imaju stepen kolektivizma koji je stran neoliberalnim i konzervativnim starnkama kao i stepen oslanjanja na
sopstevene snage daleko veæi no što je tipièno za sociodemokratske stranke u vreme posleratne ekspanizije dr�ave
blagostanja.

37 Osnovni argument je da treba te�iti aktivnom realizovanju graðanske odgovornosti. Pri tome, argument je da je
dr�ava blagostanja promovisala pasivnost meðu siromašnim bez unapreðivanja njihovih �ivotnih šansi (u smislu
Marshalove ideje da socijalna prava omoguæe njihovu ukljuèeniost u društvo). Levica prihvata liènu odgovornost
kao ideju blisku socijalistièkoj ideologiji ali istièe da su siromašni iskljuèenu usled nedostatka moguænosti
(obrazovanja, itd..) a ne zato što izbegavaju rad. Dakle po njima pravo participiranja mora prethoditi odgovornosti.
(Kymblicka & Norman, 1994:355-357)



tr�išne, što prati porast znaèaja reciprocitetnih mehanizama, posebno za pojedi-
nce/grupe neuspešne u tr�išnoj sferi i napuštene od redistributivne politike.

Ovom gledištu bliska je i regulaciona teorija (Jessop, 1994), koja dr�avu
blagostanja posmatra kao konstitutivni deo fordistièkog modela industrijske maso-
vne proizvodnje i potrošnje. Prema ovom pristupu, promene u tehnološkoj osnovi
procesa rada uslovile su promene re�ima akumulacije kapitala, mehanizama regu-
lacije ekonomskih procesa i modela socijalizacije ali je još otvoreno pitanje kakav tip
dr�avne regulative i socijalizacije odgovara postfordistièkom sistemu ekonomije.38

Primena koncepta regulacione teorije u sociologiji stanovanja (Jager, 2002:4) uka-
zuje na kompleksnost tranzicije dr�avne intervencije ali i potrebu nadila�enja nedo-
stataka ekonomskog determinizma i politièkog voluntarizma odnosno znaèaj integra-
tivne analize ekonomije i politike kao isprepletanih arena.

Pokušaji objednjavanja ovih arena sve èešæe se oslanjaju i na Burdieovu teoriju,
pri èemu se dr�ava blagostanja posmatra kao posebno polje/arena koje je struktuirano
odnosima moæi (na osnovu raposlo�ivih kapitala: ekonomskog, politièkog, kultur-
nog) izmeðu osnovnih agenata, koji se polarizuju na pru�aoce i primaoce materi-
jalnih davanja, usluga, dobara. Prakse i strategije aktera generisane su posredstvom
habitusa, kojim se naglašava umetnost invencija i dozvoljava pokretanje neograni-
èenog broja kombinacija ciljno orijentisanih akcija, koje ma kako kompleksna
pravila nikada ne mogu unapred predvideti. Meðutim, ovaj pristup naglašava da su
samo oni akteri koji su u stanju da mobilišu relevantne resurse sposobni da uzmu
uèešæe u borbama koje definišu odreðeno polje. Drugim reèima, da su agenti spo-
sobni da deluju u polju samo zato što poseduju neophodne resurse da u njegovim
okvirima produkuju odreðene efekte (Peillon, 1998: 220-221).39 U ovom kontekstu
relevantno je i pitanje da li se pravo na stan mo�e smatrati dovoljnim resursom za
pripadnike društvenih grupa koje ne raspola�u drugim bitnim resursima, kao što
pretpostavlja koncept privatizacije stanovanja u širem smislu. Ovo pitanje je posebno
va�no s obzirom na decentralizaciju stambene politike i više puta navoðen problem
razlièitosti operacionalizacije prava na stan u zavisnosti od lokalnog konteksta.
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38 Jessop razlikuje moguæe tranzicione i konsolidovane forme postfordistièke dr�ave, pri èemu prve imaju primarnu
funkciju olakšanja tranzicije ka post-Fordizmu u radnom procesu, re�imu akumulacije, modelu ekonomske
regulacije i/ili se bore sa akterima koji se opiru promeni i društvenim posledicama takve tranzicije obezbeðuæi
neophodnu socijalnu koheziju. Ovaj tranzicioni oblik u velikoj meri je zavistan od institucionalnog nasleða, što sve
èini pitanje tranzicionog re�ima kompleksnim i nesigurnim. Jessop smara da je politika Margaret Taèer u Velikoj
Britaniji bila tranzicioni postfordistièki politièki re�im, inicijalni odgovor na krizu Fordizma pokušajem
ustanovljavanja šumpeterijanske radne dr�ave (subordiniranje socijalne politike potrebama fleksibilnosti tr�išta
rada i / ili zahtevima internacionalnih kompanija) pri èemu redsitributivna prava dobijaju sekundarnu poziciju u
odnosu na produktivistièko preureðenje socijalne politike. To meðutim kreira nove konflikte i izazove odr�avanju
socijalne kohezije.

39 Bourdieov koncept habitusa sugerira da pripadnici ni�ih klasa èiji je pristup osnovnim sredstvima egzistencije i
komfora te�i (nije garantovan), �ele neposredne produkte i servise koji obezbeðuju zadovoljavanje potreba. Oni iz
viših klasa (obrazovaniji), pak, �ele više od toga i u svojim zahtevima se rukovode razvojnošæu potreba. Ova
distinkcija odreðuje i efekte delanja društvenih grupa u polju dr�ave blagostanja, pored nesporno nejednake
društvene moæi u u�em smislu (Flint & Rowlands, 2002:9).



2.4 Istra�ivanja stanovanja na mezo i mikro nivou

Promene u stanovanju uslovljene razvojem programa dr�ave blagostanja a
potom procesima privatizacije, deregulacije i decentralizacije pokrenule su i rasprave
o uticaju stambene potrošnje odnosno vlasnièkog statusa u stanovanju na socijalni
status, te promena u modelima stambene potrošnje na prostornu organizaciju grada.

2.4.1 Socijalni i stambeni status
U skladu sa pitanjima restratifikacije savremenih društava i umanjenja znaèaja

socijalnih razlika po osnovu klasnih polo�aja u sociologiji stanovanja problematizuje
se integracija ni�ih socijalnih grupa u vlasnièki sektor stanovanja. Ova teorijska
razmatranja rezultiraju pojmom stambenih klasa a razvijaju se prete�no u Velikoj
Britaniji. Gledište je utemeljeno na Weberovom shvatanju da je klasni polo�aj
odreðen polo�ajem na tr�ištu, pri èemu se na tr�ištu dohodak mo�e ostvarivati
imetkom (posednièki sloj) ili sposobnostima (privreðivaèki razred). Posledièno,
stanovanje u privatnom vlasništvu posmatra se kao oblik imetka koji omoguæuje
ostvarivanje dohotka na tr�ištu (izdavanjem ili prodajom stana po višoj ceni od
kupovne).40

Saunders (1984) razvija ovu koncepciju fokusirajuæi se na znaèaj podela u
sektoru potrošnje. Polazna hipoteza je da je porast uloge dr�ave u posleratnom brita-
nskom društvu, kao pru�aoca razlièitih usluga (opštinsko stanovanje, javni transport,
zdravstveni sistem), generisao novu znaèajnu društvenu podelu na one koji se u sferi
potrošnje oslanjaju na javni sektor i one koji svoje potrebe zadovoljavaju resursima u
privatnom vlasništvu odnosno oslanjanjem na tr�ište. U veberijanskoj tradiciji
Saunders istièe da vlasnici i korisnici javnog rentalnog stanovanja predstavljaju pose-
bne društvene klase koje imaju konfliktne interese jer vlasnicima odgovaraju niske
interesne stope na hipotekarne kredite, poreske olakšice na ove kredite, te visok nivo
inflacije cene stanova, dok opštinski stanari podr�avaju vladine subvencije i investi-
cije u javni rentalni sektor.41 Stoga Saunders (1984: 206) smatra da razlike u polo�aju
vlasnika naspram korisnika opštinskih stanova postaju determinante stvarnih poli-
tièkih razlika. Ovo Saundersovo gledište bilo je izlo�eno mnogim kritikama te ga on
ubla�ava isticanjem da je podela izmeðu privatizovanih i kolektivizovanih sredstava
potrošnje analitièki razlièita od pitanja klasa, te da nije ni osnova njihovog formiranja
(neoveberijanska tradicija) niti njihovog ispoljavanja (neomarksistièka tradicija), veæ
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40 Imajuæi u vidu Englesku u kojoj je inflacija cene stanova bila viša od opšte inflacije tokom 1970-ih, trend koji je
nastavljen i tokom 1980-ih godina, Pahl (1975) je istakao da domaæinstvo mo�e za nekoliko godina ostvariti višu
dobit na stambenom tr�ištu no što mo�e ostvariti štednjom dohotka tokom èitavog �ivota. Proseèan stan u
Engleskoj koštao je 1960. 2 500 funti a 1988. 55 000 funti, takoðe, inflacija je obezvreðivala hipotekarne kredite.
Prednosti od inflacije nisu imali stanari rentalnog sektora, naprotiv, oni se u isto vreme suoèavali sa porastom
stanarina.

41 Pri tome, interes vlasnika je da cene nekretnina rastu br�e nego cene ostalih roba, te da je isplativost investicije u
nekretnine veæa od kamata u bankama. Ove okolnosti posti�u se na raèun drugih društvenih slojeva koji su
iskljuèeni iz sistema vlasništva nad stanovima, èiji su interesi, na primer, u pogledu kamatnih stopa na štedne
kredite u potpunosti suprotni (Saunders 1984: 208)



je poseban ali veoma trajan faktor odreðenja pojedinèeve �ivotne šanse, njegovog
naèina potrošnje, �ivotnog stila, onoga što odreðuje socijalni status u Weberovom
smislu. Ipak on ostaje pri stavu da podele u potrošaèkom sektoru nisu manje znaèajne
od klasnih u razumevanju savremene socijalne stratifikacije i politèkih konflikata
(1984: 207). Iako prihvata da klasna pozicija postavlja ogranièenja potrošaèkoj pozi-
ciji, smatra da prva ne determiniše u potpunosti drugu, te da nije neophodna njihova
potpuna podudarnost.

I ovako izmenjeno gledište Saundersa nastavilo je da provocira druge istra-
�ivaèe. Forrest i Murrie (1989:38-39) istièu da je sa ekspanzijom vlasnièkog sektora
meðu ni�im socijalnim grupama došlo do porasta razlika u vrednosti i kvalitetu
posedujuæih stanova meðu socijalnim klasama, te smatraju da æe akumulacija
bogatstva i sticanje bogatstva kroz nasleðivanje imati veoma razlièite efekte po
�ivotne šanse pripadnika razlièitih socijalnih klasa, te da to mo�e pre uveæati no
ubla�iti socijalne podele. Takoðe, Hamnett (1991: 527, 530) smatra da iako se, u
Saundersovom smislu, uoèava diskrepancija u klasnoj i potrošaèkoj poziciji na mikro
nivou, agregatni nivo posmatranja pokazuje da potrošaèka pozicija reflektuje klasnu.
Nalazi njegovog istra�ivanja ukazuju da sa pripadnošæu višoj klasi raste i verova-
tnoæa nasleðivanja, vrednost stana koji se nasleðuje kao i broj nasleðenih stanova
(ako je jedinica posmatranja domaæinstvo, što je u sociologiji stanovanja èest sluèaj).
Najoštrije kritike Saundersovih ideja upuæivale su pristalice marskistièke teorije.
Castells (1997) smatra da vlasnièko stanovanje ne mo�e promeniti najamnog radnika
u kapitalistu mada vlasnièkom satusu stanovanja pripisuju veliki ideološki i politièki
uticaj i priznaje da ono fragmentira politièke interese radništva, razjedinjuje njegovo
ideološko jedinstvo, te slu�i zamagljivanju slojnih/klasnih granica.

Odnos pojma stambenih klasa i socijalnih klasa nije dovoljno jasno odreðen u
Saundersovoj koncepciji. Ukoliko se jedna stambena klasa odnosi na stanove pribli-
�ne upotrebne i tr�išne vrednosti, mo�e se posmatrati socijalni sastav korisnika svake
klase stanova te utvrðivati njihova socijalna homogenost ili heterogemnost, ali se pri
tome te dve hijerarhije (kvaliteta stanova odnosno socijalne/klasne pripadnosti kori-
snika) posmatraju odvojeno. Ukoliko je izra�ena veæa socijalna heterogenost stanova
neke stambene klase/klasa mo�e se postaviti pitanje interesnih koalicija izmeðu
korisnika razlièite socijalne pripadnosti nasuprot oèekivanim interesnim razlikama
meðu njima po osnovu slojno/klasnog polo�aja. S druge strane, pak, ukoliko je izra-
�enija socijalna homogenost stanova odreðene stambene klase mo�e se postavljati
pitanje otvorenosti ili zatvorenosti odreðenih klasa stanova za pripadnike razlièitih
društvenih slojeva/klasa, što takoðe mo�e biti izvor sukoba interesa. Takoðe, moguæe
je institucionalnim intervencijama (bez fizièkih promena u stambenom fondu)
promenti tr�išnu poziciju dela stambenog fonda, kada se stambena klasa tog fonda
menja a socijalni sastav korisnika ne, što je sluèaj kod privatizacije javnog stambenog
fonda. Potom, procesom filtracije klase dreðenog stambenog fonda menja se njegova
stambena klasa usled promene tr�išna vrednosti na koju utièe i socijalni sastav
susedstva. Najveæa slabost Saundersovog koncepta je njegova teza da je te�nja ka
vlasnièkom statusu u stanovanju imanentna ljudskoj prirodi. Ovoj argumentaciji
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najoštrije se suprotstavio Kemeny (1994) tvrdeæi da tip stambene politike odluèujuæe
odreðuje vrednosnu skalu stambenih klasa, te stepen njihove socijane heterogenosti
ili homogenosti odnosno mobilnosti socijalnih slojeva izmeðu stambenih klasa, što
dobro ilustruju analize razlièitih stambenih sistema.

Slièno Saudersovoj analizi, ali sa kritièkom konotacijom, Bauman (1998)
ukazuje na znaèaj podela u sektoru potrošnje po socijalni identitet. On tvrdi da, kako
je potrošaèko društvo postmoderne bazirano na izboru, ona dobra koja su odabrana
po slobodnom izboru imaju snagu distinkcije nad onima koja su nekome alocirana.
Posledièno, oni kojima su dobra alocirana do�ivljavaju sebe kao neuspešne i isklju-
èene iz društva. Socijalno stanovanje kao alocirano dobro postaje polje distinkcije
uspešnih i neuspešnih potrošaèa, jer stambeni status predstavlja razgranièenje
izmeðu onih koji su sposobni da se ponašanju u skladu sa po�eljnim normama
potrošnje i onih koji su iz toga iskljuèeni. Na taj naèin podriva se suština koju je Mar-
shal pripisao graðanskom statusu jer on postaje asociran sa tr�ištem a socijalni akteri
postaju graðani veštinom tr�išnog konzumiranja dobara i servisa. Odgovor kojim
neoliberalna politika odgovara na ove ktitike nalazi se u maksimalnom proširenju
tr�išnog poslovanja i potrošaèkog izbora i na javni sektor (privatizacijom u širem
smislu).

Saundersova teza pokrenula je istra�ivanja fokusirana na pitanje stambene
mobilnost (inter i intra generacijska) kao zapostavljeno pitanje socijalne stratifika-
cije. Savage, Watt i Arber (1990) su, sledeæi Goldthorpovu argumenatciju o procesu
formiranja klasa, smatrali da tvrdnju o uticaju stambenih statusa na �ivotne šanse
usled njihove strukturne specifiènosti treba proveriti na podacima o stambenoj mobi-
lnosti odnosno otvorenosti vlasnièkog stambenog statusa za korisnike opštinskih
stanova. Drugi reèima, da bi se odgovorilo na pitanje da li se u sektoru potrošnje
formiraju smisleni socijalni kolektiviteti va�no je prouèavati stambenu mobilnost
odnosno utvrditi stepen samoreprodukcije odreðenih stambenih statusa, jer se samo
na toj osnovi mo�e govoriti da stambeni statusi èine osnovu socijalne identifikacije i
kolektivne akcije. Imajuæi u vidu promene stambene politike autori smatraju da je
usled dramatiènih promena u distribuciji stambenih statusa nakon 1945 godine
mnogo ljudi zabele�ilo prelaze iz jednog stambenog statusa u drugi, posebno iz
privatnog rentalnog u vlasnièki i opštinski rentalni, a potom iz opštinskog rentalnog u
vlasnièki, te analogno Golthorpovoj servisnoj klasi i klasa opštinskih stanara, a pose-
bno vlasnika, mora imati raznoliko stambeno poreklo. Meðutim, i popred visokog
nivoa apsolutne mobilnosti nalazi ukazuju da su u relativnom smislu deca vlasnika
stanova imala 2.4 puta veæe šanse od dece korisnika rentalnog sektora da steknu stan
u vlasništvu.

Watt (1996) je istra�ivao u kojoj meri razlike u socijalnoj pripadnosti meðu
decom korisnika opštinskih stanova odreðuju njihovu stambenu mobilnost42 Pošlo se
od Pahlove (1989) teze da u procesu socijalne polarizacije sve veæu te�inu dobija
podela izmeðu domaæinstava u kojima nekoliko èlanova ima zaposlenje naspram
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42 Metodološki isra�ivanje je postavljeno tako da su roditelji, korisnici opštinskih stanova preko 20 godina,
izveštavali o socijalnoj poziciji svoje odrasle dece i njihovom stambenom statusu.



onih u kojima samo jedan radi ili nema zaposlenih. Naime, Pahl smatra da ova podela
umanjuje tradicionalne klasne razlike a posebno razlike izmeðu radnièke klase i
srednjih klasa zasnovane na kriterijumu manuelnog/nemanuelnog rada te da je rele-
vantna za kreiranje nove sreðe klase naspram potklase. Za osnovu podele Pahl ne
uzima samo pozicije domaæinstva u pogledu polo�aja njenih èlanova na tr�ištu rada
veæ i na stambenom tr�ištu. Naime, pored toga što su domaæinstva srednje klase sa
veæim brojem zaposlenih èlanova ona su u veæoj meri i vlasnici stanova, dok je
potklasa definisana i iskljuèenjem iz vlasnièkog stambenog statusa. Rezultati istra�i-
vanja potvdrili su da je destinacija u stambenoj karijeri pod uticajem klasnih razlika.
Takoðe, potvrðen je uticaj broja zaposlenih u domaæinstvu meðu pripadnicima
radnièke i posredujuæe klase (rutinski nemanuelci), kod kojih je broj zaposlenih èla-
nova u domaæinstvu poveæavao verovatnoæu ulaska u vlasnièki status, dok se kod
pripadnika servisne klase ove razlike nisu pokazale statistièki znaèajnim (Watt,
1996:547).

2.4.2 Stambena istorija i stambene strategije
U sociologiji stanovanja neke od najzastupljenijih istra�ivaèkih tema konce-

ntrišu se na pitanja da li i u kojoj meri uslovi stanovanja (prenaseljenost, pre svega)
utièu na kvalitet porodiènog �ivota, da li dostupnost stanovanja utièe na proces formi-
ranja domaæinstava i njihovu strukturu, te da li se mo�e govoriti o povoljnosti pojedi-
nih stambenih statusa (vlasnièki naspram rentalnom) za pojedine porodiène/neporo-
diène tipove domaæinstava (Gober, 1992: 172). Koncept stambenih karijera u
sociologiji stanovanja razvijen je upravo iz potrebe prouèavanja ovih tema, posebno
treæe, a pod uticajem i u povezanosti sa pristupom �ivotne istorije (Kendig, 1990;
Clark & Dielman, 1996).

Stambena karijera odreðena je stanovima koje individua/porodica sukcesivno
nastanjuje tokom �ivota, i tesno je povezana sa drugim aspektima �ivotne istorije:
obrazovnom, profesionalnom, braènom, itd. Abramsson i Borgegard (1997:442-443)
naglašavaju da pojam karijera konotira progresivno kretanje, dakle, ukazuje na
korake koje indivuidua/domaæinstvo èini da bi poboljšala svoje uslove stanovanja i
bazièno generalizuje skustvo pripadnika srednje klase u liberalnim ekonomskim
sistemima. Tako po�eljna stambena karijera zapoèinje stanovanjem sa roditeljima,
zatim sledi zakup stana (u privatnom rentalnom sektoru), te kupovina stana (prvi,
drugi, treæi) koju omoguæava dostignuta zrelost u drugim karijerama (zaposlenje,
ulazak u brak/zajednicu, akumulirana štednja) (Kending, 1990:133-139). Ovaj model

postulira prelaz od zakupa stana ka vlasništvu kao univerzalan, pri èemu samo
manjina individua/domaæinstava ima stambene karijere koje otpoèinju kupovinom
stana. Takoðe, smatra se da su relativno retke karijere koje bele�e inverzno kretanje
(u vrednosnom kontekstu ovog modela silaznu mobilnost), od vlasnièkog ka renta-
lnom statusu. U progresistièkom pristupu, dakle, smatra se da su za razlièite etape
�ivotnog ciklusa karakteristiène razlièite stambene potrebe i statusi, te da je zakup
stana karakteristièan za novoformirana domaæinstva, samaèka i porodice sa jednim

56 Sociologija stanovanja



roditeljem, dok je vlasništvo nad stanom/kuæom karakteristièan stambeni status za
klasièni tip nuklearne porodice.

Pristup stambene istorije (karijere) mo�e se smatrati dobrim analitièkim
oruðem samo ukoliko se primenjuje kontekstualno, jer je izbor stambenog statusa i
stambena mobilnost produkt slo�enog spleta, s jedne strane, razlièitih apekata socio-
demografske pozicije indivuidua (zaposlenost, dohodak, porodièni status) i, s druge
strane, institucionalnog okvira dostupnosti razlièitih stambenih statusa (Abramsson
&;Borgegard, 1997;443).

Individualizacija �ivotnih stilova i karijera (u svim dimenzijama)
onemoguæava oslanjanje na uniformni model �ivotnog ciklusa u oblasti stanovanja
(roditeljsko domaæinstvo � samaèko domaæinstvo � sklapanje braka � klasièna
nuklearna porodica � prazno gnezdo: odlazak odrasle dece � staraèko samaèko
domaæinstvo). Porast znaèaja subjektivnih faktora, kao i objektivne promene na
tr�ištu rada, u sferi programa dr�ave blagostanja i mera stambene politike, ne samo da
uslovljavaju diverzifikaciju stambenih karijera i individualizaciju procene njihove
uspešnosti, veæ ukazuju i na porast meðugeneracijskih razlika. Naime, u razvijenim
evropskim zemljama mladi su se pre nekoliko decenija lakše opredeljivali za napu-
štanje roditeljskog domaæinstva usled znaèajne ponude stanova u javnom rentalnom
sektoru i manjih i jeftinijih stanova u vlasnièkom sektoru. Poslednjih godina, usled
su�avanja izbora u obe od navedenih stambenih opcija, mladi se sve kasnije oprede-
ljuju na odlazak iz roditeljskog domaæinstva i upuštanje u dugotrajne finansijske
aran�mane (hipotekarni stambeni krediti), što ima efekta i na odlaganje braène/pa-
rtnerske zajednice odnosno roditeljstva (Abramsson &;Borgegard, 2001:4). Takoðe
uoèava se i porast potrebe mladih da se oslone na pomoæ roditelja pri formiranju
samostalnog domaæinstva (Morris, 1990:159). Okretanjem dr�avnih subvencija od
javnog rentalnog sektora i fokusiranjem na produkciju veæih i kvalitetnijih stanova
dolazi do raskoraka izmeðu ponude i tra�nje za manjim/jeftinijim stanovima. Pored
mladih, kojima manji stanovi olakšavaju ulazak u vlasnièki sektora, na porast tra�nje
za ovim stanovima utièe i porast proporcije vlasnika stanova u starijim kohortama,
koji �ele da prodaju stan i kupe manji kako bi obezbedili sredstva za druge potrebe
svakodnevnog �ivota (Balchin, 1995).

Stambene probleme domaæinstava treba prouèavati na nekoliko ravni. Prva
ravan, institucionalnih moguænosti: postojanje stambene nestašice, razuðenost
vlasnièkih tipova stanovanja, stimulativnih mera stambene politike, mera i uslova
socijalizacije stambenih troškova, itd. Druga ravan odnosi se na dostupnost stanova u
datom institucionalnom okviru a u zavisnosti od raspolo�ivih resursa domaæinstva po
osnovu dohotka (iz razlièitih izvora), broja zaposlenih èlanova domaæinstva odnosno
koncentracije rada (i dodatnih poslova), njihovog zanimanja i drugih objektivnih
dimenzija socijalnog polo�aja. Ova ravan u skladu je sa Pahlovim (1973) ukaziva-
njem da domaæinstva iste socijalne pozicije mogu imati razlièit stepen dostupnosti
stanovanju, zavisno od faktora kao što su: du�ina boravka u nekom gradu, boja ko�e,
dostupnost raznih formi kapitala, broj zavisnih èlanova porodice.
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Treæa ravan tièe se strategija koje domaæinstva razvijaju da bi u datom instituci-
onalnom okviru rešila svoje stambeno pitanje. Reè je odlukama/akcijama koje poje-
dinci/domaæinstva donose/preduzimaju u domenu radnih aktivnosti, reorganizacije
potrošnje, raðanja, itd . Pri tome, naèin na koji æe pojedinac/domaæinstvo percepirati
svoju stambenu situaciju ne zavisi samo od posedujuæih resursa (materijalnih, ene-
rgetskih, vremenskih) veæ i resursa šire porodice i onih koji se mogu ostvariti po
osnovu drugih vrsta socijalnog umre�avanja, kao i po osnovu nivoa informisanosti o
moguænostima prevazila�enja strukturnih/institucionalnih prepreka. Takoðe, na
razvijanje odreðene stambene strategije i percepciju stambenog problema utièu i
preference koje èlanovi domaæinstva imaju, ne samo u pogledu stanovanja, veæ i
drugih znaèajnih dimenzija �ivota (profesionalna, roditeljska, itd.), a koje su pod uti-
cajem individualnih vrednosti i društvenih normi (obrazovanja i socijalnog habitusa)
(Dieleman & Everaers, 1994: 12-13). Stoga se mo�e reæi da domaæinstva mogu da
delaju na stambenom tr�ištu shodno razlièitim resursima/vrstama posedujuæih
kapitala: materijalnim (imati), saznajnim (znati) i socijalnim (biti) ( Abramsson et al.
2000:6). Bourdie (1976:118) smatra da akteri mogu funkcionisati tako što svesno
te�e (re)inventiranju strategija koje su u datoj sredini prihvaæene kao funkciona-
lne/efikasne ili im se inertno prepuštaju. Takoðe, strategije se mogu manifestovati i
odlukama da se ne preduzimaju akcije na odreðenom polju, za odreðeno vreme, jer
akteri procenjuju da bi sa raspolo�ivim resursima efekat bio manji od neophodnih
ulaganja.

Istra�ivanja fokusirana na stambene karijere i stambene strategije za jedinicu
posmatranja uzimaju domaæinstvo što ih suoèava sa posebnim analitièkim problemi-
ma jer domaæinstvo predstavlja kolektivitet sa specifiènim odnosima moæi koji poje-
dinci imaju na osnovu resursa/uloga kojima raspola�u (starost, obrazovanje, zaposle-
nost, rad u kuæi, nivo dohotka, socijalno poreklo, porodièna uloga i sl.), te samim tim
mogu imati i razlièiti uticaj na stambene strategije koje domaæinstvo kao grupa
primenjuje. Ovim aspektima bavi se pristup koji posmatra domaæinstvo na institu-
cionalan naèin, kao mesto konflikta i pregovaranja pojedinaca, od èijeg ishoda zavise
odluke o alokaciji rada, dohotka, potrošnje u cilju ostvarenja ciljeva vezanih za
stanovanje (Pugh, 1997).

Prouèavanje strateškog ponašanja podrazumeva da je u njegovoj osnovi ciljno
racionalno delanje, te se istra�ivanja ove vrste èesto oslanjaju na ekonomske teorije
racionalnog izbora. Da sociološka istra�ivanja ne bi izgubila svoju osobenost i
prihvatila podsocijalizovani model specifièan za ekonomsku teoriju (koja svoje
postavke bazira na atomizovanim pojedincima koji se rukovode vlastitim interesima i
racionalnom kalkulacijom), a da istovremeno ne zapadnu u zamke presocijalizova-
nog modela (u kome je ustanovljeni model ponašanja duboko interiorizovan u
pojedinca/društvene grupe a njihovo konkretno delanje i odnosi imaju malo znaèaja),
neophodno je u duhu Weberove tradicije posmatranje ekonomskog delanja kao jedno
od oblika društvenog delanja. U ovom smislu odluèivanje treba sagledati kao
racionalnu aktivnost koja se odvija u normativnom okviru odreðene društvene
zajednice ali koja je izlo�ena stalnoj modifikaciji pod uticajem mre�e socijalnih
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odnosa kojoj društveni akteri pripadaju. U ovom kontekstu relevanta su gledišta
Saundersa i Kemenya, u pogledu razlika izmeðu vlasnièkog i rentalnog stambenog
sektora. Dok Saunders (1990) ukazuje na ontološku sigurnost koju daje privatno
vlasništvo nad stanom, koja ne proizlazi samo iz akumuliranog materijalnog
bogatstva veæ i iz veæe slobode izbora na tr�ištu, do�ivljaja samodovoljnosti, samo-
stalnosti u odnosu na birokratski sistem alokacije, sigurnosti i liènog identiteta,
Kemeny (1981) dokazuje da stepen sigurnosti i po�eljnosti stambenih statusa
odreðuje ideološki kontekst u skladu sa kojim je oblikovana stambena politika te da je
racionalnost individualnog izbora u stanovanju izraz normativnog okvira društvene
zajednice

Jedna od dobrih ilustracija institucionalne kontekstualnosti stambenih karijera
je istra�ivanje Pickvanceovih (Pickvance& Pickvance, 1994:658-659), koje poka-
zuje da u Engleskoj postoje znaèajne klasno/slojne razlike u kombinovanju stambene
i drugih strategija, poput onih koje se baziraju na odlukama o vremenu napuštanja
rodteljske kuæe, ulaska u brak ili kohabiticiju, raðaja prvog deteta43. Tako je za
pripadnike srednje klase karakteristièno ranije napuštanje roditelja nego za radnike i
to primarno zbog školovanja a ne braka, dok radnici èešæe završavaju školovanje, pa i
sklapaju brak, pre napuštanja roditeljskog domaæinstva. Pri tome, ove razlike nisu
uslovljene samo nivoom obrazovanja i profesionalnih aspiracija veæ i preferiranim
stambenim statusima, te neophodnim resursima da bi se ostvario ulazak u �eljeni
stambeni sektor. Zbog razlika u nivou dohotka radnièka domaæinstva preferiraju
iznajmljivanje stana u javnom sektoru, a novoformirana domaæinstva srednje klase
ulazak u vlasnièki sektor. Tokom 1980-ih, mere stambene politike u Velikoj Britaniji
omoguæavale su poreske olakšice na hipotekarne obaveze više osoba za isti stan, èak i
za osobe koje nisu u braku, što je podsticalo pripadnike srednjih slojeva na odvajanje
od roditeljskog domaæinstva pre zasnivanja braka, kao i na kohabitacione zjednice.
Nakon povlaèenja ove mere sve je èešæa praksa produ�avanja zajednièkog �ivota sa
roditeljima pre zasnivanja braka, ili èak nakon toga, jer ova opcija omoguæava šte-
dnju za stan44. Takoðe, meðu pripadnicima srednje klase u Engleskoj, ulazak u
vlasnièki sektor stanovanja povezan je sa odlaganjem raðanja u cilju sticanja resursa
za kupovinu stana. Nasuprot tome, mladi radnièkog socijalnog polo�aja ulaze u brak
i/ili raðaju decu �iveæi u zajednici sa roditeljima (po pravilu radnika, korisnika opšti-
nskih stanova), jer uslovi prenaseljenosti i izdr�avana deca poveæavaju verovatnoæu
dobijanja opštinskog stana.45 Ovi nalazi navode Pickvanceove na zakljuèak da se
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43 Istra�ivanje Jones & Walace (1990: 146-148) došlo je do istog zakljuèka testirajuæi Beckovu tezu o
individualizaciji (po kojoj dolazi do opadanja znaèaja strukturnih varijabli jer �ivot postaje biografski projekat).
Oni pokazuju da modeli tranzicije (iz detinstva u odraslost, iz roditeljskog u samostalno domaæinstvo odnosno
partnerski odnos/brak) upuæuju na reprodukciju baziène klasne strukture, te da su ovi modeli još u znaèajnoj meri
odreðeni strukturnim moguænostima i ogranièenjima.

44 Moris (1990:159) naglašava da opcija zajednièkog �ivota sa roditeljima novoformirana domaæinstva oslobaða
stambenih troškova pa se mo�e smatrati subvencijom mimo bud�eta na mikronivou (jer bi roditelji u svakom
sluèaju morali da plaæaju stan a ne tra�eæi od dece uèestvovanje u ovim troškovimna omoguæuju im štednju za
rešavanje stambenog pitanja)

45 Kako ulazak u vlasnièki sektor zahteva dva proseèna dohotka srednje klase odnosno kako je dobijanje opštinskog
stana olakšano imanjem dece, Morris (1990:161) ukazuje da stambena politika u Engleskoj utièe da formiranje



pitanje dostupnosti stanovanja (koje u bitnoj meri odreðuje stambenu istoriju i njen
odnos sa drugim aspektima �ivotne istorije) ne mo�e u potpunosti razumeti ukoliko
se ne sagledaju strategije koje domaæinstva primenjuju da bi se našla u poziciji koja
im omoguæuje dostupnost preferiranog stambenog statusa (1994: 660-661; 675).

Posebnu pa�nju prouèavanja stambene karijere u razvijenim kapitalistièkim
društvima privlaèi i problem beskuæništva. Neposedovanje adekvatnog ekonomskog
(zaposlenost, odgovarajuæe zanimanje i dohodak) i kulturnog kapitala (odgovarajuæe
obrazovanje) va�ne su odrednice beskuæništva a u savremenom društvu njihov efekat
pojaèan je demografskim promenama koje bitno umanjuju socijalni kapital pojedinca
odnosno domaæinstva. Blau (1992) smatra da se pri analizi fenomena beskuæništva
mora voditi raèuna o te�ina oblika beskuæništva, trajnosti i šansama za izlazak iz
ovog stanja, pri èemu su od kljuènog znaèaja ukupna socijalna pozicija pojedinca,
klasna pripadnost, socijalno poreklo, porodièna situacija ali i neposredne strukturne
promene stambene i socijalne politike. Upravo zbog promena u oblasti stambene
politike tokom 1980-ih i 1990-ih, dolazi do porasta beskuæništva ili bar njihove
vidljivosti (Avramov, 1997). Jedna od strategija beskuænika i/ili ljudi sa neadekvatno
rešenim stambenim pitanjem zasniva se na bespravnom naseljavanju/zauzimanju
praznih stanova i/ili kuæa, praksi koja je poznata na Zapadu kao „skvoting”. Time se
ne samo te�i neposrednom obezbeðenju krova nad glavom veæ se �eli postiæi i
sociopsihološki efekat razotkrivanja manjkavosti aktualnih rešenja stambene politike
(Vujoviæ, 1997: 114).

Pa�nju analitièara stambenih strategija privlaèe i razne graðanske inicijative u
stanovanju. Njihova aktivnost koncentriše se na uslove korišèenja dobara kolektivne
potrošnje (stanovanje javnog sektora, obrazovne institucije javnog sektora, i sl) i
zaštitu kvaliteta �ivota na lokalnom/susedskom nivou. Sociološke analize fokusiraju
se na vrstu zahteva, naèine njihove realizacije i socijalni sastav aktera. Zahtevi se ne
odnose samo na adekvatnost javnih resursa, veæ i na institucionalne uslove realizacije
prava na stan, kroz zahteve da se bude konsultovan odnosno participira u donošenjui
odreðenih mera i radu institucija nadle�nih za (javno) stanovanje i lokalnu upravu. I u
ovim istra�ivanjima institucionalni i politièki kontekst neophodna su objašnjavajuæa
varijabla strategija koje se razvijaju u realizaciji/zaštiti prava na stan, njihove
uspešnosti i dometa, situacionog karaktera i/ili institucionalizacije. Po pravilu ove
inicijative, posebno na naseljskom nivou, regrutuju stanovništvo razlièitih socijalnih
grupa (premda najèešæe srednje i ni�ih pozicija) (Pickvance, 1995: 199). I pomenuta
startegija skvotinga mo�e imati obele�ja socijalnog pokreta u stanovanju, a u njenoj
osnovi ne retko se nalazi i te�nja da se �ivi u odreðenoj lokalnoj zajednici na
principima samoorganizovanja (Vujoviæ, 1997: 114).

2.4.3 Socijalne i rezidencijalne nejednakosti
Definisanje osnovnih pravilnosti razvoja grada zasniva se u velikoj meri na

potrošaèkim modelima srednje klase u stanovanju, kao najmasovnijem segmentu
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domaæinstva postaje sve te�e ukoliko nije praæeno formiranjem porodice.



društva, dok, istorijski posmatrano, sa razvojem modernog klasnog društva reziden-
cijalne razlike postaju znaèajnije jer se njima kompenzira relativna otvorenost
socijalne stratifikacije (Bodnar, 2001:31).

Razvoj razlièitih rezidencijalnih modela posmatra se i u neposrednoj
povezanosti sa procesom ekonomskog razvoja odnosno lokacionih specifiènosti
procesa industrijalizacije kao neposredne determinante prostornog modeliranja
grada. Tako se prva faza ovog razvoja odnosi na proces ubrzane industrijalizacije i
rapidnog demografskog rasta gradova u kojoj viši i srednji slojevi još �ive na centra-
lnim podruèjima grada, da bi u drugoj fazi, usled nagomilanih ekoloških problema,
te�ili da izmeste svoje rezidencije na povoljnije lokacije obodnih delova grada.
Druga faza vezana je za zrelost industrijskog perioda a u demografskom smislu za
poèetak dekoncentracije gradskog stanovništva, jer populacioni rast suburbija prati
opadanje broja stanovnika centralnih gradskih podruèja (inner cities), te se ponekad
oznaèava i kao faza dezurbanizacije. Amerièki model suburbanizacije obele�ava
individualna porodièna kuæa u vlasništvu, a evropski mešavina tipova stanovanja i
vlasnièkih statusa. Zapravo, i u kapitalistièkim zemljama Evrope, kada je reè o prefe-
rencama i modelima suburbanog stanovanja srednje i više klase prete�e individualni i
vlasnièki tip stanovanja, dok je kolektivni tip u veæoj meri vezan za javni rentalni
sektor, a zavisno od njegovog tretmana varira i socijalni sastav korisnika. Faza
deindustrijalizacije ekonomije uslovila je porast multifunkcionanosti suburbija
odnosno fizièko izmeštanje industrijskih sadr�aja na suburbane lokacije, na koje se
postepeno dislociraju i rutinizirani servisi. Sa stanovišta stambene funkcije to koinci-
dira fokusu politike ka ukljuèivanju što šireg spektra društvenih grupa u vlasnièki
sektor a posledièno i suburbani naèin �ivota46 To, s jedne strane, podstièe najviše
društvene slojeve ka dislociranju i formiranju ekskluzivnih i novih suburbija, dakle
inicira proces socijalne filtracije postojeæih suburbija, a s druge strane, uglavnom
meðu pripadnicima servisne klase, uslovljava proces d�entrifikacije.

Kako je proces suburbanizacije uslovio, u veæoj ili manjoj meri, odliv viših
dohodovnih grupa iz centralnog podruèja grada, proces d�entrifikacije povezan je sa
merama stambene politike u cilju iniciranja porasta pripadnika viših slojeva na
centralnim gradskim lokacijama a radi obezbeðenja povoljnije poreske osnove kao
bud�etskog prihoda lokalne vlasti. Proces d�entrifikacije podrazumeva promenu
kako fizièkih struktura stambenog fonda tako i socijalnog sastava njegovih korisnika
odnosno izgradnju luksuznih stanova na lokacijama, do tada, siromašnog stanovanja,
pri èemu se preðašnje stanovništvo izmešta u korist viših socijalnih grupa. D�entrifi-
kacijom se naziva i gradnja luksuznih stanova na lokacijama koje su procesom
dezindustrijalizacije grada napuštene izmeštanjem industrijskih postrojenja i sa
njima povezanih funkcija (takozvane brown fields lokacija i proces recikla�e gra-
dskog prostora). Otuda d�entrifikacija oznaèava povratak pripadnika srednje klase na
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46 Suburbani naèin �ivota inicijalno je koncipiran da spoji prednosti ruralnog (èist vazduh, individualna kuæa) i
urbanog �ivota (izbor radnih mesta, moguænosti zabave, infrastrukturna opremljenost koja obezbeðuje adekvatan
standad �ivota i kvalitetan transport). Suburbane enklave najelitnijeg stanovanja po pravilu su oslonjene na
individualni transport upravo da bi obezbedile prostornu distancu od ostalih društvenih grupa.



centralna gradska podruèja ali ne iskljuèivo putem izmeštanja grupa ni�eg socijalnog
polo�aja, te se ovaj proces smatra i va�nim aspektom faze reurbanizacije odnosno
zaustavljanja pada brojnosti stanovništva centralnih gradskih podruèja.

Kada se govori o promenjenom stilu �ivota nove servisne klase naglašava se
njegova razlièitost u odnosu na tradicionalnu srednju klasu koju obele�ava: veæa
potrošnja no štednja, velika prostorna mobilnost uopšte ukljuèujuæi i stambenu,
hedonistièki individualizam, negacija ili odlaganje braka kao i roditeljstva. Mere
stambene politike išle su u susret (kreiranju) stambene tra�nje servisne klase, pri
èemu se imalo u vidu da oni rade u produkcionim servisima lociranim na centralnim
gradskim podruèjima kao i da je potrošnja zasnovana na upotrebi odreðenog prostora
od velikog znaèaja za servisnu klasu. Ovo stoga što njeni pripadnici te�e da
poboljšaju i legitimizuju svoju poziciju u društvu jasnim razgranièavanjem od
pripadnika ni�ih socijalnih pozicija i postizanjem prepoznatljive sliènosti sa pripa-
dnicima viših pozicija putem upotrebe simbolièkog kapitala u èemu stanovanje ima
izrazit znaèaj.47

Proces d�entrifikacije postao je predmet diskusija autora razlièitih teorijskih
usmerenja. Pre svega, predstavlja izazov tradicionalnim postavkama susedske dina-
mike i urbane socijalne strukture koje obele�ava teorija sukcesije odnosno pravilnost
izmeštanja bogatih stanovnika u sve kvalitetnija susedstva te nastanjivanje ni�ih
socijalnih grupa u susedstva koja su im na taj naèin postala dostupna. Po ovoj teoriji
dobro susedstvo je suburbano susedstvo jer su prostornost i niska gustina naseljenosti
a ne blizina centra dominantni kriterijumi. Marksistièki mislioci ukazuju da su i
suburbanizacija i d�entrifikacija odraz pomeranja kapitala izmeðu razlièitih sektora
ekonomije i delova grada (Harvey, 1978; Smith, 1986), a ovi procesi objašnjavaju se
promenom profitabilnosti lokacija i naglaskom na ekonomsku teoriju raskoraka rente
(rent gap theory).48 Prouèavanje procesa d�entrifikacije u velikom broju studija bazi-
ra se i na nominalistièkom pristupu koji dominantni uzrok ovog procesa nalazi u
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47 Simbolièki kapital odnosi se na luksuznu robu koja ima statusno znaèenje za potrošaèa koji tek posredstvom
konverzije novca u dobra luksuzne potrošnje obezbeðuje samoreprodukciju ekonomske moæi i dominacije. Fokus
na simbolièki kapital karakteristièan je za servisnu klasu jer je, s jedne strane, nedostupan veæini radnièke klase iz
troškovnih razloga a, s druge strane, nije neophodan višim (vlasnièkim ) klasama upravo zbog toga što oni
poseduju najviše pozicije i ekonomski kapital (Halfacre 1992: 159-160). Lash i Urry (1987) smatraju da je servisna
klasa ovakvom strategijom odigrala aktivnu ulogu u transformaciji kapitalizma od organizovanog ka
dezorganizovanom tipu. Naime, u periodu formiranja servisne klase u okvirima organizovanog kapitalizma ona je
kreirala znaèajnu tra�nju u oblasti obrazovanja da bi potom, kao refleksivni subjekt, bazirala svoju strategiju
smanjenja inkonzistentnosti socijalnog polo�aja po osnovu konverzije kulturnog kapitala u ekonomski i politièki
metodama simbolièke borbe (simbolièkim kapitalom), produkujuæi simbole koji prodiru u opšte socijalno polje i
obezbeðuju legitimizaciju svojih naèela. Ovom borbom oni su doprineli de-diferencijaciji polja ili struktura i
de-diferencijaciji habitusa društvenih agenata.

48 Tako su gradovi 19. veka imali klasiènu krivu vrednosti zemljišta: najvišu u centru, sa laganim opadanjem ka
periferiji. Proces suburbanizacije bio je i iniciran takvom distribucijom vrednosti zemljišta, jer je èinio investicije u
suburbiju profitabilnim. No sa suburbanizacijom, kako stanovanja tako i industrijskih sadr�aja, dolazi do
dezinvesticija na odreðenim centralnim gradskim lokacijama, èime njihova vrednost pada kako u odnosu na CBD
(centralna poslovna zona) tako i u odnosu na suburbane lokacije. Naime, kada kapitalizovana renta postojeæih
struktura padne ispod potencijalne za datu lokaciju dosti�e se taèka na kojoj je raskorak ostvarene i potencijalne
vrednosti rente toliko veliki da investiranje ponovo obezbeðuje znaèajan profit. Upravo se ovaj trenutak povezuje
sa pojavom procesa d�entrifikacije na odgovarajuæim centralnim gradskim lokacijama.



promenama �ivotnog stila odnosno potrošaèkih modela nove servisne klase, kao
kreatora tra�nje za d�entrifikovanim oblicima stanovanja. Marksistièki pristup u
priliènoj meri zanemaruje ovu dimenziju a ukoliko prepoznaje individualne prefere-
nce locira ih na strani ponude (interes privatnih developera da investiraju na datoj
lokaciji). Hamnett (1991:49) smatra da su ova i slièna podvajanja strukturnih i indivi-
dualnih agenata rezultat pionirskih pokušaja teorijskog ovladavanja ovim relativno
novim urbanim/stambenim fenomenom i da njihove jednostranosti svakako treba
prevazilaziti.

U pokušaju da idealnotipski predstave socijalnu mapu grada razvijenih kapita-
listièkih zemalja krajem 1980-ih i poèetkom 1990-ih, Harloe i S. Fainstein (1992:
256-268) smatraju da je klasa vlasnika krupnog kapitala, zajedno sa predstavnicima
nove servisne klase akter procesa d�entrifikacije i razvoja novih ekskluzivnih subur-
banih enklava, prete�no u vlasnièkom sektoru stanovanja ili luksuznom i skupom
rentalnom sektoru. Ostali pripadnici srednjeg sloja (slu�benici, poluprofesionalci kao
i visoko kvalifikovano radništvo) slede standardizovani suburbani model stanovanja
(kuæa ili stanova u privatnom vlasništvu, no, sa znaèajnim razlikama u standardu
stanovanja) dok su najni�i stratumi srednjih slojeva i radništva koncentrisani u rental-
nom sektoru (javni rentalni sektor odnosno stanovi niskog kvaliteta u privatnom
rentalnom sektoru), pri èemu su najzapušteniji delovi ovog sektora, posebno na
centralnim gradskim lokacijama49 nastanjeni najsiromašnijim i u velikoj meri margi-
nalizovanim stanovništvom. Ovi autori uoèavaju da su najviše socijalne grupacije
prostorno najmanje fragmetisane, dok srednje statusne grupe imaju veoma razlièite
suburbane interese. Prema njihovom mišljenju to ukazuje da prostorna dimenzija u
stambenoj politici ima dvostruku ulogu, s jedne strane, da homogenizuje socijalne
interese (proširenjem socijalne baze suburbanog/vlasnièkog sektora stanovanja) a, s
druge strane, da onemoguæi integraciju meðuslojnih interesa po pitanju kvaliteta
stanovanja.

Poseban segment istra�ivanja u urbanoj sociologiji i sociologiji stanovanja
predstavljaju istra�ivanja kvalita �ivota na nivou susedstva, koja poslednjih decenija
dobijaju na znaèaju jer promene u programima dr�ave blagostanja i naglasci na liènoj
odgovornosti graðana uslovljavaju porast dohodovnih nejednakosti, siromaštva,
socijalne iskljuèenosti i socio-prostorne polarizacije u gradovima. Istra�ivanja
Wilsona (1987, 1996) ponovo su pokrenula pitanja o uticaju siromašnih susedstava
na stepen socijalne iskljuèenosti njihovog stanovništva. Siromašno susedstvo
definisano je kako koncetracijom stanovništva niskog dohotka, nezaposlenih i/ili
primalaca socijalnih davanja tako i lošim fizièkim karakteristikama stanova, niskim
nivoom kvaliteta socijalne infrastrukture (škole, deèije ustanove i sl.), kao i nedo-
voljnom raznovrsnošæu urbanih struktura/aktera a samim tim i socio-kulturnih
modela bitnih za proces socijalizacije i reprodukciju dominantnih normi. U ovakvim
susedstvima zabele�ene su visoke stope ranog napuštanja škole, vanbraènih raðanja,
trudnoæa adolescentkinja, konzumiranja alkohola i droge, i sl., što je praæeno daljim
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49 Dobar deo ovog stanovništva naseljava i privremeno napuštene zgrade, posebno na centralnim gradskim
lokacijama èije izdavanje nije rentabilno jer donosi prihod ni�i od potencijalne rente na datoj lokaciji.



fizièkim propadanjem stambenog okru�enja. Istra�ivanja su pokazala da je
pretpostavljeni negativni uticaj �ivota u ovakvim susedstvima na individualne
biografije njegovih stanovnika sa veæom verovatnoæom ispoljavanja kada su njihove
socijalne veze i aktivnosti vezane za prostor ogranièene na neposredno stambeno
okru�enje odnosno susedstvo.50 Otuda se u ovakvim istra�ivanjima u sve veæoj meri
poèinje primenjivati mre�na analiza (network analysis) ukupnih odnosa stanovnika
susedstva, koja su ukazala da su mre�e siromašnog stanovništva manje razvijene i u
socijalnom i u prostornom smislu. Takoðe, istra�uje se i potencijalni uticaj susedstva
na socio-demografske grupacije èiji je naèin �ivota u veæoj meri vezan za neposredni
prostor stana: na decu, domaæice, nezaposlene (Friedrichs (1998: 84). Wilson (1996:
191-215) je posebno istakao negativan efekat procesa socijalne filtracije sitomašnih
naselja na samoreprodukciju socioekonomske iskljuèenosti stanovništva. Odlazak
socijalno uspešnih pojedinaca iz ovih naselja ote�ava normalnost �ivota u njima jer
izostaje prisustvo uspešnih modela i pozitivna identifikacija, te eksplicitne norme i
sankcije protiv deformisanih oblika ponašanja unutar lokalne zajednice. Pri tome,
Wilson reafirmiše pojam potklase jer smatra da se njime na adekvatniji naèin istièe
posebnost stanovništva koje se nalazi u socio-prostornoj izolaciji. 51

U �elji da napravi distinkciju izmeðu uspešnih lokalnih zajednica, koje uspe-
vaju da obezbede poslove stanovništvu kao i delimiènu intergaciju u širu društvenu
zajednicu, i onih koje to nisu, Marcuse (1997: 231-239) uvodi pojam enklave
naspram geta, premda su oba pojma, posebno u amerièkim, ali sve više i u evrospkim
gradovima, sa etnièkim predznakom. Analizirajuæi amerièke gradove poslednjih
decenija, Marcuse smatra uputnim razlikovanje iskljuèenog geta od klasiènog geta.
Dok savremeni geto karakteriše ekonomska i socijalna iskljuèenost lokalnog stanov-
ništva u odnosu na dominantno društvo (koje ga više ne prepoznaje ni kao rezervnu
radnu snagu), u klasiènom getu pre je bilo reèi o odnosu subordinacije. Po njegovom
mišljenju, odnos subordinacije prema dominantnom društvu sada je primereniji za
enklave siromašnog stanovništva (Marcuse 1997: 241).

Formiranju enklava siromašnog stanovništva ide u prilog i èinjenica da su u
mnogim evropskim zemljama stanovi javnog sektora graðeni po konceptu novih
stambenih naselja moderne arhitekture, koja su ne samo limitiranih standarda prefa-
brikovane gradnje veæ i izvedeni na izdvojenim lokacijama. Takva prostorna rešenja
poveæavaju getoizaciju korisnika javnog rentalnog sektora a zastupljenost primalaca
socijalnih davanja u ovim naseljima pojaèava argumente kulture siromaštva kojom se
objašnjava samoreprodukcija njihovih socijalnih problema. Iako se u ovom pogledu
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50 Friedrichs (1998: 82) ukazuje na metodološku teškoæu odreðivanja granica susedstva jer se istra�ivanja najèešæe
oslanjaju na statistièke krugove ili druge administrativne podele (poštanski kodovi) što najèešæe nije dobra
aproksimacija mentalnih mapa ispitanika o svom susedstvu.

51 Dosta autora je u ovom kontekstu kritièno prema diskursu potklase jer smatra da on omoguæava prikrivanje rasnih i
rodnih razlika odnosno ne ukazuje na strukturne uzroke kreiranja socijane i prostorne iskljuèenosti (N. Feinstein,
1996: 218-220; Morris, 1996: 175). Gans (1996:151) je takoðe oprezan u upotrebi pojma potklase, smatra ga
korisnim u cilju ilustracije socio-prostorne iskljuèenosti ali ne i njene eksplikacije, te ukazuje da bi, èak, bilo
adekvatnije koristiti pojam potkaste kako bi se bolje istakao stepena iskljuèenosti dela stanovništva koju produkuje
savremeno društvo.



kljuènim mo�e smatrati nizak kvalitet kolektivne potrošnje na lokalnom nivou
(posebno u obrazovnom sektoru) Giddens (1994: 147) ne iskljuèuje i uticaj kulture u
vidu demoralizacije, koja se u takvim strukturnim uslovima produkuje.

Zbog nepovoljnih eksternih efekata ovakvih stambenih naselja (vrednost loka-
cija u širem gradskom kontekstu), pristupa se programima njihove obnove i revitali-
zacije. Sociološki timovi ukljuèeni u projekte insistiraju na refleksivnoj sposobnosti
korisnika da razvijaju adaptabilne strategije u okvirima datih strukturnih ogranièenja
o kojima treba voditi raèuna pri koncipiranju programa obnove ovih naselja. Reè je o
takozvanom generativnom pristupu u urbanoj sociologiji i sociologiji stanovanja koji
se oslanja na Giddensov koncept refleksivnosti i Bourdieov koncept habitusa. Prime-
na ovog koncepta posebno identifikuje problem mentalne matrice implementatora
programa (lokalna vlast/predstavnici planerskih institucija), jer su oni skloni da a pri-
ori tumaèe refleksivnost korisnika iz perspektive potencijalne opasnosti zloupotrebe
programa. To ima za posledicu da se veæa pa�nja posveæuje preveniranju takvih
rizika no poveæanju efikasnosti projekta (Bonetti 1998, 2002). Ne retko se donose
odluke o rušenju ovih naselja, èime se, u skladu sa prostornim determinizmom i nje-
govim ogranièenjima, s jedne strane, otklanjaju socijalni problemi na odreðenim
gradskim lokacijama dok se, s druge strane, oni samo dislociraju. To sa stanovišta
korisnika mo�e imati višestruko negativne posledice. Mnoga istra�ivanja ukazala su
da su time narušene lokalne veze i onemoguæene uspešne �ivotne strategije siroma-
šnog stanovništva. Dakle, dr�avna intervencija je po lokalno stanovništvo u ovim
sluèajevima bila destruktivna isto koliko i tr�išne sile koje ona treba da kontroliše u
domenu stambenih programa (Giddens, 1994: 185).
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3. Stambena politika u socijalistièkom
društvenom sistemu

3.1 Socijalistièki koncept rešavanja stambenog pitanja

Stambeni sistemi socijalistièkih zemalja oblikovani su u skladu sa ideološkim
principima, prema kojima su mehanizmi slobodnog tr�išta krucijalni izvor socijalnih
nejednakosti a privatno vlasništvo primarni osnov eksploatacije. U skladu sa time
partijska nomenklatura, kao dominantni akter, te�ila je maksimalnoj marginalizaciji
tr�išta, privatnog vlasništva i inicijative, a odnos dr�ave i privatnog sektora (civilno
društvo i tr�ište) koncipiran je kroz izrazitu asimetriju moæi bez moguænosti pune
formalizacije i institucionalne integracije. Ako bi se poredile institucionalne struktu-
re koje su od znaèaja za oblikovanje stambene politike kapitalistièkih i socijalistièkih
društava, nasuprot neokorporativizmu mnogih razvijenih kapitalistièkih zemalja
socijalistièki tip bi se mogao nazvati etatistièki, zbog malog broja aktera èije interese
dr�ava ukljuèuje u oblikovanje stambene politike (Mandiè 1997). Iskustvo socija-
listièkih zemalja specifièno je i po tome što je stambeni sektor iskljuèivo tretiran kao
sektor potrošnje a ne i proizvodnje, èime je bio izlo�en mnogim neracionalnostima
socijalistièke ekonomije a društvo u celini izgubilo jednu od znaèajnih poluga eko-
nomskog razvoja. To je rezultiralo ogromnim bud�etskim optereæenjima i velikim
disparitetima potreba i ekonomskih moguænosti, dakle neuspehom socijalistièkog
koncepta stambene politike kako u sferi ekonomske tako i socijalne efikasnosti. Kako
stambeni sistemi predstavljaju mešavinu dr�avne regulacije i tr�išnih procesa,
idealno tipski socijalistièki model se ukazuje i kao ekstremna verzija u kojoj se stano-
vanje tretira kao društveno dobro odnosno sfera kolektivne potrošnje u potpunosti
regulisana dr�avnim institucijama.

Dr�ava i njeni agenti trebalo je da budu osnovni investitori, proizvoðaèi/gradi-
telji i distributeri stanova a da javni rentalni sektor dominira stambenim fondom.
Ovakav koncept podrazumevao je da cena rada ne ukljuèuje troškove stambenih
investicija, a usled èinjenice da je dr�ava trebalo da bude i poslodavac i stanodavac,
cena rada je kreirana na osnovu niskih stanarina u javnom rentalnom sektoru. Udeo
stanarina iznosio je 1-3% proseènog dohotka domaæinstva a zajedno sa troškovima za
komunalne usluge ukupni izdaci za stan kretali su se od 5% do 8% proseènog dohotka
domaæinstva.

Nivo stanarina odreðivan je znatno ispod potrebnog za pokrivanje troškova
gradnje, tekuæeg odr�avanja stanova i obezbeðenja novih investicija u javnom sekto-
ru. Ovakav metod nepoznat je u tr�išnim sistemima, jer se nivo rente ne odreðuje na
osnovu tr�išne vrednosti stana kao robe. Takav re�im renti je, pak, uslovio velika
bud�etska optereæenja i ekonomsku neracionalnost ovog modela stambene provizije.
Subvencije za stanovanje u mnogim socijalistièkim zemljama Istoène Evrope izno-
sile su 3-5% GDP-a i zajedno sa subvencijama za hranu predstavljale su najveæe



potrošaèke subvencije (Hegedus & Tosics, 1998a: 139). Poreðenja radi, u zemljama
Zapadne Evrope u vreme ekspanzije programa dr�ave blagostanja subvencije za
stanovanje iznosile su 1-4% GDP u zavisnosti od tipa dr�ave blagostanja (Balchin,
1996). Pri tome treba imati u vidu da je tretman stana kao dobra kolektivne potrošnje
podrazumevao direktna bud�etska davanja u procesu proizvodnje stanova ali ne i u
sferi stambene potrošnje gde se subvencije (nizak nivo renti) zapravo javljaju mimo
ili izvan bud�eta. Stoga uporedivost stambenih subvencija kao dela GDP-a nije posve
adekvatna sa drugim stambenim i ekonomskim sistemima. Tretman stambenog
sektora kao sektora potrošnje uslovio je da investicije u stanovanje budu podreðene
proizvodnim investicijama, što je rezultiralo zaostajanjem broja izgraðenih stanova u
javnom rentalnom sektoru za realnim stambenim potreba domaæinstava u zamahu
procesa industrijalizacije i sa njom pokrenute urbanizacije.

Ekonomska neefikasnost neminovno je uslovila i socijalni neefektivnost. S
obzirom na dominantnu zaposlenost stanovništva u dr�avnim/društvenim preduzeæi-
ma i sistem stambenih investicija odnosno re�im plata, obezbeðenje stana u dr�a-
vnoj/društvenoj svojini svim domaæinstvima bilo bi jedino socijalno efikasno
rešenje. Kako se ono nije moglo ostvariti stanovi su natposeèno dodeljivani na
korišæenje èlanovima politièke elite, struènjacima i visoko kvalifikovanim radni-
cima, socijalnim grupama koje su imale kontrolnu ulogu nad kljuènim resursima
reprodukcije društvenog sistema i/ili èiju je integraciju u sistem bilo neophodno
ostvariti. Pri tome, stambene subvencije usmerene na rentalni sektor u dr�avnoj/dru-
štvenoj svojini oficijelno nisu bile ciljno usmerene, tretirane su kao univerzalne ali
bez meðusobnog usaglašavanja stambenih potreba i dohodovnih moguænosti doma-
æinstva sa karakteristikama stana, što je potpuno suprotno principima javnog rental-
nog sektora zemalja tr�išne privrede. Zapravo, standardi stambene potrošnje u
dr�avnom rentalnom sektoru tretirani su ideološki, u cilju kontrole nejdnakosti, te se
propisivao maksimum kvadratnih metara po osobi koji se u distribuciji ne mo�e
prelaziti (minimiziranje maksimuma) ali ne i minimum koji je mnogo znaèajniji sa
stanovišta zadovoljavanja potreba (koje je, ili mo�e biti, ugro�eno ispod odreðenog
nivoa raspolo�ive stambene površine i njenih kvalitativnih karakteristika). Upravo je
maksimiziranje minimuma pristup na kojem se zasniva socijalna uloga dr�ave u
stanovanju u tr�išnim sistemima,i èijem se poveæanju stalno te�i.

Ekonomska i socijalna neefikasnost idealno-tipske koncepcije socijalistièkog
stambenog modela, koja je te�ila potpunoj dekomodifikaciji stanovanja kroz direktnu
dr�avnu provizuju rentalnih stanova, uèinila ju je praktièno neostvarivom. Stoga je
dr�ava bila primorana da prepozna i postojanje privatnog sektora. Veæ na poèetku
stambeni sektor socijalistièkih zemalja nasledio je odreðeni broj stanova u privatnoj
svojini iz presociojalistièkog perioda, što je nametnulo potrebu prepoznavanja privat-
nog vlasništva u stanovanju, koje je nakon nacionalizacije viška stambenog prostora
(kao i stanova koji su slu�ili za izdavanje) ogranièeno na dva stana i njihovu nepro-
fitabilnu upotrebu. Takoðe, došlo je do pojave sekundarnih mehanizama provizije
stanova, kojima su neukljuèeni u favorizovani dr�avni/društveni stambeni sektor
rešavali svoje stambeno pitanje. To je uèinilo neizbe�nim da dr�ava, u cilju usposta-
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vljanja pune kontrole nad stambenim sektorom, ukljuèi u sistem stambene politike i
mere orijentisane na privatni sektor ali s primarnim ciljem da ga dr�i u marginalnom
polo�aju. Obzirom da je re�im nadnica bio jedinstven, u cilju olakšanja gradnje/ku-
povine stana u privatnom sektoru dr�ava je krerala subvencije u vidu izuzetno niskih
interesnih stopa na potrošaèke stambene kredite, znatno ni�im od realne inflacije. To
je, medjutim, bila jedina podsticajna mera usmerena ka privatnom sektoru. Ostale
mere su kreirane sa ciljem ogranièenja profitabilnog poslovanja, posredstvom
finansijskog i radnog zakonodavstva, urbanistièkog planiranja, monopola dr�avnih
gradjevinskih firmi u proizvodnji stanova i gradjevinskog materijala, što je sve uti-
calo na podizanje troškova gradnje privatnih preduzetnika. Stoga je samogradnja ili
samoorganizovanje gradnje bilo najzastupljeniji vid rešavanja stambenog pitanja
liènim sredstvima i radom, uz oslanjanje na razmenu resursa sa prijateljima i srod-
nicima. Striktna kontrola privatnog sektora, i urbanistièkim planovima potcenjen
znaèaj gradnje kuæa za individualno stanovanje, uslovili su pojavu sive ekonomije i
nelegalne gradnje u stanovanju. Razvijen je i ilegalni privatni rentalni sektor, èije su
razmere bile ogranièene pre svega nestašicom stanova koji bi se mogli izdavati. Sta-
tus ovog stambenog sektora bio je èesto dvostruko nelegalan, prvo, zato što je
profitabilna upotreba stanova u privatnom vlasništvu bila zabranjena, drugo, što su se
u profitabilne svrhe izdavali i stanovi u dr�avnom/društvenom vlasništvu nad kojim
je davalac stana imao samo pravo zakupa. Kako je nedostatak stanova u gradovima
bio daleko izra�eniji, usled indsutrijalizacijom pokrenutog priliva radne snage,
izgradnja javnog rentalnog sektora postala je tipièno urbani fenomen, kao i ileglana
gradnja, dok je samogradnja, mada zastupljena i u gradskim naseljima, bila tipièna za
ruralna naselja. Udeo ilegalno izgradjenih stanova bio je najviši u velikim gradovima,
gde je stambena nestašica bila najveæa a gradnja najskuplja, jer je podrazumevala
znaèajne troškove opremanja i korišæenja gradskog gradjevinskog zemljišta. Takoðe,
urbanistièki planovi su bili rigorozni i inertni, te je veliki broj objekata sticao ilegalni
status buduæi podignut na zemljištu koje prema planu nije predvidjeno za stanovanje
ili individualnu stambenu gradnju.
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3.2 Analitièka uopštavanja i relevantne teorijske
eksplikacije

3.2.1 Socijalistièka ideologija i stanovanje
Sledeæi Kemenyev pristup, socijalistièka stambena politika bila je produkt

dominacije kolektivistièke ideologije i njoj odgovarajuæih struktura. Kolektivizam u
stanovanju neposredno je operacionalizovan forsiranjem standardizovanog, kolektiv-
nog tipa stanovanja, kao po�eljne prostorne organizacije, a u cilju realizacije kole-
ktivnih vrednosti, suzbijanja privatizma u procesu socijalizacije i ogranièavanja
moguænosti stambene individualizacije. Ideološkim razlozima svakako treba dodati i
pogodnosti koje je ova koncepcija imala u pogledu rešavanja ozbiljnog problema
kvantitatvne stambene nestašice, jer je masovna stambena izgradnja prefabrikovanim
sistemima obezbeðivala izgraðu što veæeg broja stanova na što manjem prostoru i u
što kraæem vremenu. Tretman stana kao vida kolektivne potrošnje, pak, povezan je sa
konceptom naèina plaæanja za stan. Naime, kontrolu individualizacije potrošnje
moguæe je sagledati i u èinjenici da redukovanje stambenih troškova domaæinstava
nije išlo posredstvom stambenog dodatka, kojim ona mogu direktno raspolagati, veæ
posredstvom regresiranog nivoa renti stanova u dr�avnoj/društvenoj svojini. Usled
ekonomske i socijalne neefikasnosti direktne dr�avne provizije stanova, rešavanje
stambenog pitanja u suštini je bilo dosta privatizovano, uz minimalnu podršku
institucionalnog sistema.

I pored razlika u definisanju prava na stan u kapitalistièkim zemljama razvijeni
su alternativni vidovi njegovog ostvarivanja kao jednako legitimni, bez obzira da li se
u veæoj meri oslanjaju na sferu politike (voice strategies) ili tr�išta (exit strategies).
Takoðe, institucionalni mehanizmi dr�ave blagostanja u tr�išnim sistemima
pretpostavljaju dvosmernost uticaja na kreiranje odgovarajuæih programa: a) uticaj
odozgo (top down) neposrednih kreatora politike i b) uticaj odozdo (bottom up)
neposrednih ili potencijalnih korisnika. Uticaj odozdo pretpostavlja organizovanje
graðana u odgovarajuæe asocijacije, po nekom kriterijumu zajednièkog socijalnog
identiteta, koji se mogu pozivati na regulaciju prava na stan u datom društvu, ukoliko
smatraju da je ono neadekvatno definisano ili ga u praksi ne mogu realizovati. Pri
tome, uticaj dominantne ideologije u Kemenyevom smislu primaran je u uticaju
odozgo, dok se u uticaju odozdo mo�e prepoznati delovanje socijalnih grupa koje
slede dominantnu ideologiju ali je i osporavaju. Imajuæi u vidu Kemenyev koncept
dominantne ideologije, mo�e se postaviti pitanje kako se, s obzirom na znaèaj
privatnog sektora u stanovanju, tokom socijalizma nije konstituisala kontraideo-
logija.

Ovo pitanje povezano je sa naèinom distribucije akcionog potencijala razlièitih
društvenih grupa u socijalizmu. Laziæ (2000:27) ukazuje da je kolektivnovlasnièka
klasa1 bila jedini delatni društveni subjekt dok druge društvene grupe (ukljuèujuæi
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1 Laziæ odreðuje klasu kolektivnih vlasnika po osnovu monopolskog polo�aja koji obezbeðuje upravljanje
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srednje slojeve-posrednu klasu, radništvo, seljaštvo i sitne preduzenike) nisu imale
moguænosti da se ekonomski i politièki organizuju, te razviju svoju ideologiju i
kolektivno delaju. Dakle, pored nedostajuæih institucionalnih mehanizama u sferi
politike odnosno u neposrednoj povezanosti sa tim, nedostajali su i akteri koji su
mogli formirati manje više stabilne klasno/slojne asocijacije, sa neophodnim
stepenom solidarnosti i sposobnosti da definišu zajednièke zahteve, te politièke moæi
da ih nametnu vladajuæoj opciji, bilo u pravcu formulisanja adekvatnih programa ili
radikalnijih promena. Posledièno, i pored primarne uloge redistributivne dr�ave u
stanovanju ono se u socijalistièkom sistemu nije tretiralo kao socijalno pravo u smislu
graðanskog prava veæ pre kao briga partijske dr�ave o svojim podanicima. Tako je i
kreiranje stambene politike bilo dominantno u rukama politièke elite (top down) bez
institucionalnih moguænosti uticaja drugih aktera stambene provizije i potrošnje (bot-
tom up). Meðutim, iako su samo grupe sa veæim stepenom društvene moæi imale
aktivnu ulogu u kreiranju stambene politike, dok su se pripadnici ostalih socijalnih
grupa odnosili prema institucionalnim promenama kao istorijski neumitnom procesu
(Perkman, 1998:503), ipak su i njihove strategije imale kumulativni i indirektni
uticaj. Otuda je u dinamici kolektivizma i privatizma, prvi uspeo da odnese prevagu
kao dominantna ideologija i monopolska struktura ali ne i da postane dominantni
strukturni oblik.

3.2.2 Sekundarni/neformalni stambeni sektor
Èinjenica da, u uslovima stambene nestašice, proklamovani princip stanovanja

u društvenom/dr�avnom sektoru nije mogao obuhvatiti celokupnu populaciju,
obesmislio je njegovo vezivanje za koncept prava na stan, posebno usled odsustva
specifikacije ciljnih grupa koje bi se na njega mogle pozivati. Hegedus i Tosics
(1996:20-22) smatraju da su se privilegovane socijalne grupe ipak imale moguænost
pozivanja na oficijalne principe stambene politike odnosno primenu strategije koja bi
se mogla posmatrati analognom strategijama pozivanja na pravo na stan (voice strate-
gies) u dr�avama blagostanja. Meðutim, znaèajan deo stanovništva bio je primoran
da razvija alernativne strategije, koje Hegedus i Tosics nazivaju „exit strategijama”,
ne zato što su se bazirale na legitimnim tr�išnim principima veæ zato što su podrazu-
mevale iskorak iz sistema mera proklamovane stambene provizije u socijalizmu,
oslanjajuæi se na kvazitr�išne i reciprocitetne mehanizme i ne retko zadiruæi u sferu
nelegalnog delanja. Tako su, usled neminovnog razvoja mikro strategija snala�enja, u
oblasti stanovanja kreirani socijalni odnosi koji se nisu uklapali u oficijalno odreðen
stambeni model. To potvrðuje da je socijalno tkivo socijalistièkih društava bilo
mnogo slo�enije od ideološki proklamovanog, te da ovim društvima nisu nedostajali
heterogeni principi socijalne organizacije veæ sposobnost sistemske organizacije
ovih razlièitosti (Stark, 1996:994). Iako su organizacioni oblici društvenih delatnosti
i odnosa bazirani na privatizmu u stanovanju ostajali bez punog legitimiteta, oni su
tolerisani kao nu�no zlo.
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Rogiæ (1990:12) smatra da je u socijalistièkom stambenom modelu idealno
tipski bilo realno samo ono što je kolektivno i što je neposredno odredivo kao potre-
ba/interes apstraktne radnièke klase. Svaka individualizacija stambenih praksi bi na
tom osnovu morala biti tretirana kao nelegitimna. Ipak, ona se nije uklanjala iz
društvenog konteksta jer bi odsustvo privatnih stambenih praksi, izvan i nezavisno od
sistema društvene proizvodnje stanova, dodatno zaoštrilo stambenu krizu. Stoga su
one bile funkcionalno ali ne i sistemski priznate, jer su po tipu delovanja bile nespo-
jive sa osnovnim obele�jima projektovanog stambenog modela. Pluralizacija subje-
kata stanogradnje i pluralizacija ekonomskih subjekata nisu tekle povezano a još
manje kao deo iste strategije, te su i moguænosti sistemske integracije individualnih
stanograditelja slabile usled njihove nesposobnosti da se emancipuju kao ekonomski
subjekti (Rogiæ 1990: 56).

Drago Kos (1989) smatra da je u okviru stambenih sistema socijalitièkih zema-
lja postojalo èetiri tipa stambenih praksi. To su 1. legalno/formalne prakse u okiru
dominatnog tipa stambene provizije; 2. legalno/neformanlne u okviru privatnog
sektora u najveæoj meri u vidu samogradnje; 3. ilegalno/formalne èiji su akteri
socijalni moænici a mogu se javljati u u javnom i u privatnom sektoru posredstvom
rastegljivog tumaèenja pravnih normi i 4. nelegalno/neformane prakse u vidu
klasiène bespravna gradnja èiji su akteri oèajnici koji nemaju drugih opcija.

3.2.3 Odnos dr�ave i tr�išta
Razvoj stambenih politika u socijalistièkim zemljama posmatran je i kroz

dimenziju odnosa dr�ave kao dominantnog aktera prema akterima privatnog sektora.
Tako Hegedus i Tosics (1996a) istièu da je u periodu od 1957. do 1968. došlo do
prvih ustupaka privatnom sektoru jer se u oblasti stanovanja veoma jasno ispoljila
kontradikcija dominantne ideologije koja je balansirala ciljeve jednakosti i
ekonomskog rasta2, bez moguænosti njihove istovremene realizacije. Usled
neminovnosti podreðivanja stambenih investicija industrijalizaciji tra�en je
kompromis koji je vodio liberalnijoj regulaciji privatne gradnje, o�ivljavanju
stambenih asocijacija/zadruga i sve ozbiljnijem uzimanju u obzir uloge štednje
graðana, ali samo u svrhu neposrednog rešavanja stambenog pitanja (kreiranja
upotrebne vrednosti stana). Vreme od 1969. do 1980. smatra se periodom u kome je
zabele�en korak unazad odnosno trend centralizacije stambene politike. Tada su se
istoènoevropske zemlje u odreðenoj meri otvorile prema Zapadu i dobile znaèajne
kredite, što je omoguæilo pokretanje velikih projekata gradnje novih stambenih
naselja prefabrikovanim metodama, u �elji da se konaèno otkloni kvantitativna
stambena nestašica. U ovom periodu, ipak, primeæuju se znaèajnije razlike meðu
pojedinim zemljama. Tako se, s jedne strane, izdvajaju zemlje poput SSSR-a, Rumu-
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2 Laziæ posebno naglašava da se dominantni sistem odnosa u socijalizmu mogao uspešno reprodukovati i bez rasta,
ali da je ovo pitanje, iako neimanentno samom sitemu, nametnuto kapitalistièkim okru�enjem. Orijentacija na rast
bila je posredovana specifiènim tipom socijalistièke racionalnosti, što je imalo za posledicu postepeno opadanje
stope rasta. U kontekstu porasta društvene kompleksnosti i iscrpljenosti dostupnih resursa stagnacijske tendencije i
statièki karakter socijalistièkog naèina proizvodnje društvenog �ivota postajali su manifestni (1994: 21-54).



nije i Demokratske Republike Nemaèke, koje su striktinije centralizovane i gde je
privatni sektor bio izlo�en znaèajnom pritisku, i s druge strane, Madjarska u kojoj su
mehanizmi razvijeni u takozvanoj sekundarnoj ekonomiji dobijali na znaèaju. Posle-
dnja decenija socijalizma (1980-1990) obele�ena je novim zaokretom ka decentrali-
zaciji stambene politike usled pojaèanja ekonomske krize.

Odnos dr�ave i tr�išta/privatnog sektora u socijalistièkom stambenom sistemu
privukao je pa�nju mnogih analitièara. Szeleny (1983) je ovaj sistem posmatrao ana-
logno kapitalistièkom i zakljuèio da u meri u kojoj dr�ava, kao dominantni alokativni
mehanizam kreira nejednakosti u stanovanju, tr�išni mehanizmi imaju korektivnu
ulogu. Hegedus i Tosics (1990: 243-244) a potom Ladanyi (1995: 210-212) smatraju
da se pozitivni ili negativni efekti dr�ave ili tr�išta ne mogu posmatrati u apstraktnom
odnosu razlièitih mehanizama distribucije resursa, te da su i redistributivni i tr�išni
mehanizmi pratili logiku dominantnih odnosa društvene moæi, usled èega su oba
mehanizma kreirala specifiène odnose nejednakosti u stanovanju. Potom, oni ukazu-
ju da dr�avna distribucija u socijalizmu nije bila izvoðena na osnovu jedinstvenog
principa veæ da se mogu prepoznati dva: socijalni (na osnovu stambenih potreba) i
statusni (koji je dominirao). Takoðe, oni podvlaèe da se privatni sektor nije mogao
izjednaèiti sa tr�išnim jer je u njegovom okviru tokom socijalizma, pored tr�išnog,
znaèajno bio zastupljen i reciprocitetni princip distribucije. Kljuèni argument odnosi
se na èinjenicu da je dr�avna kontrola privatnog sektora onemoguæavala širi uticaj
tr�išnih mehanizama u socijalistièki stambeni sistem, te da se, u meri u kojoj se ovaj
uticaj prepoznaje, pre mo�e govoriti o kvazitr�išnim odnosima.3 Otuda reformisanje
dr�avnog rentalnog sektora ka simulaciji tr�išnih principa nikada nije vodilo usposta-
vljanju pravog stambenog tr�išta sa povratnim spregama izmeðu ponude i tra�nje, te
njihovog uticaja na formiranje cena. Osnovni koncept dr�avnog/javnog rentalnog
sektora èijoj dominaciji je bio podreðen ceo sistem mera stambene politike ostao je
ogranièen marksistièkim poimanjem tra�nje primarno odreðene uslovima proizvo-
dnje a ne potrebama korisnika.

Posledièno, ni forme stambene provizije razvijene u privatnom sektoru nisu
mogle voditi ekspanziji tr�išne racionalnosti. Mathey (1989) istièe razlièitost strate-
gija baziranih na samogradni u kapitalistièkim i socijalistièkim zemljama. U prvim,
ovaj vid provizije podrazumeva komodifikaciju odnosno ukljuèivanje u tr�ište i
niskodohodovnih grupa posredstvom bankovnih zajmova, dok je u socijalistièkim
zemljama ova praksa dominantno oslonjena na reciprotetne a ne tr�išne principe.

3.2.4 Kooperativno stanovanje
Ideološki bi kooperativni vid stanovanja trebalo da odgovara socijalistièkom

društvu jer ima za cilj stavljanje vlasništva i kontrole nad njim u ruke neposrednih
korisnika, no dr�ava je preferirala vid stanovanja nad kojim ona ima više neposredne
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3 U skladu sa tim Laziæ istièe da je kao komandno i totalizujuæe društvo socijalizam onemoguæavao da se odr�e
makar i rudimentarne forme tr�išne privrede. U dr�avnom sektoru razmena se pokazuje kao jedno od sredstava
posredovanja raspodele. U privatnom sektoru tr�ište je nesavšeno jer su mu glavne funkcije ne-tr�išne dok svoju
osnovnu funkciju (alokacija rada i sredstvava) obavlja marginalno (Laziæ 1987: 50).



kontrole. Silver (1989) istièe razlièitost stambenih kooperativa u kapitalistièkim i
socijalistièkim stambenim sistemima jer su kooperative u socijalizmu bile pod
velikim uticajem dr�ave koja je donosila ili uticala na odluke o uèlanjenju i distribuci-
ji stanova. Za iskustvo Zapada to su bile velike organizacije, koje proizvode stanove
pribli�no istog standardizovanog kvaliteta kao i dr�avni sektor, sa jednako dugim
listama èekanja na stan. U Èehoslovaèkoj, na primer, dr�ava je obezbeðivala 40%
direktnih investicija, uèešæe buduæeg korisnika bilo je 20% vrednosti stana, koje je
moglo da se realizuje u novcu ili radnim samodoprinosom, a ostatak je otplaæivan
posredstvom povoljnih stambenih kredita (Sykora, 1996). Time su kooperative kao
dr�avne agencije obezbeðivale organizacionu formu kojom se liènim uèešæem moglo
br�e doæi do stana no u dr�avnom rentalnom sektoru, ali uz dominaciju proizvodnih
kriterijuma odreðenih od strane dr�ave i uz potpunu podreðenost potrošaèa.

Flynn (1989) podseæa da je u SSSR-u poèetkom 1920-ih kooperativno sanova-
nje sagledano kao odkorak od privatnog vlasništva i eksploatacije, da bi ga 1937.
godine Staljin zabranio, te ono do 1962. godine ostaje bez ikakve dr�avne podrške,
iako je ona u odreðenom vidu postojala za privatnu gradnju. Od 1962. godine
formiraju se velike kooperative koje su pod znaèajnim dr�avnim nadzorom. Udeo
kooperativnih stanova, meðutim, nikada nije bio visok. Tokom 1970-ih u najveæoj
ekspanziji ovog sektora njegov udeo nije prelazio 10% u ukupnom stambenom
fondu. Kooperativno stanovanje je sagledavano kao stanovanje intelektualaca i sred-
njih slojeva, te izazov dr�avnoj kontroli jer potencijalno mo�e reprezentovati moæ
manjih grupa. Na podreðenost ekonomske racionalnosti politièkoj i u promatranju
kooperativnog stanovanja ukazuje èinjenica da je u zemljama dr�avnog socijalizma
kooperativno stanovanje imalo veæe ekonomske prednosti za dr�avu, jer je u
poreðenju sa javnim sektorom dobijalo ni�e dotacije, dok je sa stanovišta korisnika
ono znaèilo više stambene troškove za relativno isti kvalitet stanovanja (Flynn,
1989).

3.2.5 Stambena i socijalna politika
Stambenu politiku tokom socijalizma potrebno je sagledati i u svetlu koncepta

socijalne politike. U kapitalistièkim sistemima postoji jasna distinkcija javnog i
privatnog, politike i ekonomije, ekonomije i socijalne politike. Premda su ove sfere u
stalnoj interakciji svaka ima i autonomnu logiku funkcionisanja. U socijalizmu,
meðutim, njihova diferencijacija je bila ukinuta, te ni socijalna politika nije konci-
pirana kao posebno podruèje. Socijalna sigurnost ideološki je bila bazirana na tri
stuba: punoj zaposlenosti, kontroli cena i univerzalnoj dostupnosti retkih dobara i
resursa. Graðanima je obeæana sigurnost zaposlenja, relativno visok nivo jednakosti
plata, rast proizvodnje i postepeno potrošnje. Radno mesto bilo je proizvodna jedi-
nica ali i kanal distribucije resursa socijalne politike (Dixon&Kim,1992:4) Stoplje-
nost ekonomske i socijalne politike, administriranje plata i subvencionsanje osnovnih
potrošaèkih dobara ukljuèujuæi i stanovanje, u uslovima visokog stepena birokra-
tskog paternalizma, omoguæilo je voluntaristièko tumaèenje distributivnih normativa
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te su retki luksuzni resursi korišæeni kao nagrada za politièku lojalnost4. Rus
(1991:191) smatra da socijalistièki koncept pravde nikada nije jasno formulisan, a
posebno ne njegov odnos prema ideji jednakosti, usled kontradikcije dva osnovna
principa distribucije: prema zaslugama i prema potrebama. Naime, bilo koji vid
meritokratskog principa nije bio kompatibilan sa socijalistièkim sistemom, jer nije
postojao objektivni kriterijuma neèijeg radnog doprinosa u netr�išnoj ekonomiji.
Takoðe, nagraðivanje prema potrebama bilo je nemoguæe u društvima sa retkim
resursima, što se veoma jasno reflektovalo u stanovanju. Otuda je i koncept
jednakosti ostavljen neodreðenim (pominjan je kao maksimalna jednakost za
maksimalan broj ljudi, jednakost u potrošaèkim dobrima a ne u moguænostima, itd) a
svaka diskusija o nejednakosti ili nepravednoj jednakosti izbegavana. Tako su i teme
poput siromaštva, nezaposlenosti, beskuæništva ignorisane a pojedincima prepuštano
da se sami bore protiv fenomena koji se nisu uklapali u ideološku predstavu socija-
listièkog društva. Beskuæništvo se socijalistièkim zemljama javljalo u prikrivenoj
formi su�ivota više domaæinstava, obièno višeporodiènih domaæinstava, u jednom
stanu. U SSSR-u èak 45% urbanih domaæinstava nije imalo odvojen stan (Andrusy,
1984). Takoðe, beskuæništvo je suzbijano zabranom migracija u gradove, tako su u
SSSR-u postojali tzv. zatvoreni gradovi, ali i poveæanim stepenom kontrole kretanja
po ulicama èime su beskuænici bukvalno uklanjani sa javnih mesta.

Neodreðeni egalitarizam uslovio je odsutvo vrednosne hijerarhije, te jednakost
kao najviša vrednost nije definisana u odnosu na slobodu ili solidarnost, usled èega se
nije moglo ni raspravljati o tome koji se stepen nejednakosti smatra prihvatljivim i/ili
pravednim u društvu. Upravo ova pitanja su kljuène razdelnice razlièitih koncepcija
dr�ave blagostanja i stambene politike razvijenih evropskih zemalja.

3.2.6 Znaèaj stanovanja za reprodukciju socijalistièkog
društvenog sistema

Laziæevo (1994: 45-54) razumevanje i objašnjenje osnovne racionalnosti soci-
jalistièkog naèina proizvodnje društvenog �ivota pokazuje se pogodnim okvirom
posmatranja stanovanja u ovom sistemu. Pri tome, bitne su sledeæe tvrdnje: 1. u soci-
jalizmu se ekonomska racionalnost ne pojavljuje samostalno veæ je podèinjena koman-
dno planskoj racionalnosti; 2. trajno proizvoðenje uslova u kojima je komandno
planska uloga kolektivno vlasnièke klase neophodna osnovni je reprodukcijski
princip (naspram akumulaciji kapitala u kapitalizmu); 3. za socijalizam je karakteri-
stièno konstantno zapostavljanje razvoja industrijskih grana namenjenih širokoj
potrošnji jer je sistemska neravnote�a privredne strukture bila jedan od uslova da se
nametne neophodnost komandno planskog sistema upravljanja. Ono što je u Laziæe-
vom pristupu posebno znaèajno je shvatanje da u socijalizmu nije bilo dominacije
politike nad ekonomijom veæ da je reè o sistemu koga karakteriše najveæi moguæi
stepen totalizacije (Laziæ 1994: 37). Naime, on smatra da hijerarhija partije preuzima

Stambena politika u socijalistièkom društvenom sistemu 75

4 U ovom kontekstu Rogiæ podvlaèi da stambenu nestašicu nije pratila nestašica radnih mesta i ukazuje na
neprimenjivost strategije pune stambene zbrinutiosti (analogne strategiji pune zaposlenosti) usled neelastiènosti
stambene sfere i nemoguænosti fiktivnog stanovanja.



reorganizovanje društvenih odnosa u oba kljuèna podruèja: ekonomskom i politi-
èkom odnosno da ukidanje pluralizma ekonomske moæi kapitala ukida i potrebu za
posrednièkom (relativno autonomnom) agencijom kakva je dr�ava5 (1987: 19-21).
Otuda se specifiènost socijalistièkog modela stambene politike i ne mo�e u potpu-
nosti razumeti deskripcijom opsega uloge dr�ave i tr�išta te njihovim poreðenjem sa
stambenim sistemima kapitalistièkih zemalja. U ovom smislu neuporedivi su kriteri-
jumi racionalnosti kapitalistièkih i socijalistièkih sistema u odnosu na javni/rentalni
ili privatni sektor, sa stanovišta visine odnosno naèina otplaæivanja troškova stana
i/ili socijalnih ciljeva. To takoðe znaèi da se stambeni sistem i rezultirajuæe društvene
nejednakosti u stanovanju ne mogu u potpunosti razumeti ekonomskom neefi-
kasnošæu komandne ekonomije u stanovanju odnosno analizom socijalistièke
ekonomije kao ekonomije nestašice.6

Socijalistièka stambena politika obavljala je znaèajnu funkciju u kompleksnom
procesu reprodukcije društvenog sistema i za njega karakteristiènih socijalnih neje-
dnakosti. U ovom kontekstu relevantan je Laziæev stav da se specifiènost socijalisti-
èkog sistema nalazila u èinjenici da se višak rada sadr�ao u planiranom proizvodu
(prikazujuæi se kao potreban rad) te da je i višak proizvoda imao u osnovi naturalni
karakter. Otuda se ni privilegije vladajuæe klase (kao kolièina lièno prisvojenog
viška) nisu izra�avale primarno u visini novèanih primanja veæ u predmetnoj formi
(Laziæ 1987: 34). Drugim reèima, korišæenje stana u društvenoj svojini bio je deo
sistema privilegija u koji klasa kolektivnih vlasnika7 integriše i pripadnike posredne
klase, kako one koji obavljaju sistemski rad (èija je iskljuèiva svrha reprodukcija
vladajuæeg odnosa) ali se nalaze izvan hijerarhije vladajuæe klase (uglavnom stru-
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5 „Odustvo samostalnog ekonomskog mehanizma društvene integracije pojaèava potrebu za drugim integrativnim
sredstvima: ideološkim i politièkim. Dr�ava više nije samo sredstvo kojim se društvo – razdirano klasnim
proivreènostima- dr�i na okupu i to na naèin da se perpetuira vladavina jedne klase nad drugom (drugima). Sam
politièki odnos se u socijalizmu integriše unutar reproduktivne osnove celokupnog društvenog sistema” (Laziæ
1987: 42)

6 Kornai (1992) je uveo termin ekonomija nestašice i koncept mekih bud�etskih ogranièenja �eleæi da istakne
razliku u racionalnosti kapitalistièke i socijalistièke ekonomije baziranih na razlièitom tipu vlasništva. Dok su za
preduzeæa u privatnom vlasništvu tipièna tvrda bud�etska ogranièenja jer je osnovni kriterij profitabilnost,
preduzeæa u javnom vlasništvu imaju mnogo bla�a ogranièenja jer je kriterij postojanje resursa za proizvodnju,
koji se u socijalizmu obebedjuju i prelivanjem sredstava iz uspešnih preduzeæa ka manje uspešnim kako bi se
obezbedila puna zaposlenost. To sobom povlaèi neproduktivne investicije i neadekvatnu prizvodnju u odnosu na
generirane potrebe. Kornai istièe da u vreme ekstenzivnog razvoja privrede odnosno perioda rane industrijalizacije
tip bud�etskih ogranièenja nije odluèujuæi ali da on to postaje u trenutku prelaska na intenzivnu fazu razvoja kada
je rast primarno rezultat poveæanja produktivnosti. Razvijene kapitalistilèke ekonomije dostigle su ovu taèku
preoktreta 1960-ih godina kada više nisu imale slobodnog rada. Szeleny, Becket i King (1994:247) ukazuju da
socijalistièka ekonomija u ovom smislu nije mogla biti reformisana jer je suštinska zamena redistributivnih
mehanizama tr�išnom koordinacijom zahtevala dramatièan pomak u sferi vlasništva i klasnih odnosa.

7 Prema Laziæu (1987:37-61)osnovne klase u socijalizmu su kolektivno-vlasnièka koja je vladajuæa zato što je
upravljanje celokupnom proizvodnjom/reprodukcijom društvenog �ivota njen monopol i radništvo koje je iz njega
iskljuèeno. Tako su pod kontrolom klase kolektivnih vlasnika sredstva za proizvodnju i sami radnici jer ona
utvrdjuje uslove njihove reprodukcije: materijalni polo�aj, obrazovanje, zdravstvenu zaštitu. Izmedju ovih
osnovnih klasa prepoznata je i posredna klasa èiji je polo�aj bremenit protivreènostima potrebnog rada (koji je
vezuje sa radništvom) i sistemskog rada (koji je vezuje sa klasom kolektivnih vlasnika). Pored toga, kako se
nijedan naèin proizvodnje drušvenog �ivota ne javlja u svojoj èistoj formi, uz dominantan oblik vlasnièkog odnosa
pojavljuje i sitno privatno preduzetnišvo, te Laziæ smatra neophodnim ukljuèivanje i heterogene grupacije
privatnika u kompleksnu hijerarhijsku strukturu socijalistièih društava (Laziæ 1994: 65-68).



ènjaci unutar politièke i ideološke sfere), tako i struènjake koji obavljaju potreban rad
(lekari, in�enjeri, profesori, nauènici, itd., zbog elemenata sistemskog rada koji
proistièe iz hijerarhijske strukture zanimanja po obrazovanja). Takodje, i medju
radništvom, kojim Laziæ obuhvata sve koji obavljaju izvedbene poslove (dakle
rutinski nemanuelni i manuelni rad) prepoznate se skupine u kojima se prepliæu
elementi potrebnog i sistemskog rada (najèešæe administrativni slu�benici i VKV
radnici) te su i ove kategorije bile delimièno integrisane u sistem raspodele stanova u
dr�avnom/društvenom vlasništvu. Oèigledno, sistemski razlozi uèinili su da dr�a-
vni/društveni rentalni sektor u socijalistièkim sistemima ima dijametralno drugaèiji
status i korisnike no u kapitalistièkimn sistemima. U ovom pogledu stanovanje je
znaèajno doprinosilo onome što Mrkšiæ istièe kao opšto obele�je socijalistièkih
društava - nepodudaranje izmedju izrazito polarizovane raspodele politièke vlasti i
gradacijske i oscilirajuæe distribucije dohotka. Iz toga je sledila i strategija politi-
èko-privredne elite da, u zavisnosti od situacije, menja saveznike i tako spreèava
asimetrièno proizvodjenje nejednakosti u pogledu �ivotnih prilika po jednoj ustalje-
noj liniji podele društvenih grupa (1987:174).

3.3 Iskustvene modifikacije

I pored svih napora, gotovo ni u jednoj zemlji tokom socijalistièkog perioda
dr�avni/društveni rentalni sektor nije uspeo da dosegne veæinski udeo stanova u stam-
benom fondu (Tabela 3.1).

Tabela 3.1 Struktura stanova prema osnovu korišæenja u socijalistièkim zemljama
Evrope, 1989/1990

vlasnièki soc. rentalni priv. rentalni drugi
Estonija 35 65 0 0
Litvanija 39 51 0 9
Èeška 40 30 1 29
Poljska 40 30 5 25
Albanija 65 35 0 0
Slovenija 65 32 3 0
Hrvatska 70 26 3 0
Jugoslavija 74 23 3 0
Rumunija 76 21 1 2
Maðarska 77 22 1 0
Bugarska 92 7 1 0

Izvori Hegedus, Tosics, Mayo (1996); Popis 1991, SZS
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Tabela 3.2 Struktura stanova prema osnovu korièæenja u glavnim gradovima nekih od
socijalistièkih zemljama Evrope, 1989/1990

vlasnièki soc. rentalni priv. rentalni drugi
Moskva 10 85 0 5
Prag 13 63 0 24
Bukurešt 53 40 3 4
Ljubljana 45 50 5 0
Budimpešta 45 52 3 0

*Kod autora koji su dali podatke za privatni rentalni sektor reè je o procenama
Izvori:Daniell i Struyk (1997: 280); Sykora (1996:254); Budisteanu (1997); Mandièl (1996: 138);
Hegedus (1989)

Naèini na koje su socijalistièke dr�ave operacionalizovale ulogu direktnog pro-
vajdera stanova i supervizora stambenog sektora rezultiralo je razlikama u strukturi
stambenog fonda prema vlasnièkom statusu na kraju 1980-ih. One su uoèljive na
nivou podataka za zemlje u celini (Tabela 3.1) ali i podataka za glavne/veæe urbane
centre (Tabela 3.2). Najviši udeo stanovanja u dr�avnom/društvenom vlasništvu bio
u zemljama/gradovima bivšeg SSSR-a. Kako je istorija socijalizma du�a u SSSR-u
nego u ostalim istoèno-evrospkim zemljama bitno je istaæi da je u periodu 1917-1954
i pored ogromne stambene nestašice izgradnja stanova bila spora i nedovoljna a
investicije u graðevinarstvu potpuno podreðene izgradnji industrijskih postrojenja i
dr�avne administracije. Poèetkom 1960-ih sa dolaskom Hrušèova na vlast poèinje era
masovne stambene izgradnje, u prvom trenutku ekstremno malih stambenih jedinica
u petospratnicama, da bi se tokom 1970-ih i 1980-ih prešlo na izgradnju zgrada
visoke spratnosti i stanova nešto veæe kvadrature (Deadkov 1989).

Buduæi da je izgradnja rentalnog stanovanja bila vezana za urbane sredine,
udeo rentalnog sektora u Albaniji je bio nešto ni�i zbog niskog nivoa urbanizacije
(65% stanovništva je krajem 80-ih �ivelo na selu), mada je centralizovana uloga
dr�ava u stanovanju bila organizovana na slièan naèin kao i u SSSR-u (Magnuson,
1992). Konstitutivne jedinice bivše Èehoslovaèke federacije upuæuju na nešto
drugaèiji tip socijalistièke stambene politike, jer su imale znaèajan segment stanova u
kooperativnom statusu. Kako je ovaj vid stambene provizije zapoèet 1959. godine a
krediti su davani na rok otplate od 30-40 godina (sa godišnjom kamatom od 1-3%),
mali udeo stanova je iz kooperativnog prešao u vlasnièki status, koji se sticao tek
nakon potpune otplate duga (Sykora, 1996:252). Hegedus i Tosics (1996a) ukazuju
da je u socijalistièkim zemljama bilo dva tipa zadruga: kooperative u kojima su
stanovi u kolektivnom vlasništvu zadruge a privatna domaæinstva rentiraju stan, i
drugi tip graðevinskih kooperativa koje su bile vezana samo za period gradnje dok su
stanovi bili u individualnom vlasništvu stanara. Oba tipa postojala u Èeškoj, Poljskoj
i Demokratskoj Republici Nemaèkoj, a u Maðarskoj, Rumuniji i Bugarskoj samo
drugi tip. Irazito visok udeo stanova u privatnom vlasništvu u Bugarskoj nije bio
posledica ekstremno niske urbanizacije niti suštinski razlièitog stambenog sistema
jer je dr�ava i u ovoj zemlji bila glavni provajder koji je gradio, distribuirao ali i
prodavao stanove po veoma povoljnim uslovima (Tsenkova, 1994).
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Stepen ispoljenih razlièitosti izmeðu stambenih sistema socijalistièkih
zemalja je znatno manji no izmeðu kapitalistièkih, jer su sva društva imala isti tip
dominantne ideologije, što je u uslovima prinudne sraslosti svih društvenih podsi-
stema ostavljalo malo manipulativog prostora za znaèajnije varijacije. Razlike su se
svodile na razlièitu vlasnièku strukturu stambenog fonda, koja se ni u ovom sluèaju
nije pokazala kao dobar diskriminator. Udeo socijalnog rentalnog sektora se u
najveæoj meri potvrðuje kao nepouzdan indikator pri uporeðivanju vlasnièke stru-
kture stambenog fonda kapitalistièkih i socijalistièkih društava (Tabele 2.1 i 3.1).

Obzirom da je u svim društvima socijalni rentalni sektor prevashodno lociran
u urbanim centrima, razlike u njegovoj zastupljenosi izmeðu kapitalistièkih i
socijalistièkih stambenih sistema mogle bi se posmatrati u i svetlu podurbanizova-
nosti socijalistièkih društava (ni�i nivo urbanizacije u odnosu na dostignuti stepen
industrijalizacije u poreðenju sa razvijenim kapitalistièkim zemljama), što bi vo-
dilo zakljuèku da su u relativnom smislu posmatrana socijalisitièka društa imala
razvijeniji socijalni rentalni sektor u urbanim sredinama. Meðutim, upravo je
fenomen podurbanizovanosti jedna od direktnih posledica ekonomske neefikasno-
sti socijalistièkog koncepta stambene politike odnosno nemoguænosti obezbeðenja
socijalno rentalnog stanovanja za ukupno deagrarizovano stanovništvo, èiji je
znaèajan segment prinuðen na strategiju samostalne gradnje u ruralnom okru�enju
veæih gradova.

Posebnu analitièku pa�nju privlaèile su promene stambenog sistema u Maða-
rskoj od 1960-ih godina pod uticajem razvoja sekundarne ekonomije ogranièenih
razmera u privatnom sektoru, èiji se posredni uticaj na stanovanje ispoljio kreiranjem
dodatne tra�nje ali i ponude razvojem sekundarne ekonomije u stanovanju. Sekunda-
rni sektor prevazilazio je standarde dr�avne provizije koja je bila dodatno suoèena sa
padom kvaliteta gradnje da bi oèuvala broj izgraðenih jedinica. Rastuæa tra�nja odno-
sno investicije u stanovanju bile su posledice nemoguænosti drugaèijeg/proizvodnog
investitanja dohotka ostvarenog u sekundarnoj ekonomiji. Investicije u stanovanje
uglavnom su se odnosile na poboljšanje kvaliteta stanovanja/stanova, u uslovima
va�enja principa ogranièenog broja stanova u vlasništvu. Pripadnici socijalistièke
elite ubrzo su uvideli da kvalitet stanovanja grupa uspešnih u sekundarnoj ekonomiji
prevazilazi njihov ili ugro�ava njihovu ekskluzivnost u stanovanju. Da bi odgovorila
ovim izazovima i zadr�ala dominaciju u stanovanju dr�ava je pribegavala zabrani
gradnje privatnog sektora na ekskluzivnim lokacijama i precenjivanju proizvoda
graðevinske industrije. Od kasnih 1970-ih dr�ava je pokušavala da oèuva svoju
dominaciju strategijom koju Hegedu i Tosics (1990: 248) nazivaju kontrolisano
filtriranje. Naime, dr�avnom provizijom gradili su se kvalitetniji stanovi, koji se
distribirani pripadnicima elite a stanovi koje su oni koristili unutar dr�avnog sektora
relocirarani su po kriterijumu stambenih potreba. Od 1983. dolazi do daljeg smanje-
nja kontrole nad privatnim sektorom8 a stambene subvencije usmeravaju se i ka ovom
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8 1988. uveden je zakon koji je omoguæavao odustvovanje sa posla radi izgradnje stambenog prostora/kuæe u
trajanju od godinu dana. Time je i unutar radnog zakonodavstva strategija samogradnje prepoznata kao sekundarni
sistem stambene provizije u privatnom sektoru.



sektoru poboljšanjem uslova kreditiranja i smanjenjem poreskih optereæenja, što je
uslovilo pojavu novog vida filtriranja dr�avnog rentralnog sektora. Pripadnici
najviših slojeva u maðarskom socijalistièkom društvu tada su vraæali stanove, koje su
koristili u dr�avnom rentalnom sektoru, da bi dobijali izuzetno povoljne kredite i
kupovali luksuzne stanove graðene u privatnom sektoru. U stanove koje su oni napu-
stili useljavala su se domaæinstva bez rešenog stambenog pitanja, po pravilu ni�eg
socijalnog statusa. Tada gradnja u re�iji privatnog sektora prodire i na najelitnije
lokacije, a dr�avni sektor zapravo gubi dominaciju u stanogradnji. Hegedus i Tosics
zakljuèuju da je tek sa znaèanijim napuštanjem dr�avnog rentalnog sektora od strane
najviših socijalnih grupa dr�ava u ovom sektoru poèela da primenjuje princip soci-
jalne distribucije (prema realnim potrebama) iako je raspodela subvencija namenje-
nih stanovanju9 i dalje ostala odreðena primarno principom pozicione distribucije
(Hegedus i Tosics 1990: 250-252).

Prouèavajuæi iskustva Maðarske tokom 1980-ih, i Szelenyi (1990) je znaèajno
odstupio od svoje prvobitne hipoteze da je stanovanje u kapitalistièkom sistemu pod
dominatnim uticajem tr�išta èije se negativne posledice u sferi društvenih/stambenih
nejednakosti koriguju intervencijom redistributivne dr�ave (programima dr�ave
blagostanja), a da je u socijalistièkom sistemu upravo suprotno, da je stanovanje
oblikovano dominacijom redistributivne dr�ave dok tr�išni mehanizmi, iako margi-
nalizovani i nerazvijeni, imaju ulogu korektiva stambenih nejednakosti (Szelenyi,
1983: 6-15). Naime, on je došao do novog zakljuèka da pored nejednakosti kreiranih
dr�avnom distribucijom stanova i tr�ište, kao sekundarni distributivni mehanizam,
uslovljava specifiène nejednakosti, te da se negativni efekti ova dva distributivna
sistema meðusobno pojaèavaju a ne ogranièavaju u socijalistièkim društvima. Nakon
napuštanja socijalistièkog društvenog ureðenja, Szelenyi (1990:240) ukazuje na
neophodnost kreiranja pravog mehanizma socijalne distribucije odnosno autonomnih
mehanizama socijalne politike u stanovanju, kako bi mehanizmi dr�avne regulative
zaista mogli postati korektiv nastupajuæih promena u pravcu tr�išne privrede.

Politièka elita pokušavala je nizom ekonomskih reformi da ostvari balans cilje-
va društvene jednakosti i ekonomskog rasta u stanovanju, ali u okviru baziènih pri-
ncipa socijalistièkog društva odnosno bez zadiranja u redefinisanje vlasnièkih prava i
politièkih sloboda, buduæi da je na ovim stubovima poèivala njena vlast. Postepeno je
narastao znaèaj privatnog sektora, neformalnih i/ili ilegalnih praksi i korupcije što je
vodilo urušavanju oficijelnog socijalistièkog stambenog modela koji je, s jedne stra-
ne, konstantno produkovao nestašice, a s druge strane, produbljivao socijalne neje-
dnakosti, èime se njegov legitimitet više nije mogao odr�ati. Na kraju, kolaps
socijalistièke stambene politike priznat je od strane socijalistièke elite, koja je još
tokom 1980-tih poèela da razvija širu strategiju konvertiranja svog politièkog kapi-
tala u ekonomski (Misztal, 1993:.455-461; Harloe 1996:3-10) odnosno svog stambe-
nog statusa iz rentalnog u vlasnièki.
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3.4 Specifiènosti socijalistièkog modela stambene politike
u Jugoslaviji10

U poreðenju sa evropskim zemljama koje su pripadale takozvanom socijalisti-
èkom bloku, jugoslovenski samoupravni sistem i prateæa forma društvenog vlasni-
štva11 omoguæavali su veæi stepen inkorporacije tr�išnih principa u sferi prima-
rne/oficijalne ekonomije, liberalniji re�im liènih dohodaka i potrošaèkih modela, viši
nivo �ivotnog standarda. Ouda je i stambeni sistem u Jugoslaviji produkovao speci-
fiènu institucionalnu strukturu koja nije direktno uporediva sa drugim socijalistièkim
modelima. Ipak, bazièna racionalnost jugoslovenskog društva bila je tipièno socijali-
stièka, te se u stambenom sektoru Jugoslavija suoèavala sa, u osnovi, istim problemi-
ma: stambenom nestašicom i karakteristiènim društvenim nejednakostima u stanova-
nju, rastuæim znaèajem neformalne ekonomije, ilegalnih aktivnosti i korupcije.

Jugoslavija je meðu prvim zemljama sprovela decentralizaciju stambene poli-
tike, poèetkom 1950-ih, a potom je 1965. godine odgovornost za proviziju stanova
javnog rentalnog sektora prebaèena sa dr�avnih organa na preduzeæa. Pored toga, na
talasu ekonomske liberalizacije velika graðevinska preduzeæa u društvenoj svojini,
kao nosioci proizvodnje stanova, dobila su slobodu u formiranju njhove cene. Sva
preduzeæa su bila obavezna da izdvajaju 4% svog neto dohotka za stambene investi-
cije odnosno kupovinu stanova u svrhu rentiranja svojim zaposlenim, što je rezul-
tiralo odreðenim vidom tr�išnih nejednakosti, jer su se šanse zaposlenih da dobiju na
korišæenje stan preduzeæa razlikovale od uspešnosti njegovog poslovanja.12 Ipak, ove
promene ostaju u domenu tipiènih socijalistièkih startegija sa punom zaposlenošæu,
koncentracijom zaposlenosti u društvenom sektoru i optereæenjem preduzeæa
rešavanjem pitanja iz nadle�nosti socijalne politike. Preuzimanjem odgovornosti
provizije stanova za svoje zaposlene preduzeæa su mogla ovu obavezu da realizuju
dodeljivanjem stanova na korišæenje ili dodelom kredita za samostalno rešavanje
stambenog pitanja zaposlenih (sa veoma niskom kamatnom stopom od 1%). U ovom
periodu dominantno se primenjivala prva opcija. Istovremeno kreirana je i ponuda
stambenih kredita kod dr�avnih banaka namenjenih i privatnim stambenim strate-
gijama, po veoma povoljnim uslovima (sa kamatnom stopom od 3% na godišnjem
nivou, uz odreðeni ulog bez hipoteke).
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10 Podaci o sistemskim karakteristikama stambene politike prikupljeni su na osnovu istra�ivanja autora sa podruèja
bivše SFRJ, meðutim, empirijski podaci o karakteristikama stambenog fonda za 1990/91 odnose se samo na
podruèje Savezne Republike Jugoslavije.

11 Društveno vlasništvo i samoupavni sistem nisu znaèili moguænost suštinskog ukljuèivanja u proces odluèivanja
drugih društvenih aktera do pripadnika politièke elite. Meðutim, stepen decentralizacije odluèivanja unutar
kolekivno vlasnièke klase time je poveæan i proces odluèivanja razuðen tako da su se ukazivali prostori za izvesnu
diferencijaciju interesa unutar politièke elite a u domenu stanovanja bitno je izvesno osamostaljivanje delova elite
koja je neposrednije upravaljala ekonomskim procesima preduzeæa. Ipak, osnovna racionalnost socijalistièkog
društvenog sistema te�ila je eliminisanju ovakvih pojava dok je politièka elita mogla da obezbedi legitimitet
socijalistièkog sistema.

12 Izgradnja stanova u organizaciji preduzeæa nije bila samo jugoslovenski fenomen ali je u drugim zemljama,
Èehoslovaèkoj na primer, uloga preduzeæa bila svedena samo na neposrednu distribuciju stanova, dok su u
Jugoslaviji preduzeæa imala ulogu direktnog investitora gradnje stanova za potrebe zaposlenih.



Najavljen kao ambiciozniji projekat stambene politike, 1974. godine uveden je
sistem društveno usmerene stambene izgradnje koji je zvanièno trebalo da poboljša
koordinaciju stambene ponude (u odgovornosti graðevinskih preduzeæa) i stambene
tra�nje (iskazane posredstvom preduzeæa, koja su kao investitori zastupala stambene
potrebe svojih zaposlenih), dakle unutar provizije javnog rentalnog stanovanja. Ova
reforma zapravo se odvijala u smeru jaèanja dr�avne regulative i smanjivanja uticaja
tr�išta, jer je politièka elita �elela da ogranièi naraslu autonomiju odluèivanja dire-
ktora u sferi ekonomije. Tako je zamišljena koordinacija stambene ponude i tra�nje
stavljena pod patronat opštinskih dr�avnih organa. Bilo je autora koji su ovaj jugo-
slovenski sistem sagledali kao varijantu korporativistièkog usaglašavanja interesa
(Schmitter, 1979; Jordan, 1987), no, odnosi moæi specifièni za socijalistièka društva
determinisali su strukture odluèivanja u ovom sektoru, koje nikako nisu odgovarale
korporativistièkim. Mandiè (1990: 262) istièe da je struktura ovog pregovarèkog
sistema bila hiperkomleksna i netransparentna, što je omoguæilo da se direktan uticaj
dr�ave na stanogradnju transferiše u neformalan i indirektan, jer su opštine birale
lokacije a odreðene izvoðaèe stavljale u monopolski polo�aj. Baveæi se analizom
sluèajeva rešavanih ovim pregovaraèkim sistemom, Kos (1989) ukazuje da je polo�aj
neposrednih pregovaraèa (ukljuèujuæi i opštnske institucije) bio veoma slab i da se
svaki konflikt rešavao uplitanjem viših instanci moæi (politièke nomenklature), koje
su se, prema legalnom konceptu, zapravo pojavljivale kao neformalni akteri. Takoðe,
iako je sistem društveno usmerene stambene izgradnje bio zamišljen kao proizvodnja
za planirane potrebe, da bi se omoguæila veæa dostupnost stanova, cene su bele�ile
konstatan rast. Ova pojava objašnjava se odsustvom tr�išne konkurencije i
monopolskim polo�ajem graðevinskih preduzeæa pod patronatom politièke vlasti,
koja su u uslovima predviðene tra�nje odr�avala ponudu ispod realnih potreba
(Mandiè 1990:266).13 Iste godine, ustanovljen je i fond solidarnosti na nivou opština,
za finansiranje stanova zaposlenih u manje uspešnim preduzeæima iz obaveznog
dosprinosa svih preduzeæa, što je bila svojevrsna primena mekih bud�etskih ograni-
èenja u domenu stanovanja. Razvoj programa solidarnosti mo�e se smatrati i implici-
tnim priznanjem politièke elite da principi distribucije stanova nisu bili primarno, pa
èak ni u dovoljnoj meri, socijalni odnosno usmereni stambeno najugro�enijima.
Manje od 5% stanova u društvenom vlasništvu izgraðeno je iz fondova solidarnosti.

U Jugoslaviji je, tokom celog socijalistièkog perioda, obim gradnje u priva-
tnom sektoru14 bio znaèajan i, osim u najveæim gradovima, premašivao je obim gra-
dnje stanova u društvenom sektoru. Tretman ovog sektora bio je isti kao i u svim
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13 Rad ovih kao i svih društvenih preduzeæa sistemski je rukovoðen naèelom proizvodnje za planirane potrebe koga
prate dve posledice: masovno razbacivanje sredstava (nema unutrašnjeg mehanizma koji bi nametao uštedu
sirovina, radne snage, itd.) a kako proizvod ne mora da se prodaje (jer za njega postoji tra�nja u vidu planski
percepiranih nezadovoljenih potreba) njegovoj funkcionalnosti, estetskoj privlaènosti pridaje se mali znaèaj
(Laziæ 1987: 26).

14 Kemeny (1992: 25) podseæa da se uticaj dominantne ideologje u stanovanju mo�e posmatrati i posredstvom
podataka zvaniène statistike. Tako je jugoslovenska statistika novoizgraðene stanove razvrstavala na stanove
izgraðene u u re�iji preduzeæa (bez razvrstavanja po tipu svojine) i u re�iji individualnih vlasnika, èime se, s jedne
strane, ne omoguæava uvid u postojanje privatnog preduzetništva u stanogradnji a, s druge strane, privatni sektor
svodi na upotrebnu dimenziju stanova jer se kao investitrori pojavljuju neposredni korisnici.



socijalistièkim zemljama, dakle, sa ogranièenjem vlasništva na dva stana i nepro-
fitabilnu upotrebu stanova, te striktnom kontrolom profitabilnosti i obima poslovanja
u proizvodnji stanova. Ekonomska neracionalnost proizvodnje stanova u društvenoj
svojini indirektno je priznata tokom 1980-ih godina, kada je politika preduzeæa u
znaèajnoj meri preusmerena na kreditiranje individualnih stambenih strategija zapo-
slenih. Meðutim, monopolski polo�aj velikih graðevinskih firmi u društvenom
vlasništvu uticao je da cene stanova budu veoma visoke i teško dostupne domaæin-
stvima sa proseènim dohotkom. Da bi pomogla kreiranje efektivne tra�nje, politièka
elita je dozvolila da se stambeni krediti ne usaglašavaju sa stopom uznapredovale
inflacije, èime je kreirana još jedna u nizu ekonomski neracionalnih stambenih
subvencija. Primetno je da promene u Jugoslaviji tokom 1980-ih, iako bazirane na
kreditiranju stanova, nisu bile usmerene na privatni sektor u proizvodnom smislu, jer
je glavna ponuda stanova dolazila od graðevinskih preduzeæa u društvenoj svojini,
koja su stanove gradila po istim standardima primenjivanim i u gradnji stanova
namenjenih društvenom rentalnom sektoru. Stoga ove promene nisu uslovile proces
filtracije društvenog rentalnog sektora kao u Maðarskoj. Ipak, socijalistièka elita
poèela je da razmišlja o konverziji svog stambenog statusa iz rentalnog u vlasnièki
krajem 1980-ih, kada se pristupilo koncipiranju otkupa stanova u društvenoj svojini.

Razlièite stambene reforme u Jugoslaviji moraju se sagledavati kao elementi
opštijih ekonomskih reformi ogranièenog dometa (Mandiè, 1990; Sefaragiæ, 1988;
Kos, 1989). Kao i u ostalim socijalistièkim zemljama stambeni sektor bio je lišen
svoje šire ekonomske uloge i subordiniran industrijalizaciji. Pravi tr�išni mehanizmi
ponude i tra�nje nikada nisu ustanovljeni, ekonomska i socijalna neefikasnost siste-
ma provizije stanova u društvenom vlasništvu bila je tipièna za socijalistièka društva
a politièka elita je bila primorana da toleriše stambene prakse u privatnom sektoru i
ilegalnu stambenu gradnju. Iako se uloga dr�ave u stanovanju ispoljavala drugaèije
no u ostalim zemljama socijalistièkog sistema, naèin na koji su bili razvijeni
samoupravni odnosi bio je u funkciji reprodukcije osnovnih principa socijalistièkog
naèina proizvodnje društvenog �ivota15 te su pripadnici politokratije i tehnokratije
imali kljuèni uticaj na donošenje odluka, ukljuèujuæi i sferu kolektivne potrošnje
odnosno distribucije stanova.

Sociolozi su upozoravali da je neophodno uvoðenje drugaèije ekonomske
racionalnosti u društveni/dr�avni rentalni sektor, kako bi se iz nivoa rente obezbedilo
pokrivanje realnih troškova odr�avanja i otplata troškova gradnje a njihovi korisnici,
koji imaju i najviše dohotke podneli deo ekonomske cene stanovanja. Takoðe, ukazi-
vano je i na neophodnost ozbiljnih reformi u podsticanju individualnih inicijativa,
kako bi se obezbedio zakonski ujednaèen tretman razlièitih naèina obezbeðenja stana
i dr�avne subvencije usmerile na socijalno i stambeno najugro�enije slojeve
(Sefaragiæ 1988, Èaldareviæ, 1988). Dakle, predlagale su se takve izmene stambene
politike koje bi svakome omoguæile da stambene potrebe zadovolji na socijalno
prihvatljiv i ekonomski racionalan naèin (Rus 1985:85). Ovakve reforme jednosta-
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15 Laziæ smatra da je doslovno shvaæeno samoupravljanje protivno imanentnoj logici socijalistièkog sistema jer se
suverenitet bilo koje odluke ne mo�e zasnivati “odozdo” (Laziæ 1987: 48)



vno se nisu uklapale u strukture odluèivanja i organizacione pricipe socijalistièkog
društva bez obzira na postignutu veæu kupovnu moæ stanovništva, liberalnije cene i
integraciju odredjenih principa tr�išnog poslovanja u sektor oficijalne ekonomije
stanovanja.

Dominantni model stambene provizije produkovao je stambeni fond bez
velikog udela stanova u dr�avnom vlasništvu16 i bez kooperativnih stanova jer su
stambene kooperative bile svedene samo na period gradnje. Ekonomska neefikasnost
stambene provizije u re�iji preduzeæa i akutnost stambenog problema u gradovima
uènili su da stanovi u duštvenom vlasništvu postanu ekskluzivno urbani fenomen.
Meðutim, oni nisu dostigli veæinski udeo u strukturi stambenog fonda ni u gradskim
naseljima, osim u Beogradu, gde je njihov udeo bio 53% u 1991 (Tabela 3.3). Ovo
ukazuje na oèigledan neuspeh stambene politike koja je imala za cilj da svakom
domaæinstvu obezbedi stan u društvenoj svojini. Udeo stanova u društvenom
vlasništvu bio je najviši u administrativnim/politièkim centrima: 39.2 % u Novom
Sadu, 40.0 % u Prištini i 41.9 %r u Podgorici. Njihov udeo je bio znatno ni�i u ostalim
velikim gradovima, èak i va�nim industrijskim centrima kao što su Kragujevac (25.7
%), Niš (31.4 %) ili U�ice (25.7 %), što se mo�e povezati sa èinjenicom da su pripa-
dnici elite, struènjaci i visoko kvalifikovani radnici bili koncentrisani u administra-
tivnim centrima i multifunkcionalnim gradovima. Mandiè (1990:263) smatra da se
Jugoslavija mogla okarakterisati kao primer društva sa ideologijom rentiranja i
praksom privatnog vlasništva u stanovanju. U tabeli 3.3 dati su osnovni idnikatori
stanovanja u SR Jugoslaviji na samom kraju socijalistièkog perioda. 17

Na osnovu podataka popisa 1991. godine o odnosu broja domaæinstava i broja
stanova, èini se da je Jugoslavija izašla iz socijalistièkg sistema sa rešenim proble-
mom kvantitativne stambene nestašice (Tabela 3.3). Pri tome, valja imati na umu
upozorenje Ksenije Petovar (1999: 133) da statistièka definicija stana omoguæava da
se svaka natkrivena prostorija sa zidovima evidentira kao stan (bez obzira na vrstu
graðevinskog materijala, instalacije, komunalnu opremljenost), èime se prikriva
stvaran broj neadekvatno nastanjenih domaæinstava i/ili beskuænika.
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16 Stanovi u dr�avnom vlasništvu zapravo su stanovi koje su dr�avne institucije kao poslodavci (i sva preduzeæa)
kupovala i davala na korišæenje svojim zaposlenim.

17 Veæina podataka dati su kao procenti. Dodatna proraèunavanja uèinjena su za konstruisanje jednog od osnovnih
indikatora stanovanja: odnosa proseène cene stana i proseènog dohotka, za šta je korišæena metodologija Habitata
u pogledu konstrukcije opštih indikatora stanovanja. Tako je srednja vrednost odnosa cene stana i dohotka
domaæinstva raèunata pojedinaèno za legalno novoizgradnjene stanove i novoizgraðene stanove u ilegalnom
sektoru. U svim sluèajevima, proseèan dohodak domaæinstava odnosi se na sva domaæinstva.



Tabela 3.3. Neki indikatori stanovanja u 1990/91.
indikatori SR Jugoslavija Beograd IE*

zemlja
ukupno gradska

naselja
ukupno naselje

**
% udeo društvenih stanova 22.2 39.1 53.4 66.0 42.0
Broj domaæ. na broj stanova 0.95 1.0 1.0 1.02 1.12
Broj stanova na 1000 ljudi 291 304 320 325 366
Proseèna velièina stana (m2) 67.2 63.4 59.2 56.2 /
m2 po osobi 19.5 19.3 18.9 18.3 19.6
Proseèan broj soba po stanu 2.6 2.5 2.3 2.2 /
Proseèna velièina domaæinstva 3.6 3.1 3.1 3.0 /
Broj osoba na jednu sobu 1.3 1.26 1.35 1.4 1.28
% praznih stanova 3.6 2.9 1.8 1.6 /
% stanova za sekundarno stanovanje 5.9 2.3 5.3 0.5 /
Stambene investicije*** kao % GDP (1990) 3.3 n.p. n.d. n.d. 3.7
Broj novoizgraðenih stanova na 1000
stanovnika (1990)

4.3 n.p. 5.7 5.5 4.5

Broj novoizgraðenih stanova na 1000
sklopljenih brakova (1990)

693 n.p. 969 904 /

Godišnji porast stambenog fonda
(1990)

1.42 n.p. 1.82 2

Proseèna velièina stana u novogradnji u
m2 (1990)

74 n.p. 65 63 /

Proseèan broj soba u stanovima
novogradnje (1990)

2.8 n.p. 2.4 2.4 /

Cena stana (mediana za novoizgraðene
stanove) prema pros. dohotku dom.
(1990)

9.8 n.p. 11.4 n.p. 9.3

Cena stana (mediana za ilegaln graðene
stanove****) prema pros. dohotku
dom. (1990)

4.2 n.p. 5.1 n.p. /

% udeo rente u pros. dohotku dom.
(1990)

5.0 n.p. 4.8 n.p. 5.7

% udeo komunalnih troškova u pros.
dohotku dom. (1990)

7.1 n.p. 6.7 n.p. /

% stanova prikljuèenih na
kanalizacionu mre�u

62.6 84.5 86.0 92.0 /

% stanova prikljuèenih na vodovod 78.6 95.7 94.5 98.7 /
% stanova sa kupatilom 67.2 87.5 90.4 96.6 /

* podaci su preuzeti iz Hegedüs, Tosics, Mayo i odnose se na 1989. godinu (1996b: 105)
** u statistici naselje Beograd odnosi se na kontinuirano gradsko tkivo Beograda (Beograd-grad), koje,
meðutim, ne obuhvata sva gradska naselja na administrativnom podruèju Beograda
*** stambene investicije društvenog sektora iznosile su 2,6% GDP-a a privatnog sektora 0,7% GDP-a
****procena je uraðena dedukcijom mediane cena legalno graðenih stanova za troškove opremanja i
korišæenja zemljišta, a potom je tako dobijen iznos umanjen za još 30% imajuæi u vidu da su troškoi
gradnje smanjeni usled nabavke graðevinskog materijala na neformalnom tr�ištu kao i uoptrebe
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neplaæenog rada
Izvori: Popis 1991: Podaci o stanovima i domaæinstvima, Savezni zavod za statistiku
Statistièki godišnjaci Jugoslavije i Beograda 1990.

Relativno visok procenat sekundarnog stanovanja u Beogradu ukazuje na
model kojim su pripadnici elite i viših društvenih slojeva te�ili prevazila�enju protek-
tivnog tipa stana dominantnog u društvenoj stambenoj izgradnji odnosno usmeravali
svoju ušteðevinu u sektor stambene potrošnje, u nemoguænosti drugih investicionih
ulaganja, ali i oslanjanjem na privilegiju dobijanja stana od preduzeæa. Liberalniji
re�im plata, potrošnje, posebno skupih dobara trajne potrošnje kao što su kola ili
aparati za domaæinstvo, moguænosti putovanja u inostranstvo, u Jugoslaviji su
donekle umanjili znaèaj investicija u primarno stanovanje onih duštvenih grupa koje
su te�ile statusnom ili ekskluzivnom stilu �ivota. Kako je to pokazalo istra�ivanje
Pešiæeve (1977: 138), pripadnici ovih društvenih grupa (slu�benici, struènjaci, ruko-
vodioci) razlikovali su se od ostalih po niskom udelu ulaganja u stan (do 20%) i
najvišem udelu ulaganja u vikendice (22-23%)18

Iako stambene investicije, posmatrane kao procenat GDP-a19 nisu bile niske,
ekonomska neefikasnost sistema provizije društvenih stanova odnosno nepostojanje
podsticajnih mera za gradnju u privatnom sektoru uslovili su kvalitativnu nestašicu
stanova. Tako je proseèna velièina i struktura stanova bila neodgovarajuæa proseènoj
velièini i strukturi domaæinstava, što je rezultiralo prenaseljenošæu. Posledièno u
13% stanova u Beogradu i u 12% stanova u Jugoslaviji, 1991 korisnici su imali na
raspolaganju manje od 10m2 stambene površine po osobi a u 33,7% (Beograd)
odnosno u 30,4% (Jugoslavija) manje od 15m220. Takoðe, ako se posmatra odnos
sobnosti stanova i brojnost èlanova u domaæinstvu u 27,5% stanova u Beogradu
odnosno u 23,5% u Jugoslaviji, domaæinstva su �ivela u uslovima kritiène prenaselje-
nosti, a u još 14,7% (Beograd) odnosno u 12,1% (Jugoslavija) u uslovima delimiène
prenaseljenosti21. Poreðenje stanova u društvenoj i privatnoj svojini ukazuje da su
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18 Prema istom istra�ivanju, struènjaci i rukvodioci su u 13% odnosno 11% vasnici vikendica, dok je to sluèaj kod 6%
slu�benika, 4% KV radnika i 2% NKV radnika (Pešiæ 1977: 158). U ovom istra�ivanju (Popoviæ i dr. 1977)
prouèavane su tri dimenzija socijalnog raslojavanja: obrazovanje, materijalni polo�aj (u koji je ukljuèeno
stanovanje) i politièka moæ a prihvaæeno je shvatanje društvene strukture u okviru koga se razlikuju 1.rukovodioci
(privredni i politièki) 2. struènjaci ( u privredi, van privrede); 3. slu�benici sa srednjom spremom (u privredi i van
privrede); 3. radnici (VKV, KV i PK-NK u industriji i u uslugama); 4.gradski privatnici ; 5. poljoprivrednici.
Istra�ivanje je sprovedeno krajem 1974 godine na centralnom podruèju Republike Srbije.

19 Udeo stambenih investicija u nacionalnom dohotku konstatno je opadao od sredine 1970-ih, kada je iznosio 7,2%.
Sredinom 1980-ih veæ je iznosio 4,4% ) (IAUS 1987), a poèetkom 1990-ih 3,3% (Tabela 2.3).

20 Iako se ne mo�e govoriti o postojanju univerzalnih normativa u stanovanju jer svaki pokušaj njihovog definisanja
vodi redukcionizmu obzirom da je reè o ljudskim potrebama koje su fleksibilnog i ravojnog karaktera, ipak su
sociopsihološka istra�ivanja ustanovila odreðene minimume neophodne za zadovoljenje osnovnih potreba u stanu.
Tako je Chombart de Lauwe (1960) ukazao da se raspolo�iva stambena površina od 8 do 10m2 po osobi mo�e
smatrati patološkim pragom ispod koga su vrlo verovatni psihološki poremeæaji liènosti. Stambenu površinu od
12-14m2 po osobi on smatra kritiènim pragom ispod koga je dovedena u pitanje ravnote�a porodiène grupe. Kako
su ovi normativi davno definisani, s obzirom na razvojnost potreba, mo�e se s pravom pretpostaviti da su se ovi
pragovi pomerili na gore.

21 Ove procene uraðene su na osnovu prilagoðenih Kelnskih preporuka koje odgovarajuæi stan procenjuju prema
broju spavaæih soba dok je ovde primenjen kriterijum ukupnog broja soba (�ivkoviæ, 1975).



prvi bolje infrastrukturno opremljeni ali nešto manje kvadrature zbog primenjivanih
standarda maksmirane potrošnje, što je uslovilo i nešto izra�eniju prenaseljenost
(Tabela 3.4). Prezentirani podaci za novoizgraðene stanove u 1990. godini u Tabeli
3.3 ukazuju na èinjencu da se strukturna stambena nestašica i dalje reprodukovala.22

Ukoliko se posmatraju stanovi naseljeni sa dva ili više domaæinstava mo�e se
indirektno proceniti nivo beskuæništva. Naime, ako se u stanovima sa dva domaæin-
stva jedno uzme kao domaæinstvo bez stana, a u sluèajevima su�ivota tri domaæinsta-
va dva smatraju beskuænicima, dolazi se do podataka da je 3,7% domaæinstava u
Beogradu i 2,7% domaæinstava u Jugoslaviji bilo bez stana. Ovaj podatak je svakako
podcenjen jer se proširene porodice (roditelji i odrasla deca sa formiranim porodi-
cama) statistièki nu�no ne registruju kao dva domaæinstva, mada realno to jesu.
Takoðe, ovako procenjenom broju beskuænika u Beogradu mo�e se dodati 1,3%
domaæinstava koja �ive u prostorima nastanjenim iz nu�de (kategorija koju prepo-
znaje statistika).

Neki aspekti kvalitativne nestašice mogu se sagledati na osnovu podataka o
opremljenosti stanova. Pri tome treba imati na umu i èinjenici da statistièki podaci ne
specifikuju da li su instalacije povezane na naseljsku mre�u (vodovod, kanalizacija)
ili su samo ugraðene u objekat (Petovar, 1999: 134). Nekoliko karakteristika
socijalistièke stambene politike takoðe se uoèavaju iz Tabele 3.3, kao što su niski
udeli troškova za korišæenje stana u društvenom vlasništvu i komunalnih servisa u
strukturi dohotka domaæinstava i visok odnos cene stana u novogradnji i proseènog
dohotka domaæinstva. Veliki rakorak cena stanova i dohotka domaæinstava, koji
pokazuje da je za kupovinu stana bilo potrebno izdvojiti 10 ukupnih godišnjih
dohodaka domaæinstva, uslovio je njihovu nedostupnost jer je odnos izmeðu ovih
parametara od 1:5 maksimum iznad koga ni finasijske ni socijalne mere stambene
politike ne mogu biti efektivne, bez obzira o kakvom sistemu stambene politike da je
reè. Situacija u kojoj su stanovi skupi a dohotci niski uèinila je da ilegalne opcije budu
jedino dostupne mnogim domaæinstvima koja su bila prinuðena na razvijanje
individualnih stambenih strategija. Procene udela ilegalno podignutih stanova u
stambenom fondu Beograda kretale su se od 8-22%, na poèetku 1990-ih (Petovar
1999:150). Vujoviæ (1990: 86) istièe da je u periodu 1976. do 1982. godine u Beogra-
du bespravno izgraðeno 13 523 stambenih objekata što je èinilo 19% izgraðenih
stanova u društvenom sektoru u istom periodu.
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22 Tokom 1970-ih je procenjeno da bi u cilju saniranja stambene nestašice u gradovima Jugoslavije (SSRJ) bilo
potrebno graditi 140 000 stanova godišnje do 2001. godine. 1970. godine toliko stanova bilo je realizovano na
celom podruèju zemlje a ne u gradovima. Dakle, ni u zamahu stanogradnje nije se mogla postiæi izgradnja
potrebnog broja stanova.



Tabela 3.4 Neke karakteristike stanova prema vlasnièkom statusu, 1991.
SR Jugoslavija Grad Beograd
PV DV PV DV

Proseèna velièina stana (m2) 70.8 54.4 64.2 54.8
m2 po osobi 21.4 17.5 20.2 17.8
% stanova sa manje od 10m2 po osobi 12.2 11.1 14.8 11.9
% stanova sa 10-15 m2 po osobi 16.6 24.0 18.8 22.0
% stanova sa kritiènom
prenaseljenošæu***

20.7 32.5 24.1 30.3

% stanova sa delièmiènom
prenaseljenošæu****

10.7 16.3 12.1 17.0

% stanova sa više domaæinstava 3.0 2.2 4.0 3.0
% stanova opremljenih samo el. energijom 19.7 1.8 10.0 0.7
% stanova bez ikakve infrastrukturne
opremljenosti

1.5 0.2 0.8 0.1

DV= društveno vlasništvo, PV= privatno vlasništvo
*** kritièna prenaseljenost obuhvata jednosobne stanove u kojima �ive troèlana i veæa domaæinstva,
dvosobne stanove nastanjene èetvoroèlanim i veæim domaæinstvima, trosobne stanove nastanjene
šestoèlanim i veæim domaæinstvima,.
**** delimièna prenaseljenost obuhvata jednosobne stanove nastanjene dvoèlanim domaæinstvima,
dvosobne stanove nastanjene troèlanim domaæinstvima, trosobne stanove nastanjene petoèlanim
domaæinstvima i èetvorosobne stanove nastanjene sedmoèlanim domaæinstvima.
Izvor: Popis 1991, Savezni zavod za statistiku

U Tabelama 3.3 i 3.4 potvrðuje se da Beograd znaèajno odstupa od nacionalnog
proseka te da se na njegovom primeru bolje uoèavaju efekati socijalistièke stambene
politike koja je u velikoj meri bila urbocentrièna. Isto va�i i za glavne gradove drugih
socijalistièkih zemalja Evrope (Tabela 3.2). Tabela 3.3 pru�a moguænost poreðenja
odreðenih indikatora stanovanja za Jugoslaviju i evropske socijalistièke zemlje
posmatrane kao celina, pri èemu se mogu uoèiti baziène sliènosti.

3.5 Istra�ivanja stanovanja na mezzo i mikro nivou

3.5.1 Socijalni i stambeni status
Poreðenja stratifikacionih obrazaca razvijenih tr�išnih zemalja i obrazaca iz

socijalistièkog perioda naglašavaju da je tokom socijalizma postojala niska statusna
konzistencija. (Mateju 2001). Statusna konzistencija ukazuje na odnos razlièitih
dimenzija socijalnog statusa, pre svega, obrazovanja, zanimanja i dohotka, a inkonzi-
stentnost izmeðu prve dve dimenzije bila je posebno karakteristièna za sloj rukovodi-
oca, jer je politièka kvalifikacija mogla biti znaèajnija od obrazovne. Unutar
segmenta srednjih i radnièkih slojeva znaèajnija je bila inkonzistentnost prve dve u
odnosu na treæu dimenziju, usled kontrole dohodovnih razlika, s jedne strane, i
naglašenog znaèaja regionalnih i granskih podela u nivou dohotka, s druge strane
(Mrkšiæ 1994 :242).
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Tokom socijalizma stambeni sistem je bio tesno povezan sa politikom kontro-
lisanog dohotka i dohodovnih razlika, s jedne strane doprinoseæi njenom sprovoðenu,
a s druge strane, delimièno korigujuæi inkonzistentnost socijalnog statusa, pre svega,
rukovodilaca i struènjaka. Razmere socijalne nejednakosti u stanovanju kreirane
tokom socijalizma najbolje se uoèavaju poreðenjem razlièitih stambenih statusa u
odnosu na prava i obaveze koje su imali njihovi nosioci, kao i odnos vlasnièkog
statusa/kvaliteta stanova i sociajlnog statusa njihovih korisnika.

Razlike u pogledu sigurnosti statusa i nasleðivanja stana gotovo da nisu posto-
jale izmeðu nosilaca prava korišæenja stana u dr�avnoj/društvenoj svojini i vlasnika
stana u privatnoj svojini. Odsustvo znaèajnih razlika u ovom pogledu uveæavalo je
socijalne nejednakosti u stanovanju jer su korisnici dr�avnih/društvenih stanova
dolazili do stana bez liènih troškova. S druge strane, razlike u pogledu kvaliteta
stanova znaèajno su varirale unutar razlièitih vlasnièkih sektora što je dodatno
diferenciralo nejednakosti u stanovanju. Raspon kvaliteta u dr�avnom/društvenom
sektoru kretao se od nacionalizovanih vila i luksuznih stanova elite do veoma
skromno opremljenih i standardizovanih stanova u novim stambenim naseljima
namenjenih delovima radnièke klase. U privatnom sektoru razlike u kvalitetu su bile i
veæe zavisno od materijalnih moguænosti, ukljuèujuæi i pitanje sigurnosti statusa, jer
je znaèajan deo stanova ilegalno izgraðen. Gotovo ujednaèen pravni tretman
razlièitih vlasnièkih statusa odnosno zabrana profitabilnih transakcija vlasništvom
uèinila je da se ono ne poka�e kao posebno povoljniji stambeni status u pogledu
moguænosti akumulacije bogatstva. Naprotiv, ova akumulacija omoguæena je posre-
dtvom investicija u sekundarno stanovanje i korisnicima dr�avnih stanova. Pored
toga, neusklaðenost stambenih potreba i dohodovnih moguænosti domaæinstava sa
karakterstikama stana uslovljavala je i pojavu ilegalnih transakcija stanovima u
dr�avnom/društvenom vlasništvu, kupoprodaju viška stambenog prostora po
tr�išnim principima izmeðu neposrednih korisnika a ne vlasnika stanova. Dakle,
višak stambenog prostora u dr�avnom rentalnom sektoru mogao se ilegalnim putem
kapitalizovati.

Istra�ivanje Vujoviæa (1987: 103)23 na uzorku beogradske populacije pokazalo
je da su u pogledu opremljenosti stanova instalacijama u najlošijem polo�aju bili
radnici i gradski privatnici, dok je u istra�ivanju sprovedenom na centralnom
podruèju Srbije isti autor došao do podataka da klozet u stanu najèešæe nisu imali
seljaci (43,4%) potom radnici (27,6% a meðu njima su u najgorem polo�aju PKV i
NKV radnici koji u 42,8% sluèajeva nisu imali WC u stanu), sledili su privatnici (
25,7%), dok se samo 6% struènjaka i 1,7% rukovodilaca nalazilo u ovakvoj situaciji
(Vujoviæ 1991: 288). Dakle, i bez obzira na vlasnièki status, opremljenost stanova je
bila znaèajno odreðena socijalnom pripadnošæu vlasnika/korisnika stana.
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23 U ovom istra�ivanju (Popoviæ i dr. 1987) primenjena je ista shema socijalne stratifikacija kao i u istra�ivanju iz
1977 (Popoviæ i dr, 1977). Rezultati prezentirani u odeljaku o Društvenim nejednakostima u stanovanju dati su na
osnovu sa�imanja uzorka u èetiri osnovna sloja: rukovodioci, struènjaci (ukljuèeni slu�benici), radnici i privatnici
(ukljuèeni poljoprivrednici). Istra�ivanje je sprovedeno poèetkom 1986 godine u Beogradu.



U Jugoslaviji je meðu radnicima bilo 29,1% nosilaca stanarskog prava nad
stanovima u društvenoj svojini, meðu slu�benicima 52,3%, struènjacima 55,2% a
rukovodiocima 62,8% (SZS 1973: 193)24. Visoko kvalifikovani radnici bili su odabrani
segment radnièke klase, koji je bio dobro integrisan u oficijelni sistem dr�avne
provizije stanova. Prema nalazima istra�ivanja društvenih nejednakosti u Beogradu
(Bogdanoviæ 1987: 52) èak 44,6% VKV radnika koristilo je stanove u društvenom
sektoru, prema èemu su bili gotovo izjednaèeni sa slojem struènjaka u uzorku. Pored
NKV radnika i privatnici su društvena grupa u najveæoj meri iskljuèena iz društvene
provizije stanova, jer je po istra�ivanju Vujoviæa (1987: 88). samo 4,4% privatnika bilo
nosilac stanarskog prava (verovatno nasledstvom jer je teroijski bilo nemoguæe doæi do
njega a ne biti zaposlen u dr�avnoj adminsitraciji li društvenoj firmi) u poreðenju sa
67,2% rukovodioca, s jedne strane i 23,5% radnika, s druge.

Vujoviæ istièe da su otpori uvoðenju ekonomskih stanarina i drugih ekonomski
racionalnih mera u stambenu politiku u Jugoslaviji imali slo�enu društvenu pozadinu,
jer su obuhvatali sve kategorije nosilaca stanarskih prava, bez obzira na razlike u
kvalitetu stanova. Tako se stvorila svojevrsna koalicija koja prevazilazi klasno-slojne
barijere, jer je ukljuèivala rukovodioce, struènjake ali i VKV radnike (Vujoviæ 1987:
115), što ukazuje na znaèaj stambenog statusa kao jedne od dimenzija profilacije
interesa odnosno opravdanost korišæenja stambenih klasa u sociologiji stanovanja
upravo u meri u kojoj se vodi raèuna i o klasno-slojnoj strukturi pripadnika jedne
stambene klase.

Saundersova (1984) teza o znaèaju podela u sektoru potrošnje za socijalnu
stratifikaciju nije bila primenjiva u socijalistièkim društvima, jer privatno vlasništvo
nad stanom nije znaèilo povlašæeni stambeni polo�aj. Razmatrajuæi pojam stambenih
klasa u socijalistièkim sistemima i Hegedus i Tosics (1983) ukazuju da su, u meri u
kojoj su dr�avne subvencije bile usmerene primarno na dr�avni/društveni rentalni
sektor, stanovi najvišeg kvaliteta ovog sektora imali najviši stambeni status a da su
njihovi korisnici bili, po pravilu, pripadnici elite i struènjaèkog sloja. Za odreðene
socijalne grupe, meðutim, pristup stanovima u vlasništvu dr�ave bio je gotovo
onemoguæen (NKV radnici) ili kontrolisan u pogledu kvaliteta stanova ovog
stambenog fonda. Grzymala-Lubanski (1998: 78) podseæa da je u Rusiji naèelno svako
ko je imao manje od 7m2 stambenog prostora po osobi mogao da konkuriše za
dobijanje stana u vlasništvu dr�ave (kriterijum potreba), ali da samo oni sa dovoljno
socijalnog kapitala u vertikalno ditribuiranoj moæi odluèivanja (statusni kriterijum)
nisu na stan èekali 15-20 godina. To ukazuje da je, iako garantovano društvenim
dokumentima, pravo na stan u praksi sprovoðeno prema kriterijumu društvene moæi
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24 Indikativno je da obraðeni podaci popisa iz 1981 i 1991 ne pru�aju moguænost uvida u povezanost društvenih
karakteristika vlasnika/korisnika stanova i karakteristika stanova , kao da se �elelo da efekti socijalistièke
stambene politike postanu što netransparentniji. Postoji moguænost dodatne obrade ovih podataka koji se na
osnovu prikupljanih podataka u popisnici mogu dobiti ali za 1981 godinu to je teško izvodivo iz tehnièkih razloga a
za 1991 godinu ovi razlozi nisu prepreka ali jesu ogromna finansijska sredstva koja se tra�e za dodatnu obradu
podataka.) U istra�ivanju sprovedenom na podruèju centralne Srbije Vujoviæ je došao do sledeæih podataka:
nosioca stanarskog prava najviše ima meðu rukovodiocima (50%), zatim struènjacima i slu�benicima (30,2%) pa
radnicima (10,2%, najviše meðu VKV radnicima -18,9%) i privatnicima (1,4%) (Vujoviæ 1990: 281)



kojom raspla�e pojedinac ili grupa odnosno da je na delu bilo „elastièno” korišæenje
zakona. Do sliènih zakljuèaka došao je �ivkoviæ (1987: 81) analizom pravilnika za
raspodelu stanova u radnim organizacijama u Beogradu. Preusmeravanjem dr�avnih
subvencija ka privatnom sektoru, posebno u Maðarskoj, postepeno se menjala i
struktura stambenih statusa, te se sociološki znaèaj dr�avne intervencije izra�ava
merom u kojoj ona doprinosi reflektovanju socijalne pozicije korisnika u sistemu
stambene hijerarhije.

Istra�ivanja u Jugoslaviji pokazala su da ni subvencije usmerene na privatni se-
ktor nisu bile jednako dostupne svim socijalnim grupama. Tako Mandiè (1990:265)
ukazuje da se izgradnja kuæa u privatnom sektoru samo u 50% sluèajeva oslanjala na
upotrebu stambenih kredita a da je u struktri njihovih korisnika bilo 70%
visokoobrazovanih.25 Dobar deo njih dobijao je kredit od preduzeæa, koji je potom
korišæen kao osnovica za dobijanje kredita kod banke. Dakle, socijalistièki sistem
stambene politike sistemski je defavorizaovao manuelne radnike, dok je polo�aj
srednjih slojeva (ukljuèjuæi i slu�benièki) bio znatno povoljniji i odreðen tešnjim
odnosima saradnje sa pripadnicima rukovodeæeg sloja, kao i koncentracijom rada u
delatnostima koje su izmicale neposrednom dejstvu tr�išta. Neodstatak materijalnih
sredstava odnosno odsustvo moguænosti da se stambeno pitanje reši društvenim
sredstvima obele�ilo je radnièki stil �ivota stalnim sukobom potreba (rešavanja
stambenog pitanja u odnosu na potrebe školovanja dece, letovanja i sl.), a ta moguænost
znaèajno je doprinela razvoju potrošaèke i presti�ne utakmice meðu pripadnicima
srednjih i rukovodeæih slojeva u jugoslovenskom socijalistièkom društvu (Pešiæ 1977).

Moglo bi se reæi i da su sistemski produkovanom stambenom nestašicom tokom
socijalizma najviše bile pogoðene sledeæe kategorije: novoformirana urbana
domaæinstva, zaposleni u niskoproduktivnim granama, neobrazovani i oni koji nisu
mogli da se oslone na intergeneracijski protok resursa (pomoæ porodice u novcu,
nasleðivanje stana ukljuèujuæi i stanove u društvenoj svojini, deoba stanova). Otuda su
ove kategorije natproseèno bile prinuðene i na podstanarski status odnosno
iznajmljivanje stana po tr�išnim uslovima. U istra�ivanju Vujoviæa (1987 : 88) u
uzorku beogradske populacije bilo je 20% podstanara, pri èemu 31% meðu radnicima a
samo 7,8% meðu rukovodiocima. Imajuæi u vidu da su radnici sa niskim dohotkom
plaæali pet do deset puta veæe stanarine od one koju su plaæali nosioci stanarskog prava,
Vujoviæ istièe da je društvena sigurnost radnika time bila znaèajno ugro�ena. Ovo
istra�ivanje je pokazalo i da 14,4% odraslih i zaposlenih ispitanika u Beogradu stanuje
u zajednici sa roditeljima26.
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25 Do sliènih rezultata došlo se istra�ivanjem socijalnog sastava bespravnih graditelji u naselju Kaluðerica u
Beogradu. Ono je potvrdilo da je reè u najveæem broju sluèajeva o doseljenicima u Beograd, niskog obrazovanja i
kvalifikacija (samo 12,5% struènjaka u odnosu na 56,5% radnika.) U 77%sluèajeva oni su bili zaposleni u
društvenim preduzeæima ali zbog sistema raspodele stanova ili lošeg materijalnog polo�aja preduzeæa nisu od
njega uspeli da dobiju stan ili sredstva za rešavanje stambenog pitanja (pri tome samo 9,8% ispitanika je dobilo
kredit od radne organizacije a 18,6% od banke, dok su se ostali oslonili na liènu ušteðevinu, 28,8%, porodiènu
pomoæ u novcu i nekretninama, 24,1%, i sl.) (Saveljiæ 1988: 82-84).

26 Na osnovu rezultata anketnog istra�ivanja na podruèju centralne Srbije, bez obzira na tip naselja, Vujoviæ ukazuje
da je meðu ispitanicima koji stanuju u roditeljskoj kuæi ili stanu najviše radnika (25,4%), zatim struènjaka i
slu�benika (20,3%), pa rukovodilaca (13%) i privatnika (12,2%) (Vujoviæ 1990: 284).



3.5.2 Stambena istorija i stambene strategije
Moglo bi se reæi da je socijalizam karakterisala veæa stabilnost stambenih

karijera zbog veæe stabilnosti ostalih karijera sa kojima je ona povezana (pre svega
pune zaposlenosti i statiène radne karijere), premda je problematika istra�ivanja
stanovanja po ovoj dimenziji bila potpuno zapostavljena u socijalistièkim društvima.
Strategije stanovanja, takoðe, zapostavljena su istra�ivaèka tema iako je upravo
iskustvo socijalistièke stambene politike ukazalo na indirektni uticaj strategija onih
društvenih aktera koji nemaju moguænost neposrednog oblikovanja stambenog
sistema. Kontrola transakcije stanova i stambena nestašica uslovile su nizak nivo
stambene mobilnosti odnosno vezivanje domaæinstva za jedan stan u toku celog
�ivotnog ciklusa. Istra�ivanje stambene istorije braènih parova sprovedeno 1991 u
Beogradu pokazalo je da su i tokom 1980-ih, kada je socijalistièki sistem stambene
provizije veæ ulazio u krizu, braèni parovi otpoèinjali zajednièki �ivot stanovanjem sa
roditeljima u 43% sluèajeva. Resursi roditelja imali su znaèajnu ulogu jer je samo
25% parova uspelo da potpuno samostalno reši svoje stambeno pitanje nakon 10
godina braka. Pomoæ roditelja deobom stana sa stanarskimg pravom ili nasleðem
stanova u vlasništvu bio je najzastupljeniji vid sticanja prvog odvojenog stana, dok je
kupovina stana bila retko rešenje, samo u 8% sluèajeva (5% samostalno a 3% uz
pomoæ roditelja). Stan od preduzeæa dobilo je 16% ispitivanih domaæinstava, meðu
struènjacima 25% parova a meðu radnicima 12%. (Petroviæ, 1994: 120-122).

Jedno od retkih istra�ivanja koje se bavilo stambenim preferencama na
indivudualnom nivou uradili su Mandiè i Clapham (1996). Polazeæi od èinjenice da je
u socijalistièkim društvima dominantna ideologija favorizovala rentalno stanovanje a
da je praksa privatnog vlasništva bila bezmalo dominantna, autori postavljaju pitanje
da li se time potvrðuje Saundesova teza da je stan u privatnom vlasništvu imanentna
te�nja svih domaæinstava bez obzira na socijalnu pripadnost i institucionalni okvir
stambene politike. Koristeæi podatke slovenaèkih preduzeæa o aplikacijama za
rešavanje stambenog pitanja, autori su potvrdili Kemenyeve tvrdnje da su preference
ka odreðenom tipu stanovanja (kolektivno/individualno) ili vlasnièkom statusu
(društveno/dr�avno naspram privatnom) bile oblikovane pod neposrednim uticajem
koncepta stambene politike i u socijalistioèkim društvima. Naime, tokom 1970-ih
veæina aplikacija odnosila se na dobijanje prava na korišæenje stana u vlasništvu pre-
duzeæa, kada je ta opcija bila realna. Tokom 1980-ih, meðutim, struktura preferenci
se znaèajno promenila, jer je najveæi broj aplikacija optirao dobijanje kredita, što je u
tom trenutku bila realistiènija opcija.

Dok je na zapadu liberalno-konzervativna kritika dr�ave blagostanja fokusira-
na na razvoj kulture zavisnosti, u socijalistièkim zemljama dominantna ideologija je
tretirala graðane kao neodgovornu decu te se èesto govorilo o nauèenoj bespomo-
ænosti (Kochanowitz 1997: 1448). Imajuæi u vidu stambene prakse, graðanima se
svakako ne mo�e osporiti preduzimljivost ali ne i lojalnost prema dr�avi koja ih je
primorala na strategije snala�enja. Otuda i raširena strategija da se od dr�ave uzme
što je moguæe više resursa. Tako je Vujoviæ (1990: 107) došao do nalaza da su bespra-
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vni graditelji u socijalistièkoj Jugoslaviji u znaèajnoj meri bili zaposleni u graðevin-
skoj industriji, da su koristili ne samo znanje veæ i materijalne resurse preduzeæa (na
neformalan ili nelegalan naèin steèene), koje ih nije ukljuèilo u oficijelni kanal
distribucije stanova, a isplaæivalo im je zarade nedovoljne za pokrivanje troškova
gradnje. S druge strane, najviši slojevi pristajali su na relativno male razlike u pla-
tama upravo raèunajuæi da kanalima socijalne/stambene politike obezbede korišæenje
najluksuznijih resursa.

3.5.3 Socijalne i rezidencijalne nejednakosti
Osnovne karakteristike socijalistièke stambene politike uslovile su i specifiènu

suburbanizaciju, rezidencijalnu segregaciju i lokacione karakteristike stanovanja u
odnosu na iskustva kapitalistièkih zemalja. Podurbanizovanost socijalistièkih
zemalja ispoljila se u dvostrukom vidu: kvantitativnom i kvalitativnom (Szelenyi,
1996:292). Prvi se odnosi na sporoji rast gradskog stanovništva u odnosu na porast
zaposlenosti u industrijskom sektoru (deagrarizacija), usled nemoguænosti stambene
politike da odgovori naraslim potrebama za migracijom stanovništva u gradove.
Usled administrativne kontrole imigracija stanovništva u gradove kategorija mešo-
vitih domaæinstava nije bila samo kratkotrajna tranziciona forma veæ trajni model.
Zemlje koje su pribegavale manjoj administrativnoj kontroli prostorne pokretljivosti
stanovništva suoèile su se sa problemom paraurbanizacije odnosno naseljavanjem
imigranata na obodnim lokacijama velikih gradova, koji su najèešæe samogradnjom
rešavali svoje stambeno pitanje.

Kvalitativna podurbanizovanost odnosi se na niske standarde opremljenosti
stanovanja u odnosu na potrebe stanovništva/domaæinstava, u u�em (unutrašnjost
stana) i u širem smislu (opremljenost lokacija resursima neophodnim za svakodnevni
�ivot: škole, obdaništa, prodavnice, zdravstvene usluge, kultura, zabava). To je bila
posledica razvojne strategije koja je promovisala industriju u osnovno sredstvo ur-
bane promene, kao i primene planskih mehanizama kontrole urbanih/stambenih
resursa uz potpuno zapostavljanje rentnih potencijala.27 Tako se došlo do parado-
ksalne situacije da je, u sadejstvu sa ekonomskom neefikasnoèæu dr�avne provizije
stanova, u uslovima planske kontrole došlo je do zamaha bespravne gradnje. Na
podruèju Beograda tokom 1970-ih i 1980-ih bespravno je podignuto èitavo stambeno
naselje, najveæe takve vrste u tadašnjoj Jugoslaviji, a verovatno i u Evropi (Saveljiæ
1988: 7). Iako su graðene individualne kuæe velikih površina, od tvrdih, solidnih i
modernih graðevinskih materijala, nivo infrastarukturne opremljenosti stanova ovog
naselja je bio veoma nizak i ugro�avao je zdravlje oko 40 000 stanovnika.

Ne dovodeæi u pitanje potrebu za urbanistièkim planiranjem, Rogiæ (1990:12)
smatra da stanovanje i grad trebalo da budu odreðeni kao javna dobra28 ali na naèin
koji ukazuje na njihovu autonomiju u odnosu na pojedinaène/grupne interese, isto-
vremeno omoguæujuæi da individue i društvene grupe percepiraju svoj pragmatièni
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27 To je bilo u skladu sa marksistièkim poimanjem da zemljište ne mo�e stavrati novu vrednost. Posledièno, gradsko
zemljište je treirano kao neogranièeni i jeftini resurs, èime je urbanoj strukturi uskraæena vrednost razvojnog
resursa a gradski prostori su produkovani na standardizovan i monoton naèin.



interes u odnosu na javno dobro. To zapravo znaèi da javna dobra definišu skup
uslova koji su nu�ni kako bi svi èlanovi jedne zajednice mogli bez posebnog rizika
da reprodukuju svoj opstanak. Pri tome, interesi pojedinaca odnosno društvenih
grupa treba da budu od uticaja na politiku dr�ave u upravljanju javnim dobrom.
Meðutim, u socijalizmu nije bilo aktera koji bi bio zainteresovan (rukovodeæa elita)
ili sposoban (ostale društvene grupe) za operacionalizaciju tako shvaæene
autnomije javnog dobra. Dr�ava je, pak, idelano tipski predstavljana kao specifièni
utopijski subjekat razvoja i zastupnik interesa apstraktnog rada. U takvim uslovima
pojam javnog dobra ostao je bez konkretnog zastupnika i usled toga redukovan na
funkcionalni resurs èija je cena korišæenja proizvoljno odreðivana. To je rezultiralo
minimalistièkim definicijama kvaliteta javnog dobra, što je oèigledno u
standardizaciji stanovanja, problemu odr�avanja stambenih naselja, kašnjenju
neophodnih naseljskih sadr�aja, neracionalnom širenji gradskih prostora,
prezastupljenosti stanovanja na centralnim gradskim lokacijama, itd. Mnogi
analitièari smatraju ove pojave indikatorima egalitarne destrukcije socijalistièkih
gradova (Èaldareviæ, 1989).

Suburbije socijalistièkih gradova u pogledu koncentracije viših socijalnih
slojeva nisu specifiène ali dominatan tip stanovanja i prostorna distribucija viših
slojeva unutar suburbija jeste. Naime, suburbanizacija u socijalizmu obele�ena je
širenjem novih stambenih naselja, kolektivnog tipa stanovanja u dr�avnom
/društvenom vlasništvu po obodnim lokacijama gradova. Dušica Sefaragiæ definiše
nova stambena naselja kao stambene zone kolektivnog stanovanja upotpunjenog
osnovnim elementima urbane opreme, omeðenog velikim saobraæajnicama,
izgraðenih na rubnim delovima velikih gardova, relativno brzo i sa pretpostavkom
da omoguæe celovit svakodnevni �ivot na lokalnom nivou (Sefaragiæ 1988: 28).
Malo je gradova, meðutim, koji su mogli ovaj obrazac prostorne organizacije
stanovanja da primene u centalnim podruèjima kao što je to bilo u Beogradu
izgradnjom Novog Beograda. Nova stambena naselja imala su širi društveni smisao
od rešavanja stambene nestašice. Pripadnici politièke elite, rukovodioci i struènjaci
naseljavali su najkvalitenija suburbana (nova) stambena naselja locirana bli�e
centru grada. Takoðe, ovi slojevi stanovali su i na elitnim gradskim lokacijama iz
presocijalistièkog perioda, dakle, u centralnim podruèjima ili u njihovoj neposre-

94 Sociologija stanovanja

28 U sociološkom smislu status javnog dobra dobijaju resursi koji su od direktnog ili indirektnog (potencijalnog)
znaèaja za sve èlanove društva, pri èemu dobiti koje svaki pojedinac od njih ima (mo�e imati) zavise u velikoj meri
od ponašanja i aktivnosti drugih aktera, a èesto su ispod njegovog liènog doprinosa. Iz perspektive teorije
racionalnog izbora, ove èinjenice pokreæu pitanje motivacije pojedinca da dela u skladu sa javnim intersima.
Naime, ukazuje se na potrebu dodatne inicijacije poštovanja javnog dobra jer racionalnom pojedincu nije
svojstvena aktivnost èiji troškovi prevazilaze neposrednu dobit (Coleman, 1994: 167). Sociolozi i ekonomisti
znaèajno razlikuju u pogledu motivacija društvenog delanja (socijalni odnosi, identiteti, vrednosti naspram
marginalnoj dobiti). U odgovorima na pitanje kako objasniti redistribuciju koja se u savremenom društvu najèešæe
sprovodi posredstvom dr�avnih institucija razvijena su mnoga teorijska stanovišta: od utilitarnog koje objašnjenje
nalazi u averziji pojedinca prema racionalnom riziku (zaštita od rizika kao jedan od stubova socijalne
politike/dr�ave blagostanja) preko teorije reciprociteta, koja podrazumeva altruistièko ponašanje ali je u osnovi
saglasno sa utilitarnim modelom (jer dajuæi drugima individua štiti i vlastite interese), do politièkih modela koji
naglašavaju potrebu za uspostavljanjem socijalne kontrole, integracije, i razvoj graðanskih prava (Shanahan &
Tuma, 1994:745-750).



dnoj blizini (nacionalizovane nasleðene elitne suburbije sa individualnim tipom
stanovanja). 29

Sistemska ogranièenja socijalistièke stambene politike ostavila su malo pro
stora potrošaèkim preferencama u stanovanju kao deterministièkom faktoru u
oblikovanju suburbija koji se u tr�išnim sistemima smatra veoma znaèajnim, jer se
vezuje za statusna obele�ja i suburbani stil �ivota srednje klase. U socijalistièkim
suburbijama individualni tip stanovanja u privatnom vlasništvu javljao se primarno
kao nuzprodukt socijalistièke stambene politike, na najudaljenijim i infrastrukturno
neopremljenim lokacijama, niskog kvaliteta gradnje, neretko ilegalnog statusa, èiji su
nosioci/korisnici bili najni�eg socijalnog statusa. Tokom 1970-ih i 1980-ih, najviše
evidentiranih bespravno podignutih stambenih objekata meðu 10 gradskih opština
koje pokriva GUP Beograda i koje su pod nadle�noæèu urbanistièkih slu�bi gradske
vlade, imale su opštine periferne lokacije (Èukarica, Palilula, Vo�dovac, Zvezdara)
dok je ovaj fenomen bio veoma redak na centralnim gradskim opštinama (Vraèar,
Stari Grad, Savski Venac) (Saveljiæ 1988: 27). Viši društveni slojevi gradili su
suburbane individualne kuæe ali samo kao sekundarno stanovanje – vikendice30

Proces suburbanizaije socijalistièkih gradova nije bio praæen demografskim
pra�njenjem centralnih gradskih lokacija. Naprotiv, one su tokom celog socijalisti-
èkog perioda ostale va�ne stambene zone usled obima stambene nestašice i nedovo-
ljne opremljenosti perifernih lokacija (Dakiæ et all 1989). Ipak, èinjenica da je
suburbanizacija obele�ena gradnjom novih stambenih naselja kolektivnog stano-
vanja rezultirala je još jednom morfološkom razlikom socijalistièkih u odnosu na
kapitalistièke gradove, jer su gustine naseljenosti kod prvih rasle od centra ka
periferiji, dok je kod drugih upravo obratno.

Takoðe, socio-ekonomski status stanovništva opada od centra ka periferiji, što
je razlièito u odnosu na amerièki model grada ali ima zajednièke korene sa
zapadnoevropskim gradovima. Autori koji su se bavili rezidencijalnom segregacijom
socijalistièkih gradova, u odnosu na kapitalistièke, istièu da je ona generalno ni�a i
izra�ena u manjim prostornim celinama (Ladanyi 1989:557). Andrusz (1984:220)
èak eksplicitno tvrdi da je nemoguæe definisati stambena podruèja siromašnih ili
bogatih, veæ da je moguæe govoriti samo o tendenciji koncentracije odreðenih socija-
lnih grupa. Musil (1992) smatra da su demografske varijable bile va�nije u objašnja-
vanju ekološkog modela socijalistièkog grada nego socioekonomske karakteristike
stanovništva, jer su se u nova stambena naselja dominantno useljavala mlada domaæin-
stva dok su starija ostajala na centralnim lokacijama, usled èega se i opadanje brojno-
sti stanovištva na ovim lokacijama mo�e objašnjavati prevashodno demografskim
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29 Vujoviæ (1990: 84) podvlaèi da u Beogradu viši i srednji slojevi nastanjuju delove grada i gradskih èetvrti koji su i
pre rata bili elitni (luksuznog stanovanja u porodièim kuæama) kao što su Dedinje, Topèidersko brdo, Senjak ili
neki delovi u „krugu dvojke”.

30 Istra�ivanje Vujoviæa (1987: 95) potvrdilo je da rukovodioci i struènjaci u Beogradu prete�no koncentrisani u
novim kolektivnim stambenim zgradama (njih 42,9% i 42,1% respektivno) kao i u višespratnim starijim zgradama
(33,3% odnsno 25,5%) dok meðu radnicima ovi udeli iznose 15,1% i 18,7%. Istim istra�ivanjem pokazalo se da je
meðu rukovodiocima 21,3% vlasnika vikendica, meðu struènjacima 9,3%, meðu privatnicima 4% a meðu
radnicima 2,1% (Vujoviæ 1987: 107).



procesima. Niska stambena mobilnost pojaèala je znaèaj demografskog faktora (što
je stan stariji po pravilu su stariji i korisnici) ali je uslovila i statièni obrazac
nejednakosti u socioprostornim strukturama. Vujoviæ (1990: 86) smatra da primeri
relativno društveno homogenih (planiranih) novih stambenih naselja, bespravno
podignutih naselja (nastalih stihijno i ilegalnim praksama, èiji su stanovnici u oko
80% sluèajeva radnici) i nehigijenskih naselja ipak svedoèe o stvaranju klasno-slojno
diferencirane socijalne topografije Beograda tokom socijalistièkog perioda.

Smith (1996: 82) izdvaja sledeæa tipièna podruèja socijalistièkog grada u
pogledu socioekonomskih i prostornih karakteristika: 1.centralne zone sa stanovima
visokog kvaliteta i statusa uz dobru dostupnost gradskih servisa, naseljene struènjaci-
ma i rukovodiocima; 2. centralne lokacije sa stanovima lošijeg kvaliteta i starijim
zgradama izlo�enim propadanju, sa dobrom dostupnošæu srevisa, šarolikog socija-
lnog sastava; 3. spoljne zone relativno visokog kvaliteta stanova i opremljenosti
prateæim servisma, u zemljama sa razvijenim kooperatvnim stanovanje uz relativno
visoku zastupljenost ovog tipa provizije, relativno blizu centra i/ili dobro saobraæajno
povezane sa centrom, naseljene prete�no struènjacima i slu�benicima; 4. spoljne
zone ni�eg standarda stanovanja i velikog kašnjenja u opremanju naselja neopho-
dnim servisima, u kojima veæina domaæinstava pripada manuelnoj radnièkoj klasi; 5.
peri-urbana podruèja i suburbane enklave privatnih kuæa niskog kvaliteta, sa malo ili
nimalo prateæih servisa, naseljenih skorašnjim migrantima sa sela. 31

Tokom 1970-ih i 1980-ih dolazi do uèestalijih intervencija u centralnim
zonama grada. Projekti urbane obnove nisu dozvoljavali primenu standardizovanih
tehnika blokovske gradnje na uskom prostoru, èak i u re�iji dr�avnih/društvenih
graðevinskih preduzeæa, te na ovim lokacijama poèinje gradnja kvalitetnijih stambe-
nih zgrada i stanova. To je, naravno, povlaèilo proces d�entrifikacije, kada postaje
sve oèiglednije da su struènjaci i rukovodoci �eleli da napuste standardizovano
stanovanje graðeno po konceptu novih stambenih naselja. Ma kako fleksibilna bila
tumaèenja kriterijuma distribucije stanova u dr�avnom/društvenom sektoru, izgra-
dnja ovih stanova je sve do kraja 1970-ih ostala zarobljena konceptom protektivnog
stana sve manje pogodnog potrebama statusnog stila �ivota srednje klase. Do kraja
1970-ih, tip stana na kome se temeljila društvena stambena reprodukcija, a dobrim
delom i individualna, Rogiæ naziva protektivnim �eleæi da naglasi da je njegova
morfološka i simbolièka interpretacija bila primerena elementarnoj reprodukciji
�ivota (fizièka zaštita, odmor i ishrana). Stoga je porast materijalnog standarda,
naravno razlièit od društva do društva i unutar društvenih slojeva, podsticao aspi-
racije ka individualizaciji uslova stanovanja (Rogiæ 1990: 61).32 Za d�entrifikaciju
veæih razmera, èak i da se ona prebacila u privatni sektor, nije bilo uslova jer su se
nametali veliki problemi raseljavanja postojeæeg stanovništva. Takoðe, ni za inicija-

96 Sociologija stanovanja

31 Analizirajuæi podatke o prostornom rasporedu stanovnika Beograda prema školskoj spremi i strukturu stambenog
fonda prema tipu vlasništva Vujoviæ (1990 :81) zakljuèuje da se stanovnišvo sa visokim, višim i srednjim
obrazovanjem odnosno viši i srednji slojevi koncentrišu u centralnim gradskim opštinama, znatno razvijenijim i
infrastrukturno opremljenijim sa izrazito visokim udelima stanova u društvenoj svojini (u proseku oko 75%), a
pripadnici radnièkih zanimanja odnosno ni�i slojevi u perifernim gradskim opštinama gde je udeo društvenih
stanova ispod 20%..



ciju masovnijeg procesa sububanizacije srednje klase zapadnog tipa nije bilo uslova,
èak ni u Maðarskoj i Jugoslaviji, zbog nedovoljne ekonomske moæi domaæinstava ali
i dr�ave koja nije mogla niti da podr�i ovaj proces odgovarajuæim finansijskim
merama niti da ga, bez znaèajnijih sistemskih promena, uèini legitimnim.

Istra�ivanja na nivou jedinice susedstva tokom socijalizma bavila su se prete-
�no kvalitetom �ivota u novim stambenim naseljima (Sefaragiæ, 1988). Pri tome,
te�ilo se utvrðivanju odstupanja realnog �ivota od ideološkog koncepta koji se ovim
naseljima pripisivao. Naime, sagledana kao podsticajna za razvoj kolektivnih obraza-
ca �ivota i vrednosti, pogodna za prevenciju liène i porodiène dezorganizacije i
razvoja devijantnih subkultura, ova naselja trebalo je da budu prostorna operacionali-
zacija novog naèina �ivota u novom društvu. Sefaragiæ meðutim ukazuje na više-
struko otuðenje koje obele�ava nova stambena naselja u socijalizmu. Prvo se oèituje
na nivou koncepta, koji potièe od internacionalnog stila moderne arhitekture koja
redukuje ljudske potrebe na njihov elementarni nivo konceptom protektivnog stana.
Ostali potièu od sistemskih karakteristika socijalistièkog konteksta i odnose se na
otuðenost korisnika od uslova proizvodnje i raspodele stanova, pri èemu se istièe
kašnjenje naseljske opreme i principi dodele stanova na osnovu klasnog polo�aja a ne
realnih potreba domaæinstva (Sefaragiæ 1988: 30).
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32 Pešiæ (1977: 126-130) sredinom 1970-ih govori o statusnom (slu�benika i struènjaka) i ekskluzivnom stilu �ivota
(rukovodioca i poltièke elite) èije je osnovno obele�je te�nja za grupnim diferenciranjem, posedovanjem
odreðenih predmeta kojim se definišu fine granice i onemoguæava pristup u grupu pripadnicima drugih slojeva.
Stoga stambena sfera postaje podruèje jasnog oèitavanja unutrašnje neravnote�e socijalistièkog sistema.



4. Stambena politika u postsocijalistièkim
društvima

4.1 Specifiènost istra�ivanja stanovanja u
postsocijalistièkim društvima

Urušavanjem socijalistièkih društvenih sistema došlo je do razgradnje njima
odgovarajuæeg tipa stambene politike. Otuda istra�ivanja sociologije stanovanja u
ovim društvima nemaju za svoj predmet definisan institucionalni okvir stambene
provizije, pristupa stanovanju, stambenih statusa. Posledièno, izuzetan znaèaj
dobijaju istra�ivaèki pristupi zasnovani na prouèavanju institucionalnog nasleða u
oblikovanju novih institucija odnosno individualnih stambenih strategija snala�enja
u institucionalnoj transformaciji. Ovi koncepti obièno se prikazuju iz opšta teorijske
perspektive institucionalnog nazadovanja jer naglašavaju prepreke koje akteri imaju
u politièkim, ekonomskim, socijalnim izborima. Sofisticiranije verzije, pak, specifi-
kuju normativne ili regulativne faktore koji su blokirali put ka nekom drugom putu
istorijskog razvoja i istovremeno prevazilaze ogranièenja dva suprotstavljena pristu-
pa: 1. onog koji urbani/stambeni (i opšte društveni) model razvoja socijalistièkih
zemalja (u odnosu na modele kapitalistièkih zemalja) svodi na kvantitativne razlike
univerzalnog modela, i 2. onog koji socijalistièki model posmatra kao kontinuitet
kvalitativno razlièitog modela društvenog/urbanog razvoja u odnosu na Zapadni
kapitalistièki model (uz naglašavanje sprege istoènjaèkog despotizma i sovjetskog
modela) (Bodnar, 2001: 14-22).

Uticaj institucionalnog nasleða socijalistièkog perioda posmatra se u dva
aspekta. S jedne strane, kao koènica procesa potpune transformacije ka tr�išnoj eko-
nomiji i demokratskom društvu, jer pretpostavke ovog procesa tek treba stvoriti. S
druge strane, prepoznaje se da odreðeni elementi socijalistièkog nasleða (ukljuèujuæi
i one u domenu fizièkih struktura) mogu biti pozitivne pretpostavke transforma-
cijskog procesa i redefinisanja nekih funkcionalnih i strukturnih aspekata stambenog
sistema.

Slo�enost redefinisanja stambenog sistema nalazi se u èinjenici da se pri
dekonstrukciji socijalistièkog institucionalnog nasleða mora voditi raèuna ne samo o
formalnom veæ i o neformalnom stambenom sektoru odnosno vaninstitucionalnim
mre�ama, koje su generisale neophodnu fleksibilnost stambenih praksi i kompenzo-
vale rigidnosti oficijelnog sistema socijalistièke stambene politike. Neformalni
sektor imao je odreðena pravila funkcionisanja (alokacija resursa, odreðivanje cena),
ponašanja (vid preduzetništva) i prinude (meðusobna kontrola ukljuèenih aktera),
koje je potrebno prevesti u legalne institucionalne tokove. Pored pozitivnog aspekta
ovih praksi, u smislu potencijalnog preduzetništva i liène inicijative, njihov negativni
uticaj ispoljava se u domenu razvoja adekvatnih formi socijalnog kapitala. Naime,
dominacija društvenih odnosa organizovanih po vertikalnoj osi društvene moæi pod



patronatom partijske dr�ave uslovila je da se oblici alternativnog povezivanja socija-
lnih aktera razvijaju u formi sive ekonomije, endemiènog nepotizma i korupcije.

Kompleksnost transformacijskih procesa proistièu i iz èinjenice da razlièiti
institucionalni nivoi imaju specifiènu dinamiku promene, neke je moguæe menjati
jednostavnim promenama zakona dok drugi zahtevaju znatno slo�enije uslove, što se
posebno odnosi na norme ponašanja socijalnih aktera i mehanizme kojima se sankci-
onišu povrede bihevioralnih normativa (Hegedus&Tosics, 1998b). Ukoliko promene
ne obuhvate i ovaj institucionalni aspekt, transformacijski proces mo�e biti bitno
usporen i ote�an.

Takoðe, va�no je voditi raèuna i o èinjenici da kvalitet institucija odreðuje
najmanje dva aspekta: normativni i funkcionalni (Offe, 1995). Sa stanovišta prvog,
institucije obavljaju funkciju socijalizacije postavljajuæi standarde ponašanja i
odnošenja društvenih aktera, dok se drugi aspekt odnosi na konkretan cilj èijem
ostvarenju je institucija usmerena, uz optimalnu iskorišæenost raspolo�ivih resursa.
Otuda uspeh novih institucija u velikoj meri zavisi od poverenja koje ljudi u njih
imaju (kao i strpljenja da podnesu tranzicione troškove njihovog uspostaljanja i
sazrevanja), po osnovu oba od pomenutih aspekata. Negativan aspekt socijalistièkog
institucionalnog nasleða i u ovom kontekstu ispoljava se u niskom poverenju u dr�a-
vne institucije i navikama graðana da preuzimanje liène odgovornosti u stanovanju
ostvaruju atomizovanim i vaninstitucionalnim strategijama.

Harloe (1996: 2-3) istièe da istra�ivaèki pristup prouèavanju bilo kog aspekta
postsocijalistièke transformacije pored uticaja socijalistièkog nasleða ne sme
zanemariti ni èinjenicu da nije moguæe da se gotovi modeli (razvijenih kapitalistièkih
društava) implementiraju u èistoj formi, bez obzira na (prethodno) postojeæi
institucionalni kontekts. Otuda se ovi modeli ne mogu uzimati, na nivou idelanih
tipova, ni kao adekvatan analitièki okvir transformacije stanovanja u postsocijalisti-
èkim društavima. U skladu sa uva�avanjem institucionalnog nasleða („path depend-
ency”), odnosno analitièkog zahteva da se društvena transformacija posmatra kao
proces uvoðenja novih elemenata organizacije koji se kombinuje sa adaptacijom,
rekonfiguracijom, rekombinacijom postojeæih organizacionih formi (Stark, 1995:
69), realno je oèekivati da se u postsocijalistièkim društvima razviju parcijalni
elementi i specifiène kombinacija razlièitih stambenih modela.

Opasnost nekritièkog insistiranja na karakteristikama stambenih sistema
razvijenih kapitalistièkih zemalja proistièe i iz èinjenice da su transformacijski
procesi postsocijalistièkih zemalja pod znaèajnim pritiskom spoljašnjeg faktora
(meðunarodnih finansijskih i politièkih institucija), koji se ispoljava u zahtevima za
radikalnim i brzim napuštanjem svih aspekata socijalistièkog sistema i svoðenjem
uloge dr�ave na najmanji stepen koji je kompatibilan sa slobodnim tr�ištem i
privatnim vlasništvom, èime se zapravo te�i zameni dr�avno planskog (neo)
liberalnim sistemom (Harloe, 1996:5). Gotovo je suvišno reæi da tako simplifikovani
zahvati nisu odgovarajuæi osnovnim karakteristikama i dinamici društvenog �ivota.

Efekte mera stambene politike moguæe je procenjivati sa stanovišta eksplicira-
nih vrednosti i ciljeva, kao i na osnovu objektivnih pokazatelja. Teškoæa adekvatne
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analize postsocijalistièke transformacije stanovanja proizlazi kako iz nedovoljne
transparentnosti politièkih opcija, odsustva definisanja osnovnih ciljeva stambene
politike, politièkih rasprava o stepenu (stambenih) nejednakosti koji se smatra
pravednim u društvu, tako i iz neadekvatnih, nea�urnih i nedostajuæih podataka.
Hegedus i Tosics ukazuju na izrazit problem sa statistièkim podacima koji onemo-
guæavaju adekvatan uvid u promene privatnog ili tr�išno orijentisanog sektora usled
inercije u primeni metodoloških standarda nasleðenih iz socijalistièkog perioda. Oni
ukazuju da uspešnost u postsocijalistièkoj transformaciji zahteva razvijanje sistema
podataka neophodnog za koncipiranje i evaluaciju mera stambene politike (Hegedus,
2002; Hegedus &Tosics, 2001). Mandiè (1996: 154) smatra da je uredna statistika i
institucionalizacija novog naèina prikupljanja podataka (o visini najamnine u
razlièitim segmentima rentalnog sektora, troškovima gradnje, broju, kvalitetu i
vlasnièkom statusu stanova, tipu i iznosu subvencija, itd) potreban ali nedostajuæi
predulov ureðenja stambenog tr�išta, kreiranja adekvatnih mera stambene politike i
informisanosti korisnika.

4.2 Institucionalni i akcioni potencijal za promenu
stambenog modela

Novi koncept stambene politike trebalo bi da se zasniva na naèelu podele
odgovornosti izmeðu dr�ave, tr�išta i domaæinstava. Ovo naèelo podrazumeva da u
sferi socijalne politike primarnu ulogu imaju dr�avno redistributivni principi a u sferi
ekonomske politike tr�išni principi. Efekti obe politike prelamaju se u privatnoj sferi,
sferi domaæinstva, odreðujuæi njegov standard i/ili stil �ivota, na koji mogu pozitivno
uticati i mehanizmi reciprociteta, karakteristièni za sferu privatnosti. Takoðe, izme-
njeni koncept stambene politike pretpostavlja da dohodak domaæinstava dobija
znaèajnu ulogu jer se u tr�išnim sistemima stambene investicije uzimaju u obzir pri
njegovom formiranju. Uloga dr�ave se znaèajno menja, te ona od direktnog „prova-
jdera” treba da postane kreator uslova u kojima domaæinstva postaju akteri na tr�ištu
stanova po osnovu raspolo�ivog dohotka. Realizacija ovih promena bremenita je
mnogim problemima jer dr�ava mora da razvije nove politièke i ekonomske
pretpostavke kreiranja stambenog sistema istovremeno se oslobaðajuæi prerogativa
koje je imala tokom socijalizma.

Uvoðenje tr�išnih mehanizama i principa poslovanja, smanjenje opsega dr�a-
vne redistributivne uloge i/ili redefinisanje instrumenata kojima se ova uloga
ostvaruje, podrazumeva definisanje pravnog i finansijskog okvira koji æe omoguæiti
nastanak i rad novih provajdera u stambenom sektoru (pre svega u privatnom sektoru,
kako profitabilnih tako i neprofitabilnih) i/ili redefinisanje veæ postojeæih (lokalne
vlasti i privatnih preduzetnika), ukljuèujuæi i one u neformalnom sektoru. Dosadašnja
transformacijska iskustva ukazuju da liberalizacija ekonomije i deregulacija u stano-
vanju (shvaæena kao povlaèenje dr�ave iz sfere stanovanja) nisu dovoljne.
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Savremeno kapitalistièko društvo, èije osnovne principe prihvataju postsocija-
listièke zemlje, karakteriše mnoštvo aktera i interesa koji su vrlo èesto u konfliktnom
odnosu ali i relativno razvijen institucionalni sistema koji omoguæava njihovo razre-
šavanje (za odreðeni period, sa manje ili više uspešnim kompromisima za ukljuèene
strane) kako bi sukobi interesa bili u veæoj meri razvojna karaktristika nego destru-
ktivna snaga. Teškoæa transformacijskog perioda nalazi se i u tome što se tokom
njega ne iskazuju samo sukobi karakteristièni za kapitalistièko društvo veæ i specifi-
èno tranzicioni sukobi koji su posledica neadekvatnih resursa za uspešno prilagoða-
vanje novim pravilima ponašanja.

Kako se unutar komandno planske ekonomije nije moglo razviti jezgro pre-
duzetnièke odnosno kapitalistièke klase, nosilac kreativne destrukcije socijalistièkih
struktura u prvom periodu transformacijskog procesa je postsocijalistièka elita. Ovaj
proces je pod znaèajnim uticajem socijalistièkog nasleða i konverzije razlièitih formi
kapitala (socijalnog i kulturnog u politièki ili ekonomski, politièkog u ekonomski,
novosteèenog ekonomskog u politièki), a u njemu uèestvuju pojedinaci iz razlièitih
slojeva prethodnog sistema (politièke nomenklature, direktora socijalistièkih firmi,
struènjaka, sitnih preduzetnika) (Laziæ 2000: 28-29). Usled toga, formiranje postso-
cijalistièke elite ukljuèuje i aktere koji su delovali i u sektoru sive ekonomije i
ilegalnim kanalima (Harloe, 1996: 10; Weclawowitch, 1998 : 60), a konverzija
drugih formi kapitala u ekonomski odvija se brzo, u velikim razmerama i u uslovima
nedovoljne transparentnosti. Imajuæi u vidu kompleksnost institucionalnih promena i
uticaj socijalnih aktera u njihovom oblikovanju, socijalne grupe uspešne u konverziji
kapitala nastupaju sa specifiènim interesima, u skladu sa kojim te�e da oblikuju
tempo i karakter institucionalnih reformi (Hellman, 1998 : 203). Dakle, sa stanovišta
politièke elite, mogu se oèekivati strategije namernog odugovlaèenja ili odbijanja da
se uvodu odgovarajuæe institucionalne promene. Strategije elite u kreiranju novog
institucionalnog okru�enja pod uticajem su i potrebne pacifikacije stanovništva,
imajuæi u vidu visoke socijalne troškove transformacije, ali i pritiska internacionalnih
institucija koje insistiraju na liberalno ekonomskom konceptu transformacije, koji u
sferi stanovanja uslovljava rezidualni tip stambene politike (Kemeny, 1995).

Akcioni potencijal ostalog stanovništva je nizak jer dekompozicija stratifi-
kacijskog modela socijalistièkog društva uslovljava atomizaciju socijalne strukture i
prevlast individualnih strategija pre�ivljavanja i/ili oèuvanja materijalnog standarda,
buduæi da je veæina stanovništva pogoðena ekonomskom krizom i opadajuæim
dohotcima. Prema reèima Offea (1996: 241) na delu su substitucije socijalne politike
individualnim strategijama, kojima se pokušava premošæavanje teškoæa transforma-
cije. One su toliko raširene da se analitièari uste�u da ih nazovu ilegalnim, što one
veæinom jesu uprkos èinjenici da respektivni zakoni èesto ne mogu da se upotrebe.
Politièka osetljivost ovih pitanja proistièe i iz inkonzistentnosti graðana kao biraèa ( u
uslovima ideološke nekristalizovanosti politièke scene) jer se transformacija odvija u
uslovima udvojenog referentnog okvira socijalnih standarda: Zapad i prošlost, što
uslovljava dvostruke kriterijume: socijalne zaštite za sebe a slobodnog tr�išta za
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druge ( Offe, 1996: 231). Otuda veæina graðana ispoljava nemoguænost ili nevoljnost
da se ponaša u skladu sa novim institucionalnim zahtevima.

Da bi se obezbedio interaktivni odnos razlièitih strukturnih elemenata i socijalnih
aktera, nije dovoljno samo uvesti za to odgovarajuæe institucionalne mehanizme, veæ je
neophodo da doðe i do konkretnih profilacija interesnih pozicija razlièitih društvenih
grupa. Stoga se u prvom periodu transformacijskih procesa, imajuæi u vidu i strategije
elite i strategije snala�enja atomizovanog stanovništva, mogu oèekivati znaèajni
konflikti prilagoðavanja (Hegedus&Tosics, 1998b:6).

U ovom kontekstu znaèajno je Offeovo upozorenje (1996: 239) da je asocijativna
slabost postkomunistièkih društava jaka prepreka koncipiranju socijalne politike, jer
svaka oblast u koju ona zadire, ukljuèujuæi i stambenu, podrazumeva meðuliène,
meðuklasne, meðugeneracijske, interegionalne redistribucije na kojima obe strane
(davaoci i primaoci) moraju imati saglasnost o onome u èemu saraðuju. U odsustvu
ovih asocijacija kao aktera logièna je pojava parapolitièke matrice socijalnih servisa
(uloga porodice, klana, susedstvo) (1996:241). U takvim uslovima graðanski status kao
pozitivno pravo ostaje od marginalnog znaèaja. Asocijatibilnost zavisi od percepcije
aktera da mogu postiæi pozitivni ishod zala�uæi se za svoje interese, a pogoduju joj
jasne grupne granice kako bi se znalo sa kim se pregovara, saraðuje. Dakle, ako ljudi
nemaju jasnu predstavu kome pripadaju, protiv koga se bore, sa kim i kako da postignu
kompromis njihova asocijabilnost je niska. Offe ukazuje da je upravo ova situacija
karakteristièna za postkomunistièka društva koja su amorfna, atomizovana, u kojima je
definicija vlastite socijalne pozicije teška, kao i pozicije relevatnih drugih. Socijalnu
poziciju u ovim društvima odreðuju kompleksni individualni modeli konvertabilnosti
dobara, otuda se niti aktualni gubitnici niti dobitnici transformacijskom procesa ne
prepoznaju meðusobno i nemaju zajednièki socijalni identitet. Posledièno nedostaju
definisani, kompetentni, kooperativni kolektivni akteri u civilnom društvu koji bi, kao
u Zapadnoj Evropi, odigrali ulogu promotera socijalne/stambene politike i njenih
institucija. Takoðe, Offe upozorava da su i politièke partije slabo organizovane,
uglavnom na liènoj harizmi i mre�i poverenja a ne formalnim pravilima. Isti obrazac
funkcionisanja optereæuje i ostale relevantne aktere (sindikati, profesionalna
udru�enja, lokalna vlast, itd.) (1996:241-243).

Analiza koja sledi u velikoj meri potvrðuje nalaz Robertsa (2001:28) da se razlike
u primenjenim merama stambene politike meðu postsocijalistièkim zemljama ne mogu
objasniti razlikama u nasleðenim institucionalnim rešenjima u stanovanju (jer one
suštinski nisu postojale), kao ni njima produkovanim strukturama stambenog fonda,
niti razlièitim politièkim opcijama na kontinuumu politièke levice i desnice (jer do
takve politièke kristalizacije još nije došlo, bar ne u domenu stanovanja), da uticaj
spoljnih ekonomskih faktora pru�a samo delimièno objašnjenje, a da se ono u najveæoj
meri nalazi u odlukama politièke elite rukovoðenim potrebama oèuvanja socijalnog
mira. Pri tome, ova strategija sprovodi se u uslovima u kojima politièka elita nije
navikla da odgovara na javne zahteve niti postoje institucionalni mehanizmi
posredovanja interesa razlièitih društvenih grupa. S druge strane, ni javnost nije navikla
da prati i procenjuje aktvnost politièara, niti ima mehanizme kojim bi to mogla èiniti.
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4.3 Dekonstrukcija socijalistièkog stambenog modela

Tokom 1990-ih transformacija stambenog sektora u veæini postsocijalistièkih
zemalja bila je podreðena prioritetima ekonomske transformacije i rešavanju tri
kljuèna problema ovih zemalja: stabilizacije bud�eta, procesa privatizacije i libe-
ralizacije cena (Offe, 1996:225). Kako konceptualizacija stambene politike zahteva
odgovarajuæe materijalne resurse i èitav spektar definisanih uslova i aktera u oblasti
ekonomije, urbanizma i socijalne politike, politièke elite su se usmerile na dekonstru-
kciju prethodnog stambenog sistema, kao prvi korak raskida sa socijalistièkom
praksom, ostavljajuæi njegovu konceptualizaciju za drugu fazu transformacije. Radi-
kalnu promenu u postsocijalistièkim zemljama predstavlja èinjenica da je priva-
tno-vlasnièki sektor postao dominantan, a njegova proizvodnja i odr�avanje samo
delimièno se vezuju za neprofitni sektor. Takoðe, u veæini zemalja se pored nasle-
ðenog javnog rentalnog sektora, zakonski prepoznaje i (tokom socijalizma ilegalan)
privatni rentalni sektor, kao i neprofitni rentalni sektor u kome je iznajmljivanje
stanova moguæe po rentama koje pokrivaju realne troškove stanovanja1.

Iako se nakon jedne decenije postsocijalistièke transformacije uoèavaju izve-
sne razlike izmeðu zemalja Centralne Evrope (Slovenija, Maðarska, Èeška, Poljska,
Slovaèka) i zemalja Jugoistoène Evrope (Rumunija, Bugarska, Hrvatska, BiH, Ma-
kedonija, Jugoslavija, Albanija). u kreiranju neophodnog pravno-finansijskog okvira
stambene politike, ni u jednoj zemlji još nije jasno definisan tip dr�avne regulative u
stambenom tr�ištu, po�eljan stepen dekomodifikacije stambene potrošnje, naèini
njegove operacionalizacije, pravo na stan i sl. Odgovor na pitanje šta predstavlja
glavni problem stanovanja u nekoj (postsocijalistièkoj) zemlji mogao bi biti jedno od
poèetnih osnova konceptualizacije stambene politike. U literaturi se nalaze odgovori
koji ukazuju da slo�enost regulacije stambenog pitanja najèešæe nala�e opciju da je
najbolja politika odsustvo stambene politike.

Hegedus, Tosics i Mayo (1996: 105) ukazuju da je stambena situacija u postso-
cijalistièkim zemljama relativno dobra, posebno ukoliko se poredi sa drugim zemlja-
ma sliènog nivoa ekonomskog razvoja (u Ju�noj Americi i Aziji). Po mišljenju ovih
autora, buduæi da je u veæini zemalja broj stanova odgovarajuæi broju domaæinstava,
glavni problem nije stambena nestašica veæ institucionalna neefikasnost i neodgo-
varajuæe odr�avanje stambenog fonda, koje uslovljava njegovo ubrzano propadanje.
Odsustvo kvantitativne stambene nestašice i smanjenje efektivne stambene tra�nje,
usled niskih i opadajuæih stopa formiranja domaæinstava i unutrašnjih/spoljnih
migracija, kao i opadajuæih dohodaka domaæinstava. smatraju se objašnjavajuæim
faktorima èinjenice da opadanje stambene ponude nije bilo praæeno socijalnim
nezadovoljstvom. Takve okolnosti omoguæile su i da stambeni sektor tokom prve
faze transformacije ostane bez znaèajnijih promena, da se sprovedu samo reforme
koje ne zahtevaju direktne dr�avne investicije. U uslovima masovnog osiromašenja
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stanovništva, meðutim, uoèava se specifiènost problema dostupnosti stanovanja
(Budisteanu, 1997), koji inicira reprodukovanje starih i/ili kreiranje novih vaninstitu-
cionalnih stambenih strategija snala�enja i reaktivan pristup stambene politike.

Analitièari smatraju da je u drugoj fazi postsocijalistièke transformacije
potrebno pristupiti izgradnji stambenog sistema koji æe biti institucionalno efikasan,
pro-aktivan i baziran na tr�išnom tipu stambene politike, a stanovanje treba da
postane deo šireg ekonomskog sistema (Hegedus, Tosics i Mayo 1996:128). Rešenje
pitanja stambene nestašice, pre svega kvalitativne usled neodgovarajuæe velièine i
opremljenosti stanova u odnosu na potrebe domaæinstava koja ih koriste,2 oèekuje se
prevashodno kroz porast stambene mobilnosti (usklaðivanje potreba domaæinstava i
karakteristika stanova) i postepeni porast dohotka domaæinstava, te razvitkom
sistema mera finansijske podrške domaæinstvima (krediti, hipoteke, stambeni
dodaci) u realizaciji adekvatnog stanovanja. U ovom kontekstu Sykora (1999: 670)
iznosi gledište da stambena politika treba da obezbedi podršku stambenoj potrošnji, u
formi subvencija orijentisanih na kupovinu stanova viših dohodovnih grupa i
stambenog dodatka za ni�e dohodovne grupe, a uloga dr�ave kao direktnog provaj-
dera u stanovanju treba da bude ogranièena samo na najdeprivilegovanije. Ovako
naèelnu ulogu stambene politike, meðutim, moguæe je razlièito operacionalizovati jer
se njeni ciljevi odreðuju u skladu sa nivoom socijalnih nejednakosti koji dominantna
ideologija smatra legitimnim, kako to pokazuju iskustva razvijenih zemalja. Bez
obzira na primetni porast inkonzistentnosti izmeðu partijskih/ideoloških programa i
stambenih sistema na Zapadu, definisanje koncepta stambene politike zahteva
profilisanje politièkih opcija u skladu sa kojima se odreðuju vrednosti, ciljevi i mere
stambene politike, do èega još nije došlo ni u jednoj od postsocijalistièkih zemalja
(Mandiè, 1997: 31; Lux, 2001: 190).

4.3.1 Privatizacija stanova u dr�avnom/društvenom vlasništvu
Dekonstrukcija socijalistièkog sistema u prvi mah odnosila se na povlaèenje

dr�ave/dr�avnih institucija iz finansiranja stambene izgradnje i privatizaciju stanova
u dr�avnom/društvenom vlasništvu.

Kompleksan proces privatizacije u stanovanju u prvi mah bio je sveden samo
na prodaju stanova u dr�avnom/društvenom vlasništvu jer su politièke elite pristupile
privatizaciji stanova bez strateškog razmišljanja o buduæim obrisima stambene
politike ili o specifiènostima funkcionisanja stambenog tr�išta. Privatizacija stanova
tretirana je kao deo opšteg okretanja ka tr�išnoj ekonomiji uz uverenje da æe se time
otkloniti svi uzroci ekonomske neefikasnosti prethodnog sistema. Posebno se isticalo
da æe njome biti otklonjen problem njihovog odr�avanja jer vlasništvo podrazumeva
veæu odgovornost. Iako se socioekonomska transformacija naèelno posmatrala u
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površinu) postoji i problem tehnièke neadekvatnosti stanova zbog niskih standarda njihove gradnje/opremljenosti
u odnosu na razvijene evropske zemlje.



relacijama Kornaieve dihotomije: od ekonomije proizvoðaèa ka ekonomiji potro-
šaèa, efekat sprovedene privatizacije bio je upravo suprotan. U kontekstu ove diho-
tomije socijalistièki sistem naèelno je te�io da dostupnost stanovanja obezbedi
homogenizacijom ponude, dok bi u procesu transformacije stanovanje trebalo diferen-
cirati shodno preferencama i finansijskim moguænostima korisnika (tr�išnoj tra�nji).
Privatizacijom stanova, meðutim, znaèajno je redukovana diferencijacija stambenog
fonda prema vlasnièkom statusu, kako u poreðenju sa socijalistièkim tako i u
poreðenju sa stambenim sistemima kapitalistièkih društava. Neposredni efekat kome
se te�ilo bilo je redukovanje dr�avnih subvencija usmerenih na stanovanje u javnom
sektoru, koje su po ovom osnovu optereæivale dr�avni bud�et (bud�et dr�avnih
preduzeæa).

4.3.1.1 Politièko-ideološki kontekst privatizacije

Privatizacija stanova bila je koncipirana na naèin koji omoguæava da svi njeni
uèesnici sebe percepiraju kao dobitnike transformacijskog procesa. Dr�ava, jer se
osloboða znaèajne odgovornosti i materijalnih troškova koje je imala u prethodnom
sistemu, a korisnici stanova jer u uslovima pada �ivotnog standarda stièu u vlasništvo
dobra znaèajne tr�išne vrednosti. Za ukupno stanovništvo privatizacija u stanovanju
trebalo je da simbolizuje brzinu i uspešnost socio-ekonomske transformacije koja se
tek nalazila u zaèetku (Tsenkova, 2000b: 31). Analitièari stanovanja u Slovaèkoj i
Sloveniji istièu još jedan aspekt simbolièkog znaèenja privatizacije stanova, jer su
zakonski akti o privatizaciji stanova bili meðu prvim pravnim aktima novoustano-
vljenih dr�ava (Mandiè, 1997; Lux, 2001).

Kemeny (1995) smatra da je na privatizaciju dr�avnih/društvenih stanova u
postsocijalistièkim zemljama znaèajan uticaj imala neoliberalna ekonomska konce-
pcija. Pichner-Milanovich (2001: 153) izrièito navodi, sumirajuæi iskustva postsoci-
jalistièkih zemalja u stanovanju, da se na poèetku tranzicije stambenoj privatizaciji
pristupilo po modelu preporuèenom od Svetske banke. Ima i autora koji podseæaju na
ideološku konotaciju privatizacije kod neoliberalnih ekonomista prema kojoj
rasprostranjenost privatnog vlasništva u zeljama postsocijalistièke transformacije
umanjuje šanse povratka komunistièkog re�ima (Ladanyi, 1995). Struyk (1996a),
meðutim, smatra da je uloga stanovanja u apsorbovanju tranzicionog šoka bila
neophodna i da je stanovanje u ovom pogledu bilo pogodno s obzirom na specifiènost
fiskalne krize i èinjenicu da bud�etski prihodi moraju da padaju br�e nego socijalni
troškovi (dok je fiskalna kriza u kapitalizmu uslovljena br�im porastom ovih
troškova u odnosu na bud�etske prihode) (Campbell, 1995: 85 ). Privatizacija
stanovanja, dakle, imala je efekte amortizovanja rastuæih socijalnih troškova socio-
ekonomske transformacije bez direktnih bud�etskih optereæenja odnosno sa
istovremenim efektom bud�etskog rastereæenja (mada ne i prihoda). Uporeðujuæi
krizu dr�ave blagostanja u razvijenim evropskim zemljama i dekonstrukciju
socijalne politike u postsocijalistièkim zemljama, Kochanowitz (1997: 1447-1450),
ukazuje da je situacija u ovim drugim te�a jer su one siromašne a relativna velièina
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programa koje su nasledile iz socijalizma je veæa. U kontesktu redukovanja ovih
programa treba tra�iti objašnjenja insistiranja na privatizaciji u stambenom sektoru.

4.3.1.2 Akteri privatizacije

Ponašanje graðana kao aktera privatizacije moguæe je razumeti samo u konte-
kstu socijalistièkog nasleða. Naime, sa stanovišta racionalnog ponašanja neoklasiène
ekonomske teorije i kapitalistièkih stambenih sistema, bilo bi realno oèekivati da
mnogi graðani odustanu od otkupa stana zbog (potencijalno) visokih troškova odr�a-
vanja. Meðutim, posebno u zemljama gde je favorizovana masovna privatizacija i/ili
gde je inflacija dodatno redukovala cenu stanova, otkupljivani su i stanovi veoma
lošeg kvaliteta (potencijalno visokih troškova renoviranja odnosno male tr�išne vre-
dnosti). Njihovi vlasnici postajala su po pravilu domaæinstva sa niskim dohotkom što
bi se, nakon reformisanja stambenog sektora, uvoðenja tr�išnih cena za usluge teku-
æeg i investicionog odr�avanja stanova, moglo pokazati kao problem siromašnih vla-
snika koji ne mogu da odgovore svojim obavezama.

Raskorak izmeðu otkupne i tr�išne cene je, u okolnostima neizvesne buduæno-
sti socijalnog rentalnog sektora, oèekivane promene nivoa stanarina i uslova zakupa,
uèinio otkup po�eljnom opcijom. Ipak, kako sigurnost statusa (u smislu neogra-
nièenog prava korišæenja) nije bila znaèajno razlièita izmeðu zakupa stana u javnom
sektoru i posedovanja stana u privatno-vlasnièkom sektoru tokom socijalizma, do
najava ozbiljnijih reformi u javnom rentalnom sektoru interesovanje za otkup nije
bilo masovno. U Rusiji je, èak, zabele�en otpor velikog broja ljudi prema ideji da
moraju da plate bilo šta za stan u kome stanuju. Na poèetaku privatizacije za nju su se
odluèivala samo domaæinstva penzionera da bi olakšali nasleðivanje svog stana deci
koja sa njima ne �ive, ali ne i višeèlana domaæinstva, jer je zakon predviðao da ni
jedan èlan domaæinstva koje je privatizovalo stan ne mo�e konkurisati za dobijanje
drugog stana u dr�avnoj svojini (Grzymala-Lubanski, 1998: 78-80). Ova iskustva
potvrðuju da vlasništvo samo po sebi nije bilo presudno u motivaciji korisnika
društvenih/dr�avnih stanova veæ da je po�eljnost ovog stambenog statusa kao i uvek
bila odreðena kolièinom subvencija koja je ka njemu usmerena. U skladu sa
nasleðenim nepoverenjem u institucije, privatizacija je bila prihvatljiva i kao vid
štednje graðana kojom se ona dr�i dalje od dr�ave i dr�avnih banaka (Buckley, 1997).
Ima i autora koji su smatrali da je politièka elita namerno usmeravala štednju
stanovništva ka privatizaciji stanova da bi bila smanjena moguænost njegovog uèešæa
u ostalim oblicima privatizacije (Mandiè, 1997).

Tokom privatizacije stambenog fonda, i vlasnici stanova (dr�ava i dr�avna/dru-
štvena preduzeæa) i njihovi korisnici (graðani odnosno domaæinstva) nalazili su se u
procepu odbacivanja starog i prihvatanja novog pri èemu je uticaj socijalistièkih
vrednosti i iskustva uslovio nepotpunu svest o znaèaju privatnog vlasništva, tr�išnih
principa i socijalne funkcije koju dr�ava mora imati u stanovanju. Takoðe, kod svih
aktera preovladala je svest o neposrednoj dobiti a ne o obavezama koje se nakon
sprovedene privatizacije stièu, što se meðu novim vlasnicima stanova posebno odno-
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si na reformu poreskog sistema (oporezivanje nekretnina po osnovu njihove tr�išne
vrednosti).

4.3.1.3 Bud�etski efekti privatizacije

Zapostavljanje strateškog razmišljanja o stanovanju kao delu ekonomskog si-
stema bitno su limitirali generisanje bud�etskog priliva od prodaje stanova. Da bi se
privatizacija stanova uèinila prihvatljivom za korisnike dr�avnih/društvenih stanova
otkupna cena stana morala je da bude relativno niska, jer je na samom poèetku
transformacijkog procesa zaposlenost u društvenom/dr�avnom sektoru još bila domi-
nantna a realni nivo plata u padu. Naèin odreðivanja otkupnih cena stanova ukazuje
da su se prednosti privatizacije posmatrale u odnosu na manjkavosti prethodnog
sistema a ne u odnosu na realnu vrednost stanova u tr�išnim uslovima. Prodajne cene
stanova odreðivane su na nivou od 10% do 30% arbitrarno odreðene vrednosti stana,
s obzorim na nepostojanje jasnih tr�išnih kriterijuma u prethodnom periodu (Mandiè
1996, Tsenkova 2000b, Lux 2001, Hegedus&Tosics, 1998a). Privatizacija stanova u
kooperativama, u zemljama gde su oni èinili znaèajan segment stambenog fonda,
odnosila se na otplatu kredita na stan od strane korisnika po nepromenjenim uslovima
kreiranim tokom socijalizma, što je èak i za novije stanove bilo znatno ispod njihove
tr�išne cene (Sykora, 1996). U sluèajevima gde su preduzeæa bila formalni vlasnici,
nominalno se privatizacijom te�ilo efikasnijem raspolaganju vlasništvom nad
stanovima, koje je tokom socijalizma predstavljalo zamrznuti društveni kapital
preduzeæa3, ali ni prodaja stanova nije znaèajnije uticala na investiciona ulaganja.
Èak i u Sloveniji, gde se privatizacija odvijala u nešto stabilnijem ekonomskom
kontekstu, novac od otkupa su preduzeæa koristila za druge namene (najèešæe plate) a
ne investiciona ulaganja (Mandiè 1996: 177). Sve ove èinjenice ukazuju da je
privatizacijom stanova zapravo izvršen transfer znaèajnog dela dr�avnog vlasništva u
privatno. Hegedus i Tosics (1998) procenjuju da je privatizacijom stanova u
Maðarskoj oko 25% BNP transferisano u privatno vlasništvo.

4.3.1.4 Opseg privatizacije

Ukidanje obaveze dr�avnih institucija da budu primarni provajder u oblasti
stanovanja, meðutim, nije neminovno moralo da znaèi i rasprodaju veæ postojeæih
stanova u dr�avnom/društvenom vlasništvu. U ovom kontekstu trebalo je voditi raèu-
na o prednostima koje je zrelost rentalnog sektora u dr�avnom/društvenom vlasništvu
mogla da ima za ostvarivanje socijalno efikasnog rentalnog sistema. Hegedus i
Tosics procenjuju da je 25% stanova socijalnog rentalnog sektora minimalni udeo u
ukupnom stambenom fondu, neophodan da bi se ovaj sektor ekonomski i socijalno
reformisao i imao odreðenog uticaja na ukupunom stambenom tr�ištu, kao u razvije-
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kamoli prihod po osnovu izdavanja stanova koje su imala u vlasništvu, niti su uticala na odr�avanje njihove
vrednosti.



nim zemljama sa unitarnim rentalnim sistemom (1998c:667)4. Meðutim, u veæini
zemalja privatizacija stanova uslovila je redukciju udela dr�avnog/društvenog
rentalnog sektora u ukupnom stambenom fondu znatno ispod ovog nivoa (Tabele 4.1
i 4.2). U zemljama koje su privatizaciju otpoèele nešto kasnije, poput Èeške,
Slovaèke, Poljske ili nekih baltièkih zemalja, ona je nastavljena i nakon 1994 godine
uslovljavajuæi dalji pad stanova u javnom rentalnom sektoru, premda ne tako drasti-
èan kao u ju�noevropskim zemljama (Tosics, 2002: 4).

Znaèajan je podatak da su Prag, Varšava i Bratislava, kao glavni gradovi imali
manji udeo privatnovlasnièkog sektora nego što to pokazuju podaci na odgovaraju-
æem nacionalnom nivou, dok je situacija u Maðarskoj i Sloveniji bez znaèajnih razli-
ka (u vlasnièkoj strukturi stambenog fonda na nacionalnom nivou i nivou glavnih
gradova). Hegedus i Tosics (1998a:165) su smatrali da je to dobra osnova ovih grado-
va koju treba saèuvati u cilju omoguæavanja šireg spektra stambenih opcija potrebnog
u velikim gradovima, èija su tr�išta rada fleksibilnija a samim tim i stambena tra�nja
diverzifikovanija.

Tabela 4.1 Obim privatizacije i restituicije stanova u dr�avnom/društvenom vlasništvu

Zemlja Dr�avni/društveni stanovi
% privatizovanih % restituisanih

Èeška 1,4 6,8
Maðarska 40,0 0,0
Poljska 6,0 1,0
Slovaèka 2,3 0,3
Slovenija 70,0 2,2
Ukuno centralnoevropske 11,8 2,0

Albanija 94,4 3,6
Bugarska 50,3 5,0
Hrvatska 57,7 0,0
Rumunija 84,2 0,0
Ukupno ju�noevropske 77,3 2,7

Estonija 8,8 0,0
Latvija 0,0 8,5
Litvanija 77,5 9,5
Ukupno baltièke 31,7 6,7

Ukupno sve zemlje 31,1 2,9
Izvor: Hegedus, Tosics, Mayo (1996: 114)
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4 Razmišljanja Szelenyia (1990: 240) krajem 1980-ih ukazuju na neophodnost zadr�avanja znaèajnog broja stanova
u javnom vlasništvu (public sector), koji æe biti neophodan za ubla�avanje problema ekonomskog restruktuiranje i
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realnih troškova stanovanja. Pri tome, Szeleny ukazuje i na opasnost da se u postsocijalistièkom periodu zarade
dr�e na ni�em nivou u cilju privlaèenja stranog kapitala.



Takoðe, u postsocijalistièkim zemljama nije se dovoljno vodilo raèuna o
alternativama privatizacije, kao što je prenos dr�avnog vlasništva na neprofitni ili
kooperativnio sektor (Kornilowicz, 1996: 75, Balchin, 1996: 232). U ovom pogledu
ni Poljska ni Èeška nisu u potpunosti iskoristile pogodnosti nasleðene strukture
stambenog fonda, u kojoj je bio znaèajan udeo stanova u vlasništvu dr�avnih koope-
rativa, veæ je dobar deo ovih stanova privatizovan (èime je transformisan u vlasnièki
sektor ili privatni rentalni sektor, kao u Pragu).5

Tabela 4.2. Promene u strukturi stambenog fonda prema vlasnièkom statusu u
postsocijalistièkim zemljama

Zemlje Stambeni sektor
vlasnièki soc. rentalni priv. rentalni drugi

1990 1994 1990 1994 1990 1994 1990 1994
Èeška 40,3 42,2 29,6 27,6 0,9 4,7 32,2 25,5

Prag 13,0 38,0 25,0 24,0
Slovaèka 50,2 51,6 27,3 26,0 0,0 0,5 22,5 21,9

Bratislava 8,3 46,0 0,5 44,4
Poljska 40,2 41,7 29,7 25,4 5,2 5,2 24,9 27,7

Varšava 15,7 29,5 np 54,8
Slovenija 65,4 87,7 31,6 8,9 3,0 3,5 0,0 0,0

Ljubljana 88,3 8,5 3,2 0,0
Maðarska 77,5 86,0 22,0 13,0 0,5 1,0 0,0 0,0

Budimpešta* 85,0 12,0 3,0 0,0
Ukupno centralnoevropske 48,5 52,0 28,2 23,1 3,0 3,9 20,3 21,0

Albanija 64,6 98,0 35,4 2,0 0 np 0,0 0,0
Hrvatska 69,6 84,5 25,5 10,6 np 3,7 4,9 1,2
Rumunija 76,1 88,9 21,1 7,8 1,0 3,0 1,8 0,2
Bugarska 91,7 89,7 6,6 6,8 1,5 3,2 0,2 0,3
Ukupno ju�noevropske 78,7 89,1 18,7 7,6 1,1 3,1 1,7 0,5

Estonija 35,0 30,0 65,0 56,0 np 5,0 np 9,0
Litvanija 39,2 78,6 51,4 12,9 np 8,5 9,4 0,0
Latvija 22,0 39,0 64,0 54,0 0,0 5,0 14,0 2,0
Ukupno baltièke 32,4 54,4 58,7 36,4 0,0 6,5 12,1 2,6

Izvor: Hegedus, Tosics, Mayo (1996: 121); za glavne gradove: Hegedus & Tosics (1998a:166)
* za Budimpeštu su dati podaci iz 1996.

Mnogi analitièari ukazuju da bi redukovanje stambenog fonda u društve-
nom/dr�avnom vlasništvu bilo znatno manje da se privatizaciji stanova pristupilo
istovremeno sa reformom njegove ekonomske i socijalne funkcije. Ona bi znaèila
podizanje renti na nivou realnih troškova i definisanje kriterijuma korišæenja stanova
posredstvom usklaðivanja plate�nih moguænosti i potreba domaæinstva sa karakteri-
stikama stana. To bi podrazumevalo i proces njegove filtracije, dakle da se doma-
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æinstva èije su se potrebe i plate�ne moguænosti uveæale usmeravaju ka tr�ištu kako bi
stanovi u socijalnom rentalnom sektoru bili dostupni novim korisnicima. No, u
uslovima opadajuæih realnih primanja, ovakva reforma morala bi da bude praæena
sistem stambenih dodataka, što bi uslovljavalo kreiranje novih bud�etskih rashoda a
upravo se to �elelo izbeæi. U zemljama koje su procesom privatizacije redukovale
stambeni fond u vlasništvu dr�ave na 10-15%, proces socijalne filtracije ovog fonda
biæe znaèajno ote�an, a samim tim i njegova socijalna funkcija, jer je ovaj fond
rezidualizovan kako u pogledu fizièkih karakteristika stanova (otkupljeni su
najkvalitetniji stanovi) tako i u pogledu socijalnog sastava korisnika (stanove nisu
otkupljivala domaæinstva sa najni�im dohotcima).

U ovom kontekstu bitno je pomenuti suštinsku razliku procesa privatizacije u
stanovanju u postsocijalitièkim evropskim zemljama u odnosu na razvijene evro-
pske zemalje u poslednjim decenijama 20. veka. Naime, razvijene evropske zemlje
pristupile su privatizaciji i deregulaciji stanovanja u situaciji postojanja viška
stanova u odnosu na broj domaæinstava (višak od 4-5% smatra se neophodnim u
cilju strukturnog usaglašavanje karakteristika stanova i domaæinastava posre-
dstvom stambene mobilnosti), dok postsocijalistièke zemlje ne samo da nemaju
višak stanova veæ se i postojanje kvalitativne nestašice stanova mo�e smatrati
prikrivenom kvantitativnom nestašicom. Takoðe, bitna razlika je i u raskoraku, koji
obele�eva postsocijalistièke zemlje, izmeðu velièine stambenog fonda koji ima
(potencijalnu) ulogu socijalnog stanovanja i broja domaæinstava koja su u stanju
potrebe za njim odnosno udela privatno-vlasnièkog sektora stanovanja i udela
domaæinstva kojima nivo dohotka omoguæava da budu njegovi akteri (Mandiè,
1996: 130).

4.3.1.5 Razlike u naèinu sprovoðenja privatizacije

Privatizacija u postsocijalistièkim zemljama bila je koncipirana na veoma sli-
èan naèin, bez obzira na konkretne politièke opcije i stepen saradnje sa meðuna-
rodnim institucijama, što potvrðuje da je ona oblikovana i pod znaèajnim uticajem
socijalistièkog nasleða. Razlike meðu zemljama u manjoj meri se odnose na meto-
dologiju odreðenja otkupne cene a u veæoj meri na to ko je odreðivao neposredne
uslove privatizacije: centralna dr�ava (u veæini zemalja) ili opštine (Èeška, Latvija,
Poljska, Rusija) (Hegedus & Tosics, 1998a). Iako je decentralizovan metod privati-
zacije u Èeškoj i Poljskoj sprovoðen u bojoj usklaðenosti sa ostalim transforma-
cijskim procesima, ona je imala i negativne strane jer su se opštine poèele ponašati
preduzetnièki, te su u cilju sticanja bud�etskih prihoda prodavale najkvalitetniji deo
stambenog fonda i na taj naèin dorpinosile njegovoj rezidualizaciji (Sykora, 1999:
692). Ovo se dogodilo i pored zakonske obaveze lokalnih vlasti u Èeškoj i Poljskoj
da vode raèuna o zadr�avanju 20% stambenog fonda u socijalnom rentalnom sekto-
ru (Clapham & Kintrea, 1996: 175),6 kako bi se saèuvao neophodni resurs socijalne
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da u ukupnom stambenom fondu opštine obezbede 20% stanova u javnom vlasništvu (Balchin, 1996).



sigurnosti za domaæinstva èiji dohodak i/ili potrebe ne omoguæuju druge stambene
opcije. Decenetralizovana privatizacija bila je izrazito haotièna u Rusiji, gde su se
neki gradovi kao St. Petersbourge opredlili za postepenu privatizaciju po nešto
višim cenama dok su u Moskvi stanovi raspodati po veoma niskim cenama uz
drastiènu redukciju stambenog fonda u vlasništvu dr�ave (Daniell & Struyk, 1997:
236). Jedina zemlja koja se opredelila za cene koje su ekonomski realne bila je
Istoèna Nemaèka, ali je njeno institucionalno okru�enje znaèajano promenjeno
ujednjinjenjem sa Zapadnom Nemaèkom (Clapham et Kintrea, 1996a: 175) 7. Da bi
podspešile otkup, a umanjile negativne efekte njegove ekonomske neracionalnosti,
odreðene zemlje, poput Slovenije, su povlašæene uslove otkupa oroèile na trajanje
od dve godine (Clapham & Kintrea, 1996), dok je u Maðarskoj pravo otkupa po
niskim cenama bilo vremenski ogranièeno do decembra 1995 (Tosics, 2002: 3).
Lux (2001: 205) smatra da je jedan od bitnih nedostataka sprovedene privatizacije
stanova u dr�avnom/društvnom vlasništvu u Èeškoj, Poljskoj i Slovaèkoj upravo u
tome što ona nije vremenski definisana.

U zemljama u kojima udeo stanova u vlasništvu preduzeæa nije bio veliki kao u
Sloveniji odnosno republikama èlanicama bivše SFRJ, njihova privatizacija sprove-
dena je nešto kasnije odnosno uporedo sa privatizacijom samih preduzeæa, kao u
Èeškoj, dok su u Poljskoj stanovi u vlasništvu preduzeæa preneti u vlasništvo opština
ili stambenih kooperativa kada su preduzeæa privatizovana (Balchin, 1996: 233).

4.3.1.6 Privatizacija i restitucija

Istovremeno sa privatizacijom društvenih/dr�avnih stanova pristupilo se resti-
tuciji stanova odnosno vraæanju stanova koji su oduzeti po osnovu nacionalizacije
privatnog vlasništva. Èeška i Poljska su primeri zemalja u kojima je privatizaciji sta-
nova prethodio proces restitucije nacionalizovanih stanova, koji je sproveden veæ u
prvoj fazi transformacije, i na veoma radikalan naèin. Tako je u Èeškoj 30% stambe-
nog fonda obuhvaæeno restitucijom, u Pragu 37%, a u naju�em gradskom jezgru
Praga èak 70-75% (Sykora, 1996: 257). Rusija je jedina zemlja u kojoj nije prime-
njena restitucija a meðu pojedinim zemljama postojale su znaèajne razlike u pogledu
obima restitucije. Naime, u nekima se ona odnosila samo na stanove ali ne i èitave
zgrade, poslovne prostorije u zgradama ili zemljište na kojem je stambena zgrada
izgraðena (Hegedus & Tosics, 1998a). U Sloveniji restitucija je obuhvatila stanove
ali ne i zemljište za koje se vlasnicima isplaæuje novèana nadoknada, što u znaèajnoj
meri usporava ovaj proces (Gabrijelèiæ, 1997: 6).

U pogledu regulisanja prava korisnika ovih stanova i povraæaja prava vlasni-
štva u svim dr�avama je bila izra�ena konfuzija tipièna za period transformacije.
Tako je korisnicima stanova uskraæivano pravo otkupa nad stanom koji su oni dobili
na korišæenje kao da je u dr�avnom vlasništvu, dok je graðanima kojima se stan vraæa
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iskustva bivše Istoène Nemaèke i Rusije u kojoj pretpostavke privatnog vlasništva nisu bile razvijene ni u
presocijalistièkom periodu (pre svega sistem kadastra).



u vlasništvo ogranièavano pravo raspolaganja vlasništvom do rešenja stambenog
pitanja trenutnih korisnika. U nekim zemljama lokalna vlast je preuzela obavezu
iseljavanja stanara u roku od 3-7 godina (za koje vreme oni imaju status kao da
iznajljuju stan u javnom rentalnom sektoru, dakle od dr�ave, pod nepromenjenim
re�imom stanarina ili sa blagom deregulacijom) (Hegedus & Tosics, 1998a). U
Sloveniji, tokom 1990-ih nije vremenski definisana obaveza lokalne vlasti, ali ako su
stanari spremni da se isele iz stana u roku od dve godine dr�ava im isplaæuje 30%
njegove vrednosti i dodeljuje stambeni kredit (Mandiè 1997: 28)

4.3.2 Problemi obezbeðenja troškovno dostupnog i adekvatnog
stanovanja

Uverenje da je moguæ brz transfer ka tr�išno zasnovanom sistemu pokazalo se
neosnovanim, jer tr�ište nije adekvatan integrativan mehanizam u oblasti stanovanja.
Posledièno, zaoštrava se problem dostupnosti stanova a poveæava opasnost da zna-
èajni segmenti stanovništva (pre svega niskodohodovna i novoformirana doma-
æinstva) ostanu iskljuèeni/neintegrisani u stambeni sistem. U ovim zemljama, tr�ište
kapitala nije u moguænosti da alocira dovoljne fondove za balansiranu proizvodnju i
investicije, što uslovljava pad obima stambene gradnje, polarizaciju na izuzetno
luksuznu i substandardnu gradnju, propadanje postojeæeg stambenog fonda, porast
socioprostornih nejednakosti, itd.

Zemlje u postsocijalistièkoj transformaciji suoèene su sa problemom
koncipiranja naèela i mera stambene politike koje su tokom socijalistièkog perioda
bile nepoznate. Èinjenica je i da retko koja zemlja ima posebno ministarstvo koje bi
koordiniralo reforme neophodne u svim, za stanovanje, relevantnim oblastima, veæ se
promenama u stanovanju pristupa parcijalno (Balchin 1996:238)8.

Posebno je va�no redefinisati odnos ekonomske i socijalne politike u stanova-
nju. U neoliberalnom kontekstu postoji tendencija da se ekonomska politika definiše
kao oblast koja podstièe dobrobit èitave nacije a socijalna politika kao nešto što
koristi samo pojedincima ukljuèenim u njene programe. Stambena politike jedna je
od dobrih ilustracija da je ova podela simplifikovana, jer ekonomska efikasnost
stambenog sistema omoguæava njegovu socijalnu efikasnost a ova pak obezbeðuje
efektivnu tra�nju neohodnu za uravnote�eno ekonomsko funkcionisanja stambenog
sistema. Takoðe, u meri u kojoj ekonomska politika otklanja monopole u stambenoj
opskrbi, podstièe rast produktivnosti, otklanja rizike investicija, ona omoguæava da
cena stana bude dostupnija stanovništvu odnosno umanjuje potrebu za intervencijom
u sferi socijalne dimenzije stambene politike. Dakle, adekvatna ekonomska politika u
stanovanju (ekonomska efikasnost stambenog sistema) uslov je adekvatne socijalne
zaštite (socijalne efikasnosti), buduæi da omoguæava rešenja koja èine da troškovi
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8 Na primer, u Èeèkoj stambena politika je u institucionalnoj nadle�nosti ministarstva ekonomije ali je
konceptualizaciju i uvoðenje nekih mera u domenu ministarstva rada, socijalnog staranja i finansija (Sykora,
1996). Hegedus i Tosics (1996) ukazuju da je stanovanje u Maðarskoj u nadle�nosti èak 6 resornih ministarstava.
U Srbiji je stanovanje u nadle�nosti Ministarstva graðevina a kako još nije donet ni jedan kompleksan zakonski akt
u ovoj oblasti nije poznato kako æe se organizovati neophodna meðuministarska saradnja.



socijalne zaštite ne budu iskljuèivo optereæujuæi bud�etski rashodi (Tsenkova,
2000b: 133).

Relevantna èinjenica za postsocijalistièke zemlje je i da potporni tip stambene
politike ne mo�e biti usmeren samo na sektor stambene potrošnje veæ mora i dalje biti
usmeravan i ka proizvodnji stanova (javnog i neprofitnog sektora). Lux (2000:45)
ukazuje na neminovnost uvoðenje proizvodnjih subvencija (ali na tr�išno orijentisan
naèin), podseæajuæi da to èine i zemlje EU koje imaju nestašicu socijalnog/neprofi-
tnog stanovanja. Takoðe, ovaj autor ukazuje da je iskustvo Velike Britanije pokazalo
da se razvoj neprofitnog sektora ne mo�e osloniti iskljuèivo na privatni kapital èak i
kada se rente deregulišu. Èinjenica je, meðutim, da sistem proizvodnih subvencija i
gradnja stanova u javnom i neprofitabilnom sektoru dobija na znaèaju tek poèetkom
2000-ih i to prevashodno iz politièkih razloga. Naime, za zemlje koje se nalaze pred
prijemom u èlanstvo EU, izgradnja socijalnog stanovanja predstavlja jedan od uslova
u domenu standarda socijalne politike koje treba ispuniti.

4.3.2.1 Dostupnost stanova u privatnom vlasništvu

S obzirom da su postsocijalistièka društva postala društva sa dominantnom
privatno-vlasnièkom strukturom stambenog fonda, kako postojeæeg tako i
novoizgraðenog, ozbiljan problem predstavlja nedostatak adekvatnih mera koje bi
omoguæile dostupnost stanova u privatnom vlasništvu s obzirom na nizak proseèan
dohodak domaæinstava. U uslovima nestabilnog makroekonomskog konteksta, fina-
nsijski sektor prinuðen je na visoke kamatne stope, koje su neprihvatljive za privatne
developere a nedostupne za veæinu domaæinstava. Otuda su postsocijalistièke zemlje
suoèene sa situacijom u kojoj rapidno obogaæeni socijalni slojevi nemaju potrebu za
finansijskom potporom u stanovanju, koja, istovremeno, ostaje nedostupna
veæinskom stanovništvu. Dakle, ne samo da su uslovi kreditiranja nepovoljni veæ za
njima nema ni adekvatne tra�nje. S druge strane, programi dr�avnih subvencija ne
mogu premostiti jaz visoke cene stanova i niskih dohodaka.

Odnos proseène cene stana i proseènog godišnjeg dohotka domaæinstva u ne-
kim zemljama popeo se i na nivo od 1: 15, što ukazuje na potpunu disfunkcionalnost
stambenog tr�išta odnosno nemoguænost kreiranja efektivne tra�nje. Nepovoljan
odnos ovih parametara nasleðen je iz socijalistièkog perioda jer se on kretao oko
nivoa 1: 8, 1: 9, a pogoršan je krizom koja je pratila prvu fazu ekonomskog
restruktuiranja. U prvim godinama postsocijalistièkog perioda nijedna banka, u
uslovima inflacije, nije mogla spustiti interesne stope ispod 15%, što je apsolutno
neprihvatljivo za korisnike bilo potrošaèkih ili investicionih kredita. Sistem kredi-
tiranja uopšte, a posebno u stanovanju, zasniva se na pretpostavci stabilnog dohotka
domaæinstava koja omoguæava zadu�ivanje po osnovu projecirane buduæe zarade
(Hegedus, Tosics, Mayo, 1996), što u uslovima postsocijalistièke transformacije
predstvalja nemoguæ zahtev za najveæi deo populacije.

Kupci stanova odnosno investitori gradnje stanova mogla su biti samo
domaæinstva sa nekoliko puta višim dohotkom od proseènog. U ovakvim uslovima
individualne strategije rešavanja stambenog pitanja i preduzetništva u vlasnièkom
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sektoru stanovanja èesto su vaninstitucionalne i ne retko ilegalne9, bazirane na rekom-
binaciji akumuliranih resursa tokom socijalizma i u postsocijalistièkom periodu,
ukljuèujuæi i stanove steèene privatizacijom.

Nakon privatizacije sekundarno tr�ište stanova dobija na znaèaju ali, s obzirom
na nasleðenu kvalitativnu nestašicu stanova, nedostaju stambeni krediti koji bi
olakšali usklaðivanje stambenih potreba i karakteristika stanova, bilo u opcijama
potrebne deobe stanova (radi obezbeðivanja stambenog pitanja odrasle dece) ili
stambenog proširenja/adaptacija u skladu sa potrebama porodiènog ciklusa. Ove
opcije postaju veoma relevantne za stambenu mobilnost u uslovima redukcije renta-
lnog sektora.

Hegedus i Tosics (1998a) upozoravaju da spori rast dohotka domaæinstava ne
omoguæava tranziciju privatizovanog sektora u pravi vlasnièki sektor, izmeðu
ostalog i zato što se veæina novih vlasnika i dalje ponašaju kao stanari. Naime, oni
imaju visoka oèekivanja od dr�ave u pogledu odr�avanja stanova i nisku svest da
stambenom mobilnošæu mogu uskladiti svoje potrebe i moguænosti u stanovanju.
Stoga ovi autori predla�u uvoðenje specifiènih tranzicionih mera koje bi bile usme-
rene na vlasnike sa niskim dohotcima a odnose se na: 1. pomoæ nisko dohodovnim
porodicama da stambenom mobilnošæu usklade svoju stambenu potrošnju, 2.
uvoðenje stambenih dodataka koji uzimaju u obzir porast cena komunalnih usluga,
kao i subvencionisanih kredita neophodnih za osnovno odr�avanje stambenih zgrada,
3. ponudu vlasnicima koji su u dugovima zbog neplaæanje komunalnih troškova/po-
reskih obaveza da dr�ava otkupi stana, pri èemu bi domaæinstva koristila stan u
vlasništvu dr�ave/opština po zaštiæenim stanarinama a dr�ava/lokalna vlast bi
poveæala fond stanova kojim raspola�e (1998a:164)10. Neplaæanje komunalnih
usluga bila je veoma raširena startegija pre�ivljavanja niskodohodovnih domaæin-
stava u prvim godinama tranzicije. Primena zakonskog sankcionisanja ovakvog
ponašanja preti ozbiljnim socijalnim posledicama u Poljskoj, Èeškoj, Maðarskoj, što
pak postaje obaveza dr�ave u poštovanju pravnih akata i procesu prikljuèivanja
Evropskoj Uniji.

Problem adekvatnog ponašanja novih vlasnika u privatizovanim stanovima
proisticao je i iz kašnjenja neophodnih zakona kojima bi se regulisale njihove
obaveze. Naime, u veæini zemalja prvo je primenjen zakon o privatizaciji stanova a
tek potom donet zakon o upravljanju stambenim zgradama11, jer su se otkupljivali
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9 Najèešæe posledica izbegavanja visokih poreza, posebno nakon uvoðenja poreza na dodatu vrednost, kao i visokih
troškova opremanja graðevinskog zemljišta.

10 Sliène mere preduzete su Velikoj Britaniji da bi se rešio problem integracije niskodohodovnih grupa u vlasnièki
sektor stanovanja.

11 U postsocijalistièkim zemljama su primenjena veoma razlièita rešenja u tzv. zakonima o kondominiumima. U
Madraskoj, zakon propisuje neophodnost potpunog konsenzusa za preduzimanje bilo kakvih aktivnosti koje
prevazilaze uobièajene finansijske izdatke a posebno preuzimanje kreditnih obaveza (Hegedus & Tosics, 1994). U
Rusiji , pak, legitimnom se smatra odluka za koju su glasali vlasnici 51% stambene površine u datoj zgradi (što
zavisno od strukture stanova mo�e biti i manjina koja poseduje najveæe stanove). Takoðe, postoje i rešenja da se
odluke donose prostom veæinom pri èemu svaki vlasnik (bez obzira na velièinu stana) ima jedan glas (Nilson,
1997).



stanovi a ne i zajednièke prostorije, a ne retko su se javljale i situacije formiranja
zgrada sa mešovitim vlasnièkim strukturama (deo stanova nije otkupljen).

4.3.2.2 Decentralizacija odgovornosti u domenu socijalnog stanovanja

Operativna uloga dr�ave u domenu socijalnog stanovanja preneta je na opštine
/nivo lokalne uprave, koje istovremeno treba da omoguæe pomoæ novoformiranim
stambenim asocijacijama u razvijanju neprofitnog rentalnog sektora. Ako decentra-
lizacija stambene politike treba da vodi smanjivanju birokratskog aparata, boljem
kontaktu sa neposrednim korisnicima, prepoznavanju njihovih realnih potreba i
iznala�enju adekvatnijih naèina njihovog zadovoljenja, iskustva postsocijalistièkih
zemalja, za sada, ne pokazuju ove prednosti. Problemi sa kojima se suoèavaju lokalne
vlasti u stanovanju u jednakoj meri odnose se na nedostajuæe finansijske resurse,
adekvatne menad�erske sposobnosti i institicionalne mehanizme. Iako se opštinski
organi vlasti pojavljuju kao veæ postojeæi akteri u stanovanju opseg njihove odgo-
vornosti je znaèajno poveæan a principi njihovog delovanja su radikalno izmenjeni.
Stoga decentralizacija podrazumeva restruktuiranje sistema lokalne vlasti, kao i defi-
nisanje adekvatnog poreskog sistema kojim bi se naèelna decentralizacija odgovor-
nosti uèinila efikasnom (Hegedus&Tosics, 1998b).

Clapham (2002:3) ukazuje i na probleme sa kojima æe se postsocijalistièke
zemlje tek suoèiti a do kojih dolazi decentralizacijom stambene politike u dobu
fleksibilizacije tr�išta rada jer brzo menjajuæa ekonomska situacija (brze dislokacije
kapitala sa lokacije na lokaciju) uslovljavaju veoma razlièite stambene probleme
(kako u javnom tako i u privatnom sektoru) na lokalnom nivou. Takoðe, problem je i
zapostavljanje brige o socijalnim pitanjima sa razvijanjem preduzetnièkog ponašanja
lokalnih vlasti (i u upravljanju odnosno izgradnji rentalnih stanova u vlasništvu
opština) i ukljuèivanjem urbanih sistema u tokove globalne ekonomije.12 I iskustva
razvijenih evropskih zemalja ukazuju da je upravo zbog ovih opreènih uloga lokalne
vlasti neophodna i izvesna centralizacija stambenih fondova.

4.3.2.3 Promene u javnom rentalnom sektoru

Opštine kao vlasnici nad stanovima u javnom rentalnom sektoru zaintereso-
vane su za reformu rentnog sistema, no u prvoj fazi postsocijalistièke
transformacije zakonskom regulativom onemoguæeno je radikalnije podizanje
nivoa stanarina, èime se potvðuje širi politièki znaèaj stambenog sektora u zaštiti
pada �ivotnog standarda. Iako je odgovornost za rukovoðenje stanovima u javnom
sektoru preneta na opštine, centralna dr�ava je tokom 1990-ih u veæini zemalja
odreðivala nivo renti (Slovaèka, Èeška, Latvija, Litvanija, Bugarska, Rumunija), u
nekima je nivo renti odreðivan zajednièkim odluèivanjem centralne dr�ave i
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12 Sa ukljuèivanjem postsocijalistièkih društava u tokove globalne ekonomije urbani sistemi dobijaju posebnu ulogu,
te i veliki gradovi postsocijalistièkih zemalja, kao akteri u urbanoj mre�i evropskih gradova, mogu postati kljuène
integrativne poluge. To dodatno podstièe preduzetnièku a zapostavlja socijalnu ulogu lokalnih vlasti u stanovanju,
jer je neophodno u veoma kratkom roku restruktuirati sektor nekretnina shodno principima tr�išne ekonomije.



lokalne vlasti (Estonija, Poljska) dok je samo u Maðarskoj lokalna vlast samostalno
odreðivala nivo zakupnina (Hegedus &Tosics, 1998c).

Podizanje nivoa stanarina zahteva kompletnu reformu javnog rentalnog
sektora i stambenog sistema u celini (neophodnost adekvatnog sistema stambenog
dodatka kao i podizanje kvaliteta usluga, tekuæeg i investicionog odr�avanja
stanova). Hegedus i Tosocs (1998c: 670), potvrðuju znaèaj politièkih kalkulacija u
pristupu reformisanju javnog rentalnog stanovanja od sektora sa univerzalnim ka
sektoru sa dohodovno usmerenim subvencijama. Naime, sve postsocijalistièke
zemlje prvo su podigle cene komunalnih usluga, što je racionalizovano potrebom
uvoza energenata i njihovog plaæanja po cenama formiranim na meðunarodnom
tr�ištu.13

U nemoguænosti kompletnog reformisanja javnog rentalnog sektora išlo se na
postepenu deregulaciju renti, tempom koji je usaglašen sa proseènim porastom
dohotka. Ovaj pristup je politièki prihvatljiv jer ne uslovljava fiskalni pritisak,
zapravo, reè je indirektnim subvencijama koje su to po osnovu nepotra�ivanja
pokrivanja realnih troškova14. Hegedus i Tosics (1998:669) ukazuju na tri moguæa
naèina pribli�avanja ovog sektora tr�išno orijentisanom rentalnom sistemu: 1. da
rente budu odreðene karakteristikama stana i lokacije; 2. da rente budu odreðene u
odnosu na tr�išne cene u privatnom rentalnom sektoru; 3. da rente budu odreðene na
osnovu dohodovnih moguænosti domaæinstava/korisnika a ne karakteristika stana.
Prema mišljenju autora, treæa opcija je neprihvatljiva jer dostupnost stanovanja
treba da bude briga stambene politike (sistemom stambenog dodatka) a ne sme biti
osnova odreðivanja renti. Otuda se ovi autori zala�u za prvu opciju (uz razvijeni
sistem stambenih dodataka) a drugu odbacuju jer smatraju da socijalistièke zemlje
ne raspola�u adekvatnim sistemom informacija o stambenom tr�ištu uopšte a
posebno u privatnom sektoru.

Primenjeni sistem deregulacije renti, meðutim, i dalje ostaje dominantno u
okvirima uniformnih subvencija. Diferencijacija renti u javnom sektoru primenjuje
se za nove ugovore (novoizgraðene stanove ili postojeæe stanove koji su postali
dostupni demografskim pra�njenjem/smrt korisnika koji nije imao druge èlanove
domaæinstva). Kako je novogradnja u ovom sektoru zanemarljivo mala, broj
stanova koji podle�e novim ugovorima izuzetno je mali. Odustajanje od znaèajnijih
reformi i nemoguænost primene kompleksnog pristupa javnom rentalnom
stanovanju uslovila je, u zemljama u kojima je ovaj sektor još znaèajnijeg obima i
nije rezidualizovan, da on ne bude dostupan prvenstveno domaæinstvima sa niskim
dohotkom, èime se iracionalnosti prethodnog sistema reprodukuju. Odlaganje
deregulacije neotkupljenog fonda u vlasništvu dr�ave odraz je uloge koja je
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13 Ima ocena da su u pogledu porasta cena energenata postsocijalistièke zemlje zabele�ile veæi skok nego razvijene
zemlje u periodu naftne krize toko 1970-ih.

14 S obzirom da je dobar deo stanova dostigao zrelost, nivo renti bi mogao biti na relativno niskom troškovnom nivou.
Meðutim, iako dr�ava zbog nasleðenog zanemarivanja odr�avanju stambenog fonda nema trenutnih ulaganja u
ove svrhe, prolongiranje takvog odnosa uslovljava porast buduæih troškova odr�avanja i/ili renoviranja.



stambenom sektoru dodeljena kao kompenzatoru gubitaka u drugim dimenzijama
�ivotnog standarda tokom postsocijalistièke transformacije (Lux, 2001).15

4.3.2.4 Privatni rentalni sektor

Privatni rentalni sektor, iako prepoznat zakonom, veæinom ostaje nedovoljno
regulisan u pogledu kontrole rente (ogranièavanja samovolje vlasnika na osnovu
tr�išne cene na datoj lokaciji), sigurnosti zakupa prema ugovorenim uslovima,
neophodnog standarda stanovanja, itd. Takoðe, još nema mera finansijskih podsticaja
(povoljni krediti, poreske olakšice) koje bi bile usmerene na izgradnju stanova
namenjenih privatnom zakupu, te je ovaj sektor u svim zemljama ogranièenog obima
i potpuno neprofesionalizovan.

Nakon privatizacije stanova samo mali deo privatizovanog fonda ulazi u
privatni rentalni sektor, najèešèe se izdaju delovi stana (sobe) da bi se došlo do
neophodnih dopunskih prihoda. Kvalitet stanova koji se izdaju po tršišnim uslovima
je veoma razlièit, pri èemu nedostatak stanova uslovljava i da se za veoma nizak
kvalitet tra�e relativno visoke rente. Na porast cena zakupa u privatnom rentalnom
sektoru znaèajno utièe i otvaranje postsocijalistièkih gradova odnosno pojava
stranaca kao aktera/zakupaca na ovom tr�ištu. Takoðe, dobar deo izdavanja stanova u
privatnom sektoru ostaje neprijavljen, te je teško dobiti realan uvid u broj stanova
koji se koriste za ove svrhe. Precene su da on ni u jednoj postsocijalistièkoj zemlji ne
prelazi 5-10% stambenog fonda u velikim gradovima (Hegedus & Tosics, 1998c).

I u zemljama koje su saèuvale znaèajan obim stanova u neprofitnom/javnom
sektoru, nizak i nediferenciran nivo renti onemoguæava da ovaj sektor, iako dominan-
tan u ukupnom rentalnom sektoru, bude od uticaja na nivo renti u profitabi-
lnom/privatnom sektoru i doprinese kreiranju uslova koji su u zapadnoevrospkim
zemljama karakteristièni za unitarni rentalni sistem. Teškoæe u koncipiranju i
relaizovanju stambenog dodatka dodatno se odnose i na zakupce stanova u privatnom
sektoru, zbog nedostatka adekvatnih podataka o realnim troškovima stanovanja
odnosno ostajanja privatnog rentalnog sektora van formalnih tokova. Njegovo
normalizovanje je svakako i neophodan uslov reformisanja ukupnog rentalnog
sistema postsocijalistièkih zemalja a analitièari su jednoglasni u oceni da je
kontinuitet sa socijalizmom najuoèljiviji upravo u ovom segmentu stambenog
sistema (Hegedus&Tosisc, 1998a; Tsenkova, 2000b; Lux, 2001)16.

4.3.2.5 Neprofirni sektor u stanovanju

Nove stambene asocijacije kao akteri neprofitnog sektora, trebalo bi da
nadomeste povlaèenje dr�ave iz uloge direktnog provajdera (dostupnog) stanovanja.
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15 Socijalno politièki razlozi usled kojih je stambeni sektor prepoznat kao pogodan za ubla�avanje posledica pada
�ivotnog standarda u drugim oblastima (putem sprovedene privatizacije i odugovlaèenja reformisanja
neotkupljenog dela javnog stanovanja) prepozanje se i u argumentaciji da bi povlaèenje subvencija iz stanovanja
uslovilo osiromašenje srednje klase jer je ona tokom socijalizma imala nizak dohodak, koji je bio kompenziran
stambenim subvencijama (Hegedus, Tosics, Mrak, Sruyk, 1993).

16 Èak je i na podruèju bivše Demokratske Republike Nemaèke status stanara u javnom rentalnom sektoru ostao
nepromenjen a njegove reforme se oèekuju 2005 godin (Haussermann, 1996).



Njihovo konstituisanje odvija se veoma sporo i nedovoljno adekvatno da bi odgo-
vorile potrebama najugro�enijih grupa (novoformirana domaæinstva i domaæinstva
sa niskim dohotkom). Kako ove asocijacije moraju poslovati po tr�išnim principima,
a u uslovima visokih troškova gradnje i niskih dohodaka, najèešæe buduæi korisnik
stana mora da pokrije 30% troškova gradnje, što uslovljava da se ove asocijacije u
veæoj meri formiraju kao vlasnièke a ne rentalne kooperative, te da su dostupne samo
domaæinstvima sa višim dohotkom. Naèelno stambene asocijacije tr�išnim
poslovanjem treba da obezbede ponudu stanova za iznajmljivanje i/ili kupovinu na
nivou realnih troškova.

4.3.2.6 Saradnja javnog i privatnog sektora u obezbeðenju socijalnog
stanovanja

Ozbiljan problem postsocijalistièkih društava u stanovanju odnosi se na
kreiranje uslova razvoja potrebnog partnerstva izmeðu aktera javnog i privatnog
sektora. Prema oceni Luxa (2000: 34) za investiranje nove gradnje socijalnog renta-
lnog sektora nema garancija naplate stanarina (nema legalnog i organizacionog
okvira koji garantuje plate�ne moguænosti korisnika), usled èega banke ne
odobravaju kredite za ovu namenu. Problemi usklaðivanja postojeæeg opštinskog
stambenog fonda (niskih renti i niskog kvaliteta) sa neprofitnim zahteva promenu
sistema upravljanja opštinskim stanovima, koje je moguæe prepustiti i privatnom
sektoru (a da se subvencijama osigurava socijalni aspekt). Uopšteno, u postsocijali-
stièkim zemljama nedovoljna pa�nja se posveæuje èinjenici da je iskustvo razvijenih
evropskih zemalja pokazalo da su striktne podele na javno i privatno, centralno i
lokalno, prevaziðene (van Vliet, 1990: 14).

Jedna od va�nih pretpostavki koncipiranja adekvatnih institucionalnih aran-
�mana je strateška odluka kakav tip rentalnog sektora �eli da se razvija: unifikovan
(jedinstveni rentalni sistem u kome dohodovno uslovljeni stambeni dodaci obezbe-
ðuju socijalni aspekt) ili diverzifikovan na podsektore: socijalni rentalni (niske rente,
striktna kontrola pristupa), neprofitni (troškovne rente, kontrolisan pristup) i tr�išni
rentalni sektor (Tosics, 2002: 15).

S obzirom na razlièite moguænosti kojim dr�ava mo�e subvencionisati stambeni
sektor postavlja se pitanje po�eljne definicije socijalnog stanovanja u postsocijalisti-
èkim zemljama. Lux (2001: 191) smatra da je ne treba ogranièiti samo na javno
rentalno stanovanje namenjeno korisnicima sa najni�im primanjima ali da je ne treba ni
proširiti na celokupan stambeni fond koji je proizveden makar uz minimalnu pomoæ
dr�ave, kao što su odreðene poreske olakšice na stambene kredite kod komercijalnih
banaka uzete radi kupovine stana u privatnom vlasništvu. Dakle, pod socijalnim
stanovanjem treba podrazumevati stambeni fond èiju je proizvodnju u velikoj meri
podr�ala vlada/dr�ava, što mo�e ukljuèiti i privatni rentalni sektor u meri u kojoj je on
koristio preferenciajlne kredite, i za perid u kome po se ovom osnovu obavezuje da
rente dr�i na nivou realnih troškova. U traganjima za pravom definicijom socijalnog
stanovanja Priemus (2000: 16-18) ukazuje da subvencinisano stanovanje nije dovoljan
element njegovog odreðenja veæ da je kljuèni uslov da vlasnik stanova celokupan
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prihoda od stanovanje ponovo ula�e u njegov razvoj/odr�avanje. Dr�avna odgovornost
le�i u kreiranju uslova da se vladine subvencije primenjuju efikasno i efektivno a da bi
se niskodohodovnim grupama obezbedio pristup adekvatnom stanovanju. U tom
smislu Priemus definiše tri uslova efektivnosti socijalnog rentalnog stanovanja: 1.
javna kontrola nivoa renti sa efikasnom upotrebom subvencija, 2. javna kontrola
alokacije stanova, 3. neprofitni karakter vlasnika (ulaganje celokupnog prihoda u
stanovanje).

4.3.2.7 Opseg i ciljna usmerenost stambenih subvencija

Po pravilu, predviðeno je formiranje dr�avnih fondova za razvoj stanovanja sa
ciljem da se finansijska sredstva, koja dr�ava direktno investira u stanovanje ili usme-
rava u razlièite vidove subvencija, koncentrišu i adekvatnije namenski distribuiraju.
Fiskalni zahtevi uslovili su radikalan pad dr�avnih subvencija, a one koje se definišu
prevashodno se odnose na novogradnju kojoj niskodohodovna domaæinstva nemaju
pristup, što èini da redistributivni mehanizmi dr�ave ne slu�e pretpostavljenim socija-
lnim ciljevima. Ciljna usmerenost stambenih subvencija jedan je od osnovnih principa
reforme stambene politike, ali je u ekonomskim, socijalnim i politièkim okolnostima
postsocijalistièkih zemalja on teško sprovodiv i rezultira neadekvatnim obuhvatom
domaæinstava kojima su subvencija najviše potrebne. Time se potvrðuje Kemenyeva
(1992: 37) tvrdnja da je najveæi deo subvencija (èak i onih mimo bud�eta kao kod
privatizacije) usmeren ka višim dohodovnim grupama. Po mišljenju Hegedusa
(2002:62) ipak je bolje razvijati sistem stambenih subvencija, makar on u prvom
trenutku obuhvatao prevashodno domaæinstva viših socijalnih slojeva, jer se u
protivnom uopšte neæe ustanovljavati nove institucije, zakonski okviri i organizacije
koje treba da poslu�e kao agenti strukturnih promena.

Reforma poreskog sistema neadekvatna je potrebama potporne stambene
politike jer izostaju mere poreskih olakšica pri kupovini stana, a posebno adaptacija i
dogradnji. Za postsocijalistièke zemlje je suoèavanje sa tenzijom izmeðu redistri-
butivne pravde i tr�išnog poslovanja u stanovanju posebno teško jer je uloga
poreskog sistema u ovoj oblasti potpuna novina i za dr�avu i za ostale aktere stambe-
nog sistema.

Imajuæi u vidu da æe stanovanje u postsocijalistièkim zemljama podrazumevati
znaèajne subvencije u cilju kreiranja novog stambenog fonda namenjenog socija-
lnom stanovanju, Mandiè (1997: 28) ukazuje da privatizacija stanova nije imala
efekte samo na porast socijalnih nejednakosti u stanovanju veæ da je njome kreirana
specifièna meðugeneracijska nejednakost. Naime, generacije koje ulaze na stambeno
tr�ište lišene su moguænosti zakupa stana pod povoljnim uslovima i izlo�eni su
dvostrukom optereæenju, prvo, rešavanja vlastitog stambenog pitanja pod relativno
nepovoljnim finansijskim uslovima kao i, drugo, poreskom optereæenju u cilju krei-
ranja novog fonda stanova u javnom sektoru.

120 Sociologija stanovanja



4.3.2.8 Karakteristike stambene gradnje

U prvoj deceniji postsocijalistièke transformacije sa padom stambenih
investicija došlo je i do pada stambene gradnje, èiji je nivo u prvim godinama 1990-ih
bio oko 30% nivoa zabele�enog u poslednjim godinama socijalistièkog perioda
(Hegedus, Tosocs, Mayo, 1996: 121). Pri tome, struktura novoizgraðenih stanova
prema tipu vlasništva se znaèajno promenila, posebno u velikim gradovima. Gradnja
novih stanova u javnom rentalnom sektoru je znaèajno redukovana, dok gradnju sta-
nova u privatnom sektoru u najveæoj meri investiraju neposredni korisnici. Ove
promene uslovljavaju i lagani porast kvaliteta novoizgraðenih stanova. Podaci u
Tabelama 4.3 i 4.4 ilustruju neke od promena u stanovanju tokom prve faze
postsocijalistièke transformacije.

Tabela 4.3 Neki indikatori stanovanja u prvoj fazi postsocijalistièke stransformacije
Stambene
investicije

kao % GDP

Broj novoizgraðenih
stanova na

1000 stanovnika
Velièina novih stanova

1990 1994 1990 1994 1990 1994 94/90
Èeška 3,2 2,4 4,3 1,8 77 87 113
Slovaèka np 0,2 4,9 1,3 82 94 115
Poljska 5,2 1,8 3,5 1,9 77 89 116
Slovenija 4,2 3,0 3,9 2,8 93 102 110
Maðarska 4,2 2,8 4,2 2,1 90 101 112

Albanija 1,4 np 3,9 3,7 36 np np
Hrvatska 3,2 2,0 3,9 2,0 80 84 105
Rumunija 0,9 0,7 2,1 1,6 47 66 140
Bugarska 1,5 0,8 3,0 1,1 72 84 117

Estonija 0,2 4,8 1,3 62 82 132
Litvanija 4,5 1,6 6,0 0,3 64 101 158
Latvija 2,7 5,0 1,8 61 79 130

Ukupno 3,2 1,6 3,6 1,8 73 86 117
Izvor Hegedus, Tosics, Mayo (1996: 118-121)

Pri posmatranju podatakaTabele 4.4 treba imati u vidu da gradnja stanova u
re�iji dr�avnih preduzeæa nije podrazumevala izgradnju stanova javnog rentalnog
sektora. Relativno visok udeo developera u dr�avnom vlasništvu na poèetku
transformacije ukazuje na relativno spor proces privatizacije graðevinskih firmi
odnosno pojavljivanja novih aktera u privatnom profitnom sektoru (koji grade za
nepoznatog kupca).
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Tabela 4.4 Nova gradnja prema vlasnièkom statusu developera
Vlasnièki status developera

Dr�avni Kooperativni Privatni profitni Privatni-
individulani

1990 1994 1990 1994 1990 1994 1990 1994
Èeška 42 28 34 31 0 np 24 41
Slovaèka 36 14 38 33 0 np 26 53
Poljska 46 10 28 42 0 2 26 46
Slovenija 51 10 0 0 0 0 49 90
Maðarska 52 3 0 2 0 8 48 87

Albanija 51 42 0 0 0 0 49 58
Hrvatska 38 8 0 0 0 0 62 92
Rumunija 93 33 0 0 0 1 7 66
Bugarska 52 62 0 0 0 0 48 38

Estonija 86 74 8 0 0 np 6 26
Litvanija 64 18 18 30 0 0 18 52
Latvija 73 32 21 44 0 0 6 24

Ukupno 55 20 16 21 0 2 29 57
Izvor Hegedus, Tosics, Mayo (1996: 123)

Prvi znaci oporavljanja aktera u javnom (rentalnom) sektoru u zemljama
uspešnim u socioekonomskoj transformaciji prepoznaju se tek na kraju 1990-ih,
usled poveæanih bud�etskih moguænosti subvencionisanja gradnje stanova u ovom
sektoru i neminovnosti njegovog razvoja usaglašavanjem sa standardima EU u
sanaciji problema socijalne iskljuèenosti.

4.4 Strateški pristup stanovanju i konkretne mere
stambene politike u pojedinim postsocijalistièkim

zemljama

4.4.1 Zemlje Centralne i Severoistoène Evrope
Kompletna reforma stanovanja pokazala se kao veoma slo�en i teško izvodiv

zadatak te se uspešnost u procesu društveno-ekonomske transformacije samo deli-
mièno manifestuje u sektoru stanovanja. Od sredine 1990-ih ove zemlje pristupaju
konceptualizaciji i sprovoðenju odreðenih mera stambene politike ali je primetno
mnoštvo nekordinisanih poteza, a sistem stambene provizije nerazvijen je za potporni
tip stambene politike. Ipak, nakon poèetnih godina transformacije, polako poèinju da
rastu investicije u stanovanje i broj novoizgraðenih stanova, premda ni jedna zemlja
nije dostigla nivo zabele�en tokom 1980-ih. Problem dostupnosti adekvatnog
stanovanja tek treba ozbiljno da se rešava a njegov osnovni indikator-odnos proseène
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cene stana i proseènog dohotka-lagano se smiruje na prihvatljivom nivou od 1:6,
premda je za novoizgraðene stanove na visokom nivou od 1:10 (Tsenkova, 2000b:
53). Do 2002/2003 godine interesne stope na stambene kredite bile su na visokom
nivou, a od tada indikatori makroekonomske stabilnosti omoguæavaju njihovo spu-
štajanje na pristupaèan nivo od 3-5%, što bitno proširuje tr�ište potrošaèkih stambe-
nih kredita. Programi stambenih subvencija dosti�u 1,3% nacionalnog dohotka, što se
pribli�ava standardu zapadnoevropskih zemalja (1-2% GDP-a), s tim da treba imati u
vidu razlike u apsolutnim iznosima bruto nacionalnih proizvoda koje bitno odreðuju
moguænosti i efekte mera stambene politike (Hegedus, 2002: 12).

Da bi dr�ava bila u moguænosti da odgovori svojim finansijskim obavezama u
stanovanju u veæini zemalja Centralne/Istoène Evrope formirani su Dr�avni fondovi
za razvoj stanovanja, u znaèajnoj meri podr�ani od Svetske banke, Evropske banke
za rekonstrukciju i razvoj i/ili Amerièke agencije za internacionalni razvoj. Ipak,
nezavisno od politièkih opcija koje su bile na vlasti u pojedinim zemljama, diskurs
prava na stan i socijalni ciljevi stambene politike još nisu definisani. Ni jedan
politièki akter još neæe da preuzme rizik rešavanja stambenog pitanja jer radikalna
transformacija stambene politike podrazumeva socijalni kompromis, buduæi da
neophodne mere ne mogu poput privatizacije stanova biti predstavljene kao igra èiji
su svi uèesnici ujedno i dobitnici. Nedovoljna potpunost pravne regulative i
koherentnost razlièitih aspekata stambene politike ostavlja prostora za tvrdnje da je
dostupnost stanovanja graðenih bud�etskim sredstvima ponovo na skali privilegija
(Verliæ-Dekleva, 1995: 81). Konkretna inicijacija definisanja prvih mera socijalne
zaštite u stanovanju (stambenih dodataka) bila je iznuðena uvedenim porastom cena
komunalnih usluga i nemoguænošæu velikog broja domaæinstava da ih plati. Istovre-
meno uvoðenje standarda pravne dr�ave nametnulo je obavezu sankcionisanja
neizmirenih obaveza, što je za odreðena domaæinstva predstvaljalo realnu opasnost
gubitka stana. Dakle, po istorijskoj analogiji, stambeni dodatak ponovo postaje
inicijalna mera stambene politike tek u trenutku kada loša stambena situacija zapreti
da postane vruæe politièko pitanje, jer udeo stambenih troškova u strukturi dohotka
domaæinstava dosti�e i 45% kod grupa sa niskim dohotkom (Hegedus & Tosics,
1998c: 665). Posebno osetljivo pitanje postaje i nedostatak dostupnog stanovanja za
novoformirana domaæinstva (posebno novoformirane braène zajednice iz demogra-
fskih razloga), kojima je socijalni rentalni sektor nedostupan usled privatizacije, pada
novogradnje i odsustva filtracije korisnika, dok su opcije u privatnom (rentalnom)
sektoru teško ostvarive u uslovima velikog raskoraka proseènih primanja i cene
stana. U glavnim gradovima zemalja Centralne Evrope dr�ava sve veæu pa�nju
poèinje da poklanja kreditima za obnovu fasada stambenih zgrada na centralnim
gradskim lokacijama u cilju poveæanja njihovog rentnog potencijala. Meðutim,
socijalna heterogenost stanara i još relativno niska primanja ote�avaju efikasnost
ovih mera, tako da oronule stambene zgrade i dalje predstavlaju obele�je i najuspe-
šnijih gradova u postsocijalistièkoj transformaciji.

U Sloveniji je Dr�avni fond za razvoj stanovanja formiran paralelno sa proce-
som privatizacije, i propisivao je obavezu vlasnika stanova da 20% sredstava od nji-
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hove privatizacije usmere u Fond. Sredinom 1990-ih iz ovog Fonda pokrivano je
samo 15 % potreba za zajmovima i sunbvencionisanim rentalnim stanovanjem u Lju-
bljani a povoljne stambene kredite (po kamati od 2.75%) mogle su koristiti samo
neprofitne organizacije (Sendi, 1998)17.

S obzorim da se operativne funkcije dr�ave u stanovanju prebacuju na lokalni
nivo vlasti, Slovenija je jedna od retkih zemalja koja predviða Nacionalni stambeni
program (definiše obaveze centralne dr�ave u oblasti zakododavstva, finansija i pore-
za, te socijalne zaštite) i Opštinski stambeni program (definuše obaveze i odgovorno-
sti lokalne vlasti u obezbeðivanju sredstava za gradnju stanova javnog rentalnog
sektora i finansijsku pomoæ neprofitnim stambenim organizacijama). Nacionalni
stambeni program definiše i po�eljnu vlasnièku strukture stanova u novogradnji za
petogodišnje periode. Do 2000. bila je predviðena sledeæa vlasnièka struktura stano-
va u novogradnji: 15% neprofitno, 4% socijalno, 1% slu�beno, 5% profitno rentalno i
75% privatno-vlasnièko (Mandiè, 1996: 152; Sendi, 1997: 7). Prema procenama stru-
ènjaka oko 85% populacije u Sloveniji mo�e da reši stambeno pitanje na tr�ištu,
veæina samo uz adekvatne mere podrške pri kupovini stana. Za preostalih 15% neo-
phodno je obezbediti druge stambene opcije (Sendi, 2002: 6).

Mandiè (1997: 25) istièe da je u Sloveniji odgovornost u proviziji stanova pre-
neta sa preduzeæa na tri tipa aktera: 1. neprofitne stambene asocijacije; 2. privatni
sektor; 3. opštinske organizacije (za socijalno stanovanje). Takoðe, mo�e se govoriti
o delimiènom kontinuitetu aktera stambene provizije, jer su, od onih koji su postojali
u prethodnom sistemu (1. graðevinske firme u dr�avnom/društvenom vlasništvu; 2.
stambene zadruge; 3. društvena preduzeæa kao investitori; 4. individualni akteri –
samogradnja), ostala samo dva: graðevinska preduzeæa koja se privatizuju i indivi-
dualni akteri – samogradnja. Na osnovu statistièkih podataka Mandiè (1997) ukazuje
da je broj stanova graðen u re�iji fizièkih lica (neposredni korisnici) tokom 1990-ih
nepromenjen u odnosu na period pre 1990, dok broj stanova graðen u re�iji pravnih
lica (preduzeæa/stambene asocijacije/opštine) bele�i znaèajan pad. To uslovljava i
porast udela individualnih kuæa u ukupnom broju novoizgraðenih stambenih
objekata, koji dosti�e 60% (Gabrijelèiæ, 1997:3). Ove karakteristike novogradnje
navode Sendia (2002:17) na zakljuèak da je u praksi potporni tip stambene politike u
Sloveniji sveden na strategije samogradnje.

Zahvajuæi nivou ekonomskog razvoja Slovenija je jedna od retkim zemalja
koja je uspela da nivo stanarina u javnom rentalnom sektoru podigne na nivo realnih
troškova, premda uslovi zakupa nisu menjani (još je do�ivotan), dakle, javni rentalni
sektor nije kompletno reformisan. Takoðe, njegova znaèajna redukcija procesom
privatizacije i nedovoljnost sredstava za realizaciju planirane novogradnje stanova u
ovom sektoru, usloviljavaju manjak dostupnog stanovanja za novoformirana i nisko-
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dohodovna domaæinstva.18 To se odnosi na manjak rentalnog stanovanja u celini, jer
iako legalizovan privatni rentalni sektor ostaje malog obima a stanarine su prilièno
visoke, premda zakon odreðuje da ne prelaze 50% tr�išno odreðenog nivoa stanarine
na datoj lokaciji (Sendi, 1997: 5). Pored toga, ekonomsko restruktuiranje zahteva
porast prostorne mobilnosti, za èiju realizaciju je izuzetno znaèajan rentalni sektor.
Probleme predstavljaju i odsustvo banaka koje nude specijalizovane stambene
kredite kao i kašnjenje legalnih okvira za hipotekarne kredite (Cirman, 2000). Potom,
ukazuje se na vreme koje je potrebno da se formiraju nove institucije/akteri stambene
provizije i adekvatno preuzmu svoje funkcije. To se ilustruje primerom neprofitnih
asocijacija koje su u prvi mah pojavljuju kao redefinisane samoupravne interesne
zajednice (dr�avne organizacije) a ne akteri privatnog sektora (Mandiè, 1997: 25).

Iskustva u transformaciji stanovanja Èeške i Poljske relevantna su zbog oèu-
vanja relativno znaèajnog broja stanova u javnom rentalnom sektoru. Dr�avni fond
za razvoj stanovanja u Èeškoj formiran je 2000. godine od dela sredstava ostvarenih
privatizacijom èeških banaka, a kao jedan od izvora njegovog finansiranja predviðen
je i porez na transfer nekretnina. Funkcionisanje ovog Fonda, meðutim, nije ade-
kvatno definisano jer nije odreðen nivo stambenih troškova koje je dr�ava spremna
da finansira niti je odreðen stambeni sektor èijoj izgradnji su namenjena sredstva. Iz
ovog Fonda dr�ava obezbeðuje bekamatne zajmove opštinama za opravku i moderni-
zaciju ukupnog stambenog fonda, a opštine ova sredstva usmeravaju vlasnicima sta-
nova (sa stopom do 3%) i otplatom na 10 godina

Primer Èeške ukazuje i na teškoæe lokalne vlasti u realizaciji socijalne uloge u
stanovanju, i promenu interesne pozicije ovog starog/novog aktera u stanovanju.
Tako je u Èeškoj donet zakon kojim dr�ava podstièe gradnju novog socijalnog renta-
lnog sektora pokrivajuæi iz bud�eta 20% troškva gradnje svakog novog stana19, dok
lokalna vlast mora obezbediti pokriæe ostalih troškova, pri èemu zakon ne definiše
kriterijume korišæenja ovih stanova niti standarde odnosno troškove gradnje. U
nedostatku resursa, grad Prag organizuje gradnju stanova prema efektivnoj tra�nji,
što podrazumeva komforne stanove za uzak segment stanovništva sa visokim
primanjima, èime se zapravo subvencionisani stanovi prodaju a formiranje rentalnog
sektora odla�e (Lux, 2001). Èeška je pristupila postepenoj deregulaciji nivoa renti u
stanovima javnog sektora još 1991, u periodu 1991-1998 rente su porasle pet puta ali
još nisu dostigle nivo realnih troškova odr�avanja (Sykora, 1999). Deregulacija u
Pragu je najbr�a, pri èemu lokalna vlast proglašava deo stambenog fonda u svom
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socijalizma, te da je ovo merilo nepregledno i postavljeno na niskom nivou (omoguæava mali obuhvat
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vlasništvu luksuznim20 i alocira ga višim slojevima, doprinoseæi redukciji dostupnog
stanovanja u vlasništvu dr�ave (Sykora, 1999). S druge strane, Musil (1995: 1682)
istièe da je deregulacija rente, prema anketnim nalazima, predstvaljala ozbiljan prob-
lem za porodiène bud�ete èak 50% ispitanika. Deregulacija renti podrazumeva i
ustanovljavanje dualnog re�ima renti, jer je za ugovore sklopljene pre 1989 deregula-
cija postepena i ne odnosi se na gubitak prava na do�ivotni status, dok su za nove
ugovore rente nešto više a uslovi zakupa stro�iji. Otuda je prostorna mobilnost
domaæinstava koja �ive u iznajmljenim stanovima sa zaštiæenom stanarinom, ukoliko
je reè o srednje i nikodohodovnim socijalnim grupama, krajnje nepovoljna solucija
usaglašavanja stambenih potreba karakteristikama iznajmljenog stana.

U Èeškoj stambeni dodatak nije kompatibilan standardima Evropske zajednice
jer za osnovu uzima nivo dohotka domaæinstva a ne realne troškove stanovanja, što
ga više èini merom socijalne pomoæi a ne stambene politike (Lux, 2001) 21. Neuzima-
nje u obzir realnih stambenih troškova neprimereno je s obzirom na èinjenicu da
stambeni dodatak mogu koristiti sva domaæinstva odgovarajuæeg dohotka bez obzira
na stambeni sektor (vlasnièki, kooperativni, javni ili privatni rentalni), koji zapravo u
bitnoj meri odreðuje nivo stambenih troškova. Znaèajnija reforma rentalnog sektora
oèekivala se tokom 2002 godine. Predviðeno je da nivo renti bude odreðen pregova-
raèkim mehanizmima izmeðu vlasnika stanova i stanara, èime se te�i postizanju
uniternog rentalnog sistema. To podrazumeva definisanje maksimalnog nivo do koga
rente mogu rasti tokom godine za odreðeni tip stana na datoj lokaciji. Meðutim, istièe
se da je raskorak u nivou regulisanih renti u javnom sektoru i tr�išnih u privatnom
sektoru toliko veliki da ovi pregovaraèki mehanizmi ne mogu funkcionisati na naèin
razvijenih unitarnih sistema zapadnoevropskih zemalja veæ da je neophodno uvesti
odgovarajuæe tranzicione (privremene) mere. U svakom sluèaju, da bi se iskoristila
dominacija opštinskog/neprofitnog sektora mora se preciznije definisati njegova
socijalna uloga. U ovom kontekstu, ali imajuæi u vidu i novu profilaciju stambene
tra�nje (ne samo uslovljene porastom dohotka veæ i porastom znaèaja �ivotnog stila u
stambenim preferencama), od opština se zahteva da podele stambeni fond u njiho-
vom vlasništvu na tri dela: deo koji bi mogao biti privatizovan, deo za izdavanje po
tr�išnim cenama i deo namenjen socijalnom stanovanju (Lux 2000: 47).

Imajuæi u vidu da neprofitni stambeni sektor treba da preuzme znaèajnu ulogu u
ostvarivanju dostupnosti stanovanja, donet je Zakon o novim stambenim asocijacija-
ma, koje imaju pravo na subvencionisanje troškova gradnje iz dr�avnog fonda za
razvoj stanovanja. Ove asocijacije koncipirane su po ugledu na zapadnoevropske
kooperative sa regulisanim rentama, pri èemu je predviðeno da èlanovi/korisnici
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20 Lokalna vlast to mo�e uèiniti sa stanovima javnog sektora koji su novoizgraðeni, postali dostupni demografskim
pra�njenejm (smrt korisnika) ili izmeštanjem korisnika radi renoviranja stanova (Sykora, 1998a).

21 Stambeni dodatak uveden je primarno da bi se olakšao proces deregulacije rente u javnom rentalnom sektoru.
Meðutim domaæinstva su ga dobijala na dve godine, za koje vreme bi trebalo da naðu stan koji æe odgovarati
njihovomm dohotku, što ukazuje da priporitet nije dat realnim stambenim potrebama domaæinstva veæ
usklaðivanju plate�ne moguænosti domaæinstva i cene zakupa stana.



stanova pokriju 30% troškova gradnje a kvalitet stanova i socijalni profil korisnika
nije definisan, što ove stanove èini nedostupnim ni�im dohodovnim grupama.

U Poljskoj Fond za razvoj stanovanja pokriva 70% troškova gradnje u javnom
rentalnom sektoru, kamatna stopa odreðena je na nivou od 7-8%. Gradnja stanova
javnog sektora ima za cilj ne samo obezbeðenje dostupnog stanovanja veæ i pokre-
tanje profesionalne mobilnosti, ali je primetno da opštine primarno te�e da nastane
domicilno stanovništvo. Sredstva iz Fonda mogu biti usmerena samo neprofitnom
stambenog sektoru uz obavezu da se stanovi izgraðeni ovim sredstvima izdaju po
rentama koje su na nivou troškova tekuæeg odr�avanja i otplate kreditnih obaveza, te
da se ne mogu prodavati odnosno pretvoriti u stanove privatno vlasnièkog sektora.
Takoðe odreðeni su normativi standarda gradnje (velièina a posebno toplotna
izolacija) stanova finansiranih iz Fonda. Prema procenama struènjaka oko 60%
domaæinstava u Poljskoj ne mo�e da kupi stan u privatnom sektoru, te je znaèajna
pa�nja posveæena razvoju neprofitnog i javnog sektora (Muzio- Weclawowitz,
2000: 61-70)

Poljska je prsitupila kompleksnoj reformi stanovanja još 1994. godine (Lux,
2001: 197). Rente u opštinskim stanovima trebalo bi da budu na nivou od 3%
troškova godišnjeg investicionog odr�avanja (što je postepena deregulacija jer bi
ekonomska renta trebalo da bude na nivou od 5-6% troškova investicionog odr�a-
vanja na godišnjem nivou). Zbog èestih politièkih pritisaka, meðutim, rente su
postavljene na nešto ni�em nivou (i retko prelaze 1% troškova investicionog odr�a-
vanja). Takoðe, pristupilo se diferencijaciji renti jer je samo jednom delu stanova
opštinskog fonda pripisana uloga socijalnog stanovanja (niske rente za niskodohodo-
vna domaæinstva), dok se sa preostalim stanovima mo�e ekonomski poslovati. Pored
toga, uveden je još jedan pokušaj pribli�avanja rentalnog sistema unitarnom modelu,
naime da nivo renti u opštinskom sektoru bude od uticaja i u privatnom rentalnom
sektoru, ali se pokazalo da ne postoje odgovarajuæi institucionalni mehanizmi prego-
varanja i preciznog monitoringa.

U Poljskoj je stambeni dodatak namenjen niskodohodovnim domaæinstvima
bez obzira na vlasnièki status stanovanja, ali se subvencionišu troškovi stanovanja
samo za stan koji odgovara potrebama domaæinstva. Program stambenog dodatka
podrazumeva sankcije u sluèaju neplaæanja stambenih troškova (izbacivanje iz stana
za korisnike iznajmljenih stanova) a dohodovni uslov za korišæenje stambenog
dodatka proverava se na svakih 6 meseci. Program stambenog dodatka upravo je i
uveden zbog rešavanja problema velikog postotka stanovništva (oko 40%) koje nije
redovno izmirivalo svoje stambene troškove (Muzio- Weclawowitz, 2000). Lokalna
vlast u Poljskoj mora pokrivati znaèajan deo troškova stambenog dodatka, èak 50%, i
to iz sredstva ostvarenih ekonomskim poslovanjem nekretnina u vlasništvu opštine.
Na slièan naèin funkcionišu i neprofitne stambene asocijacije, koje pored gradnje
neprofitnog (rentalnog) stanovanja mogu kupovati stanove, renovirati ih i prodavati,
izdavati poslovni prostor, dakle ostvarivati profit ali ga moraju namenski koristiti za
finansiranje neprofitnog (rentalnog) stanovanja. Kako je nivo renti u stambenim
asocijama odreðen na 4% realnih troškova godišnjeg odr�avanja stanova, ovi stanovi
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su nedovoljno dostupni najugro�enijim domaæinstvima. Kooperativno stanovanja,
koje u Poljskoj ima tradiciju, tokom 1990-ih svedeno je vlasnièke kooperative, jer je
gradnja kooperativnih stanova za iznajmljivanje potpuno prestala smanjivanjem/po-
vlaèenjem dr�avnih subvencija.

Kada je u pitanju dostupnost stanova u privatno-vlasnièkom sektoru,
istra�ivanje u Varšavi pokazalo je da su uslovi hipotekarnih kredita dostupni samo
bogatima jer korisnici moraju da pokriju najmanje 24% cene stana iz liènih sredstava.
S druge strane, na problem dostupnosti stanova u uslovima dominacije provajdera u
privatnom sektoru i opcije kupovine stana ukazuje i èinjenica da u Poljskoj samo 5%
domaæinstva mo�e da investira u stanovanje bez oslanjanja na kreditni sistem
(Kulesza, 1996, Muzio- Weclawowitz, 2000).22 Iskustvo Poljske ukazuje da model
izgradnje novog socijalnog sektora u stanovanju, koji stavlja naglasak na efektivnost
i odr�ivost, mo�e slu�iti rešavanju stambenog problema domaæinstava sa proseènim
dohotkom, jer se ne �eli dalje reprodukovati nizak kvalitet socijalnih stanova kojima
Poljska obiluje. Domaæinstva sa najni�im dohotkom, meðutim, ostaju van ovog
programa i za njih treba kreirati poseban pristup.

U Slovaèkoj Fond za razvoj stanovanja omoguæava posebne povoljnosti kredi-
tiranju pri rešavanju stambenog pitanja mladih braènih parova kao i za modernizaciju
stanova, posebno ako je reè u postizanju efekata uštede u toplotnoj energiji. Meðu-
tim, uslovi dodele kredita nisu precizno definisani u pogledu dohotka korisnika što je
omoguæilo da povoljne kredite najviše koriste bogata domaæinstva jer korisnici
kredita pokrivaju 20% troškova gradnje. Pored toga, nisu precizno definisani izvori
finansiranja i naèin povraæaja ulo�enih sredstava što je omoguæilo da se preferen-
cijalni zajmovi daju za gradnju luksuznih kuæa i posledièno dovelo Fond u du�nièki
polo�aj. (Lux, 2001: 202).

Redukcija rentalnog sektora na 6% stambenog fonda ocenjuje se negativno u
kontekstu poveæane potrebe za mobilnošæu, visokih tr�išnih cena stanova, broja
novoformiranih brakova na godišnjem nivou. Stoga se procenjuje da udeo rentalnih
stanova u novogradnji treba da bude oko 50%, do 2010 (Slabkowitcz, 2000). Takoðe,
dr�ava planira da podr�i gradnju diverzifikovanog rentalnog sektora te se osim
socijalno rentalnom (za niskodohodovne grupe) predviða podrška i privatno renta-
lnom stanovanju. Stanarina u postojeæem javnom sektoru su još regulisane a porast
do nivoa realnih troškova je predviðen u 2003. Buduæi razvoj javnog rentalnog
sektora podrazumeva njegovu diverzifikaciju prema kvalitetu stanova i visini
zakupa.

Slovaèka je zajedno sa Èeškom uspešna u podsticanju namenske štednje za
stanovanje23. Prema oceni Luxa (2001: 204), Slovaèka je najuspešnije koncipirala
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22 Na èinjenicu da su i u Èeškoj (hipotekarni) krediti dostupni samo najbogatijima ukazuje i Sykora (1999).
23 Èeška i Poljska oslanjanju se u ovom domenu na iskustvo Nemaèke u tzv. sistemu ugovorne štednje ( contract sav-

ings scheme). Tako se osnivaju namenske banke (Building Savings Banks) u kojima korisnik ula�e depozit od 5%
sume za koju tra�i kredit za izgradnju kuæe, adaptaciju, i sl. Na depozit korisnik dobija kamatu od 3% i mo�e ga
podiæi nakon 6 godina, uz preuzimanje kredita na koji banka potra�uje kamatnu stopu od 6%. Takoðe, vlada dodaje
40% vrednosti štednje. Ovaj sistem zapoèet je 1992, dakle, prvi planirani zajmovi trebalo je da budu dodeljeni
1998, ali su zbog velikog broja zainteresovanih graðana bili moguæi veæ 1995. Pokazalo se, meðutim, da su se



stambeni dodatak imajuæi u vidu standarde Evropske unije, pre svega zato što u obzir
uzima relane troškove stanovanja domaæinstva. Problemi se ipak ukazuju jer su
stambeni troškovi koje je dr�ava spremna da pokrije odreðeni jedinstveno za celu
Slovaèku i zato što je dohodovna granica po kojoj domaæinstva mogu primati
stambeni dodatak suviše niska, te je obuhvaæen mali deo domaæinstava koja imaju
potrebu za stambenim dodatkom.

Maðarska se istièe po najvišem stepenu decentralizacije u stambenoj politici, i
zapravo je jedina postsocijalistièka zemlja u kojoj je nivo renti u javnom rentalnom
sektoru u potpunoj nadle�nosti opština (Hegedus & Tosics, 1998c). Ipak, zbog
redukovanog javnog rentalnog sektora i njegove rezidualizacije opštine nisu išle na
znaèajniju deregulaciju renti jer bi, zbog niskog dohotka korisnika, to pre uslovilo
porast bud�etskih rashoda (posredstvom stambenih dodataka), ili problem neplaæanja
raèuna, nego porast bud�etskog prihoda. Takoðe, sistem stambenog dodatka je
neadekvatan jer opštine dobijaju finansijska sredstva od centralne vlasti ali imaju
pravo da odrede u kojoj meri æe ona biti kanalisana za stambeni dodataka ili za neki
drugi vid opštinske aktivnosti24. Problem je i èinjenica da je relevantan deo dohotka
domaæinstava u Maðarskoj ostvaren u ilegalnoj ekonomiji (20-30%), te postoji oprez
kod uvoðenja stambenog dodatka u pogledu realne efektivnosti i efikasnosti ove
mere (Hegedus, Tosics, Gerahozie, 2000). Hegedus i Tosics (1998c) ukazuju i da
lokalna vlast ima velika diskreciona prava u primeni graðevinskih pravila i propisa,
da je sistem lokalne vlasti fragmentiran odnosno bez dovoljne koordinacije graniènih
opština, što u dominaciji interesa privlaèenja stranog kapitala uslovljava konflikte
interesa uz istovremeno nepostojanje instituicija koje bi trebalo da štite interes
slabijeg aktera ili javni interes.

Tokom 2000 usvojena je promena zakona o stambenim subvencijama. Fokus je
stavljen na finansiranje novogradnje u privatnom sektoru, za koju su predviðeni
krediti sa grantovima i subvencionisanim kamatnim stopama (7% umesto kamate od
16-21% na tr�išnom nivou) a prednost njihovog korišæenja dobile su novoformirane
porodice i porodice sa decom za kupovinu stana u novogradnji. Takoðe, predviðena
je još jedna vrsta stambenih kredita sa kamatnom stopom od 4-5% (umesto 11-12%),
za bilo koju investiciju manjeg obima (dogradnja, dokup stambenog prostora -
kupovina veæeg stana, i sl.). Predviðen je i novi sistem subvencija za gradnju,
kupovinu stanova ili konverzije drugih prostora u stambeni u vlasništvu opština. U
ovim sluèajevima, dr�ava subvencioniše 70-80% investicionih troškova gradnje dve
kategorije stanova: za mlade i za penzionere. Nivo rente ne mo�e biti ispod 2%
godišnjih investicionih troškova, sa obavezom investiranja u odr�avanje i rekon-
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graðani zadu�ivali na manje iznose (shodno svojim dohodovnim moguænostima) te da ova štednja nije imala
velikog efekta na njihovu stambenu potrošnju koliko na potrošnju drugih roba (automobila, aparata za
domaæinstvo) (Sykora, 1996: 258 ).

24 Opštine dobijaju 50 miliona dolara na nacionalnom nivou, što bi trebalo bi da pokrije deficit odr�avanja i
upravlljanja opštinskim stanovima ali i troškove stambenog dodatka, subvencije za pomoæ mladim parovima pri
rešavanju stambenog pitanja, za renoviranje stanova, itd. U praksi, ova sredstva u veæoj mero odlaze na druge
odgovornosti opštine kao što su obrazovanje, zdravlje, pokrivanje gubitaka komunalnih preduzeæa, a ne na mere
podrške stanovanju. (Hegedus, Tosics, Gerahozie, 2000).



strukciju fonda od tako prikupljenih prihoda. Na osnovu ovih mera bilo je planirano
da se dobije 2500 stanova u 2000 (10% ukupne proizvodnje stanova). Ovaj program
sproveden je bez evaluacije postignutih rezultata u 2000, a nastavljen i 2001 sa
planiranom izgradnjom 6000 stanova. Prema analizi tra�nje, oko 20% stanova treba-
lo bi da bude u rentalnom sektoru, uglavnom socijalnom, ne samo zbog obezbeðenja
dostupnog stanovanja veæ i omoguæavanja potrebne prostorne mobilnosti (Hegedus,
Tosics, Gerahozie, 2000: 49-61).

Litvanija je primer baltièke dr�ave koja je drastièno redukovala stambeni fond
u javnom vlasništvu, što je uslovilo i su�avanje ciljnih grupa za koje dr�ava i dalje
ima ulogu direktnog provajdera u stanovanju. To su porodice sa invalidima koji
zahtevaju stalnu negu, porodice sa hroniènim bolesnicima, staraèka domaæinstva bez
radno sposobnih èlanova, porodice sa èetvoro i više dece odnosno samohrani
roditeljima sa dvoje i više dece, pri èemu je za sve kategorije odreðena dohodovna
granice iznad koje ne mogu ostvariti pravo na socijalni stan. Meðutim, postojeæi fond
stanova u javnom sektoru ne mo�e odgovoriti potrebama ovih kategorija
domaæinstava, a da bi to bilo moguæe potrebno je graditi 2000 socijanih stanova
godišnje (Raginis, 1996). Odnos cene proseènog stana i proseènog dohotka u 1998 u
Litvaniji je bio nepovoljan (1: 8) uslovljavaæi ozbiljne poremeæaje stambenog tr�išta
(Tsenkova, 2000a).

Decentralizacija stambene politike u Rusiji izrazit je primer porasta znaèaja
lokalne vlasti u stambenoj politici, ne samo zbog razlièitih strategija tokom priva-
tizacije stanova veæ i koncipiranja socijalne uloge dr�ave u stanovanju. Iako se Rusija
ne mo�e uzeti kao primer zemlje uspešne u postsocijalistièkoj transformaciji, zna-
èajan je primer Moskve, grada koji je privatizovao veliki broj stanova javnog sektora
izgraðenog tokom socijalistièkog perioda ali èija je lokalna vlast zadr�ala i veoma
aktivnu ulogu u izgradnji novih stanova.25 Naime, lokalna vlast Moskve �elela je da
masovnom i relativno jeftinom gradnjom utièe na nivo cena lokalnog stambenog
tr�išta, što je delimièno i uspela tokom 1996. Meðutim, ovaj graðevinski poduhvat
izvoðen je po osnovnim principima industrijske gradnje na obodnim gradskim loka-
cijama, u re�iji privatizovanih velikih graðevinskih preduzeæa koja su ostala bliska
vlasti i te�ila postizanju monopolskog polo�aja na stambenom tr�ištu. Meðutim,
ubrzo se pokazalo da su opštinske vlasti gradile kuæe/stanove koje nije imao ko da
kupi, jer, s jedne strane, nisu odgovarali stambenim preferencama onih koji imaju
pare (novi bogataši su usmereni ka luksuznim stanovima ili individualnim kuæama) a,
s druge strane, jer su bili preskupi za domaæinstva kojima bi njihov standard bio
prihvatljiv. Na taj naèin, aktivnost lokalne vlasti i izbor strateškog partnera zapravo je
doprineo stagnaciji stambenog tr�išta (Deadkov, 1998). Pored toga, liste èekanja za
dobijanje zakupa nad stanom u dr�avnom vlasništvu i dalje su aktualne premda je
opao udeo prijavljenih koji uspeva da dobije stan na korišæenje (sa 14,6% u 1989 na
9,1% u 1994). Takoðe, menja se i socijalna struktura domaæinstava koja oèekuju stan
od dr�ave (sa lista nestaju domaæinstva sa višim dohotkom) a raste udeo onih koji
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25 Poèetkom 1992 godine federalna vlada ukinula je subvencije namenjene opštinama i preduzeæima za stambenu
izgradnju, što je uslovilo pad novoizgraðenih stanova u Moskvi za 40%.(Danilell & Struyk, 1997: 239).



zaista �ive u uslovima drastiène prenaseljenosti (manje od 5m2 po osobi, kojih je bilo
29% u 1992 a u 1994 ih je 34%) (Daniell &Struyk, 1997: 248-250). Podatak da je
federalna agencija za hipotekarne kredite u Rusiji osnovana 1992 godine a da je
zakon o hipotekama donet 1995 godine još jedna je potvrda o nekoridnisanosti
reformi u stanovanju. I u Moskvi je mala potra�nja za stambenim kreditima buduæi da
su nedostupni veæini domaæinstava (30% uèešæa sa rokom otplate na 10-15 godina).
Gradska vlast uvela je i stambeni dodatak, koji se obraèunava na osnovu razlike
realnog iznosa procentualnog udela dohotka domaæinstva koji se smatra razumnim za
pokrivanje stambenih troškova i maksimalne stanarine u socijalnom sektoru26. Dakle,
ova mera usmerena je samo na korisnike stanova u vlasništvu dr�ave, pri èemu se kao
problem uoèava ogromna neinformnisanost ove ciljne grupe o pravu na stambeni
dodatak. Takoðe, program stambenog dodatka prati program deregulacije rente jer je
za neplaæanje rente uvedena sankcija uskraæivanja prava na korišæenje stana. Ipak,
deregulacija je postepena jer je procenjeno da bi radikalnom deregulacijom oko 3
miliona domaæinstava moralo da bude pokriveno programom stambenog dodatka
(Struyk, Puzanova& Lee, 1997: 1807).

4.4.2 Zemlje Jugoistoène Evrope
Hegedus (2002: 8) procenjuje da u zemljama Jugoistoène Evrope izdvajanje u

iznosu od 1% nacionalnog dohodka za stambene subvencije nije dovoljno jer je
njegov realni iznos nizak za razvijanje adekvatnih programa u uslovima masovnog
osiromašenja. U zemljama ovog regiona problemi propadanja stambenog fonda,
substandardne/ilegalne gradnje u veæoj meri doprinose porastu kvalitativne nestašice
stanova no u zemljama Centralne Evrope i jasnije ilustruju èinjenicu da nepostojanje
aktivne stambene politike mo�e uslovljavati znaèajan pad standarda stanovanja.

Za ove zemlje nema pouzdanih i sistematskih informacija o programima u
domenu stanovanja niti o velièini subvencija koje su za njih predviðene ( Hegedus
2002:5). Za njih je karakteristièna uniformna primena masovne privatizacije stanova
u dr�avnom/društvenom vlasništvu27, ali i izra�eniji problemi neuknji�enosti priva-
tnog vlasništva, nedovoljno regulisanog prometa nekretnina, zaštite vlasnièkih prava
(Bengt, 2000), problemi koje deregulacijom socijalistièkih naèela treba rešavati
tokom prve faze postsocijalistièke transformacije. Takoðe, ekonomska nestabilnost
uslovljava visoke kamate u finansijskom sektoru što dodatno ote�ava investicije u
stanovanje. Otuda je tokom èitave protekle decenije zabele�en njihov nizak nivo.
Pored toga, izuzetno zaoštren problem dostupnosti stanovanja u uslovima haotiène
pravne i finansijske regulative uticao da se stambena gradnja u znatno veæoj meri
odvija ilegalnim tokovima. Èesto se strane donacije u stanovanju upravo usmeravaju
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26 Program stambenog dodatka prati program deregulacije rente jer je za neplaæanje rente uvedena sankcija
uskraæivanja prava na korišæenje stana. Procena je da ukoliko bi se išlo na radikalnu deregulaciju rente oko 3
miliona domaæinstava bi moralo da bude pokriveno programom stambenog dodatka (Struyk & Puzanov, Lee,
1997).

27 Jedan od najznaèajnijih podsticaja privatizacije bila je visoka inflacija koja je omoguæila masovan otkup stanova
(Tosic-Hegedus, 2001: 3)



u programe razvijanja institucionalnih pretpostavki stambenog sistema (capacity
building programs) kako bi se suzbila ilegalna gradnja i formirali preduslovi pono-
vnog uspostavljanja odreðenog stambenog fonda u javnom vlasništvu, ali sa izrazitim
insistiranjem na razvijanju partnerstva aktera privatnog i javnog sektora. Takoðe, sve
èešæe su i direktne insotrane stambene investicije u gradnju stanova ovog dela
stambenog fonda, naravno ogranièenih razmera i sa prevashodnim ciljem simulacije
institucionalnog okru�enja u kome bi on trebalo da se razvija.

Gotovo u svim zemljama dr�ave su osnovale Nacionalne fondove za razvoj
stanovanja ali je njihova efektivna uloga zanemarljiva usled nedostatka objektivnih
sredstava. Gradnja stanova sa dr�avnim subvencijama je gotovo potpuno nestala a
solventna tra�nja je mnogo izra�enija na tr�ištu sekundarnih stanova (stanovi su
jeftiniji 30-60% nego u novogradnji28, a tra�nja je najveæa za najmanjim,
jednosobnim stanovima). S obzirom da su akteri u novogradnji investitori sa najvišim
dohotkom, i u ovim zemljama primetan je porast standarda novoizgraðenih stanova u
odnosu na socijalistièki period. Meðutim, iako ovaj podatak zanemaruje raširenu
ilegalnu gradnju, ovaj porast je manji no u zemljama Centralne Evrope29. Takoðe,
nizak nivo dohotka domaæinstava èini mnogo ozbiljnijim probleme odr�avanja
(propadanja) stambenog fonda, kao i moguænosti naplaæivanja poveæanih cena
komunalnih usluga. Paraodksalno problem beskuæništva èini se raširenijim u
zemljama koje su uspešnije u tranziciji, usled rigoroznije primene zakona u
sluèajevima dugova po razlièitim osnovama, i a�urnije evidencije. Veliki broj zema-
lja ovog regiona, meðutim, suoèava se sa spoljnim (izbeglice - dr�ave nastale raspa-
dom SFRJ) i unutrašnjim migracijama (zakasnela urbanizacija usled liberalizacije
slobode kretanja - Albanija), što predstavlja dodatni pritisak na postojeæi stambeni
fond i specifiène kategorije beskuænika. U zemljama nastalim raspadom SFRJ
dodatni problem predstavlja destrukcija stambenog fonda usled ratnih dejstava.

U Rumuniji dr�ava naèelno treba da pokrije 30% troškova gradnje/kupovine
stanova odreðenom segmentu stanovništva, meðutim, nema definisanih kriterijuma
kojim bi se odredile ciljne grupe niti iz kojih izvora lokalna vlast treba da obezbedi
novac u bud�etu za ove potrebe. Takoðe, nema ni podataka da li se i kako ova odredba
sprovodi u praksi. Postoje subvencije za adaptaciju stanova, sa ciljem poboljšanja
njihove termièke izolacije, jer se efektivnoj potrošnji i ceni energenata nekada nije
razmišljalo, a upravo ona postaje jedan od uzroka stambenih dugova domaæinstava i
njihove stambene nesigurnosti. Rumunija se suoèava sa drastiènim propadanjem
stambenog fonda zbog nedovoljno kvalitetne gradnje i niskih standarda koji su
primenjivani tokom socijalzma. Ilustracije radi, 2,5 miliona stanova ima potrebu za
hitnom intervencijom u oblasti infrastrukture zgrade (sistem instalacija), preko 400
hiljada stanova nije potpuno sigurno za stanovanje usled razornih dejstva zemljotresa
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28 U zemljama Centralne/Istoène Evrospe cene stanova na sekundarnom tr�ištu su ni�e 15-30% nego u novogradnji
(Hegedus, 2002: 37)

29 Ilustrativan je primer Rumunije u kojoj je zabele�ena porast proseène velièine stana sa 30m2 (1980) na 47m2
(1994), dok su stanovi u novogradnji u Èeèkoj, Poljskoj, Maðarskoj proseèno 90-100m2 (Hegedus & Tosics,
2001: 7).



a 17 hiljada stanova je substandardnog kvaliteta u urbanim zonama (Budisteanu,
2000: 273). Uprkos ovim èinjenicama poboljšanje kvaliteta stanova prefabrikovane
industrijske gradnje nije va�no politièko pitanje. Za njegovo rešavanje potrebno je
doneti adekvatne zakone o odr�avanju stambenih zgrada, kako bi se omoguæilo
rešavanje konflikta izmeðu pojedinih vlasnika stanova. Takoðe, problem je i iznaæi
korektan sistem finansijske podrške privatizovanim stambenim zgradama, jer to
uslovljava revolt onih koji nisu uèestvovali u privatizacija a èiji stanovi/stambene
zgrade takoðe nisu u dobrom stanju. Nacionalna agencija za stanovanje formirana je
1999, da bi se obezbedili povoljni stambeni krediti, pri èemu su osnovna ciljna grupa
mladi ljudi (novoformirana domaæinstva/porodice), no, ovaj program je još u
zaèetku. Veæina stambenih investicija iste godine bila je iz individualnih izvora
(80%), 11% stambenih investicija poticalo je od bankovnih kredita a samo 9% od
dr�avnih subvencija (Budistenau, 2000: 274). Tokom 2000. godine iniciran je pro-
gram izgradnje novih stanova socijalnog sektora, finansiran inostranom kreditnom
linijom uz uslov da subvencija, koja se daje opštini po završetku izgradnje stanova, ne
mo�e prelaziti 60% troškova gradnje. Iz domaæih izvora, socijalno stanovanje finan-
sira se samo iz lokalnih bud�eta a nedostatak materijalnih sredstava èini zanema-
rljivim broj novoizgraðenih stanova. Pored toga, usled lošeg kvaliteta postojeæeg
stambenog fonda, opštine ne mogu ni kupovinom stanova na sekundarnom tr�ištu da
poveæaju stambeni fond u javnom sektoru.

U Bugarskoj postoji sistem subvencije namenjen adaptaciji stanova sa ciljem
uštede energije. Porast cene daljinskog grejanja znaèajno ugro�ava dohodak
domaæinstava, tako da se mnoga dobrovoljno odrièu ove komunalne usluge. Prema
podacima agencija koje obezbeðuju daljinsko grejanje u Sofiji to je sluèaj sa 58%
stanova koji su privezani na ovaj sistem odnosno 44% domaæinstava Sofije (Hegedus
&Tosics, 2001: 43). Takoðe, osnovan je Fond za rekonstrukciju stanova javnog
sektora (koji je jako uzak) i izgradnju novih, ali je ciljna grupa ovog fonda
stanovništvo/domaæinstva koja su pre 1990 investirala štednju u „piramidalne”
graðevinske firme. Komercijalne i privatne banke ne upuštaju se u kreditiranje
stanova jer je odnos proseènog dohotka prema ceni proseènog stana 14:1 a inflacija
nameæe visoke kamatne stope (od preko 30%). Otuda, samo dr�avna banka daje
kredite za stambenu gradnju, takoðe, sa visokim kamatnim stopama koje destimulišu
gradnju (Tsenkova, 2000: 78).

Hrvatska je, prema oceni Hegedusa i Tosicsa (2001: 61), sa najboljim pre-
dispozicijama da razvije odgovarajuæi sitem mera stambene politike u ovoj grupi
zemalja. Po oceni Be�ovana (1998, 2000), meðutim, ona je još daleko od ostvarenja
ovog cilja. Nakon zakona o stanovanju donetog poèetkom 1990-ih, kojim je uveden
proces privatizacije stanova, stanovanje je po reèima Be�ovana (1988: 7) bilo
izbegavana tema u parlamentarnim raspravama (iako je paralelno tekla distribucija
stanova novoj politièkoj eliti, privatizacijom ili gradnjom stanova sa dr�avnim
subvencijama). Novi zakon o stanovanju donet je relativno kasno, tek 1997 godine,
dok se u vladinim izveštajima 1994. i 1996. problemi stambene politike uopšte ne
dotièu, osim kao problem rešavanja nastanjivanja ratom raseljenih lica i/ili ratnih
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vojnih invalida. Pre zakona iz 1997. donet je Nacionalni program demografskog
razvoja 1996. godine, kojim su anticipirane specijalne mere stambene politike u vidu
povoljnih kredita za mlade parove, ali se ovaj program nije realizovao jer vlada nije
izradila adekvatan institucinalni okvir. Zakonom iz 1997. formiran je Fond za
dugoroèno finansiranje stambene izgradnje sa dr�avnim subvencijama, ali nikakav
konkretan sistem direktnih ili indirektnih subvencija nije implementiran (ukoliko se
izuzmu indirektne subvencije kroz veoma niske stanarine u neotkupljenim stanovima
javnog sektora). Rezultat je veoma neaktivan stambeni sektor i produkcija malog
broja stanova u legalnim okvirima. Nasuprot tome ilagelna gradnja dobija na
zamahu,30 po mišljenju Be�ovana (2000: 6) primarno usled nedostatka planova za
stambenu izgradnju, urbanistièkih planova kojima bi se ona realizovala, porasta cene
stanova u novogradnji (zbog poreza na dodatu vrednost), odsustva poreskih olakšica
pri kupovini stanova i poreskih stimulansa da se stambena potrošnja uskladi sa
potrebama.

Ipak, od 1997. finansijski sektor postaje aktivniji sa novom regulacijom name-
nske štednje za stanovanje te stambena izgradnja poèinje polako da se oporavlja.
Donet je i Zakon o stimulisanju izgradnje stanova za socijalno ugro�ena i nisko-
dohodovna domaæinstva. Na njegovim osnovama izraðen je model koji predviða da
maksimalna cena stana bude 850 USD po m2, participacija centralne dr�ave treba da
pokrije 170 USD po m2, lokalna vlast (u vidu davanja opremljenog zemljišta) do 200
USD po m2, banke da daju kredit do 300 USD po m2, a graðani uèešæe u visini od 15%
ukupne cene stana na osnovu koje dobijaju kredit banaka sa rokom otplate od 30
godina i kamatnom stomom od 4%. Za sada se ne raspola�e podacima o praktiènim
efektima ovog programa (Hegedus, 2002: 59). I u Hrvatskoj izra�en je problem
neplaæanja komunalnih raèuna, pri èemu se samo 10-15% ovih sluèajeva procesira
nadle�nim sudovima (Hegedus&Tosics, 2001:34). Tokom 2002. pristupilo se izradi
Nacionalne strategije stambene politike kako bi se buduæi razvoj stanovanja sagledao
na jedinstven i konzistentan naèin, i sa stanovišta diverzifikovanja ponude i tra�nje i
sa stanovišta podele odgovornosti u stanovanju izmeðu centralne i loklne vlasti
(Be�ovan & Frohlich, 2002).

U Makedoniji, samo 30-35% domaæinstva plaæa troškove komunalnih usluga.
U Skoplju su dugovi domaæinstava reði ali se poveæava broj stanova u kojima �ivi
više od jedne porodice koje zajedno pokrivaju visoke komunalne troškove, koji se
gotovo nalaze na nivou cena svetskog tr�išta (Hegedus &Tosics, 2001: 34). U pravcu
prvih koraka ka definisanju ciljeva i mera stambene politike, u Makedoniji je izraðen
program izgradnje stanova za mlade parove pod preferencijalnim uslovima,
meðutim, ponuðeni uslovi ne rešavaju problem dostupnosti jer se pretpostavlja
uèešæe od èak 50% cene stana i kratak rok otplate od 10 godina (Hegedus, 2002:60).

Albanija je najizrazitiji primer bujanja ilegalne gradnje u stanovanju tokom
postsocijalistièkog perioda. U sluèaju Tirane, ona je dobrim delom uslovljena
èinjenicom da se, prema procenama, 8-9 hiljada novih domaæinstava doselilo tokom
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1990-ih, u uslovima u kojima legalno tr�ište stanova i stambena provizija jedva da
funkcionišu. Otuda je tokom 1990-ih 70% stanova izgraðeno u ilegalnom sektoru, što
je rezultiralo èinjenicom da 25% stanovništva Tirane �ivi u naseljima podignutim ile-
galnom gradnjom. Kako su u ilegalnom sektoru dominantni akteri sa veoma niskim
dohotkom to je uslovilo dalju reprodukciju podstandardnog i siromašnog stanovanja,
te Tirana u sve veæoj meri dobija obele�ja gradova Treæeg sveta.

Albanija je, takoðe, dobar primer nespremnosti da se iskoriste strane donacije,
namenjene obezbeðivanju stanovanja najugro�enijim slojevima. Naime, zbog nedo-
staka znanja i institucionalnih obrazaca ponašanja potrebnih za upravljanje ovim
programima, Albanija nije na adekvatan naèin iskoristila dobijeni kredit od Svetske
banke (10-15 milina USD, beskamatni sa otplatom na 40 godina), namenjen gradnji
stanova zapoèetih u periodu 1989-1992, a nezavršenih zbog nedostatka sredstava.
Zbog neadekvatnog raspolaganja ovim sredstvima Albanija se suoèava sa teškoæama
pri pokušajima ponovnog dobijanja kredita od Svetske banke, ili drugih stranih
investitora, za sliène namene. Zakonska regulativa i aktivnost finansijskog sektora u
domenu stanovanja su nerazvijeni a naèelno postoji program dr�avnih subvencija na
kamatne stope bankovnih kredita za one koji nemaju stan (dr�ava bi trebalo da
subvencioniše kamatnu stopu tako da ona za korisnika mo�e iznositi 0-3%)
(Hegedus, 2002: 57).

4.5 Moguæi modeli/modeli stambene politike u
postsocijalistièkim društvima

Ukoliko se tokom socijalistièkog perioda, i pored izvesnih specifiènosti, moglo
govoriti i jedinstvenom socijalistièkom stambenom modelu u evropskim zemljama,
to je u sve manjoj meri moguæe pri komparativnom prouèavanju njihovog
postsocijalistièkog iskustva. Vremenom i u meri u kojoj se prevazilazi socijalistièko
nasleðe kristalisaæe se institucionalne razlike i smanjivati moguænost definisanja
jedinstvenog postsocijalistièkog stambenog modela. Meðu postsocijalistièkim
zemljama izrazitije su sliènosti u naèinu dekonstrukcije socijalistièkog sistema mera
stambene politike, posledicama koje iz toga proizilaze, i teškoæama u koncipiranju i
sprovoðenju novog sistema mera stambene politike.

Konceptualizacija stambene politike u postsocijalistièkoj transformaciji
ote�ana je i èinjenicom krize dr�ave blagostanja na Zapadu, koja uslovljava elimina-
ciju bilo kog jasnog modela organizacije socijalne sigurnosti (social safety net), osim
zahteva da se maksimalno otkloni nasleðe iz komunistièkog perioda (Kochanowitz,
1997: 1446). Kakav tip stambene politike æe se razviti u postsocijalistièkim društvi-
ma zavisiæe od mnogo faktora. Pri tome, elemente divergentnog razvoja treba tra�iti
kako u varijacijama koje su postojale tokom socijalistièkog perioda31 tako i u
institucinalnim i vrednosnim tradicijama iz presocijalistièkog perioda. U vezi sa tim,
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31 U ovom kontekstu Esping-Andersen (1999) govori i o naivnosti razmišljanja bivših socijalistièkih zemalja da
uvezu švedski model dr�ave blagostanja.



autori koji se bave prouèavanjem postsocijalistièke transformacije u sferi stambene
politike skloni su da evropske zemlje podele u tri grupe: zemlje Centralne i Istoène
Evrope, zemlje Jugoistoène Evrope, i Baltièke zemlje (Hegedus, Tosics, Mayo,
1996:109; Pichner-Milanovich, 2000:21). Kriterijum ove podele najpre se zasniva na
uspešnosti postsocijalistièke transformacije u stvaranju pretpostavki reformisanja
stambenog sistema, što ukazuje na sve manji znaèaj koji se daje socijalistièkom
nasleðu i mehanizmima njegove neposredne dekonstrukcije. Naime, unutar svake od
ovih grupa postoje zemlje koje su tokom socijalizma imale nešto drugaèije strukture
stambene provizije. Tako je unutar zemalja Jugoistoène Evrope, Rumunija bila
najbli�a idelano tipskom modelu socijalistièkog stambenog sistema, Bugarska je
imala specifiènu verziju ovog modela sa visokim udelom kontrolisanog vlasništva
nad stanovima, Srbija i Hrvatska bile su predstavnici alternativnog modela u okviru
socijalistièkog sistema stambene provizija, dok bi se za Albaniju moglo reæi da je bila
najbli�a staljinistièkom modelu sa strogom kontrolom prostorne mobilnosti. Takoðe,
meðu pojedinim zemljama unutar ovih grupacija primetne su razlike u pogledu
opsega sprovedene privatizacije stanova. Ukoliko bi ovaj kriterijum bio relevantan
Slovenija i Hrvatska trebalo bi da budu u istoj grupi a Maðarska ne bi trebalo da bude
u grupi sa Èeškom i Poljskom.

U razmišljanjima o oèekivanom divergentnom razvoju stambenih sistema
bivših socijalistièkih zemalja naglašava se i difuzni uticaj odreðenih institucionalnih
tradicija na regionalnom nivou, koji svoju osnovu ima u bliskosti kultura, stupnja
ekonomskog razvoja ili nekih drugih afiniteta (Therborn, 1993), a kojima su pojedine
zemlje bile izlo�ene u presocijalistièkom periodu i èiji uticaj postaje ponovo
relevantan. Tako se za zemlje Centralne/Istoène Evrope smatra relevantnim uticaj
korporativistièkog re�ima dr�ave blagostanja i konzervativi tip stambene politike32;
za zemlje Jugositoène Evrope uticaj rudimentarnog tipa dr�ave blagostanja i njemu
odgovarajuæe stambene politike; a za baltièke zemlje uticaj sociodemokratskog
re�ima i razvijenog tipa stambene politike. Ipak, dominira uva�avanje èinjenice da æe
razvijene strukture, vrednosti i oblici ponašanja tokom socijalizma još imati znaèajan
uticaj na moguænost razvoja ili specifièno ispoljavanje ovih institucionalnih modela u
bliskoj buduænosti, jer je njihov evolutivni tok bio prekinut. Na primer, rudimentarni
tip dr�ave blagostanja, za koji su karakteristiène neformalne strukture, ukljuèujuæi
raširenost sive ekonomije i/ili ilegalne stambene gradnje (Grèka, Italija), podrazume-
va sistem porodiènog umre�avanja baziran na razvijenom preduzetništvu porodiènih
firmi a ne proletarizovane porodiène strukture (Mingione, 1996:21). Takoðe, zbog
suštinskih razlika kapitalistièkih i socijalistièkih socijalnih sistema ovaj drugi bilo je
teško reformisati, te je njegova radikalna dekonstrukcija bila nu�na (Kochanowitz,
1997:1450), a izgradnja institucionalnih pretpostavlki novog sistema bremenita
mnogim teškoæama. To ukazuje da kolaps ruske hegemonije nije mogao usloviti
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32 U skladu sa ovim razmišljanjima je i Offeovo (1996:231) u pogledu transformacionog potencijala postsocijali-
stièkih društava u oblasti socijalne politike, jer on naglašava moguæu prednost zemalja koje su u presocijalistièkom
periodu imale razvijen socijalni sistem Bizmarkovog tipa, poput Èeške, Slovaèke, Maðarske, èiji se elementi
mogu reaktivirati.



automatsko razvijanje socijaldemokratskih i korporativistièkih elemenata u stanova-
nju u zemljama centralnoevropske tradicije i bliskih socijalnih i ekonomskih veza sa
Austrijom i Nemaèkom. Potuèek i Radièeva (1997:1551-1552) misle da je u Èeškoj
došlo do pokušaja oblikovanja socijalne politike, s jedne strane, pod uticajem
neoliberalne ideologije, a s druge, uz kreiranje institucija koje bi u teorijskom smislu
trebalo da funkcionišu po korporativistièkim principima usaglašavanja interesnog
pluralizma, ali da je u praksi primetan opstanak mnogih elemenata prethodne moæi
dr�ave.

Po oceni Szelenya i Ladanya (1997:1535-1536), iskustvo socijalistièkih
zemalja pokazalo je da univerzalni javni programi bez alternativnih tr�išnih rešenja
rezultiraju sistemom distribucije koji višim slojevi stanovništva pru�a privilegije
korišæenja retkih resursa. S druge strane, razvoj programa permanentne dekomodifi-
kacije na Zapadu uslovljavao je velika fiskalna optereæenja. Imajuæi u vidu ova isku-
stva, autori ukazuju da je potrebno odupreti se radikalnoj deetatizaciji neoliberalnog
tipa, ali da je istovremeno nemoguæe insistirati na dr�avi koja nameæe visoke poreze i
javnu potrošnju. Smatrajuæi da dr�ava mora direktno investirati, ili podsticati
investicije, u sektore ekonomije koji nisu dovoljno primamljivi za profit, jer je obrt
kapitala suviše spor (kakvo je stanovanje, na primer), Szeleny i Ladany se sla�u sa
neoliberalnim ekonomistima da se to èini ciljnim usmeravanjem dr�avnih davanja,
ali da time treba obuhvatiti ukupna dr�avna davanja, a ne samo socijalna (1997:
1539-1540). Prema mišljenju Ferge (1997), redistributivna funkcija dr�ave neopho-
dna je svakom modernom društvu, a socijalizam je imao paternalistièko i ekonomski
neracionalno rešenje koje treba menjati. Tokom postsocijalistièke transformacije,
meðutim, prema oceni ove autorke, na delu je ne samo strategija minimiziranja uloge
dr�ave veæ i maksimiziranja uloge tr�išta, koje se predstavalja kao najva�nija soci-
jalna institucija, èijoj logici treba sve saobraziti. Time se zapravo negira pluralizam
socijalne logike i relativne autonomije socijalne politike, kao deklarativno po�eljnih
principa transformacije (1997: 1398-1390).

Iskustvo transformacije stambenog sistema potvrðuje zapa�anje Harloa da, u
istorijskoj perspektivi, politièka vlast pose�e za stambenim subvencijama onda kada
to nala�e interes oèuvanja socijalnog mira, što je sluèaj i sa inicijacijom uvoðenja
stambenog dodatka u postsocijalistièkim zemljama. Takoðe, za odreðeni period,
politièkoj eliti svesnoj da stanovanje mo�e postati vruæe politièko pitanje, postaje
lakše da prebaci gubitke (neplaæanja stanarina i komunalnih usluga) na dr�avni
bud�et ili da prihvati dalje propadanje stanova nego da pristupi radikalnoj
transformaciji stambenog sistema (Tosics, 2002: 15). Prema oceni Sendia (2002:17)
politièka elita je kolaps socijalistièke stambene politike prikazala kao prihvatanje
koncepta potpornog tipa stambene politike, iako vlada/dr�ava ne raspola�e
institucionalnim aran�manima koji su preduslov njegove efikasnosti, ni u jednom od
elemenata slo�enog lanca provizije stanova.
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4.6 Istra�ivanje stanovanja na mezo i mikro nivou

Povlaèenje dr�ave iz regulative stambenog sektora, uslovljava porast doho-
dovno uslovljenih razlika u stanovanju, diverzifikaciju stambenih preferenci i njima
odgovarajuæih rezidualnih modela. Ove istra�ivaèke teme aktualizuju se uz
sporadiènu primenu analitièkih koncepata razvijenih u sociologiji stanovanja na
Zapadu i komparativnog pristupa u odnosu na razvijena društva, èime bi i razvoj
sociologije stanovanja u postsocijalistièkim zemljama trebalo da dobija nove
perspektive i zamah. U sadašnjem trenutku, ipak, preovlaðuju istra�ivanja deskri-
ptivnog karaktera. Istra�ivanja posveæena pitanjima getoizacije pojedinih podruèja,
porasta siromašnog stanovanja i sa njim povezane socijalne iskljuèenosti, društvenih
odnosa u kontekstu transformacije lokalnih zajednica uopšte a posebno u sklopu
projekata urbane obnove, i sl., u znaèajnoj meri su nerazvijena. To je posledica ne
samo nedostajuæih sredstava za nauèna empirijska istra�ivanja veæ i nezainte-
resovanosti podruènih politika (urbane i stambene) za iniciranje takvih aplikativnih
istra�ivanja, buduæi da su i same ove politike na rudimetarnom nivou strateškog
promišljanja. Bez empirijskih istra�ivanja u sociologiji stanovanja nije moguæe
razvijati adekvatan analitièki okvir i pokazati valjanost primene generalizacija
razvijenih u drugaèijim socijalnim kontekstima, a takva istr�ivanja su, ili bi bar
trebalo da budu, smernica razvoja mera stambene politike primerenih odreðenoj
društvenoj sredini. Moglo bi se zakljuèiti da su i sociologija stanovanja (u aplikativ-
nom i empirijskom smislu) i stambena politika znaèajno zapostavljene uprkos
èinjenici da transformacija stanovanja u postsocijalistièkim gradovima pru�a mno-
štvo istra�ivaèkih tema odnosno politièkih izazova.

4.6.1 Promene u socijalnoj stratifikaciji, stambeni i socijalni status
Evans i Mills (1999) se pitaju da li se uopšte mo�e govoriti o postojanju klasa u

postsocijalistièkim društvima imajuæi u vidu da je atomizaciju društva tokom socija-
lizma pratila niska artikulacija socijalnih podela. Ipak, oni smatraju da su moderniza-
cijske promena uslovljavale i delimiènu konvergenciju socijalne strukture socijalisti-
èkih sa ostalim industrijskim društvima. Uz sistemske promene tokom tranzicionog
perioda, to omoguæava primenu Goldthropove sheme u istra�ivanjima socijalne
stratifikacije postsocijalistièkih društava, pa i direktne komparacije podataka sa
razvijenim društvima33. Slièan pristup zagovaraju i drugi autori (Weclawowicz 1998:
56; Mateju 2001:2).

Procesi privatizacije i restrukturacije ka postindustrijskoj ekonomiji trebalo bi
da vode kristalizaciji socio-ekonomskog statusa u postsocijalistièkim društvima
odnosno porastu statusne konzistencije, što bi u domenu stanovanja znaèilo
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33 Ovi autori poredili su podatke za Poljsku i Maðarsku iz 1993/94 godine sa podacima za Britaniju iz 1984. godine
zakljuèujuæi da se uz poštovanje kontekstualnih specifiènosti mo�e primenjivati ista klasifikaciona shema. U svom
istra�ivanju oni su identifikovali sledeæe slojeve: vlasnièku klasu, servisnu klasu, rutinske nemanuelace,
samozaposlene (i poslodavce malog obima) i manuelne slojeve, uz posebno izdvajanje sloja poljoprivrednika
(vlasnika i radnika) (Evans and Mills 1999: 26-29).



izra�eniju korelaciju vlasnièkog statusa i standarda stanovanja sa ostalim dimenzi-
jama socijalnog polo�aja na naèin karakteristièan za kapitalistièka društva. To se
posebno odnosi na visokoobrazovane, jer je ljudski kapital tokom socijalizma imao
nizak znaèaj. Otuda se i u u postsocijalistièkim društvima ukazuje potreba da se
takozvana nova servisna klasa izdvoji od ostalih slojeva najamnog rada iako je sa
njima povezuje isti status zaposlenja, jer njeni pripadnici nisu niti samozaposleni niti
poslodavci (Goldthorpe et all. 1987). Reafirmacijom privatnog vlasništva, takoðe,
oèekuje se i porast znaèaja stare srednje klase (sitnih sopstvenika i preduzetnika). U
prvoj fazi tranzicionog perioda u mnogim postsocijalistièkim društvima zabele�en je
znaèajan porast kategorije samozaposlenih ili sitnih preduzetnika (stara srednja
klasa), kao i ulazak visokoobrazovanih u ovu kategoriju. Na taj naèin se dve osnovne
grupacije iz kojih se regrutuju srednji slojevi u savremenom društvu pro�imaju a
klasa sitnih preduzetnika dobija nešto veæi znaèaj no što ga ima u razvijenim
kapitalistièkim sistemima (Glassman, 1997 : 92).

Weclawowicz (1998: 58-62) istièe da je osnovna razlika nastajuæe socijalne
strukture urbanog društva postsocijalistièkih zemalja, u odnosu na zapadnoevropska,
u èinjenici da ekonomsko osiromašenje ne zahvata prevashodno dno socijalne
piramide veæ i širok segment srednjih slojeva.. Nosioci rutinskih poslova (posebno
manuelnog tipa) gube sigurnost statusa i zarada koji su imali tokom socijalizma, a u
nedostatku kapitala, znanja i preduzetnièkih sposobnosti u sve veæoj meri pripadaju
ni�oj klasi urbanog društva, koja apsorbuje i deo srednjih slojeva, pre svega loše
plaæene struènjake i penzionere. Pored urbane ni�e klase, Weclawiwicz istièe i
narastanje urbane sirotinje, koja se po negovoj oceni regrutuje mahom od NKV
radnika i siromašnih penzionera. Takoðe, porast rada u bazarnoj ili sivoj ekonomiji
postaje jedna od znaèajnih promena socijalne strukture

Proces de-strukturacije postsocijslitièkih društava nameæe sliène dileme u
pogledu indikatora socijalnog polo�aja kao i u razvijenim zemljama, ali iz posve
razlièitih razloga. Reè je o dilemi da li odreðenju klasa kao objektivno merljivih
identiteta treba pristupiti po osnovu polo�aja na tr�ištu rada ili polo�aja na tr�ištu po
osnovu imetka kako nad sredstvima za proizvodnju tako i sredstvima za potrošnju
velike vrednosti, kao što su stanovi i druge nekrenine (Saunders 1984). U ovom
kontekstu bitni su efekti privatizacije stanova koji nisu doprineli oèekivanom porastu
usklaðenosti dohodovnih i stambenih karakteristika domaæinstava. Zapravo nasleðe
socijalistièkog perioda i sprovedena privatizacija rezultirali su dominacijom priva-
tno-vlasnièkog statusa/sektora u stanovanju i znatno veæim stepenom njegove socija-
lne heterogenosti nego u razvijenim zemljama na Zapadu.

Takoðe, znaèaj individualne socijalne pozicije (po osnovu statusa zaposlenja,
zanimanja i obrazovanja) u odreðivanju materijalnog standarda i stambenog polo�aja
umanjen je uslovima duboke ekonomske krize, porasta nezaposlenosti i rada u sivoj
ekonomiji, atomizovanog ali ne i podsocijalizovanog društva. Istra�ivanja dostu-
pnosti stanovanja u postsocijalistièkim društvima veæ su ukazala da treba oèekivati
specifiènosti u ispoljavanju socijalnih nejednakosti u stanovanju u situaciji kada
efektivna tra�nja nije podstaknuta dr�avnim/tr�išnim sistemom provizije stanova veæ
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sistemom koji dominatno funkcioniše na osnovu individualnog i porodiènog umre-sistemom koji dominatno funkcioniše na osnovu individualnog i porodiènog umre-
�anja (Pichner-Milanovich, 2001).

Socijalni efekti privatizacije stambenog fonda ukazuju na reprodukovanje
stambenih privilegija formiranih tokom socijalizma. Imajuæi u vidu razlike u
kvalitetu stanova unutar dr�avnog/društvenog rentalnog sektora jasno je da su
najveæi dobitnici njegove privatizacije bili pripadnici socijalistièke elite. Istra�ivanja
u Maðarskoj su pokazala da su pripadnici najviših društvenih slojeva prisvojili 40%
subvencija kreiranih privatizacijom a najni�i slojevi samo 17% (Hegedus & Tosics,
1996). Stoga se privatizacija mora sagledati i kao jedna od pripremnih strategija elite
za neizbe�ne ekonomske i politièke promene, koje su pretile gubitkom privilegija
steèenih tokom socijalizma, meðu kojima je korišæenje stanova u dr�avnoj/dru-
štvenoj svojini svakako bila jedna od najznaèajnijih. To je posebno karakteristièno za
zemlje u kojima je privatizacija primenjena i pre zvaniènog sloma socijalizma, kao u
Maðarskoj i Jugoslaviji. Privatizacija stanova, meðutim, nije uslovljavala socijalni
bunt meðu stanovništvom koje u njoj nije moglo da uèestvuje jer nije imalo privi-
legiju korišæenja društvenih stanova tokom socijalizma (Mandiè, 1997). Èinjenica da
se privatizacija stanova odvijala u uslovima relativne stambene nestašice uslovila je
da kapitalizacija dobiti steèene otkupom stana ne bude uoèljiva jer veæina uèesnika u
privatizaciji i nije razmišljala o njenoj neposrednoj realizaciji (Grzymala-Lubanski,
1998: 82). Ipak, mo�e se zakljuèiti da je relativno mala pa�nja posveæena istra�i-
vanjima efekta koji je privatizacija stanova imala na socijalni polo�aj pripadnika
razlièitih društvenih grupacija odnosno ko je i na kakav naèin koristio moguænost
kapitalizacije vrednosti stanova.34

Iako se pripadnici svih socijalnih slojeva koji su bili korisnici društvenih
stanova mogu smatrati dobitnicima procesa privatizacije, tokom postsocijalistièke
transformacije slojne razlike meðu njima postepeno dobijaju na znaèaju. Viši
društveni slojevi ne samo da su otkupili vredniji stambeni fond veæ imaju daleko šire
opcije rekombinovanja steèenih stambenih resursa i drugih finansijskih sredstava.
Njima više ne odgovaraju ogranièeni stambeni standardi nasleðeni iz socijalistièkog
perioda, te oni te�e luksuznijem stanovanju. Nasuprot njima, ni�i slojevi se suoèavaju
sa problemima plaæanja elementarnih stambenih troškova (Budisteanu 1997).
Novoformirana domaæinstva svih socijalnih pozicija, ostavljena su bez moguænosti
izbora stambenog sektora (javno/privatno-vlasniško/rentalno stanovanje) u okviru
koga bi razvijali strategije rešavanja stambenog pitanja, u zavisnosti od resursa
kojima raspola�u.

Socijalne razlike u stanovanju postepeno se produbljuju, jer samo mali postotak
stanovništva na najvišim socijalnim/materijalnim pozicijama mo�e da ostvari ne
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34 Analitièari prometa nekretnina ukazuju da je privatizacija uticala na njegov porast ali da je nakon izvesnog
vremena došlo do stagnacije. Procena je da u velikim gradovima oko 2-3% ukupnog stambenog fonda ulazi u
transakcije tokom jedne godine (Tsenkova, 1998: 3).



samo luksuzno veæ i adekvatno stanovanje35. Stoga Sykora (1999: 699) skreæe pa�nju
da mere stambene politike u postsocijalistièkoj tranformaciji, s jedne strane,
produbljuju socijalne nejednakosti, jer ih mogu koristiti samo domaæinstva sa
visokim primanjima, a s druge strane, u meri u kojoj obuhvataju ni�e dohodovne
grupe (sistemom stambenih dodataka ili regulacijom javnog rentalnog sektora),
kreiraju i unutar slojne nejednakosti, jer obuhvataju samo ona domaæinstva koja su
veæ stambeno obezbeðena. Socio-demografski profil korisnika kredita u Poljskoj
potvrðuje prvu konstataciju. Reè je o osobama sa dohotkom iznad nacionalnog
proseka, starijim od 35 godina, veæinom višeg obrazovanja a retko manuelnog
zanimanja, najèešæe zaposlenim u privatnim firmama ili vlasnicima manjih firmi
(Dominowski, 1996:96-97).

4.6.2 Stambena istorija i stambene strategije
Istra�ivanja bazirana na konceptu stambene istorije još su veoma retka.

Istra�ivanja stambenih preferenci u postsocijalistièkim gradovima ukazuju na
njihovu diferencijaciju u skladu sa dohodovnim moguænostima. Tako u Moskvi36,
meðu domaæinstavima koja �ele da promene svoju stambenu situaciju ima 43% onih
koji bi to voleli da uèine posredstvom dr�avnog stambenog sektora, koji u u Moskvi
još postoji kao institucionalna moguænost. Meðu domaæinstvima koja biraju ovu
opciju, osim stambeno najugro�enijih, natproseèno se nalaze ni�e i srednje
dohodovne grupe. S druge strane, rezidencijalnu mobilnost daleko više praktikuju
domaæinstva sa višim dohotkom, tako da je 25% domaæinstava u najvišoj
dohodovnoj grupi promenilo stan, što je dvostruko više nego u dohodovnoj grupi
koja sledi iza nje. Indikativan je i podatak da ni�e dohodovne grupe uèestvuju u
ukupnom broju promena stanova sa 36,2%, a u najveæem broju sluèajeva njihove
promene se odvijaju unutar dr�avnog sektora, dakle, njihova upuæenost na ovaj
sektor i njegova limitiranost znaèajno ogranièavaju stambenu mobilnost socijalnih
slojeva koji su stambeno najugro�eniji (Guzanova 1997: 511-515).

Imajuæi u vidu stambenu mobilnost ali i pretpostavljenu moguænost kapitali-
zacije vrednosti stana kao strategije u rešavanju ne samo stambenih problema osiro-
mašenih domaæinstava, Sykora (1999: 698) ukazuje na psihološke faktore (emotivne
vezanosti za stan) odnosno èinjenicu da stan nije dobro za koje se primarno pose�e u
rešavanju nekih egzistencijalnih problema . Takoðe, relevantno je upozorenje i
Kulesze (1996:60) da su domaæinstva u zemljama koje su bile pod direktnom ruskom
hegemonijom �ivela u hroniènoj nestašici te da primat u odnosu na obezbeðivanje
stanova adekvatne velièine ima opremanje domaæinstava dobrima trajne potrošnje.
Otuda nisu retki sluèajevi da domaæinstva sa relativno visokim dohotkom opremaju
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35 S obzirom da se u novom pristupu stanovanju oèekuje visoka korelacija izmeðu dohotka domaæinstava i njihovog
standarda stanovanja, Sykora ukazuje da je dohodovno raslojavanje u Èeškoj u izuzetnom porastu (krajem 1990-ih
dohodovne razlike u Èeškoj su bile veæe no one u UK i Holandiji) što æe posledièno voditi i produbljavanju
stambenih nejednakosti (1999: 687).

36 Istra�ivanje je sprovedeno od strane Svetske banke, koja je u Moskvi finansirala longitudinalno istra�ivanje sa
ciljem utvrðivanja uticaja promena u stanovanju na formiranje domaæinstava. Istra�ivanja su sprovoðena jedanput
godišnje a navedeni rezultati odnose se na period 1992-1996 (Guzanova 1997).



stan elektronskim ureðajima i voze skupa kola a i dalje stanuju u skromnom stanu od
40-50m2. Takoðe, primetna je praksa da se domaæuinstva spajaju kako bi se
oslobodio jedan stan da bi se davanjem u zakup došlo do dodatnih sredstava za �ivot
i/ili kupovinu drugih trajnih potrošnih dobara.

Šwietlik (1996: 82-83) navodi istra�ivanje iz 1995 godine u Poljskoj koje je
potvrdilo promenu u preferencama stambenog statusa mladih parova u odnosu na
istra�ivanja iz socijalistièkog perioda. Naime, nekada je javno rentalno stanovanje
zauzimalo primat da bi sredinom 1990-ih vlasništvo nad stanom u kooperativnom
sektoru (koji je u Poljskoj sa dugom tradicijom i tokom socijalistièkog sistema) izbilo
na prvo mesto. U ovom kontekstu treba pomenuti i podatke istra�ivanja sprovedenog
u Sloveniji 1991 godine kada je distribucija preferiranih stambenih statusa (na uzorku
ukupnog stanovništva) izgledala ovako: 40% neprofitno najamno, 40% kupovina
stana ili gradnja kuæe pod povoljnim kreditnim uslovima, 20% javno rentalno
stanovanje ( Mandiè, 1996: 160)

Istra�ivanje strategija relevantnih za rešavanje stambenog pitanja mladih
braènih parova u Poljskoj ukazuje da se oni fokusiraju na obezbedivanje dodatnih
poslova na tr�ištu rada, što je povezano i sa odlaganjem raðanja prvog deteta
(Šwietlik, 1996:80). Takoðe, istra�ivanja ukazuju da stambena nestašica uslovljava
kasnije osamostaljivanje mladih (domaæinstava) od roditeljskih (Guzanova, 1997).
Ova èinjenica mo�e imati direktnih demografskih posledica u pogledu zaustavljanja
tranzicije organizacionih formi domaæinstava karakteristiènih za moderno društvo
(porast samaèkih i neporodiènih domaæinstava), ali i involuciju u domenu klasiène
nuklearne porodice usled prisilnog zajedništva domaæinstava novoformiranih
(braènih) zajednica sa roditeljima. Statistièki podaci ukazuju na pad stope formiranja
domaæinstava i sklapanja brakova u periodu postsocijalistièke transformacije
(Hegedus, Mayo and Tosics, 1996) posebno u glavnim i velikim gradovima, iako
generacije koje pristi�u u doba sklapanja braka nemaju smanjenu brojnost (Kulesza,
1996: 58). Još uvek se, meðutim, ne mo�e dati precizan odgovor da li je reè o promeni
ponašanja mladih, odbijanju ulaska u brak, ili o odlaganju braka zbog nepovoljnih
egzistencijalnih /stambenih uslova, iako je najverovatnije da su na delu oba procesa.
Takoðe, nedostaju istra�ivanja koja bi se preciznije bavila diferenciranjem stambenih
istorija/strategija mladih parova u zavisnosti od socijalnog/materijalnog polo�aja.

Iako bi se moglo reæi da su socijalni efekti deregulacije stanovanja u zemljama
postsocijalistièke transformacije te�i no u razvijenim kapitalistièkim zemljama oni
ne uslovljavaju ozbiljnije socijalne pokrete i proteste usled niskog standarda �ivota,
nedefinisanosti stambenih institucija i prava na stan, neiskustva u graðanskim
protestima, i sl. Organizovano ispoljavanje alternativnih strategija je izostalo
(Nilson, 1997), osim sporadiènog i situacionog, kakvim se mogu smatrati zahtevi
udru�enja stanara i udru�enja vlasnika nacionalizovanih stanova u cilju ostvarivanja
zakonom definisanih a neostvarenih prava. Misli se pre svega na uskraæivanje prava
otkupa korisnicima denacionalizovanih stanova odnosno prava raspolaganja
svojinom od strane njihovih vlasnika. Svakako najraspostranjenije su spontano
razvijane stambene strategije stanovništva èiji su efekti ilegalno izgraðeni/dograðeni
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objekti ili zauzeti prostori (poput proširenja stanova u tavanski prostor i sl.). U
odnosu na socijalistièki period, njihovi akteri nisu više samo locirani na dnu socijalne
piramide veæ se mogu naæi gotovo na svim socijalnim pozicijama.

Relevantne su naæi bazirane na iskorišæavanju zajednièkih prostora stambenih
zgrada u kojima su privatizovani stanovi, bilo kroz individualna stambena proširenja
bilo kroz izdavanja prostora kao vid kolektivne strategije vlasnika stanova u cilju
kreiranja resursa za investiciono i tekuæe odr�avanje zgrade. Jedan od retkih primera
koji se u literaturi sreæe je primer graðana Moskve koji su formirali asocijaciju „Naša
kuæa”. Reè je o stanarima velike stambene zgrade na moskovskom Arbatu, podignute
poèetkom 20. veka za slu�benike ruske �eleznice. Tokom komunizma stanovi su bili
fizièki podeljeni da bi jedan stan koristilo više domaæinstava a zgrada je u znaèajnoj
meri zapuštena. Meðutim, povoljnost lokacije i moguænost da deo zajednièkog
prostora zgrade nakon privatizacije stanova prodaju kao poslovni prostor, obezbedila
je stanarima sredstva da rekonstruišu zgradu i takozvane zajednièke stanove preurede
tako da omoguæuju odvojen �ivot i privatnost svakom domaæinstvu (Pickvance,
1996).

4.6.3 Socijalne i rezidencijalne nejednakosti
Naèelno postoje tri mehanizma koji doprinose porastu socioprostorne

diferencijacije u postsocijalistièkim gradovima (Sykora, 1999: 694). Prvi se odvija u
okviru nasleðenih socioprostornih razlika, bez prateæe prostorne mobilnosti a usled
procesa socioekonomske diferencijacije gradskog stanovništva. Dakle, usled uspešne
konverzije socijalnog/politièkog u ekonomski kapital, podruèja stanovanja pripa-
dnika višeg socijalnog statusa i dalje ostaju elitna, i obratno. Drugo, socioekonomska
diferencijacija gradskog stanovništva u sadejstvu sa prostornom mobilnošæu mo�e
doprineti promeni nasleðenih rezidencijalnih modela, tako što pripadnici viših
dohodovnih grupa te�e da napuste lokacije u kojima su stanovali tokom socijalizma a
èija vrednost opada (reè je i o socijalnoj filtraciji naselja graðenih po konceptu novih
stambenih naselja), a ni�i slojevi imaju tendenciju premeštanja u manje stanove i na
lošije lokacije. To uslovljava socijalnu homogenizaciju gradskih podruèja, te ona
napuštena od viših slojeva gube socijalni status dok njegov porast bele�e lokacije
koje tokom socijalizma nisu bila karakteristiène rezidencijalne zone viših socijalnih
slojeva. Novi obrasci stambene i prostorne mobilnosti podrazumevaju i da viši
socijalni slojevi potiskuju ni�e sa lokacija koje postaju atraktivne. Treæi mehanizam
odnosi se pritisak stanovništva koje imigrira u gradove pod dejstvom procesa
globalizacije i zakasnele urbanizacije. U prvom sluèaju imigranti su prete�no višeg
socijalnog statusa i mogu biti nosioci specifiènih rezidencijalnih obrazaca koji
zahtevaju finansijska sredstva kojima ne raspola�e dovoljan broj pripadnika
domicilnog stanovništva. U drugom sluèaju uglavnom je reè o pripadnicima najni�ih
socijalnih pozicija koji nastanjuju stanove najni�eg kvaliteta i/ili postaju akteri
ilegalne gradnje substandardnog tipa.
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U analizi novih rezidencijalnih preferenci koje utièu na promene prostornog
modela grada, najviše pa�nje usmereno je na pripadnike najviših socijalnih slojeva
(kapitalistièka klasa u nastajanju, politièka elita i najuspešniji pripadnici nove
servisne klase), kao plate�no sposobnih aktera na stambenom tr�ištu. Relativno mali
postotak stanovništva/domaæinstava koji pripada višim slojevima èini da se promene
rezidencijalnih modela ipak odvijaju relativno sporo, posebno proces suburba-
nizacije, jer bi njen osnovni akter trebalo da budu srednja klasa, koja se još nije
ekonomski konsolidovala i nije sposobna da rešava stambeno pitanje na osnovu
hipotekarnih kredita. Otuda stambene preference viših socijalnih slojeva uslovljavaju
nastanak malih suburbanih naselja luksuznog stanovanja37 kao i enklava skupog
stanovanja u centralnim gradskim zonama, najèešæe onih koje su imale viši socijalni
status u prekomunistièkom periodu, što u dobrom broju sluèajeva podrazumeva
proces d�entrifikacije (raseljavanje lokalnog stanovništva ni�eg socijalnog statusa).

Ima autora koji su skloni tvrdnji da je oblikovanje nove socijalne segregacije
lakše uoèljivo u socijalnom i fizièkom prostoru grada no u zvaniènim statistièkim
podacima (Weclawowicz, 1998: 62)38. Luksuzne individualne kuæe postaju znaèajni
simboli novih bogataša i stare elite (koja sada mo�e slobodno da poka�e svoje
bogatstvo ilegalno akumulirano tokom socijalizma). Nastaju rezidencijalna naselja
sa kuæama opremljenim saunama, bazenima, teniskim terenima, elektronskim
ureðajima za bezbednost (Andrusz, 1996: 68). Nasuprot njima raste broj naselja koja
dobijaju lošu reputaciju, gde vrednost stanova opada zbog problema neodr�avanja što
uslovljava poveæanje koncentracije socijalnih slojeva koje autor naziva postsocija-
listièkom potklasom: izbeglice, kriminalci, nezaposleni. Tako su u suburbijama
postsocijalistièkih zemalja pomešani razlièiti rezidencijalni modeli, nasleðeni:
kolektivna stambena naselja i podstandarna èesto ilegalna individualna gradnja, i
novi: luksuszna individualna gradnja. Andrusz (1996: 68) ukazuje da ovakva (makar
i hipotetièka) deskripcija ekološkog razvoja velikih gradova odgovara modelu laissez
faire korišæenom za opis Èikaga poèetkom 20 veka.

Znaèajni akteri koji doprinose socioprostornoj diferencijaciji su i lokalne vlasti
koje se u sve veæoj meri ponašaju preduzetnièki i te�e da na svojoj teritoriji ostvare
adekvatne bud�etske prihode (po osnovu poreza na dohodak) i male rashode (socija-
lna davanja). Tako, lokalne vlasti gotovo svih glavnih gradova centralnoevrospkih
postsocijalistièkih zemalja te�e radikalnijoj deregulaciji rente stanova javnog sektora
na centralnim gradskim lokacijama i nevoljno ustupaju zemljište za izgradnju rental-
nih stanova neprofitnog sektora.

U Pragu, suburbanizacija je dostupna samo najbogatijim a plate�nu moæ
srednje klase u ovom kontekstu nisu podstakli ni hipotekarni krediti. Pripadnici viših
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37 Imajuæi u vidu da je individualna kuæa postala znaèajan element stambenih preferenci novih viših slojeva u
postsocijalisttièkim zemljama proces suburbanizacije dobija obele�ja karakteristièna za tr�išne sisteme i razvijena
kapitalistièka društva.

38 Weclawowitz (1998: 64) ukazuje i na politièke efekte novoustanovljene socioprstorne polarizacije. Tako se unutar
velikih gradova: Budimpešta, Prag, Waršava pokazuje podrška razlièitim politièkim opcijama u odreðenim
prostornim distriktima u zavisnosti da li ih naseljavaju viši slojevi, industrijski radnici, ili pripadnici odreðenih
etnièkih grupa.



slojeva u Pragu preferiraju centralne gradske lokacije na kojima je, usled sprovedene
restitucije stanova, došlo do znaèajije promene socijalnog sastava stanovništva.
Naime, restitucijom su vlasništvo nad stanovima povratila i domaæinstva sa ni�im
dohotkom koja su imala interes da ih prodaju jer nisu imala dovoljno sredstava za
odr�avanje ili renoviranje stanova. To je privuklo privatne developere da otkupe
restituisane stanove, renoviraju ih i prodaji ili izdaju domaæinstvima sa visokim
dohotcima. Neretko se i opštine ponašaju na ovaj naèin, direktno promovišuæi proces
d�entrifikacije ( Sykora, 1998a).

Velika zainteresovanost developera, pa i neposrednih korisnika kao investitora,
za renoviranja stanova direktan je produkt razlike u realnoj vrednosti koju jedan stan
ima na tr�išno atraktivnoj lokaciji, usled zapuštenosti odr�avanja stanova tokom
socijalizma, i njegove potencijalne vrednosti nakon renoviranja. Raskorak u vre-
dnosti stanova pre i posle renoviranja na centralnim gradskim lokacijama postao je
manifestan usled sistemskih promena, što je privuklo i strane developere. Otuda je u
Pragu (kao i u Budimpešti i Varšavi) izuzetno brzo porastao broj agencija za promet
nekretnina u vlasništvu inostranog kapitala39. Radikalno sprovedena restitucija i
veliki deo stambenog fonda koji je njome obuhvaæen specifiènost je Praga, što je u
kombinaciji sa nasleðenom prezastupljenošæu stambene funkcije i nedostakom
poslovnog prostora na centralnim lokacijama uslovilo i pojavu konverzije stanova u
poslovni prostor. Za razliku od situacije u zapadno-evropskim zemljama gde do
raskoraka vrednosti i funkcije zgrade u odnosu na vrednost lokacije/zemljšta dolazi u
uslovima ekstremne zapuštenosti u postsocijalistièkim zemljama postoji nasleðena
podiskorišèenost zgrada i zemljišta na centralnim lokacijama koja u sluèaju
funkcionalne konverzije uslovljava profit i bez promene fizièkih karakteristika
objekta. Da bi naglasio ovu osobenost postsocijalistuièkih zemalja Sykora (1998b)
uvodi pojam funkcionalnog raskoraka (functional gap, pored rent gap i value gap koji
su karakteristièni za tr�išne sisteme). Redukcija stambene funkcije na centralnim
gradskim lokacijama odvija se nekontrolisano odnosno bez planske regulative koja bi
spreèila drastièno opadanje stanova (Douglas, 1998; Sykora, 1998a)40. U periodu
1991-1996 centralne gradske lokacije Praga izgubile su 10% stanovništva a zgrade
koje imaju samo stambenu funkciju smanjene su za 50% (Sykora, 1998b: 124-125)41.

U drugoj polovini 1990-ih u Pragu dominira izgradnja luksuznih stanova u
višespratnicama, obièno u rezidencijalnim oblastima bli�im centralnom podruèju
grada, koje veæ imaju viši socijalni i stambeni status, dakle, ne podrazumevaju
d�entrifikaciju. Kupci odnosno korisnici ovih stanova su bogati Èesi (nova servisna
klasa). Sykora (1999: 696-698) ukazuje da u Èeškoj/Pragu, osim pripadnika ekonom-
ske i politièke elite, zaposleni u privatnom sektoru i produkcionim servisima èine
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39 Èinjenica da su najveæe agencije za promet nekretnina u rukama stranaca govori ne samo da su oni vlasnici
nekretnina veæ i da su znaèajni kreatori samog tr�išta nekrertnina. U Pragu i Budimpešti nekretnine postaju jedan
od sektora urbane ekonomije koji je najviše internacionalizovan (Sykora, 1998b: 133)

40 Be�ovan (2000) smatra da se problem prenamene stambenog prostora u poslovni mo�e regulisati posredstvom
poreskog sistema.

41 Opadanje rezidencijalne funkcije na centralnim gradskim podruèjima u Pragu bilo je primetno još poèetkom 20
veka ali je ova tendencija usporena tokom socijalistièkog perioda Sykora (1998b )



plate�no sposobne aktere na stambenom tr�ištu. Ulazak mladih generacija Èeha u
ova zanimanja (nova servisna klasa), menja njihove �ivotnih vrednosti i stil, što
uslovljava i stambenu tra�nju adekvatnu ovom segmentu urbane populacije u
razvijenim zapadnoevropskim zemljama. Proces d�entrifikacije je ipak ogranièen
zbog problema raseljavanja stanovništva42, a za stanove na d�entrifikovanim lokaci-
jama su posebno zainteresovani stranci. U oba sluèaja formiraju se novi rezidencijal-
ni kompleksi koji predstavljaju enklave bogatih. Komercijalizacija centralnih
gradskih lokacija pored porasta socijalne segregacije uslovljava i problem dostu-
pnosti urbanih servisa preostalom lokalnom stanovništvu koje ne pripada višim
socijalnim slojevima, jer se oni preoblikuju u skladu sa potrebama bogatih klijenata
(Hoffman & Musil, 1997). U ovom kontekstu Pichner- Milanovich (1994:; 2001b:3)
ukazuje da se postsocijalistièki gradovi nalaze pred gotovo nerazrešivom dilemom
istovremenog postizanja ciljeva ekonomske efikasnosti i socijalne zaštite stanovni-
štva. Pred njima je zadatak prilagoðavanja organizacije prostora zahtevima visoke
tehnologije i tr�išnog poslovanja, koji podrazumevaju diferencijaciju ekonomske,
socijalne i prostorne strukture gradova. Takoðe, neophodno je omoguæiti da korisnici
tr�išno vrednih i centralnih gradskih lokacija budu oni koji imaju sredstava da plate
odgovarajuæu nadoknadu za njih, kako bi se pokrenuo razvojni potencijal gradova
koji je tokom socijalizma bio limitiran. U poèetnoj etapi postsocijalistièke transfo-
rmacije urbano planiranje je gotovo u svim zemljama bilo zanemareno, a lokalne
vlasti su donosile ad hoc odluke da odbace dugoroèno planiranje koje podrazumeva
definisanje strateških vizija razvoja grada i osnovnih pravila njegove implementacije.

Razmatrajuæi socioprostorni razvoj Budimpešte, u uslovima izrazite decentra-
lizacije stambene i urbane politike, Tosics (1997: 758-759) zakljuèuje da se centralna
gradska podruèja i nova stambena naselja graðena tokom socijalizma suoèavaju sa
znaèajnim problemima, jer je izrazita tendencija suburbanih podruèja da ulaganjem u
infrastrukturu odgovore promenjenim stambenim preferencama novih bogataša i
postanu rezidencijalne lokacije viših dohodovnih grupa, što ima za posledicu da
podruèja sa kojih se oni iseljavaju bivaju prepuštena socijalnoj filtraciji i fizièkom
propadanju. Ostavljena bez investicionog ulaganja neka od ovih podruèja izlo�ena su
procesu slamizacije, a socijalni sastav njihovih korisnika ukazuje na rezidualizaci-
ju/getoizaciju ovog stambenog fonda (Tosics, 2002:6-7).

D�entrifikacija u Budimpešti je znatno manje zastupljena no u Pragu jer proces
restitucije nije radikalno sproveden43. To je uslovilo da proces suburbanizacije bude
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42 Upravo èinjenica da nije reè o ekstremno zapuštenim zgradama niti korisnicima koji pripadaju najni�im socijalnim
slojevima, problem raseljavanja odnosno obezbeðivanja adekvatnog stanovanja u odnosu na stanove koje
domaæinstva koriste ili poseduju nije nimalo lak zadatak niti za opštine niti za privatne developere. Opštine imaju
moguænost i prodaje nastanjenih stanova privatnim developerima koji preuzimaju obavezu njihovog raseljavanja
po odreðenim standadima koje opština mora kontrolisati (obezbeðivanje stana iste velièine i opremljenosti)
(Sykora, 1998a).

43 Do decembra 1995, do kada je bila moguæa privatizacija stanova po izuzetno niskim cenama, opštine u Budimpešti
bile su nevoljne da prodaju stanove na lokacijama za koje su postojali planovi urbane obnove jer nisu htele da
potencijalnu vrednost lokacije prisvoje stanari. Ponašanje opština u Budimpešti doprinosi socijalnoj segregaciji jer
socijalni sastav stanovništva bitno odreðuje njihove prihode (zadr�avaju 30% poreza na dohodak graðana) kao i
rashode (potrebe za socijalnim davanjima) (Douglas 1998: 45).



zastupljeniji nego u Pragu. Krajem 1990-ih suburbanizacija Budimpešte (koja je
uslovila smanjenje broja stanovnika, sa 2 miliona iz 1990. na 1,8 milion u 2000.), èak,
dobija neka od fizièkih obele�ja masovne suburbanizacije (tipizacija individualnog
stanovanja gradnjom kuæa u nizu na samom obodu administrativnog podruèja
Budimpešte) (Tosics, 2002:8). Slièno je i sa drugim postsocijalistièkim zemljama u
kojima proces restitucije nije tako radikalno sproveden kao u Èeškoj (Slovenija44) ili
ne obuhvata znaèajan deo stambenog fonda na centralnim gradskim lokacijama
(Varšava). U poljskim gradovima izra�en je i problem funkcinalne konverzije
stambenog prostora na centralnim gradskim lokacijama (Sykora, 1998b: 130)

S obzirom na nasleðenu podurbanizovanost, Tosics (1997:760) postavlja
pitanje zbog èega u prvoj deceniji postsocijalistièke transformacije, uporedo sa
zamahom procesa suburbanizacije i d�entrifikacije, nije zabele�ena i znaèajnija
imigracija seoskog stanovništva u gradove. Stanovanje se, kao i tokom socijalizma,
ukazuje kao jedan od relevatnih razloga. Naime, da bi došlo do masovnije imigracije
seoskog stanovništva u gradove potrebno je da u gradovima postoji dovoljno
jeftinijih stanova (nova stambena naselja, centralna gradska podruèja iz kojih se
iseljavaju viši slojevi) i jeftinijih lokacija za gradnju (suburbana podruèja gde je
moguæa samogradnja). Ipak najznaèajniji razlog Tosics nalazi u èinjenici da je
autarhièni stil �ivota na selu omoguæio ni�e troškove �ivota tokom transformacione
krize u veæini zemalja, kada zapravo siromaštvo postaje urbani fenomen. Izuzetak je
Albanija gde je osiromašenje drastièno zahvatilo i seosku populaciju, što je u
uslovima spore socijalne filtracije stambenog fonda uslovilo intenzivan zamah
ilegalne gradnje i faktièko rastakanje gradova. Rasprostranjenost praksi neforma-
lne/ilegalne gradnje u veæoj ili manjoj meri rezultirala je haotiènim stanjima u
pojedinim gradovima jer spontano razvijane strategije gradnje ugro�avaju neopho-
dne distinkcije javnih i privatnih prostora u gradu, umanjujuæi vrednost odreðenih
lokacija, itd. Otuda se kao imperativni zadatak nameæe i njihova regulacija i defini-
sanje pojma opšteg dobra u oblasti stanovanja.45

Szelenyi (1996: 311) smatra da se u prvim godinama postsocijalistièke
transformacije podurbanizovanost nastavlja, iako su njene socioekonomske osnove
promenjene. U oceni osnovnih razloga on se sla�e sa Tosicsom, i nalazi ih u slabom
dejstvu push faktora u seoskim naseljima odonosno slabom pull faktoru urbanih
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44 Dolenc (1997: 499) ukazuje da svi veæi gradovi u Sloveniji imaju negativnu stopu neto migracija dok susedne
opštine bele�e pozitivnu stopu. U Ljubljani i Mariboru pored rezidencijalne suburbanizacije dolazi i do izmeštanja
nekih poslovnih funkcija na periferne lokacije. Ipak, osnovni impuls suburbanizaciji daje nedostatak parcela za
individualnu gradnju na lokacijama bli�im gradskom centru kao i pristupaènija cena u suburbanim podruèjima, što
odgovara objašnjenjima procesa suburbanizacije po rent/value gap teoriji. U Hrvatskoj, meðutim, gradnja u
suburbanim podruèjima je skupa jer opštine nemaju sredstava za opremanje zemljišta za gradnju (Be�ovan, 1998).

45 Institucionalizovana solidarnost karakteristièna za moderna društva nala�e specifiène mehanizme (kao što su
poreski), da bi se omoguæilo ostvarivanje individualnih interesa, u skladu, a ne na štetu opšteg interesa. U
razlièitim društvenim i vrednosnim sistemima, regulacija ovih mehanizama i definisanje opšteg dobra, te resursa
koji dobijaju status javnog dobra, variraju i dobijaju razlièita operativna rešenja. Bitno je, meðutim, da vladajuæa i
druge politièke opcije imaju definisan pristup/stav prema ovim pitanjima a institucionalna tradicija dodatno utièe i
na formiranje stavova ostalih segmenata stanovništva. Na�alost, ni u ovom domenu društva postsocijalistièke
transformacije nemaju pozitivnog nasleða.



centara. Meðutim, Szelenyi smatra da æe nasleðene kvalitativne infrastrukturne
razlike izmeðu seoskih i gradskih naselja, razvijene prema logici dr�avnog socija-
lizma, i ekonomske, tipièno urbane moguænosti koje æe kreirati kapitalistièki razvoj,
pre ili kasnije, rezultirati veæim pomeranjima stanovnišva ka gradovima. To, u
uslovima nerazvijene stambene politike i nerešenog problema dostupnosti stano-
vanja, mo�e usloviti nove forme stambene nestašice, porast urbane marginalnosti,
podstandardnog stanovanja i beskuæništva.
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5. Stambena politika u Srbiji nakon 1990.

5.1 Blokirana transformacija kao neposredni kontekst
promena

Promene u stanovanju u Srbiji tokom 1990-ih obele�ene su blokiranom socio-
ekonomskom transformacijom društva. Ova specifiènost ispoljila se u izrazitijoj iner-
ciji logike socijalistièkog stambenog sistema, koju su nametali akteri u sferi politièke
moæi ostavljajuæi prostor za reprodukovanje privilegija u stanovanju, dok je istovre-
meno urušavanje institucionalnih pretpostavki prethodnog stambenog sistema uslo-
vljavalo disfunkcionalnost stambene provizije, èije vremensko trajanje dodatno ote-
�ava (re)definisanje stambenog sistema u drugaèijem institucionalnom okru�enju.

Laziæ (2000) smatra da je za posmatranje promena u naèinu reprodukcije dru-
štvenog �ivota u postsocijalistièkim društvima teorijski adekvatano koristiti pojam
adaptivne rekonstrukcije elite. On ovaj pojam suprotstavlja pojmu cirkulacije odno-
sno reprodukcije elite u postsocijalistièkom društvu, koji ukazuje da se visok
procenat pripadnika bivše kolektivnovlasnièke klase nalazi u sastavu novih elita, ali
neadekvatno tretira èinjenicu da oni to èine u uslovima promene principa i meha-
nizama društvene reprodukcije. To znaèi da pripadnici socijalistièke elite moraju
primeniti adaptabilne strategije kako bi se uskladili sa promenenjenim resursima koje
treba akumulisati i nad kojima treba imati kontrolu. Otuda se adaptivna rekonstru-
kcija elite dogaða u kontekstu istovremenog odvijanja nekoliko bitnih procesa. To su
raspadanje komandno planskog oblika društvene reprodukcije, uspostavljanje tr�išne
konkurencije i politièkog takmièenja kao novih mehanizama regrutovanja na elitne
polo�aje, koji omoguæuju postepeno odvajanje ekonomske i politièke sfere i èine
legitimnim uspon pojedinaca na elitne polo�aje po osnovu akumulacije razlièitih
resursa. Posledièno, u sastav postsocijalistièke elite mogu uæi nekadašnji èlanovi
vladajuæe klase, ako su bili manje ili više uspešni u konverziji ranije akumulisanih
resursa, kao i pojedinci drugih socijalnih polo�aja u prethodnom sistemu (Laziæ
2000: 32).

Specifiènost procesa adaptivne rekonstrukcije elite u Srbiji tokom 1990-ih
nalazi se u tome da je u socijalizmu „vladajuæa – kolektivnovlasnièka klasa uspešno
pre�ivela i ... koristi okolnosti blokirane transformacije” (Laziæ 2000: 33). Zapravo,
zadr�avanje politièke vlasti i nakon uvoðenja politièkog parlamentarizma omoguæilo
je pripadnicima bivše vladajuæe klase da doziraju promene nasleðenog tipa privrednog
sistema i omnipotentnog dr�avnog aparata, èime su zadr�ali i kontrolu nad kljuènim
resursima reprodukcije društvenog �ivota. Time je zapravo došlo do zamrzavanja
neophodnog razdvajanja politike od ekonomije, što je prema Laziæevom mišljenju i
suština blokirane transformacije srpskog društva tokom 1990-ih. Osim uvoðenja
politièkog parlamentarizma sprovedeno je malo ozbiljnih ekonomskih reformi koje
bi omoguæile funkcionisanje tr�išne privrede, iako je uvedena ustavna ravnopravnost



svih oblika svojine. Privatizacija, koja se u ovom pogledu smatra kljuènom, tretirana
je deklarativno, te je svojinska struktura privrede ostala suštinski nepromenjena
(Aradarenko, 2000: 353). Najznaèajnija preduzeæa u društvenom vlasništvu su nacio-
nalizovana a èlanovi politièkog vrha postavljeni na èelne pozicije. Novoformirana
privatna preduzeæa bila su izlo�ena konkurenciji zaštiæenih dr�avnih firmi a, s
obzirom na opstanak intervencionistièke dr�ave, njihova uspešnost zavisila je od
povezanosti sa politièkim establišmentom. Odnos javnog i privatnog sektora imao je
i specifièna obele�ja politièkog kapitalizma,1 koja doprinose eroziji pravnih regula-
tiva, odla�u zakonske reforme, jaèaju monopolistièke tendencije (Staniszkis, 1991).
Takoðe, iskustvo postsocijalistièke transformacije u Srbiji tokom 1990-ih imalo je i
elemente demogoškog populizma2 u meri u kojoj se kombinovala netr�išna politika i
redistributivna uloga dr�ave (nereformisanje socijalne politike), iako u uslovima
ekonomske krize više i nije bilo šta da se redistribuira3. Zahvaljujuæi meðunarodnoj
izolaciji Jugoslavije, izostao je i spoljašnji podsticaj socio-ekonomske transforma-
cije, što je dodatno ojaèalo vršioce politièke vlasti u odnosu na nove aktere u oblasti
ekonomije i/ili politike, èije je konstituisanje teklo sporo i tegobno. Ekonomska kriza
i blokirana institucionalna transformacija doprinele su da se individualne strategije
snala�enja u velikoj meri oslanjaju na neformalnu ekonomiju. Netransformisana
uloga dr�ave (od intervencionistièke ka regulativnoj) bila je posebno nepovoljna za
nastanak i rad nevladinih organizacija/neprofitnog sektora.

Promena politièke elite na vlasti oktobra 2000. godine oznaèila je prekretnicu u
promišljanju mnogih sistemskih i organizacionih aspekata srpskog društva, ali je
oblast stanovanja i dalje u znaèajnoj meri ostala zapostavljena. Izgradnja finansijskog
i pravnog okvira neophodnih za razvoj stambenog sektora odvija se sporo suoèavaju-
æi se sa teškoæama ne samo neadekvatnog socijalistièkog nasleða veæ i instituciona-
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1 Politièki kapitalizam podrazumeva simultano obavljanje direktorske pozicije u dr�avnim preduzeæima i
akcionarske uloge u privatnim firmama, pri èemu se deo troškova privatne firme prebacuje na dr�avno preduzeæe a
profit prisvaja (Staniszkis, 1991: 46-48).

2 Greskovits (1995:90-91) povezuje demagoški populizam sa politikom koja odbacuje tr�išnu logiku, ugro�ava
ekonomsku stabilizaciju i liberalnu demokratiju a karakteriše je strategija koja te�i popularnosti meðu ni�im
klasama i predstavnicima domaæe ekonomije, na osnovu ekonomski nerealnih obeæanja u vidu dr�avnih
subvencija i drugih redistributivnih davanja. Demagoški populizam karakteristièan je za zemlje Latinske Amerike.
Na osnovu njihovog isksutva smatra se da izrazite klasne i dohodovne nejednakosti, te podele izmeðu glavnih
sektora ekonomije (domaæa-izvozna, poljoprivreda-industrija), pogoduju ovom fenomenu. Razmatrajuæi
moguænost pojave demagoškog populizma u evropskim zemljama postsocijalistièke transformacije Greskovits
(1995: 95-98) smatra da ovi uslovi na poèetku 1990-ih nisu bili ispunjeni, a znaèajnom smatra i èinjenice da se
populizam ne javlja u periodu naj�ešæe ekonomske krize veæ neposredno nakon nje, jer i populistièka ekonomija
zahteva odgovarajuæe finansijske pretpostavke. Meðutim, autorka ukazuje da u balkanskim zemljama ove
èinjenice nisu spreèile pojavu populizma, dok je u veæini postsocijalistièkih zemalja ekonomska politika dobijala,
gotovo uniformno, neo-liberalna obele�ja pod uticajem spoljnjeg faktora (1995:101).

3 Društveni proizvod u Jugoslaviji 1999 i 2000 spustio i ispod 1500 dolara. Pri tome bud�etski deficit je stalno
rastao, kao i uèešæe javnih rashoda u društvenom proizvodu iako su penzije i socijalna davanja stalno kasnili.
Aradarenko navodi da treba biti oprezan i pri tumaèenju zabele�enog rasta društvenog proizvoda u Srbiji tokom
1996, 1997 i 1998. Naime, postoji moguænost da se statistièkim podacima o rastu društvenog proizvoda
manipulisalo zbog potreba poveæanja uèešæa javne potrošnje u društvenomn proizvodu. Kako je to u uslovima
ekonomske krize nepopularan potez moguæe je da se rešenje nalazilo u projektovanju društvenog proizvoda na
višem nivou nego što je to realno (Aradarenko, 2000: 353).



lnog urušavanja stambenog sistema proisteklih iz prakse zapostavljanja njegove (de)
regulacije i reaktivnog (tolerantnog) odnosa prema ilegalnoj stambenoj izgradnji.

5.2 Privatizacija stanova

Privatizacija stanova jedan je od retkih radikalnih zahvata u domenu vlasnièkih
odnosa tokom 1990-ih, što ukazuje na njenu simbolièku funkciju jer ostvarivanje
drugih institucionalnih pretpostavki sistemske transformacije stambenog sektora u
ovom periodu nije zapoèeto.

5.2.1 Privatizacija po Zakonu o stambenim odnosima iz 1990.
Privatizacija stanova u Jugoslaviji/ Srbiji uvedena je pre zvaniènog otklona od

socijalistièkog poretka odnosno prvih višestranaèkih parlamentarnih izbora. Otuda se
ona mo�e posmatrati jednom od pripremnih strategija vladajuæe klase za neizbe�ne
ekonomske i politièke promene. Pravo na otkup stanova po prvi put je definisano
Zakonom o stambenim odnosima iz 1990. (SGSRS, 1990/12) (èlan 6), bez decidira-
nih sluèajeva izuzeæa od otkupa, iako se privatizaciji stanova pristupilo pre rešavanja
pitanja denacionalizacije. U tekstu zakona vidna je konfuzija istovreme zaštite insti-
tuta stanarskog prava, prepoznavanja privatnog vlasništva nad nacionalizovanim
stanovima i uvoðenja prava na otkup. Pri tome, oèigledna je podreðenost prava vla-
snika u odnosu na prava korisnika stanova u svojini graðana4. Takoðe, Zakon obiluje
nedeoreèenošæu zakonskih odredbi karakteristiènih za tretman pravnih normi u
socijalizmu. Pri definisanju uslova otkupa korišæen je pojmovni aparat koji ukazuje
na potrebne prateæe institucionalne mehanizme privatizacije iako oni nisu razvijeni.
To se odnosi na zakon o hipotekama, sistem monitoringa tr�išnih kretanja i egzaktnih
pokazatelja revalorizacije graðevinskih troškova odnosno prometne vrednosti stana,
kao i predviðenu obavezu kupca da u roku od 30 dana podnese zahtev za upis prava
svojine i teret hipoteke u zemljišne knjige. Stan se mogao otkupiti5 oðednom ili na
kredit sa rokom otplate od 40 godina, pri èemu je predviðeno da stan bude pod
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4 Iako se zakon bavi pitanjem korišæenja stanova u svojini graðana, sadr�aj svih njegovih èlanova faktièki
dozvoljava moguænost otkupa i nacionalizovanih stanova, ukoliko prethodni vlasnici ne stanu u zaštitu svog
vlasništva, jer ovakva moguænost nije izrièito zabranjena. Takoðe, u situacijama korišæenja stanova u svojini
graðana primat je stavljen na zaštitu nosilaca stanarskog prava. Njima se garantuju sva prava koja imaju i nosioci
stanarskog prava nad stanovima u društvenoj svojini, dakle zakup na neodreðeno vreme sa kontrolisanim nivoom
stanarine (ispod realnih troškova odr�avanja), dok se vlasniku stana negira pravo neposrednog raspolaganja
stanom, kako u fizièkom smislu, tako i u smislu odreðivanja uslova pod kojima se stan daje u zakup (korisnicima
koji su nad nacionalizovanim stanom stekli stanarsko pravo tokom socijalizma). Podreðenost vlasnièkog prava
bila je oèigledna i u zakonom predviðenoj moguænosti da vlasnik nacionalizovanog stana, u sluèaju da nema na
adekvatan naèin rešeno stambeno pitanje, mo�e zahtevati iseljavanje nosioca stanarskog prava koji koristi njegov
stan, ali sa obavezom da mu obezbedi drugi stan. U tom sluèaju, bilo je predviðeno da nosilac stanarskog prava
mo�e zahtevati zamenu stana sa vlasnikom ukoliko on koristi stan u društvenoj svojini (èlan 37). Ukoliko
sopstvenik stana nema rešeno pitanje i ne mo�e obezbediti drugi stan korisniku, zakon je predviðao da ovu obavezu
preuzima opština, bez definisanog vremenskog roka u kome treba da je realizuje (èlan 37).

5 Otkupna cena stanova formirana je na osnovu revalorizovane graðevinske vrednosti stana, s tim da to umanjenje ne
mo�e da bude veæe od 50% njegove prometne vrednosti, pri èemu se lokacione karakteristike stana nisu uzimale u
obzir.



hipotekom do isplate u celini. Takoðe, bilo je predviðeno da rok otplate stanova mo�e
biti i du�i od 40 godina za kupce sa ni�im primanjima, ali se krterijum njihovog
utvrðivanja ostavljao samoupravnim opštim aktima vlasnika stanova, što je i dalje
ostavljalo moguænost manipulacije.

Zakonodavac nije vodio raèuna o potrebi oèuvanja dela stambenog fonda u
javnom vlasništvu niti o izmenama njegove socijalne funkcije. Naprotiv, otkup sta-
nova je afirmisan èak i u sluèajevima posedovanja stana u vlasništvu (u istom nase-
lju), od strane nosioca stanarskog prava ili èlana njegovog domaæinstva, koji su
tokom socijalizma naèelno smatrani preprekom sticanja stanarskog prava.6 Mo�e se
pretpostaviti da je namera zakonodavca bila da u takvim sluèajevima podstakne
otkup kako bi se obezbedila sredstva iz kojih æe se rešavati stambena pitanja domaæin-
stava koja nemaju stan, ali se pitanje namenskog korišæenja sredstava steèenih po
osnovu privatizacije stanova uopšte nisu razmatrala.

U periodi 1990-1992 privatizacija stanova nije dobila masovne razmere jer je
otkupna cena stana iznosila oko 30% procenjene tr�išne vrednosti, što otkup stanova
nije èinilo dostupnim domaæinstvima proseènih primanja, posebno u situacija u kojoj
privatizaciju nije pratila reforma statusa noslilaca stanarskog prava. Iako ni jedna od
nadle�nih institucija ne raspola�e podacima o dinamici i obimu sprovedene privatiza-
cije7 realno je pretpostaviti da su u ovom periodu stanove otkupljivala uglavnom doma-
æinstva najviših socijalnih polo�aja i sa znaèajnijim deviznim ušteðevinama odnosno
da je tada privatizovan najkvalitetniji deo stambenog fonda u dr�avnom/društvenom
vlasništvu, ukljuèujuæi i nacionalizovane stanove bez, u javnosti poznatih, problema
u vezi regulisanja vlasnièkih odnosa.

5.2.2 Privatizacija po Zakonu o stanovanju iz 1992.
Osnovu za omasovljenje procesa privatizacije stanova doneo je novi Zakon o

stanovanju iz 1992. godine (SGRS, 1992/50). Poreðenje teksta ova dva zakona uka-
zuje na tendenciju zakonodavca (iste politièke opcije) da privatizaciju uèini dostupni-
jom i ostalim korisnicima dr�avnih/društvenih stanova i da u veæoj meri vodi raèuna o
pitanjima pravednosti procesa privatizacije. Tako je, za razliku od prethodnog, novi
zakon definisao sluèajeve izuzeæa od otkupa8 iako otkup nacionalizovanih stanova i
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6 Naime, uled nedovoljne produkcije stanova u društvenom vlasništvu sticanje stanarskog prava tokom socijalizma
bilo je naèelno uslovljavano neposedovanjem drugog stana, dok zakonom iz 1990. posedovanje stana u vlasništvu
(u istom naselju), od strane nisioca stanarskog prava ili èlana njegovog domaæinstva, nije smatrano preprekom veæ
prednošæu za otkup stana. Tako je èlanom 18 bilo propisano da u ovom sluèaju mo�e da se nastavi sa korišæenjem
stana nad kojim se ostvaruje stanarsko pravo samo ukoliko se zakljuèi ugovor o kupovini (celog stana ili najmanje
50% vrednosti stana), pri èemu rok otplate ne mo�e biti du�i od 10 godina.

7 I nakon nekoliko pokušaja ni nadle�na republièka ministartsva (urbanizma a kasnije graðevina), ni javno
stambeno preduzeæe u Beogradu nisu odgovorili na zahtev za ovim informacijama. To je, takoðe, jedan od
indikatora institucionalne konfuzije u kojoj je sprovedena privatizacija. U drugim postsocijalistièkim zemljama,
najèešæe su uporedo sa privatizacijom formirani odgovarajuæi Fondovi, u koje su prikupljana sredstva od otkupa te
je i postojala odreðena evidencija prodatih stanova.

8 Tako, pravo na otkup biva uskraæeno nosilocu stanarskog prava ukoliko on ili èlan porodiènog domaæinstva ima u
svojini drugi stan odgovarajuæi za to porodièno domaæinstvo (po kriterijumu jedna osoba jedna soba), èak i ako u
njemu �ive lica sa stanarskim pravom (nacionalizovani stan). Na indirektan naèin (i zavisno od naèina tumaèenja
zakona) time je onemoguæen otkup nacionalizovanih stanova, pri èemu se èini da je zakonodavcu bilo lakše da



dalje nije decidirano zabranjen. Takoðe, polo�aj korisnika stanova u svojini graðana
tretiran je na gotovo neizmenjen naèin (dakle sa svim garancijama stanarskog prava
kao nad stanom u društvenoj svojini tokom socijalizma), a nije došlo ni do izmene u
tretmanu prava vlasnika nad nacionalizovanim stanovima.9

Novim zakonom omoguæena je dodatna redukcija otkupnih cena pod uslovima
kojima se te�ilo prividu socijalne pravednosti ovog procesa. Doneta zakonska reše-
nja, meðutim, direktno su reprodukovala socijalne nejednakosti u stanovanju kreirane
tokom socijalizma. Naime, kao osnov za umanjenje cene stana korišæen je doprinos
za stambenu izgradnju koji su nosilac stanarskog prava i njegov braèni drug uplaæi-
vao tokom svog radnog sta�a10. Dakle, apsolutno se zanemarila èinjenica da su svi
zaposleni tokom socijalizma uplaæivali ovaj doprinos ali da su samo neki uspeli da
ostvare stanarsko pravo nad stanom u društvenoj svojini i po tom osnovu steknu
pravo otkupa. Kao elementi socijalne pravde u definisanju uslova otkupa odreðena su
ogranièenja po kojima se kriterijumi dodatnog umanjenja cene stana ne mogu prime-
njivati na višak stambenog prostora (broj soba morao je biti odgovarajuæi broju
èlanova domaæinstva) odnosno na stanove veæe od èetvorosobnih. Ovaj kriterijum
verovatno i nije bio relevantan za srednje slojeve i radništvo, s obzirom na ogranièene
kriterijume stambene potrošnje tokom socijalizma. Za jednokratni otkup stana,
meðutim, bilo je predviðenjo umanjenje otkupne cene za još 20%, što predstavlja
pogodnost za najviše društvene grupacije koje su, po socijalistièkim standardima,
raspolagale viškom stambenog prostora. To ukazuje da je zakonodavac i dalje vodio
raèuna o oèuvanju ili bar neugro�avanju postojeæih privilegija u stanovanju.
Socijalne razlike izmeðu nosilaca stanarskog prava u odnosu na naèin realizacije
prava otkupa (visina otkupne cene), bile bi izra�enije da inflacija nije uèinila otkup
stana bagatelno jeftinim krajem 1992. i poèetkom 1993. godine. Posledièno, gotovo
celokupan stambeni fond u dr�avnom/društvenom vlasništvu je privatizovan (prema
procenama otkupljeno je preko 90% društvenih stanova)11, pri èemu nema podataka o
tome koliko je stanova otkupljeno na kredit, mada je realano pretpostaviti da je njihov
udeo mali, jer su poèetkom 1993 mnogi iskoristili zakonsku moguænost jednokratne
otplate preostalog duga. Sama inflacija pokazala se kao još jedan mehanizam kojim
je vlast omoguæila prelivanje društvenog kapitala u privatni. Do potpune privatizacije
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eksplicitno zabrani otkup društvenih stanova vlasnicima nacionalizovanih stanova nego njihovim korisnicima, što
svakako ukazuje na socijalistièku ideološku osnovu ovog zakona.

9 Uvedeno je samo vremensko ogranièenje u kojem opština mora raseliti stanare ukoliko je reè o stanovina
nacionalizovanim pre 1 januara 1959 godine, pri èemu prvenstvo imaju vlasnici bez rešenog stambenog pitanja.
Definisani rok bio je prvo odreðen na 31.12. 1995 a potom je produ�en na 31.12. 2000. Ukoliko je vlasnik stana
otkupio stan u društvenoj svojini opština nema navedenu obavezu, a vlasnik stana mora sam rešiti pitanje
raseljavanja stanara ako �eli da ostvari pravo raspolaganja nad stanom. Posle 31.12.2000. stalno se najavljuje
donošenje novog zakona o stanovanju ali to nije uèinjeno do kraja 2003 godine. U ovom periodu polo�aj stanara u
nacionalizovanim stanovima odnosno prava vlasnika zapravo ostaju zakonski neregulisana iako se faktièki još
poštuju odredbe koje su bile oroèene do kraja 2000.

10 Na taj naèin definisana je moguænost dodatnog umanjenja otkupne cene do 30% u odnosu na cenu koja se
obraèunava umanjenjem troškova gradnje stana po osnovu starosti zgrade po stopi od 1% godišnje (sa
maksimalnim smanjenjem do 50% po ovom osnovu).

11 Reè je o neformalnim procenama anketiranih slu�benika u Ministarstvu graðevina i agencija za promet nekretnina
u Beogradu.



stambenog fonda nije došlo, pre svega, zbog neregulisanih vlasnièkih prava dok
dohodovne moguænosti domaæinstava nisu imale znaèajniji uticaj12. Mali znaèaj
neregulisanih vlasnièkih prava indirektno potvðuje da je dobar deo nacionalizovanih
stanova otkupljen, na šta upuæuju i podaci da je prema popisu iz 1991. godine u
strukturi stanova u društvenom vlasništvu udeo stanova izgraðenih pre 1945. bio viši
u odnosu na udeo neotkupljenih stanova (u Srbiji 15% a u Beogradu 18% u odnosu na
2,1% odnosno 2.6%).

Zakon iz 1992, za razliku od zakona iz 1990, pokušao je da odredi obavezu
namenskog korišæenja sredstava ostvarenih prodajom stanova, premda je inflacija u
potpunosti obesmislila ove odredbe13. Pri tome nije formirano nikakvo instituciona-
lno telo koje bi bilo nadle�no za prikupljanje i namensko usmeravanje ovih sredstva
(Fond ili Agencija za stambenu izgradnju). 14

Naèin regulisanja privatizacije stanova, èinjenica da je ona sprovedena u
kontekstu duboke politièke krize i razaranja ekonomske osnove društva, ukazuju da
je stanovanje upotrebljeno u cilju ideološkog privida sprovoðenja svojinske transfor-
macije i umanjenja pada �ivotnog standarda. Pri tome, pripadnici politièke elite na
vlasti dozvolili su masovnu privatizaciju stanovanja pod uslovima koji dr�avi/predu-
zeæima nisu donosili nikakve prihode istovremeno ne oslobaðajuæi ove aktere od
obaveza stambene provizije. Ovakav tretman stanovanja procenjen je kao politièki
popularan, jer je poèetkom 1990-ih omoguæavao jednu od retkih akcija vlasti sa
pozitivnim ishodom za sve koji su njome obuhvaæeni i bez neposrednih troškova za
one koji su iz nje bili iskljuèeni. Takoðe, u promenjenim politièkim uslovima
(nestabilniji parlamentarni sistem) za politièku elitu na vlasti (konvertovani komu-
nisti) bi bilo politièki nepopularno ne uèiniti privatizaciju stanova dostupnom svim
korisnicima dr�avnih/društvenih stanova, buduæi da je ona otpoèela još pre zvani-
ènog sloma socijalizma. Pri tome je va�no napomenuti, da je prihvatanje privatizacije
i Zakona iz 1992. proteklo bez znaèajnijih politièkih diskusija od strane opozicionih
stranaka. Izgleda da je procena i ovog dela politièke elite bila da je, u datom
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12 Stan proseène velièine (50-60m2), opremljenosti i lokacije mogao se kupiti u Beogradu i za 100 DM.
13 Preduzeæa i dr�avni organi /vlasnici stanova bili su u obavezi da ova sredstva koriste samo za kreditiranje rešavanja

stambenog pitanja svojih zaposlenih (pri èemu su uslovi otplate gotovo identièni kriterijumima otkupa stanova,
dakle rok otplate je na 40 godina sa pravom na umanjenje duga po osnovu radnog sta�a, dok je za opštine
predviðeno da sredstva od otkupa stanova u njihovom vlasništvu koriste i za rešavanje stambenog pitanja boraca,
ratnih invalida koji nisu u radnom odnosu, raseljavanje lica koja imaju stanarsko pravo nad stanovima u svojini
graðana, raseljavanja nehigijenskih stanova, rešavanje stambenih potreba lica koja su ostvarila pravo na
materijalno obezbeðenje po propisima o socijalnoj zaštiti, a koja su nesposobna za rad i nemaju èlanove porodice
koji su u radnom odnosu, kao i stambenih potreba odreðenih ciljnih grupa poput nauènih radnika i struènjaka
(èlanovi 27 i 28).

14 To se delimièno mo�e objasiti velikim udelom preduzeæa kao neposrednih vlasnika, premda primer Slovenije
ukazuje da su i preduzeæa bila obavezna da deo sredstava od otkupa vraæaju dr�avi za dalju stambenu izgradnju, jer
su tokom socijalizma koristila znaèajne dr�avne subvencije. S druge strane, moglo bi se pretpostaviti da se ovim
rešenjem te�ilo potpunoj decentralizaciji stambene politike, ali, kao što to pokazuju iskustva drugih
postsocijalistièkih zemalja kao i razvijenih evropskih zemalja, lokalna vlast ne mo�e ostvarivati stambene
investicije samostalno, veæ delimièno iz svojih prihoda a delimièno uz pomoæ centralizovanih izvora dr�avnih
subvencija. Upravo da bi se omoguæile ove subvencije, na nivou centralne vlasti potrebno je inicirati konstituisanje
fonda i/ili agencije koja treba da sinhronizuje i pomogne ostvarivanju prava na stan svih graðana bez obzira na
ekonomsku snagu ili slabost lokalne vlasti na èijij teritoriji �ive.



kontekstu, štetnije suprotstavljati se privatizaciji stanova nego insistirati na razvi-
janju alternativnih koncepata za koje ne postoje adekvatni institucionalni mehanizmi
sprovoðenja.

5.3 Deregulacija i decentralizacija stambene politike

U društvu koje je potpuno redukovalo stanovanje u javnom sektoru osnovne
mere socijalne zaštite u stanovanju trebalo bi da budu utvrðivanje minimalnih
standarda stanovanja i maksimalnih stambenih troškova u strukturi potrošnje doma-
æinstava. Dok donošenje prve mere ne zahteva direktna bud�etska optereæenja, njiho-
vo sprovoðenje pokrenulo bi pitanje ekonomske (ne)moguænosti dr�ave da sankcioniše
gradnju ili upotrebu podstandarnih stanova (posebno u svrhu izdavanja) i ponudi
ugro�enom stanovništvu dostupnu alternativu. Druga mera odnosno stambeni doda-
tak podrazumeva dr�avne subvenciije i privredu koja ih mo�e finansirati. Problem sa
kojim se srpsko društvo suoèava je i u tome što u uslovima opšteg pada dohotka i
srednjedohodovna domaæinstva spadaju u kategoriju onih kojima treba subvenci-
onisanje stambenih troškova (pri kupovini odnosno iznajmljivanju stana u privatnom
sektoru). Otuda je razumljivo da osnovne mere stambene politike zahtevaju ne samo
instutucionalne pretpostavke (ukljuèujuæi i evidenciju cena stanova u svim sektori-
ma) veæ i odgovarajuæi nivo ekonomskog oporavka koji bi omoguæio adekvatna pore-
ska zahvatanja kao preduslov novog tipa dr�avno redistributivnih mehanizama.
Tokom 1990-ih ekonomska blokada i nereformatoski kurs politièke elite uslovili su
da ni jedna od ovih pretpostavki ne bude niti razmatrana. Vlada Srbije konstituisana
poèetkom 2001. godine, iako se direktno nije fokusirala na stanovanje, samo je zapo-
èela strateški da razmišlja o ovom problemu. Do kraja svog mandata, meðutim, nije
uspela da donese ni jedan sistemski zakon u oblasti stanovanja.

Razgovori koje sam krajem 1999 obavila u svim relevantnijim politièkim stra-
nkama,15 u pokušajima da doðem do stranaèkih programa kojima se razmatra pitanje
strateškog pristupa stambenom sektoru i razvoju mera stambene politike, pokazali su
da je ova oblast u potpunosti marginaliozovana od strane politièke elite (i one na
vlasti i one u opoziciji u tom trenutku). Otuda, promena vlasti na svim nivoima
krajem 2000. nije donela jasnu predstavu o smeru reformisanja stambenog sektora16.
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15 Ovim pokušajem bile su obuhvaæene: Socijalistièka partija Srbije, Srpska Radikalna stranka, Jugoslovenska levica
(partije na vlasti), potom Demokratska stranka, Demokratska stranka Srbije, Nova demokratija, Demokratska
alternativa, Graðanski savez (stranke u opoziciji), kao i Srpski pokret obnove (kao stranka koja je bila na vlasti u
Beogradu).

16 Aprila 2001 godina u štampi je bilo najava o radu na pripremi novog zakona uz znaèajan naglasak na promene
re�ima poreza na nekretnine, pri èemu bi stopa ostala nepromenjena (0,4% godišnje) ali bi se naèin obraèunavanja
vrednosti stana znaèajno prilagodio tr�išnim kriterijumima. Takoðe, predviðano je poveæanje poreske osnovice za
stanove èija vrednost premašuje 200 000 DM (Glas, 6. aprila). Ovo je promena koju je realno oèekivati ali se
postavlja problem siromašnih vlasnika stanova koji neæe biti u moguænosti da podnesu tolika poreska optereæenja.
To mo�e polo�aj mnogih domaæinstava preokrenuti od dobitnika u gubitnike procesa privatizacije. Pored
ostvarivanja potencijalnih bud�etskih prihoda, koji su privatizacijom kreirani a neiskorišæeni, najavom ovih mera
�eli se i delimièno umanjiti privilegija koju su imali predstavnici elite vlasti kako tokom socijalistièkog tako i u
prvoj deceniji poststocijalistièkog perioda, konverzijom društvenih sredstava u privatne ruke posredstvom
stanovanja. S obzirom na proces socijalne re-strukturacije kao i nepostojanja izra�enije korelacije nivoa dohotka i
karakteristika posedujuæih stanova, teško je odrediti mere koje bi vodile raèuna o ovim kriterijumima, premda se



Na republièkom nivou, odgovornost u pripremanju nacionalne stambene
strategije je na Ministarstvu graðevina, kao i rad na pripremi odgovarajuæeg zakono-
davnog i finansijskog okvira. Rad na ovim pitanjima, meðutim, zahteva adekvatnu
koordinaciju sa drugim ministarstvima, prvenstveno sa Ministartsvom finansija,
Ministarstvom za socijalna pitanja i Ministartsvom za lokalnu samoupravu, koja je
nedovoljno odreðena. Pri Ministarsvu graðevina osnovana je Direkcija za stanogra-
dnju Republike Srbije ali do kraja 2003. godine njena aktivnost nije rezultirala inici-
ranjem promena zakonodavne regulative niti pokretanjem bilo kakvih konkretnih
programa. Marta 2002. u organizaciji ovog ministarstva i uz podršku UN HABI-
TAT-a u Beogradu je odr�an konsultativni skup o institucionalnim i zakonskim
pretpostavkama obezbeðivanja sigurnog i dostupnog stambenog statusa svim kate-
gorijama stanovništva, sa znaèajnim naglaskom na nadle�nosti lokalne vlasti. Posebno
su istaknute i potrebe za inicijacijom modernih finansijskih mehanizama i instutucija
kao i aktera u sferi stanovanja koji deluju u neprofitnom sektoru. Na koji naèin æe se
zakljuèci ovog sastanka uoblièiti u operativna rešenja ostaje da se vidi. U cilju rešava-
nja ovog zadatka formiran je eksperstki tim vlade Srbije koji je otpoèeo sa radom na
razvoju Nacionalne startegije stambene politike ali do kraja 2003. nije se došlo ni do
kakvog zvaniènog dokumenta. Tokom 2003. u Beogradu je osnovana kancelarija UN
HABITAT-a, sa ciljem implementacije donatostkih programa u sferi stanovanja. Ovi
programi te�e da podstaknu diverzifikaciju stambenog fonda, posebno sektore pristu-
paènog stanovanja u privatno vlasnièkom i javnom rentalnom sektoru. Oni to èine
ulaganjem novca u gradnju stanova istovremeno postavljajuæi zahteve sprovoðenja
ovih programa u definisanim institucionalnim okvirima, što, u postojeæim uslovima
nameæe niz teškoæa.

Zakon iz 1992. godine jedini je zakonski akt u oblasti stanovanja donet tokom
postsocijalistièkog perioda. Osim definisanja uslova privatizacije stanova u društve-
nom vlasništvu, naèelne legalizacije svih formi vlasništva i tr�išnih mehanizama, nji-
me se nije pristupilo koncipiranju novih principa i ciljeva stambene politike. Naèelno
je uloga dr�ave definisana kao potporna koja se prete�no bavi donošenjem mera u
cilju stvaranja povoljnih uslova za stambenu izgradnju, uz obavezu dr�ave da
neposredno obezbedi stanove za rešavanje stambenih potreba socijalno ugro�enih
lica, èija je realizacija poverena organima lokalne vlasti/opštinama. Pri tome, pravni i
finansijski okvir novog sistema stambene provizije i osnovnih aktera (profitabilnog,
neprofitabilnog i javnog sektora) ostaju suštinski nedefinisani.

Mo�e se reæi da je tokom 1990-ih socijalistièki stambeni sistem znaèajno
urušen ali da je njegova deregulacija formalno odlo�ena, što je oblast stanovanja
uèinilo posebno podlo�nom korupciji, negativnim efektima sive ekonomije i
stihijnog tr�išta. Zakonom predviðena rešenja reprodukovala su naèela prethodne
stambene politike jer su zadr�ala stanovanje u nadle�nosti/odgovornosti radnih
organizacija i društveno-politièkih zajednica, ostajuæi autistièna u odnosu na oba-
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èini da je predviðena promena visine poreza postavljena na priliènom visokom nivou s obzirom na relativno malu
velièinu proseènih stanova. Oèigledna kompleksnost ovog pitanja uslovila je njegovo odlaganje pa se vlada
preorijentisala na naplaæivanja poreza na ekstra profit.



vezu definisanja ciljnih grupa odnosno društvenih grupa koje ne mogu zadovoljiti
svoje potrebe na stambenom tr�ištu, kao i u pogledu utvrðivanja minimalnih stan-
darda stanovanja i udela stambenih troškova u ukupnim troškovima domaæinstva
iznad kojeg je neophodno intervenisati merama socijalne politike (Petovar, 1999:
117). Upravo su odgovori na ova pitanja pretpostavka definisanja kriterijuma
dostupnosti i adekvatnosti stanova u datom društveno-ekonomskom kontekstu.

5.3.1 Finansijska regulativa

5.3.1.1 Fond stanova solidarnosti

Kao što se zbog rata i meðunarodnih sankcija garantovala sigurnost radnog
mesta tako se nastavilo sa ideološkim povezivanjem radnog mesta i zadovoljavanja
stambenih potreba. Na taj naèin je stambena politika i dalje bila direktno povezana
sa naèelnom politikom pune zaposlenosti. Preduzeæa, ustanove i dr�avni organi,
prema Zakonu iz 1992, bili su obavezni da izdvajaju sredstva za stambenu izgra-
dnju po stopi od 1,3% na iznos bruto isplaæenih zarada odnosno plata i tako formira-
ju fond za izgradnju stanova solidarnosti na opštinskom nivou. Naèelno je cilj ovog
rešenja bilo obezbeðivanja stanova zaposlenima koji ne raspola�u dovoljnim
sredstvima za samostalno rešavanje stambenog pitanja (što se, u uslovima pada
zarada, odnosilo na sve zaposlene bez rešenog stambenog pitanja). Meðutim, prema
zakonu svako preduzeæe pre preuzimanja izgraðenog stana moralo je da plati 15%
troškova njegove gradnje, usled èega ovu obavezu moglo je ispuniti malo preduze-
æa. Karakteristike ovog koncepta su:

• Mali broj izgraðenih stanova.

• Nedefinisana socijalna uloga stanova graðenih iz ovih fondova, ni na repu-
blièkom ni na opštinskom nivou

• Nedefinisani minimalni odnosno maksimalni tehnièki standardi gradnje
stanova

• Distribucija stanova bez jasno definisanih socijalnih kriterijuma. Na osnovu
pravilnika u Beogradu (SLBG, 1996/7),17 podstanarski status nosio je više
bodova od stanovanja u nekomfornim uslovima bez obzira na materijalni
polo�aja domaæinstva u odnosu na koji je i du�ina radnog sta�a donosila više
bodova.

• Ciljna neusmerenost na domaæinstva sa najni�im prihodima. Naime, zapo-
sleni u dr�avnim preduzeæima sa monopolskim polo�ajem imali su veæe
šanse da doðu do ovih stanova. Time je smisao koncepta solidarnosti zna-
èajno izmenjen jer je realno oèekivati da sredstva sakupljana po ovom
osnovu budu dostupna svima koji ih izdvajaju i imaju potrebe za njima.
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17 Kreiranje fondova solidarnosti u potpunosti je preuzeto iz socijalistièke prakse te su se ova sredstva nalazila u
nadle�nosti teritorijalne sindikalne organizacije a lokalna vlast (grad/opština) je definisala kriterijume distribucije
stanova..



• Odsustvo formiranja novog stambenog fonda u javnom sektoru. Zakonom je
predviðena moguænost otkupa stanova solidarnosti, pri èemu ni u jednom
dokumentu nije odreðeno da li i koliki deo stanova treba zadr�ati u rental-
nom sektoru. U sluèajevima rentiranja stanova mo�e se primenjivati socijali-
stièki princip postavljanja rente ispod realnih troškova bez obzira na
dohodovne moguænosti korisnika.

• Svoðenje fonda solidarnosti na meru obezbeðivanja pristupaènog stanova-
nja u privatnom vlasništvu domaæinstvima viših dohodovnih grupa. Ova
èinjenica rezultat je uèestale prakse otkupa stanova po uslovima definisanim
zakonom iz 1992. (cena na nivou 30% tr�išne vrednosti stana)

I sam zakonodavac bio je svestan izrazitog kontinuiteta socijalistièkih naèela u
koncipiranju obaveza preduzeæa da izdvajaju za fond solidarnosti. Zato je ova odredba
vremenski oroèena u prvom momentu do 31.12. 1995 a potom do 31.12.2000 (SGRS,
1995/49)18. Aprila 2001 godine (SGRS broj 27) doneta je bitna izmena Zakona iz
1992. u tretmanu stanova solidarnosti, koja ukazuje na poèetak odvajanja socijalne i
ekonomske politike u stanovanju. Naime, obaveza izgradnje stanova po osnovu
sredstava solidarnosti preneta je sa preduzeæa na lokalne organe vlasti a materijalna
osnova obezbeðena je tako što skupštine opština odnosno grada utvrðuju poresku
stopu na fond zarada (po stopi koja ne mo�e biti veæa od 3,5%), pri èemu se sredstva
ostvarena po stopi od 0,3%-1% usmeravaju za solidarnu stambenu izgradnju.
Èinjenica da je ova bitna promena uvedena posredstvom Zakona o porezu na fond
zarada dosta govori o parcijalnosti ovog rešenja, kojim se ne ulazi u definisanje
socijalne uloge stanova graðenih sredstvima solidarnosti (kojim socijalnim katego-
rijama su oni namenjeni, po kojim kriterijumima se distribuiraju, ko odreðuje ove
kriterijume, da li se oni mogu otkupljivati), te pitanje da li su ova sredstva dovoljna za
pokretanje stambene izgradnje u javnom sektoru.

5.3.1. 2. Preduzeæa kao investitori

Pored investiranja u stanove solidarnosti, Zakon iz 1992. omoguæava preduze-
æima u svim sektorima svojine da finansiraju stambenu izgradnju za potrebe svojih
zaposlenih19, pri èemu ne postoji obaveza definisanja transparentnih kriterija distri-
bucije stanova ni za preduzeæa u dr�avnoj svojini. U skladu sa kriterijumima
razvijenim tokom socijalizma, stanovi su u ovim preduzeæima i/ili dr�avnoj admini-
straciji uglavnom bili dodeljivani nosiocima rukovodeæih pozicija uz neposredno
pravo otkupa (Glas 23.4.2001), što upuæuje da je stanovanje i u ovom periodu slu�ilo
kao kanal konverzije društvenog kapitala u privatni. Aprila 2001. godine doneta je još
jedna parcijalna ali znaèajna mera u oblasti stanovanja, po kojoj se dr�avnim
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18 Što su ekonomska kriza i uslovi blokirane transformacije du�e trajali to je bavljenje stanovanjem u smislu
defimnianja prava na stan i moguæih uslova njegove realizacije na nivou zakonske regulative sve više
zapostavljano.

19 Tumaèenje èlana 27. Zakona o stanovanju u Komentaru zakona ukazuje da „osnovi i merila koji su se ranije
primenjivali kod dodele stanova na korišæenje ili davanje stambenih kredita, sada æe se primenjivati kod davanja
stambenih kredita i davanja stanova u zakup” (Vukoviæ, 1996:73)



funkcionerima zabranjuje otkup slu�benih stanova, kako na republièkom tako i na
saveznom nivou ( takoðe korišæen kanal kojim je politièka elita sticala stanove u
vlasništvu) (Glas, 23.4.2001).

5.3.1.3. Stambeni krediti

U uslovima potpunog kolapsa finansijskog sistema tokom 1990-ih banke
uopšte nisu davale stambene kredite. Uprkos tome politièka elita koristila je stambe-
ne kredite kod dr�avnih banaka (Beobanke) pod veoma povoljnim uslovima, koji ne
samo da nisu bili dostupni stanovništvu veæ se o njima u javnosti nije ništa znalo
(Glas, 23 4. 2001). Teškoæe koncipiranja programa kreditiranja stanova ispoljile su se
povodom predizborne kampanje SPS-a za septembarske izbore 2000 godine.

Ovo je bio prvi put da je stanovanje korišæeno kao sadr�aj u predizbornoj kampa-
nji. Iako su i natpisi u novinama ukazivali da je reè o politièkom marketingu bez
realne ekonomske osnove, èinjenica je da se preko 25 000 braènih parova prijavilo na
konkurs za 10 000 stanova. To govori ne samo o nezadovoljenim stambenim potre-
bama veæ i o oèekivanjima da æe bar nekoliko prvih na listi dobiti stanove po izuzetno
povoljnim cenama/uslovima otplate. Pri tome, ni vlast nije bila bez oèekivanja jer su
prednost imali parovi koji su mogli stan da isplate oðednom i to pre useljenja (dakle
da finansiraju završavanje stanova èiju su gradnju zapoèela društvena graðevinska
preduzeæa, gradnjom za tr�ište, ali koji zbog nedostatka novca nisu završeni). U
javnosti nema podataka da li je i koliko parova platilo stan, prva useljavanja bila su
obeæana za 15 septembar 2000, pri èemu se nije znalo o kojim stanovima je reè i na
kojoj lokaciji, što je verovatno smanjilo broj parova koji su ulazili u ovakav oèigledan
rizik.

Ovaj stambeni program kreditiranja 10 000 stanova za mlade braène parove
podrazumevao je da banke kreditiraju stanove sa kamatom od 5% godišnje. Ekonom-
ski struènjaci tvrdili su da za takav projekat realno nema para, a uslovi kreditiranja su
ocenjeni kao potpuno ekonomski neracionalni u postojeæim makroekonomskim oko-
lnostima (Glas, 14 septembar 2000). Èak i za domaæinstava sa dvostruko višim
dohotkom od proseènog dostupnost stanova po ovom programu je bila diskutabilna,
imajuæi u vidu visinu meseène otplate ali i obavezno uèešæe od 30%. Naime, i pod
povoljnim uslovima kreditiranja i pretpostavljene cene stana od 350 evra po m2 (što
su bili procenjeni troškovi gradnje a dr�ava bi subvencionisala cenu ustupanjem
komunalno opremljenog zemljišta bez nadoknade) meseèna otplata za stan proseène
velièine (50-60m2) u Srbiji iznosila bi oko 100 evra (rok otplate 20 godina), što je
trebalo da bude treæina prihoda kupca da bi bio kreditno sposoban. Da bi se ovaj prob-
lem prevazišao, razmišljalo se o varijanti da deo meseènog zadu�enja otplaæuju
�iranti (roditelji, roðaci, itd). Meðutim, prema procenama 2000. godine za stan od
oko 70m2 na Novom Beogradu ni ova podrška ne bi bila dovoljno, veæ bi morala da se
anga�uje daleko šira porodièna mre�a (Glas, 14.9.2000).

Poèetkom 2001 godine novoformirana Direkcija za stanogradnju Republike
Srbije oglasila se povodom ovog programa, jer je njegova pokrenutost od politièkog
protivnika, uz aktuelnost nezadovoljenih stambenih potreba, potencijalno vruæe
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politièko pitanje. Ovom prilikom izneta je procena da su strana ulaganja u takav pro-
gram neophodna da bi se obezbedila adekvatna sredstva za njegovu realizaciju.20 Do
jeseni 2003 ovaj program nije otpoèeo, a ni komercijalne banke nisu krenule sa
znaèajnijim programima stambenih kredita21.

Donošenjem novog Zakona o lokalnoj samoupravi (SGRS, 2001/43) i
poveæanjem njene ekonomske samostalnosti u odnosu na republièki bud�et, stvara se
pretpostavka da i lokalna vlast investira u stambenu izgradnju.. Prema saopštenju
gradske vlade, bud�et Beograda poveæan je za oko 560 miliona dinara u 2002 godini,
po osnovu poveæanog procenta koji grad zdr�ava od poreza na zarade i promet
ostvarenim na njegovoj teritoriji. Po reèima potrpredsednika IO Skupštine grada
Beograda, najavljeno je da æe ova sredstva biti usmerena u stambenu izgradnju,
formiranjem stambenog fonda iz èijih sredstava (uz uzimanje kredita od banaka, sa
rokom otplate 15-20 godina) æe grad graditi stanove i dodeljivati zaposlenima u
javnim delatnostima (prosveta, zdravstvo, policija, umetnici) i opštinskim skupština-
ma. (Naša Demokratija 2002/6).

U jesen 2003 godine Skupština grada Beograda otpoèela je sa realizacijom
programa pristupaènog stanovanja u privatnom sektoru za zaposlene u administraciji
grada, prosveti, nauci, zdravstvu. Uz subvencionisanje cene stana iz bud�eta grada
(pre svega po osnovu opremanja i ustupanja gradskog graðevinskog zemljišta
odnosno troškova Direkcije za gradsko graðevinsko zemljište) cena ovih stanova je
850(+-)10% evra po m2. Minimalno uèešæe je 10% ali se sticanjem izvesne prednosti
na rang listama stimuliše i više uèešæa (do 75%). Više uèešæe (minimalno 20%) oba-
vezno je za kupce roðenje pre 31.12.1963 (starije od 40 godina). Uslovi otplate
kredita su izrazito povoljni, na 40 odnosno 30 godina zavisno od starosti kupca sa go-
dišnjom kamatom na zanemarljivom nivou od 0,5% godišnje22. Dodela prvih stanova
u okviru ovog programa oèekuje se u februaru 2004 godine a reè je prevashodno o
stanovima èija je izgradnja zapoèeta tokom 1990-ih a koja se ovim programom privo-
di kraju.

Naèelno se ovom programu mogu prigovoriti dve èinjenice. Prvo, naèin
definisanja ciljne grupe je uzak jer ne postoje dovoljni razlozi da se sredstvima iz bu-
d�eta grada daju povoljni krediti samo zaposlenima u dr�avnim/bud�etskim slu�ba-
ma. Drugo, primenjene subvencije su isuviše velike da bi se usmerile na stanove u
privatnom vlasništvu. Dakle, uz ovako znaèajne subvencije (prevashodno u uslovima
otplate) bilo bi opravdanije usmeriti ih na gradnju kooperativnog stanovanja ili
pristupaènog stanovanja u mešovitom tipu vlasništva (javno-privatno). Iako se
pristupaènost ovih stanova posti�e velikim dr�avnim subvencijama, pozitivan pomak
u odnosu na socijalistièki period, kada su davane sliène subvencije, predstvalja
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20 To bi meðutim podiglo cenu stana na 600 evra po m2 a dr�ava bi subvencinisala kamatnu stopu kako bi ona bila 6%
na godišnjem nivou, dok bi ostali uslovi bili nepromenjeni (Dnevnik RTS, 14.4.2001).

21 Krediti komercijalnih banaka su znatno nepovoljniji a meseèna otplata za sada je oko 250 EUR (kao kod
Vojvoðanske banke).

22 Uèešæe pod navedenim uslovima za stan proseène velièine od 65 m2 bilo bi 5250 ili 10 500 evra a meseène rate 105
odnosno 125 evra.



èinjenica da se u cilju troškovne odr�ivosti programa stanovi graðeni javnim
sredstvima po prvi put kupuju po realnim tr�išnim uslovima, jer iznos otplate duga
podle�e revalorizaciji.

Guverner Narodne banke Jugoslavije najavio je prve hipotekarne zajmove za
poèetak 2003 godine sa predviðenim uèešæem inostranih agencija (Glas, 21.3.2002),
ali takvih kredita tokom 2003. nije bilo. Odreðene hipotekarne sheme, koje ukljuèuju
�ivotno osiguranje, sporadièno se najavljuju ali uslovi njihove otplate daleko preva-
zilaze 30% proseènih meseènih primanja (što je uslov dobijanja kredita). Jedan od
razloga je svakako i nepostojanje Zakona o hipotekama, èime ne postoji zakonska
garancija ostvarivanja hipoteke u sluèajevima kašnjenja u otplati kredita. Naime,
zaplena stana se ne mo�e ostvariti ako je stan pod hipotekom jedini stan u vlasništvu
du�nika, što bi u našem društvu bio sluèaj sa veæinom korisnika hipotekarnih kredita.
Problem uknji�enja stanova tekoðe je izuzetno va�an jer zakon o hipotekarnim
kreditima podrazumeva uredne katastarske knjige.

5.3.2 Zakonski okvir i ilegalna stambena izgradnja
Kako su ekonomska kriza i nedefinisanost osnovnih aktera stambene provizije,

mehanizama i principa njihovog poslovanja zaoštrili problem dostupnosti stanovanja
tokom 1990-ih, došlo je do zamaha individualnih stambenih strategija snala�enja
razvijanih tokom socijalizma: samogradnje i/ili ilegalne gradnje. Stoga je va�no
napomenuti neke od odredbi zakonske regulative u èijem se kontekstu odvijala
ilegalna gradnja. Prema Zakonu o izgradnji objekata bilo je moguæe prikljuèivanje
objekata bez graðevinske dozvole na elektroenergetsku i telekomunikacionu mre�u,
vodovod i kanalizaciju. Takoðe, ilegalna gradnja tretirana je kao prekršajni postupak
te ni investitor ni izvoðaè ilegalne gradnje nisu krivièno gonjeni. Ove zakonske
odredbe promenjene su sredinom 2001. kao neophodan korak ka ogranièenju i
suzbijanju ilegane gradnje, te su za krivièno dela investiranja i izvoðenja bespravne
gradnje odnosno prikljuèivanja bespravno podignutih objekata na infrastrukturnu
mre�u predviðene zatvorske odnosno visoke novèane kazne.

Jedan od uzroka ilegalne gradnje je i zastarelost principa urbanog planiranja,
razvijanih po komandno-planskim naèelima i sa znaèajnim zapostavljanjem
potrebnog broja parcela za individualnu stambenu izgradnju, koja dobija na zamahu
tokom 1990-ih.23 U Beogradu se 2001 godine pristupilo pripremama donošenja novih
dokumenata urbanistièkog planiranja. Novi urbanistièki plan usvojen je sredinom
2003.24

U ovom kontekstu znaèajan je i Zakon o odr�avanju stambenih zgrada (SLRS,
1994), koji je, kao i u drugim postsocijalistièkim zemljama, kasnio za procesom
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23 Tokom socijalizma a i u 1990-im, u neizmenjenim regulativnom kontekstu, postupak dobijanja graðevinske
dozvole i drugih saglasnosti traje izmeðu jedne i tri godine a infrastrukturno opremljene parcele za individulanlu
gradnju su retke i veoma skupe, usled èega nastaju èitava naselja bespravno podignutih objekata (Petovar, 1999:
151).

24 Do tada je na snazi bio Generalni urbanistièki plan donet 1972, koji je 1985 pretrpeo odreðene izmene i dopune.
1999. godine takoðe su donete odreðene dopune plana ali one su bile iskljuèivo reaktivnog karaktera u cilju
iznala�enja moguænosti legalizacije ogromnog broja objekata izgraðenih protivno propisima postojeæeg plana.



privatizacije a donet je sa ciljem regulisanja upravljanja zajednièkim prostorima od
strane vlasnika stanova. To je otvorilo zakonsku osnovu nadogradnje stambenih
zgrada, koja se ne retko odvijala bez ispunjavanja postojeæih urbanistièkih zahteva.
Privatizacija stanova podstakla je ovu pojavu te njeni akteri (i u ilegalnoj formi)
postaju i pripadnici središnjeg dela stratifikacione piramide. Otuda se ilegalna
gradnja tokom 1990-ih proširila i na podruèja naju�eg gradskog centra, što je uticalo
i na promenu socijalnog profila aktera ilegalne gradnje. Sve to ukazuje da ilegalna
gradnja, kao fenomen nasleðen iz socijalistièkog perioda, više nije vezan samo za
strategije marginalizovanih socijalnih grupa. Tokom 1990-ih mnoge luksuzne vile na
elitnim lokacijama nastale su i ilegalnom gradnjom prevashodno zbog nepoštovanja
uslova datih urbanistièkom dozvolom ili zaposedanja lokacija koje nisu predviðene
za individualnu stambenu gradnju. Polo�aj ovih aktera u ilegalnom sektoru, meðutim,
veoma je razlièit od polo�aja ni�ih društvenih slojeva koji se na gradnju/kupovinu u
ilegalnom sektoru opredeljuju iz egzistencijalne nu�de. Otuda je i verovatnoæa legali-
zacije njihovih stanova posve razlièita i pored dominantno reaktivnog odnosa vlasti.

Rasprostranjenost fenomena ilegalne gradnje uslovljava osnovni kurs saniranja
ovog problema legalizacijom izgraðenih objekata gde god je to moguæe. Snagom
broja25 ali i (ekonomske) moæi ukljuèenih aktera postalo je politièki neprihvatljivo i
ekonomski neisplativo rušiti bespravno podignute objekte.26 Takoðe, èinjenica da se
sada ilegalna gradnja dobrim delom odvija unutar postojeæih naselja znatno olakšava
povezivanje objekata na komunalnu infrastrukturu.

Politièki moænici tokom 1990-ih nisu inicirali strateško redefinisanje urba-
nistièkog planiranja nasleðenog iz socijalistièkog perioda, potpuno neadekvatnog
tr�išnoj evaluaciji gradskih resursa i znaèaju koje dobija individualni tip stanovanja,
veæ su forsirali izradu parcijalnih regulacionih planova u cilju legalizacije ilegalne
gradnje i to primarno na najelitnijim lokacijama.27 Iako je od 1996. na vlasti u
Beogradu bio Srpski pokret obnove, kao opoziciona stranka vladajuæoj koaliciji na
republièkom nivou (SPS, JUL i SRS), na svim nivoima vlasti politièka moæ korišæena
je u svrhu poboljšanja stambenog statusa pripadnika stranaka na vlasti ili novoula-
zeæih pripadnika u postsocijalistièku elitu28. Tolerisanje ili omoguæavanje bespravne
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25 Janjiæ (1998:21) procenjuje da je u Beogradu, što pre 1990-tih, što tokom ove decenije, ukupno 150 000 ilegalno
izgraðenih stambenih objekata, dok Petovar (1999:150) procenjuje da je u Srbiji èak 700 000 bespravno
podignutih stambenih jedinica.

26 Prema nekim procenama legalizacijim (svih bespravnih objekata od kojih su stambeni najbrojniji) bi Beograd
zaradio 5 biliona DM dok bi za rušenje objekata morao da potroši 3 biliona DM (D�okiæ et al., 2002:113).

27 Prema reèima Ljubodraga Anðelkoviæa, tada predsenika Vlade (u senci) za Beograd do oktobra 2000, izmene i
dopune Generalnog urbanistièkog plana iz 1999 imale su upravo ovaj domet (Glas, 12 9.2000). Tako se dopuna
GUPa Beograda iz 1999 odnosila i na ukljuèivanje rešenja regulacinog plana za Dedinje, èime su se stekli uslovi
legalizacije elitnih objekata na ovoj lokaciji. Petovar (1999: 152) ukazuje na praksu stimulisanja bespravne
stambene gradnje davanjem na korišæenje zemljišta bez osnovne komunalne opreme, koja su urbanistièkim
planom predviðena za drugu namenu, od strane lokalne vlasti a u cilju politièkog marketinga. Takoðe, znaèajan je i
broj sluèajeva izdavanja graðevinske dozvole bez zakonske osnove ili protiv zakonskih propozicija.

28 Pušiæ (1998) ukazuje da gradnja individualnih kuæa po obodnim delovima grada, koji po postojeæoj urbanistièkoj
regulativi nisu namenjeni stanovanju (najèešæe zeleni pojas), ukazuje na rezidualnu promociju novosteèenog
socijalnog statusa, za èije sticanje više nije bitan tradicionalni kanal socijalne promocije-obrazovanje (jer dolazi do
dekompozicije socijalnog polo�aja) ali relevantno ostaje povezivanje sa politièkim strukturama.



gradnje odnosno njene potonje legalizacije je u ovom pogledu bio jedan od znaèajnih
mehanizama. Ukoliko se ima u vidu da je ulaganje u nekretnine dobar kanal pranja
novca, ova konstatacija dobija i dublji smisao jer je dobar broj novoformiranih
bogataša ostvario svoj kapital bar delimièno koristeæi razgranatost sive ekonomije.

Vlast DOS-a najavljivala je akcije popisa bespravno podignutih objekata radi
rešavanja njihovog statusa rušenjem ili legalizacijom, ali je, ilustracije radi, tokom
2001 srušeno samo 304 objekta (Politika 9, 3. 2002). Vlada je inicirala proces
legalizacije ilegalno izgraðenih stambenih objekata, uporedo sa pojednostavljenjem
postupka dobijanja potrebnih dozvola. Prema podacima iznetim u javnost (RTS
Dnevnik 1, 16 januar 2004), od 370 000 ilegalno izgraðenih objekata (ne samo
stambenih) legalizovano je samo 11 000. Novembra 2003. istekao je rok za podnoše-
nje zahteva za legalizaciju a do januara 2004. nije bilo nikakvih zvaniènih podataka o
obuhvatu ove akcije.

Èinjenica da veliki deo stanova nije uknji�en, takoðe, predstavlja problem pune
legalnosti gradnje stanova i/ili izvedenih transakcija na sekundarnom tr�ištu stanova,
koje dobija zamah nakon sprovedene privatizacije. Za rešavanje ovih pitanja ne
postoje ni agencije za knji�enje nekretnina niti advokati specijalizovani za ovu oblast
(Politika, 9 mart, 2002). Prema novinskom èlanku u Politici od 9 marta 2002 oko 90%
svih nepokretnosti u Srbiji nije uknji�eno, što znaèi da prema knjigama nije legalno.
U Beogradu su u najboljoj situaciji centralne gradske opštine na kojima se zemljišne
knjige vode iz presocijalistièkog perioda. U najgoroj situaciji je Novi Beograd ali
samo po broju postojeæih a neuknji�enih objekata (i stanova) a ne po te�ini rešavanja
ovog problema. Naime, on æe se na ovoj opštini lakše rešavati upravo zato što su
neupisani objekti podignuti na do tada neizgarðenom zemljištu. Ovakvo stanje
direktna je posledica socijalistièkog tretmana zemljišta kao jeftinog gradskog resursa
u društvenoj svojini, što je društvenim graðevinskim preduzeæima omoguæavalo da
grade bez potrebne dokumentacije Zavoda za izgradnju grada. To zapravo znaèi da
fenomen ilegalne gradnje ni tokom socijalizma, sa stanovišta pravne dr�ave, nije bio
karakteristièan samo za marginalizovani privatni sektor i individualne stambene
strategije.

Zamah ilegalne gradnje, kako tokom socijalizma a posebno u postsocija-
listièkom periodu ukazuje da su stanje i obim neformalne ekonomije odraz karakte-
ristika formalne ekonomije i mere u kojoj formalni sektor uspeva da distribuira dobra
i servise koji su neophodni svim èlanovima društva (Portes, 1994: 433). Oèigledno je
da ovaj problem dodatno komplikuje æinjenica da su u okvirima komandno-planskog
sistema, sa èijim se nasleðem borimo, društveni odnosi i u domenu formalne ekono-
mije zadobijali karakteristike neformalnih veza.

5.3.3 Regulisanje rentalnog sektora
U pogledu prava i obaveza korisnika stanova u društvenom/dr�avnom vlasni-

štvu (ma kako uzak postao ovaj stambeni sektor) još su na snazi odredbe Zakona iz
1992 godine, dakle bez ikakvih izmena u odnosu na socijalistièki period. To je
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nasleðe koga teško menjaju sve zemlje tokom postsocijalistièke transformacije, upra-
vo zato što je vezano za dominantan naèin stambene provizije tokom socijaliszma a
ne socijalno stanovanje u smislu tr�išnih sistema. Mada je deregulacije nivoa stana-
rine kao moguænost uvedena još zakonom iz 1990 a potom potvrðena i Zakonom o
stanovanju iz 1992 godine29, nivo stanarina je ostao veoma nizak.

Prema va�eæem Zakonu iz 1992, nasuprot niskom nivou renti za iznajmljivanje
stanova u društvenom vlasništvu, nivo stanarina u privatnom sektoru prepušta se
tr�ištu bez uvoðenja obaveza njihove kontrole, bez definisanja ugovornih obaveza
izmeðu zakupca i vlasnika stana koje bi garantovale sigurnost zakupa, obaveze
odr�avanje stana i minimalnih standarda stanova koji se izdaju, itd.

5.3.4 Cene komunalnih usluga
Porast cene komunalnih usluga, koji je tokom vladavine Socijalistièke partije

Srbije bio umeren i kontrolisan u odnosu na rast/nivo dohotka, ipak je uslovio velika
kašnjenja u naplati ovih usluga, èak i po godinu dana (Glas, mart 2000). U Beogradu
je ovaj vid ponašanja tokom 1990-ih postao masovna pojava, koja je jednim delom
bila uslovljena realnom nemoguænošæu domaæinstava da plate komunalne troškove a
drugim delom se mo�e smatrati vidom graðanskog protesta protiv vlasti koja ne
obezbeduje moguænosti adekvatne zarade kojim bi se stambeni troškovi pokrivali.
Domaæinstva su se zapravo ponašala prema logici socijalistièkog (stambenog)
sistema, što je opcija na vlasti i tolerisala, jer su opomene za neizmirene raèune
znatno kasnile, a pratila ih je i izrazita nea�urnost sudova. Nakon promene politièke
vlasti i pokretanja ekonomskih reformi, jedan od prvih udara na potrošnju domaæi-
nstava svakako je porast cena komunalnih usluga, pre svega elektriène energije i
daljinskog sistema grejanja. To je, kao i u svim poststocijalistièkim zemljama, oblast
u kojoj otvaranje prema svetu najpre manifestuje sukob stanja oblikovanog
komandno-planskom privredom i promena uslovljenih prelaskom na tr�išni tip
privrede. Za sada se ovi socijalni problemi rešavaju u hodu, što je donekle opravdano
jer oni i jesu tipièno tranzicioni ali njihovo ad hoc rešavanje ostavlja domaæinstva u
stanju permanentne nesigurnosti i bez institucionalne pomoæi da razvijaju
alternativne strategije, koje se od njih i oèekuju. Za to su potrebni namenski
potrošaèki krediti, na primer, da bi domaæinstva svoj sistem grejanja preorijentisali sa
struje (tip grejanja koji je ranije bio podstican jer se o ceni elektriène energije nije
vodilo raèuna) na èvrsta goriva ili gas. Ovakvi programi Vlade Srbije zapoèeti su
2002. U velikim gradovima sprovode se i projekti toplifikacije odnosno uvoðenja
daljinskog sistema grejanja ali su uslovi kreditiranja ovih programa uglavnom
nepristupaèni graðanima30. Takoðe, pri njihovom sprovoðenju u zgradama kole-
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29 Po ovom zakonu stanarine treba da bude odreðena u zavisnosti od površine, kvaliteta stana i zgrade u skladu sa
bodovanjem koje utvrðuje nadle�ni ministar. Ni u jednom slu�benom listu ovo bodovanje nije objavljeno a u
slu�benim glasniku Beograda definisani nivoi stanarina su na neporomenjeno niskom nivou.

30 U Beogradu, cena uvoðenja daljinskog grejanja dostigla je nivo od oko 3000 evra za stan proseène velièine (oko
60m2). Ova suma je zbog kratkoroènih kredita (24 meseca) i relativno visokih kamata u znaèajnoj meri nedostupna
domaæinstvima proseènih prihoda. Dodatni problem predstavljaju ukljuèeni akteri i naèin organizacije rada.
Naime, mali broj je preduzeæa koji ima adekvatnu operativu, po osnovu èega se ponašaju oligopolski.



ktivnog stanovanja, usled razlièitih dohodovnih moguænosti stanara, teško se posti�u
dogovori o primeni najoptimalnijih rešenja kako u tehnièkom tako i u ekonomskom
pogledu.

5.3.5 Socijalna zaštita u stanovanju
Iako opštine imaju ulogu stambenog zbrinjavanja socijalno ugro�enog stano-

vništva, zakon nije predvideo poseban mehanizam finansiranja stanova za ove
potrebe na lokalnom nivou. Deo sredstava iz fonda solidarnosti trebalo je da bude
usmeravan i u ove svrhe (samo 10% izgraðenih stanova solidarnosti se prema zakonu
odvaja za zbrinjavanje socijalno ugro�enih kategorija i ratnih vojnih invalida), što je,
imajuæi u vidu mali obim izgradnje stanova solidarnosti zanemarljiv broj. Takoðe, u
ovu svrhu ne mogu se koristiti stanovi koje opština nije prodala u procesu
privatizacije, jer u njima stanuju korisnici sa do�ivotnim pravom na zakup stana.
Dakle, za pravu kategoriju socijalnih stanova opštine ne raspola�u stambenim
fondom, a nema podataka da li se i u kojoj meri poštovala zakonska odredba da se za
ovu svrhu koriste sredstva prikupljena otkupom stanova solidarnosti tokom 1990-ih.
Buduæi da su se stanovi otkupljivali pod nerealno niskim cenama i izuzetno povo-
ljnim rokovima otplate ova odredba je tokom 1990-ih svakako bila bez efekata. U
istom vremenskom periodu, a posebno od 1996, kada je na lokalnom nivou u velikim
gradovima tadašnja opozicija osvojila vlast, republièka vlada je te�ila centralizaciji
resursa, što je u apsolutnoj kontradikciji sa formalnom postavkom sistema odgovo-
rnosti lokalne vlasti u stanovanju odnosno proklamovanom decentralizacijom stambe-
ne politike po osnovu Zakona o stanovanju iz 1992.

Promenom mehanizma finansiranja stanova solidarnosti (iz poreza na fond
zarada na lokalnom nivou), nije posveæena pa�nja definisanju kriterijuma i obima
investiranja u stanove namenjene stambenom zbrinjavanju socijalno najugro�enijih
domaæinstava. Predsednik IO Skupštine Beograda najavjivao je da æe deo novoizgra-
ðenih stanova iz ovih sredstava biti i pravi socijalni stanovi koje æe grad koristiti za
trenutno zbrinjavanje socijalno ugro�enih, a koje æe oni koristiti dok na drugi naèin
ne reše svoje stambeno pitanje (pretpostavljena filtracija, dakle bez otkupa) (Naša
Demokratija 2002/6). Istovremeno neophodno je pristupiti i izradi kriterijuma
gradnje stanova u javnom sektoru (minimalni i maksimalni standardi gradnje
bud�etskim sredstvima), kao i definisanju ciljnih grupa odnosno mehanizama
kontrole korišæenja socijalnih stanova. U Urbanistièkom zavodu Beograda u toku je
izrada Tehnièkog pravilnika za planiranje i projektovanje stanova socijalne izgra-
dnje, koji pokriva samo deo neophodne regulacije. Takoðe, pri izradi Generalnog
urbanistièkog plana, a u kontekstu buduæe privatizacije gradskog graðevinskog
zemljišta, neophodnosti izmeštanja siromašnog stanovanja sa atraktivnih gradskih
lokacija i nedostatka stanova za socijalno ugro�ena domaæinstva (kao i drugih oblika
pristupaènog stanovanja), predviðeno je da se u novim stambenim zonama/komple-
ksima velièine preko 250 stanova obezbedi izgradadnja 5-8 % stanova u kategoriji
socijalnog stanovanja.
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Definisanje pojma socijalnog stanovanja svakako je veoma slo�en zadatak
koga na razlièite naèine rešavaju pojedini sistemi stambene provizije. U postojeæim
urbanistièkim dokumentima on se svodi na stanovanje graðeno znaèajnim dr�avnim
subvencijama ili u potpunosti finansirano sredstvima iz bud�eta, u skladu sa èime se
naèelno deli na stanove za iznajmljivanje u javnom sektoru i na pristupaèno
stanovanje u ostalim oblicima svojine. Usled neusaglašenosti regulative u oblasti
socijalnog zakonodavstva, finansija i urbanistièkog planiranja ovi pojmovi ipak
ostaju nedovoljno konkretno definisani. Takoðe, još nema ni poèetnog koncepta
stambenog dodatka kao inicijalne mere socijalne zaštite u stanovanju, posebno
domaæinstava koja rentiraju stanove, niti razmatranja kojim finansijskim merama je
moguæe regulisati nivo renti u javnom sektoru a da on posluje po naèelima
ekonomske odr�ivosti (povraæaja ulo�enih sredstava).

U skladu sa Zakonom o izgradnji objekata (2003) oèekuje se realizacija obave-
ze opština da proglase javno zemljište na svojoj teritoriji, na kome se mogu realizo-
vati projekti socijalnog stanovanja u cilju postizanja ni�ih troškova gradnje. U vezi sa
tim va�no je obratiti pa�nju na kojim lokacijama se pristupa izgradnji socijalnog
stanovanja (posebno za iznajmljivanje u javnom sektoru, umernih standarda gradnje
namenjenog korisnicima sa najni�im prihodima). Ukoliko se javno rentalno sta-
novanje bude realizovalo samo na najudaljenijim i izolovanim lokacijama, ovi
programi mogu inicirati proces njihove getoizacije. Da bi se to izbeglo potrebno je
projekte javnog rentalnog stanovanja kombinovati sa drugim shemama dostupnog
stanovanja (i u liènom vlasništvu) namenjenim širem spektru socijalnh kategorija
korisnika odnosno interpolirati ga gde god je to moguæe u susedstva što heterogenijeg
socijalnog miljea. Prema novousvojenom GUP-u Beograda, postoji opasnost da se
obaveza izgradnje socijalnog stanovanja u novim stambenim zonama tumaèi na
naèin koji bi gradnju socijalnog stanovanja za najugro�enije društvene grupe realizo-
vao iskljuèivo na najudaljenijim lokacijama.

Tokom 2003. godine nosioci politièke vlasti suoèili su se sa nedostatkom
razvijenog institucionalnog a posebno zakonodavnog okvira neophodnog za razvoj
socijalnog stanovanja za èije programe su se kao investitori zaintereosvali strani
donatori, što potencijalne donatorske programe znaèajno usporava. Ovi programi
insistiraju na znaèaju stambene komponente u projektima socijalne integracije izbe-
glica i interno raseljenih lica u Srbiji. Najuoèljivi problem je nedostatak Agencije za
stanovanje na republièkom nivou koja bi preuzela finansijsku odgovornost za
dobijene donacije. Takoðe, ukazuje se potreba formiranja Agencije za stanovanje na
lokalnom nivou, kao i drugih aktera u socijalnom stanovanju èiju saradnju treba
regulisati. Na najopšitem planu, nedostaje i strateški dokument razvoja nacionalne
stambene politike u odnosu na koji bi se donatorski programi mogli odrediti. U ovom
kontekstu, oni dobijaju znaèaj pilot projekata koji bi mogli olakšati definisanje
ciljeva i mehanizama stambenih startegija (na republièkom i lokalnom nivou), te
omoguæiti obuku pstojeæih institucija i aktera kroz konkretne programe pomoæi (ca-
pacity building programs). Od postojeæih institucija, Fondovi solidarnosti nasleðeni
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iz prethodnog perioda imaju izgleda da prerastu u javne stambene agencije na
lokalnom nivou, što je krajem 2003. po prvi put zabele�eno u Kragujevcu.

5.4 Stambeni fond i stambene potrebe: adekvatnost
stanovanja

5.4.1 Vlasnièka struktura i osnov korišæenja stanova
Prema popisu iz 2002. godine (Tabela 5.1) udeo stanova koji nisu u privatnom

vlasništvu sveden je na 2,1% u Srbiji (u gradskim naseljima 2,5% u seoskim 1,7%), a
u aglomeraciji Beograda na 2,6% (u gradskim naseljima 2,8% a u seoskim 1,5%). U
pogledu promena po osnovu korišæenja stana Srbija je postala društvo sa
dominantnim udelom vlasnika stanova. U poreðenju sa 1991, kada je 66% stanova
korišæeno po osnovu neposrednog vlasništva, 2002. godine ovaj procenat porastao je
na 83% (Tabela 5.2).

Tabela 5.1: Stambeni fond prema sektoru svojine, popis 2002
Srbija Beograd

Broj Procenat Broj Procenat
Ukupno 2719710 100,00 583908 100,00
U privatnom vlasništvu 2662244 97,9 568972 97,4
U ostalim oblicima svojine 57466 2,1 14936 2,6
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Tabela 5.2 Stanovi prema osnovu korišæenja stana i sektoru svojine (u % prema popisu
2002)

Srbija Beograd
Uk. Sektor svojine Uk. Sektor svojine

100,0 Uk. Ind. vl. Ostal. 100,0 Uk. Ind. vl. Ostal.
Vlasništvo 83,0 100 98,1 0,7 80,5 100 98,1 0,6
Zašticen zakup 1,7 100 59,9 36,1 2,3 100 59,2 36,7
Tr�išni zakup 4,3 100 87,1 7,4 5,9 100 87,9 8,8
Kod roðaka 5,8 100 93,0 3,3 7,4 100 93,0 3,2
Ostalo 0,6 100 0,3 12,6 1,1 100 0,6 18,0

Tabela 5.2 pokazuje da se 1.7% stanova u Srbiji odnosno 2,3% stanova u
Beogradu koriste po osnovu zakupa na neodreðeno vreme, sa zaštiæenom stanarinom,
dakle nastanjuju ih domaæinstva koja su tokom socijalizma stekla stanarsko pravo
nad stanovima a nisu uspela da ih otkupe. Takoðe, primetno je da se ostvarivanje
prava korišæenja stana pod re�imom zaštiæenog zakupa u veæini sluèajeva realizuje u
stanovima u individualnoj svojini (denacionalizovani stanovi) a ne u ostalim oblici-
ma svojine (dr�avna/društvena, mešoviti oblik).

Tabela 5.3 Stanovi u ostalim oblicima svojine prema osnovu korišæenja stana (u %,
prema popisu 2002)

Srbija Beograd
Vlasništvo 19 28
Zašticen zakup 36 30
Tr�išni zakup 14 16
Kod roðaka 10 9
Ostalo 18 13

Potom, samo treæina stanova u ostalim oblicima svojine koriste se po osnovu
zaštiæenog zakupa (Tabela 5.3), što nameæe pitanje naèina korišæenja preostalih
stanova. Znaèajan deo (19% u Srbiji i èak 28% u Beogradu) ovih stanova koristi se
po osnovu vlasništva. Ova kategorija najverovatnije se odnosi na stanove u procesu
privatizacije, u kojima se menja osnov korišæenja stana domaæinstva iako se vlasnièki
status stana još nije promenio. Takoðe, uoèljivo je i da se oko 15% stanova koji nisu u
individualnom vlasništvu daju u zakup po tr�išnim uslovima, premda je realno
pretpostaviti da se isti naèin korišæenja krije i iza kategorije korišæenja stanova po
osnovu srodstva sa licem koje ima pravno regulisan status korišæenja stana, i katego-
rije ostalo. U odreðenom broju sluèajeva, moguæe da je reè o zloupotrebi stanarskog
prava jer se stanovi u dr�avnom vlasništvu daju u podzakup, ili je pak reè o stanovima
u procesu privatizacije ili vlasništvu preduzeæa/drugih pravnih lica koja se daju
u zakup.

Po analogiji, ukupan udeo stanova koji se koriste po osnovu zakupa po tr�išnim
uslovima (privatni rentalni sektor) mogao bi se proceniti na oko 10% u Srbiji odnosno
15% u Beogradu (Tabela 5.2). U odnosu na popis iz 1991, udeo stanova koji se
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rentiraju u privatnom sektoru poveæan je sa 2,9% na 4,3% a stanova koji se koriste po
osnovu srodstva sa 3% na 5,8%, dok je udeo kategorije ostalih naèina korišæenja
stana nepromenjena. Proces privatizacije mogao je da utièe na porast prve dve
kategorije, po osnovu legalizacije izdavanja stanova kao i po osnovu nasleðivanja
stanova i strategije odlaganog transfera vlasništva i plaæanja poreza. Strategija
izbegavanja poreza po osnovu izdavanja stanova u uslovima nerazvijenog sistema
monitoringa i regulacije privatnog rentalnog sektora podupire pretpostavku da se i u
kategoriji korišæenja stanova po osnovu sredstva i u kategoriji ostalih naèina
korišæenja stanova nalazi prikrivena praksa izdavanja stanova. Ipak, procena da se
10% stanova nalazi u re�imu privatnog rentalnog sektora èini se previsokom, iako je
njihov udeo svakako viši od direktno dobijenog podatka od 4,3%.

5.4.2 Stambena nestašica
Prema popisu iz 2002. godine, stambeni fond Srbije iznosi 2.924.719 stanova,

podeljenih u tri kategorije: 2.719.710 ili 93% stanova za stalno stanovanje, 169 989
ili 5.8 % stanova koji se povremeno koriste, i 7439 ili 0.3% stanova koji se koriste kao
poslovni prostor. Potom, unutar stanova za stalno stanovanje, 2.513.804 (92%) su
nastanjeni stanovi, 155.940 (6%) stanova je privremeno nenastanjeno dok je 49.966
(2%) trajno nenastanjeno. Na osnovu ovih kategorizacija oèigledno je da pri proceni
kvantitativne stambene nestašice ne treba porediti broj domaæinstava sa ukupnim
brojem stanova, veæ sa brojem stanova za stalno stanovanje odnosno sa brojem
nastanjenih stanova, posebno u kontekstu dominacije privatno vlasnièkog statusa. U
prvom sluèaju dobija se relativno povoljan odnos 0.96 domaæinstava po jednoj
stambenoj jedinici (u Beogradu 1,0), dok u drugom sluèaju on dosti�e nepovoljan
nivo od 1.04 domaæinstava po stanu (u Beogradu, 1,08). Iako ni ovaj podatak ne
ukazuje na ozbiljnu stambenu nestašicu treba imati u vidu nekoliko èinjenica:

• Široku i nedovoljno preciznu definiciju stana koju koristi statistika, prema
kojoj se stanovima smatraju i posebne sobe, dakle prostori bez kuhinje, ku-
patila, WC, koji se nalaze u zgradama izgraðenim od neadekvatnog graðevin-
skog materijala, bez ikakve infratrukturne opreme.

• Odreðeni broj domaæinstava �ivi u prostorima koji nisu namenjeni stanova-
nju, dakle ne mogu biti ukljuèeni u navedenu defniciju stana, što ukazuje na
njihovu neadekvatnost.

• Postoje stanovi koje nastanjuju dva ili više domaæinstava.

Prema popisu iz 2002, 20 863 domaæinstava deli stan (od èega 13 186 u grado-
vima), 15 257 domaæinstava �ivu u posebnim sobama (od èega 7 209 u gradovima), a
èak 141 435 domaæinstava �ivi u prostorima koji se ne uklapaju u statistièku
definiciju stana (od èega 99 281 u gradovima). Na osnovu ovih podataka moglo bi se
proceniti da je 177 555 domaæinstava (ili 6,8%) u Srbiji u stanju akutne potrebe za
stanom (od èega 119 676 �ivi u gradovima a 57 879 u selima). Isti podatak za
Beograd iznosi 52 990 domaæinstava ili 9%.
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Kvalitativna stambena nestašica se direktnije sagledava iz popisnih podataka
od kvantitativne. Usled relativno male velièine stanova (proseèna velièina nastanje-
nih stanova je 66.8m2), diskrepancija raspolo�ivog stambenog prostora i realnih
stambenih potreba korisnika je veoma rasprostranjena i oèigledna veæ iz raskoraka
proseène velièine domaæinstva (od 2.9 èlanova) u odnosu na proseènu sobnost stanova
(od 2.6 soba u nastanjenim stanovima). Mo�e se pretpostaviti da relativno visoka pro-
seèna velièina domaæinstva u društvu sa izra�enim starenjem stanovništva i niskim
fertilitetom zapravo prikriva stambenu nestašicu i potièe od višeporodiènih domaæi-
nstava koja bi se u drugaèijim stambenim uslovima razdvojila. Posledièno, 379 918
ili 15,1% nastanjenih stanova je ozbiljno prenaseljeno, jer po èlanu domaæinstva
dolazi manje od 10m2 (u Beogradu 75 121 nastanjenih stanova ili 13,8%).

U pogledu opremljenosti stanova, mali broj nastanjenih stanova je u potpunosti
neopremljen (12197 ili 0.5 %, u gradovima 2356 ili 0.2%, u seoskim naseljima 9841
ili 0.9%). Meðutim, znaèajan je broj stanova koji imaju samo elektriènu energiju
(206758 ili 8.2%, èak 188814 ili 17.7% u seoskim naseljima, i 17944 ili 1,2% u
gradovima). Takoðe, povezanost stanova na javni sistem vodovoda i kanalizacije je
relativno skromna (76.6% i 47,5%, respektivno) i sa znaèajnim razlikama po tipu
naselja (u gradovima 96.1% stanova je povezano na javni vodovod a na kanalizacioni
sistem 78% stanova, dok su u seskim naseljima respektivni udeli 48.6% i 6,1%). Na
kraju, 358 941 (14.3%) nastanjenih stanova nalazi se u zgradama koje nisu graðene
od tvrdog materijala. Svi ovi podaci ukazuju da kvalitativna stambena nestašica u
Srbiji još postoji u znaèajnoj meri.

5.4.3 Potencijalni resursi unutar postojeæeg stambenog fonda
Ukoliko se broj, kvalitet, i prostorna distribucija nenastanjenih stanova za

stalno stanovanje posmatra kao potencijalni resurs rešavanja stambene nestašice,
ukazuje se da:

• Uzimajuæi u obzir samo stanove graðene od èvrstog materijala i opremljene
osnovnom infrastrukturom (struja, voda, kanalizacija), oko 145 000 stanova
(od ukupno 205 906 nenastanjenih stanova) moglo bi se smatrati potencijal-
nim resursom.

• U pogledu njihove prostorne distribucije, od pomenutih 145 000 stanova
82 000 je u gradovima a 63 000 u selima. To ukazuje da je potencijalni broj
stanova u gradovima nedovoljan da reši stambenu nestašicu (gde je 119 676
domaæinstava bez svog stana ili prostora koji se mo�e smatrati stanom), dok
je situacija u seoskim naseljima drugaèija jer broj nenastanjenih stanova pre-
vazilazi broj domaæinstava u stanju akutne potrebe za stanom (57 879).

• U Beogradu, oko 30 000 (od 39 006 nenastanjenih stanova) moglo bi pred-
stavljati potencijalni resurs, što je znatno ispod procenjenog broja domaæin-
stava u akutnoj potrebi za stanom (52 990).
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Imajuæi u vidu manifestnu i prikrivenu kvantitativnu nestašicu stanova u
gradovima kao i znaèajnu zastupljenost njene kvalitativne dimenzije posebno u
seoskim naseljima, stambeni deficit u Srbiji mogao bi se u minimalistièkoj verziji
proceniti na 70 000 stambenih jedinica ali je realistiènija cifra od oko 100 000
stanova. I ova procena, meðutim, validna je samo pod pretpostavkom da se znaèajan
deo nenastanjenih stanova za stalno stanovanje aktivira na stambenom tr�ištu.
Opravdano je pretpostaviti da je veliki broj nenastanjenih stanova koji su dobrog
kvaliteta u vlasništvu lica na radu u inostranstvu, odnosno da je van upotrebe usled
nedostajuæih finansijskih sredstava za finalizaciju graðevinskih radova.

Prema procenama tima koji je radio na izradi Generalnog urbanistièkog plana
Beograda 2021, samo u Beogardu postoji deficit od oko 70 000 stanova (do ovog
podatka došlo se uporeðenjem procenjenog broja stanova i broja domaæinstava za
2000 godinu, èemu su dodati stanovi izgraðeni pre 1919 godine, stanovi u kojima �ivi
više od jednog domaæinstva i prostorije nastanjene iz nu�de) (Urbanistièki zavod,
2001: 5.3.1-23).

5.4.4 Porast broja stanova u odnosu na broj domaæinstava od 1991
U odnosu na podatke popisa 1991, stambena situacija je neznatno poboljšana u

kvalitativnoj dimenziji ali je istovremeno pogoršana u pogledu kvantitativne nestaši-
ce. Naime, s jedne strane, zabele�en je blagi porast broja stanova kompletno opre-
mljenih baziènom infratsrukturom, kao i stanova graðenih od èvrstog materijala, ali
je, sa druge strane, porastao broj domaæinstava koja dele stan sa drugim domaæi-
nstvom (ovaj broj je više nego udvostruèen, indeks porasta-255,5) i/ili �ive u
prostorima koji nisu za stanovanje (broj je porastao za 68%, indeks-168,5). Posledi-
èno, broj nastanjenih stanova u kojima �ive domaæinstva u stanju kritiène prenaselje-
nosti (manje od 10m2 po èlanu) takoðe je porastao, sa 274 174 na 379 918, ili za 39 %.

Ove promene uslovljene su razlièitom dinamikom rasta broja domaæinstava i
broja (novoizgraðenih) stanova. Tako je u periodu 1991-2002, broj stanova u
stambenom fondu porastao za 4,7 % (u gradovima 7,3 %, u selima oko 4%), dok je
broj domaæinstava uveæan 8% (u Beogradu je bio najviši 14%, u gradskim naseljima
11%, u selima 3%). Dalje, broj nastanjenih stanova ostao je gotovo nepromenjen
(indeks porasta-99.6, u gradovima-103, u selima-95), dok je broj nenastanjenih
stanova udvostruèen (indeks porasta–202, u gradovima-221, u selima-188), èime je
zapravo porast nenastanjenih stanova postao odluèujuæi èinilac ukupnog porasta
broja stanova u poslednjem meðupopisnom periodu. (103 984 od 130 071). Dakle,
mo�e se reæi da poveæanje broja domaæinstava nije bilo praæeno porastom broja
nastanjenih stanova, osim u gradovima gde je on bio nekoliko puta ni�i od potrebnog.
U Beogradu je zabele�en najviši porast broja nastanjenih stanova u Srbiji (od 8,3%)
ali je i on bio ni�i je zabele�enog porasta broja domaæinstava (od 14,3%). S druge
strane, broj nenastanjenih stanova u Beogradu se èak uèetvorostruèio (indeks porasta
418), iako je njihov porast u znatno manjoj meri determinisao ukupan porast broja
stanova (29 676 od 78 383), u poreðenju sa podacima za Srbiju.
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S jedne strane, ovakve promene objašnjava èinjenica da veæinu novih domaæi-
nstava èine izbeglièka domaæinstva. Imajuæi u vidu popise izbeglica i interno raselje-
nih lica u Srbiji, dolazi se do broja od oko 580 000 ili 180 000 domaæinstava, što èini
gotovo 90% zabele�enog porasta u broju domaæinstava izmeðu dva popisa. Mali
porast broja domaæinstava domicilnog stanovništva odreðuju spor proces opadanja
proseène velièine domaæinstva (sa 3,1 u 1991 na 2,9 u 2002) i diferencijacije tipova
domaæinstava usled limitiranih finansijskih i stambenih opcija, kao i emigracija
odreðenog broja domaæinstava (oko 30 000) od 199131, koja ujedno objašnjava i deo
porasta nenastanjenih stanova za stanovanje.

Èinjenica da izbeglièka domaæinstva, prema popisu izbeglica i interno raselje-
nih lica iz 1996, u veæini sluèajeva, bar za izvestan period, dele stan sa drugim doma-
æinstvom (oko 30%, uglavnom sa roðacima/prijateljima), potom �ive u prostorima
koji nisu stan (kolektivni centri i sl. – oko 10%) i/ili iznajmljuju stan (44 %, èesto sa-
mo deo stana), znaèajno je uticala na porast ove tri kategorije korišæenja stanova u
popisnim podacima iz 2002. odnosno omoguæuje razumevanje porasta broja domaæi-
nstava bez porasta broja nastanjenih stanova.

S druge strane, manji porast broja stanova u odnosu na broj domaæinstava
determinisan je konstanim opadanjem broja (završenih) novoizgraðenih stanova od
1991. (Tabela 5.4). Imajuæi u vidu samo zabele�eni tempo porasta u broju domaæi-
nstava, a ne i karakteristike postojeæeg stambenog fonda, u posmatranom periodu
broj novoizgraðenih stanova trebalo je da bude oko 20 000 godišnje, dvostruko više
od statistièki evidentiranog broja. Kao indikator stambene tra�nje mo�e se posmatra-
ti i broj novoizgraðenih stanova na 1000 sklopljenih brakova (kao jednog tipa novih
domaæinstava na stambenom tr�ištu), koji ne bi trebalo da bude manji od 300, èak ni u
društvima u kojim brak više nije univerzalna institucija (dok u onima u kojima brak
jeste univerzalno rasprostranjen, što je sluèaj sa srpskim društvom, ne bi trebalo
da bude ispod 500) (Oskamp, 1997: 20). Broj novoizgraðenih stanova na 1000
sklopljenih brakova bio je tokom èitave decenije ispod potrebnog nivoa u Srbiji, a u
Beogradu od 1995.

5.4.5 Stambene investicije i stambena izgradnja: odnos legalne i
ilegalne gradnje

Ekonomska kriza uslovila je znaèajan pad stambenih investicija, što je
rezultiralo stalnim smanjivanjem broja godišnje izgraðenih stanova, tako da je u
Srbiji broj novoizgraðenih stanova krajem 1990-ih u odnosu na 1990. sveden na
treæinu, a u 2000. godine na ispod 20% (Tabela 5.4). Poreðenje sa drugim zemljama u
postsocijalistièkoj transformaciji (Tabela 4.3) pokazuje da su ove promene u Srbiji
do 1994. bile u osnovi istog karaktera i opsega. Meðutim, posebno u zemljama

172 Sociologija stanovanja

31 Broj lica koja su emigrirala je znatno veæi, prema nekim procenama tokom 1990-ih iz zemlje je emigriralo izmeðu
2,5% i 5% stanovništva (Bolèiæ, 2002: 160), dakle do 375 000, što objašnjava opadanje ukupnog broja stanovnika
(indeks porasta stanovništva u periodu 1991-2002 iznosi 99,3) i pored imigracije koja je bila obimnija od pada
broja stanovnika po osnovu negativnog prirodnog prirasta. Obim iseljavanja imao je manjeg efekta na broj
domaæinstava buduæi da su emigrirali uglavnom mlaði ljudi èiji su roditelji (èlanovi domaæinstva) ostali u zemlji.



Centralne Evrope, vrednosti posmatranih indikatora u drugoj polovini 1990-ih bele�e
lagani porast, ili se odr�avju na istom nivou (Tsenkova, 2000b: 67), dok u Srbiji
dolazi do njihovog daljeg pogoršanja.32

Tabela 5.4 Neki indikatori stambene gradnje u legalnim okvirima

Indikatori Srbija Beograd
1994 1997 2000 1994 1997 2000

Udeo stambenih investicija u
GDP

1.9 1.1 0.5 np np np

Udeo stambenih investicija u
GDP (1990=100)

58 33 15 np np np

Novosagraðeni stanovi na 1000
stanovnika

1.7 1.4 1.3 2.7 1.9 1.02

Novosagraðeni stanovi
(1990=100)

39 32 19 47 34 17

Godišnji porast st. fonda 0.6 0.5 0.4 0.8 0.6 0.3
Godišnji porast stambenog
fonda (1990=100)

40 30 28 45 32 16

Broj novosagraðenih stanova na
1000 sklopljenih brakova

291 262 247 509 372 178

Prosecna velicina stana u
novogradnji (u m2)

74 78 79 64 72 76

Prosecna velicina stana u
nodogradnji (1990=100)

100 105 106 98 111 117

Izvori: Statistièki godišnjaci Jugoslavije i Beograda za odgovarajuæe godine, Godišnje ankete o
potrošnji domaæinstava SZS-a, Dokumentacione tabele SZS-a i RSZ-a o cenama stanova, Evidencije
agencija za promet nekretnina i novinski oglasi

Kao i u drugim postsocijalistièkim zemljama, u strukturi stambenih investicija
(legalno registrovanih) dominiraju investicije neposrednih korisnika (Tabela 5.5). U
poreðenju sa socijalistièkim periodom, to je novina u strukturi stambenih investicija
za Beograd, gde su tokom socijalizma dominantni investitori bili društvena preduze-
æa i institucije, ali ne i za Srbiju. U Beogradu, individualni investori postaju dominan-
tni tek u drugoj polovini 1990-ih, i to pre svega zbog br�eg opadanja gradnje u re�iji
preduzeæa (Tabela 5.6).33 Takoðe, visok udeo individualnih investicija (investicija
krajnjih korisnika) ne treba da zavara da se na stambenom tr�ištu nije pojavio veliki
broj graðevinskih preduzetnika, ali oni još nisu spremni da preuzmu rizik investiranja
u stanovanju (gradnju za nepoznatog kupca).
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32 Primera radi, broj novoizgraðenih stanova 2000. godine iznosio je u zemljama Evropske unije 6,0, u zemljama
Centralne-Istoène Evrope (Šeèka, Poljska, Maðarska) 2,1 a u Srbiji 1,3.

33 Izuzetak je jedino 1999. godina kada je, kao i 1998, zabele�en znaèajniji porast ukupnog broja izgraðenih stanova ,
ali ove godine u re�iji preduzeæa. Ovaj zamah aktivnosti preduzeæa drastièno je prekinut 2000 godine, u kojoj
dolazi do znaèajnog pada gradnje stanova i u re�iji individualnih investitora (Tabela 5.2).



Tabela 5.5 Novoizgraðeni stanovi prema tipu investitora, legalna gradnja
Beograd 1990 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000

1. Preduzeæa 69,6 61,3 59.3 30,5 42.0 46,5 66,6 35,5
2. Pojedinci 30,3 38,7 40.7 69,5 58.0 53,5 33,4 64,5
Srbija
1. Preduzeæa 29,4 21,7 17.4 24.0 20,4 24.2 20.5 25,4
2. Pojedinci 70,6 78,3 82.6 76.0 79,6 75.8 79.5 74,6

Izvor: Statistièki godišnjaci Jugoslavije i Beograda za odgovarajuæe godine

Tabela 5.6 Indeks broja novoizgraðenih stanova prema tipu investitora, 1990= 100,
legalna gradnja

Beograd 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000
1. Preduzeæa 41,7 36.0 19,2 20,7 29,7 33,9 9,2
2. Pojedinci 60,4 56.7 100,7 65,4 78,5 38,9 37,4
Srbija
1. Preduzeæa 28,7 18.8 27.6 22,9 24.0 20.4 /
2. Pojedinci 43,2 37.3 36.2 37,3 31.2 32.8 /

Izvor: Statistièki godišnjaci Jugoslavije i Beograda za odgovarajuæe godine

U 1996. godini, kada je broj izgraðenih stanova u re�iji preduzeæa izrazito opao a
individualnih investitora dosegao broj iz 1990, po prvi put je i vrednost izgraðenih
stambenih zgrada u individualnom vlasništvu bila veæa od vrednosti stambenih objekata
graðenih u re�iji preduzeæa (Tabela 5.7). Ipak, ova tendencija je relativno nestabilna, jer
je u godinama pojaèane aktivnosti preduzeæa i vrednost stambenih objekata graðenih u
njihovoj re�iji dominantna (kao 1998 i 1999.). Tabela 5.7 pokazuje da su u strukturi
preduzeæa koja investiraju gradnju stambenih objekata do 2000. bila i dalje u dominaciji
ona u društvenom vlasništvu, dok je porast udela vrednosti objekata investiranih od
strane preduzeæa u privatnom sektoru (najverovatnije privatnih developera) veoma spor
(gradnja za tr�ište- nepoznatog kupca), a prema ovom kriterijumu i uloga kooperativnog
sektora je zanemarljiva.34 Tokom 1990-ih, u Beogradu je iz sredstava fondova
solidarnosti godišnje izgraðeno oko 30%-35% stanova od ukupnog broja stanova èiji su
investitori preduzeæa35.
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34 Privatizacija društvenih preduzeæa uopšte pa i u graðevinarstvu je veoma spora a privatizacija u smislu prenosa
pojedinih poslova (na primer, odr�avanja stambenih zgrada) na privatni sektor potpuno zapostavljena. Ovu
moguænost predviða Zakon o odr�avanju stambenih zgrada (SGRS 1995/45) ali i meðu stanarima zgrada i meðu
privatnim preduzetnicima nedostaje interesovanje za ovu soluciju usled nemoguænosti plaæanja/naplate usluga po
tr�išnom kriterijumu. Dobijeni podaci u Tabeli 5.3 u pogledu dominacije društvenih preduzeæa u stanovanju,
odgovaraju podacima prezentiranim u Tabeli 4.4 za druge zemlje u postsocijalistièkoj transformaciji do 1994. U
veæini ovih zemalja, stambena provizija poèela je da dobija drugaèija obele�ja u drugoj polovini odnosno krajem
1990-ih. Na�alost, u dostupnoj literaturi nema egzaktnih podataka koji ilustruju efekte privatizacije preduzeæa u
stambenoj proviziji. U 1995. godini stanovi proizvedeni za tr�ište (nepoznatog kupca) u Maðarskoj su iznosili 8%
(a investirani od neposrednohg korisnika 87%), a u Latviji 15% (javni sektor 47%, kooperativni 15%, a
individualni-privatni 23%) od ukupnog broja izgraðenih stanova te godine (Tsenkova, 2000b:69).

35 Ovaj podatak dobijen je izraèunavanjem udela koji ima broj godišnje izgraðenih stanova iz fondova solidarnosti
(dobijenog iz izveštaja sindikata Beograda) u ukupnom broju novoizgraðenih stanova u re�iji preduzeæa, za
odgovarajuæe godine prema zvaniènoj statistici. Va�no je napomenuti da nivo investicija u solidarnu stambenu
izgradnju u pojedinim opštinama nije odreðen prevashodno razlikama u nivou bud�etskih prihoda, što na
postojeæem nivou decentralizacije ove mere jeste znaèajna odrednica, veæ razlièitim odlukama lokalne vlasti u



Tabela 5.7 Vrednost novoizgraðenih stambenih zgrada prema tipu investitora, legalna
gradnja

Beograd 1990 1995 1996 1997 1998 1999 2000
1. Preduzeæa 79,1 73,0 31,0 36,0 59,8 65,7 42,3
Dr�avna/društvena np 50,5 26,4 16,5 26,0 35,1 22,0
Mešovita np 22,4 3,5 10,5 20,9 18,8 3,5
Privatna np 0,07 0,6 9,5 4,2 5,3 8,0
Zadruge np 0,0 0,4 0,5 8,6 6,5 6,8
2. Pojedinci 20,9 27,0 69,0 63,0 40,2 34,3 57,7

Izvor: Dokumentacione tabele RSZ (Tabela 2.0) za odgovarajuæe godine

Tabela 5.8 Karakteristike novoizgraðenih stanova prema tipu investitora, legalna
gradnja

1990 1994 1996 1997 1998 1999 2000
P I P I P I P I P I P I P I

Beograd
Proseèna
vel. m 2

63 70 63 78 60 83 63 79 66 83 65 90 68 80

Proseèan
br. soba

2,2 2,9 2,3 3,3 2.0 3.3 2,1 3,5 2.3 3.1 2,4 3,6 2,4 3,1

Srbija
Proseèna
vel. m2

61 79 61 81 64 82 60 82 62 81 59 84 / /

Proseèan
br. soba

2,1 3,1 2,1 3,1 2.1 3.2 1,9 2,8 2.0 3.1 2.0 3.1 / /

P= u re�iji preduzeæa; I= u re�iji individualnih investitora
Izvori: : Statistièki godišnjaci Jugoslavije i Beograda za odgovarajuæe godine

Tabela 5.9 Neke karakteristike novoizgraðenih stanova u Beogardu, legalna gradnja
1990 1995 1996 1997 1998 1999 2000

1. Udeo individualnih kuca u
ukupnom broju stambenih zgarda
u naselju Beograd*

36,5 63,5 81,5 64,7 72,8 76,0 75,0

2. Udeo novih stanova dobijenih
adaptacijom potkrovlja u
ukupnom broju izgraðenih
stanova u naselju Beograd

6.2 15.1 27,4 27.5 16,9 10,8 33,4

Izvori : Statistièki godišnjaci Jugoslavije i Beograda za odgovarajuæe godine i dokumentacione tabele
* kao kuæe za individualno stanovanje raèunate su prizemne i jednospratne stambene zgrade



Statististièki podaci ukazuju da novoizgraðeni stanovi u re�iji preduzeæa nisu
bitno izmenjenih standarda u odnosu na socijalistièki period.36 Novoizgraðeni
stanovi u re�iji individualnih investitora su i dalje nešto veæi, i u laganom su porastu
(Tabela 5.8). Prebacivanjem te�išta stambenih investicija na pojedince (fizièka lica)
uslovljava generalni trend porasta velièine i sobnosti novoizgraðenih stanova, iako
sporiji nego u drugim post-socijalistièkim zemljama.37 Ovde treba imati u vidu da
statistika registruje legalno novoizgraðene stanove, što znaèi da stanovi individualnih
investitora niskog standrda nisu obuhvaæeni, buduæi da se oni, u nedostatku novca,
više realizuju u ilegalnom sektoru.

U pogledu standarda gradnje, ilegalna gradnja je u manjoj meri adekvatno
infrastrukturno opremljena, iako ne u meri u kojoj bi se to moglo oèekivati, zbog
prethodno postojeæe zakonske moguænosti povezivanja na komunalne mre�e bez
uverenja o legalnom statusu objekta. Time je, meðutim, ilegalna gradnja doprinela
ogromnom optereæenju postojeæih resursa komunalnih slu�bi, èiji je nivo usluga,
posledièno, u padu. Mo�e se reæi da su novoizgraðeni stanovi i u legalnom i u
ilegalnom sektoru jako segmentirani u pogledu velièine i kvaliteta/opremljenosti, sa
malim udelom zaista luksuznih stanova. Usled dominacije individualnih investitora a
u odsustvu mera podrške stambene politike, došlo je do izoštravanja razlika u
standardu izgradnjenih stambenih objekata u zavisnosti od socioekonomskog
polo�aja investitora.

Individualni tip stanovanja postaje dominantan u okvirima legalne gradnje i u
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Ovaj podatak dobijen je izraèunavanjem udela koji ima broj godišnje izgraðenih stanova iz fondova solidarnosti
(dobijenog iz izveštaja sindikata Beograda) u ukupnom broju novoizgraðenih stanova u re�iji preduzeæa, za
odgovarajuæe godine prema zvaniènoj statistici. Va�no je napomenuti da nivo investicija u solidarnu stambenu
izgradnju u pojedinim opštinama nije odreðen prevashodno razlikama u nivou bud�etskih prihoda, što na
postojeæem nivou decentralizacije ove mere jeste znaèajna odrednica, veæ razlièitim odlukama lokalne vlasti u
pogledu investicija u stanove solidarnosti. Na primer, u 2002. godini opština Kragujevac je imala pribli�an nivo
investicija u stanove solidarnosti kao i opština Niš iako sa gotovo dvostruko ni�im bud�etom, dok je opština
Panèevo imala daleko ni�e investicije u solidarnu stambenu izgradnju, iako je istog nivoa bud�etskih sredstava po
stanovniku kao i opštiona Niš,. Pri tome, meðu navedenim opštinama nema znaèajnih razlika u nivou (ne)
zadovoljenosti stambenih potreba (Habitat, 2002).

36 Èak i u godinama poveæanog broja stanova graðenih u re�iji preduzeæa, grade se stanovi proseène velièine od oko
65m2, nedovoljno razvijene strukture, sa dominacijom dvosobnih stanova. Tako je 1999. u strukturi stanova
graðenih u re�iji preduzeæa jednosobnih bilo 23,4%, dvosobnih 42,3%, trosobnih 21,3%, èetovrosobnih 10,0% a
petosobnih samo 3%. Iste godine individualni investitori izgradili su 11,2% jednosobnih, 16,8% dvosobnih, 25%
trosbnih, 19,6% èetvorosobnih, i èak 27,3% petosobnih stanova. Preduzeæa, s obzirom da je veæinom reè o
stanovima za tr�ište, grade manje stanove uzimaju u obzir nisku plate�nu moæ stanovništva. Na�alost, njihova
cena je nedostupna veæini domaæinstava.

37 U zemljama sa uspešnijim ekonomskim indikatorima transformacije velièina novoizrgaðenih stanova je veæa,
posebno u Sloveniji i Maðarskoj (Tabela 4.4). Poreðenja radi, proseèna velièina stana u novogradnji je 2000.
godine u zemljama EU iznosila 101m2, u bivšim socijalistièkim zemljama Centralne Evrope 96m2 a u Srbiji 79m2.



naselju Beograd (kontinuirano gradsko naselje) (Tabela 5.9)38. Ovaj tip stanovanja
ostaje dominatan u ilegalnoj stambenoj gradnji, ali ne više samo na udaljenim, infra-
strukturno neopremljenim lokacijama po obodu grada (Tabela 5.10). Gradnja u ko-
ntinuiranom gradskom naselju Beograda je dominantna i kod legalne i kod ilegalne
gradnje (Tabela 5.10). S jedne strane, pripadnici elite grade luksuzne kuæe za indivi-
dualno stanovanje na tradicionalno elitnim gradskim lokacijama u neposrednoj
blizini centra grada (nekad i ilegalno)39, dok se s druge strane, obodno širenje grada
odvija gradnjom (èesto ilegalnog) podstandardnog individualnog stanovanja40 ni�ih
slojeva, kao i tokom socijalizma, a istovremeno dolazi do pogušæavanja gradskog
tkiva nadogradnjom/adaptacijama postojeæih zgrada kolektivnog stanovanja prete-
�no srednjih slojeva, takoðe, i u legalnoj i u ilegalnoj formi (Tabele 5.9 i 5.10).

Tabela 5.10 Obim legalne i ilegalne stambene izgradnje u Beogradu
1995 1996 1997 1998 1999 2000

Broj ilegalno izgraðenih stanova
1. Beograd- ukupno 1548 2739 2514 2502 np np
2. Beograd- naselje 1100 2120 2025 2090 np np
3. Beograd- centralno gradsko podruèje* 102 151 302 315 np np
Broj legalno izgraðenih stanova
1. Beograd- ukupno 3886 4040 3143 4090 3254 1601
2. Beograd- naselje 2833 2028 2032 2613 2490 1238
3. Beograd- centralno gradsko podruèje 259 414 330 373 243 195
Broj il.stanova na 1000 legalno izgr.
1. Beograd- ukupno 39.8 67,8 80.0 61,2
2. Beograd- naselje 38.8 104,5 99.7 80,0
3. Beograd- centralno gradsko podruèje 39,4 36,5 91,5 84,5

Izvori : Statistièki godišnjaci Jugoslavije i Beograda za odgovarajuæe godine
Godišnji izveštaji Sekretarijata za komunalno pravne poslove Beograda (ilegalna gradnja)
* kao centralne gradske lokacije uzeta su podruèja opština Savski Venac, Stari Grad, Vraèar (centralne
gradske opštine bez drugog tipa naselje u svom sastavu)

Raširenost fenomena nadogradnje stambenih zgrada ukazuje na zajednièke
interese privatnih preduzimaèa u graðevinarstvu i domaæinstava koja sa ogranièenim
resursima pokušavaju da poboljšaju svoju stambenu situaciju ili reše stambeno pita-
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38 Iako nema direktno uporedivih podataka, valja navesti da je u Pragu 1995 u strukturi novoizgraðenih stambenih
objekata 55.6% bilo individualnih kuæa a 44,4% kolektivnih stambenih zgrada, pri èemu je 25,9% bilo opštinsko
vlasništvo, 2,8% kooperativno a 15,7% privatno. Meðutim, 1997 dolazi do promene jer kolektivne zgrade postaju
zastupljnije (individualnih je 35,2% a kolektivnih 64,8%), pri èemu je primetno poveæanje udela stambenih zgrada
u privatnom vlasništvu a opadanje u ostalim oblicima vlasništva (46,8% je privatno, 1,9% kooperativno a 16,1%
opštinsko, ukupno 64,8%) (Sykora, 1998a). Dakle, dominacija individualnih kuæa zabele�ena je poèetkom
1990-ih da bi potom, karakteristièno za veliki grad, njen udeo ipak bio smanjen (što je u skladu i sa relativno
sporim procesom suburbanizacije u Pragu).

39 Vujoviæ (1997: 35) upuæuju na primere atraktivnih lokacija koje su decenijama èuvane a koje se zaposedaju
novoobogaæeni privatnici i politièki moænici, te ukazuje da bi samo na Dedinju trebalo srušiti oko 140 bespravno
podignutih objekata (što stambenih što poslovnih).

40 U Glasu od 11 juna 2001 godine pomoænik ministra za urbanizam i graðevinu, govori i o rasprostranjenosti gradnje
kuæa uz pomoæ neukih majstora što za rezultat ima kuæe sa lošom izolacijom, nekvalitetnim instalacijama,
podstandarnim uslovima stanovanja.



nje. Privatni preduzetnici iskoristili su moguænost odluèivanja stanara o preureðenju
zajednièkih prostorija, jer nadogradnjom (i/ili èak i proširenjem gabarita zgrada)
preduzetnik smanjuje troškove gradnje. Cena dodatnog stambenog prostora za stana-
re zgrade je posebno povoljna (jer preduzetniku omoguæuju lokaciju a on deo troško-
va prebacuje na stanove koje æe prodati na tr�ištu). Interes preduzetnika je da napravi
što više novih stambenih jedinica kako bi njegova zarada bila veæa ujedno gradeæi
manje stanove koji odgovaraju moguænostima realne tra�nje. To je podsticalo da se
ovaj vid stambene gradnje odvija ilegalno, pre svega probijanjem uslova dobijenih na
osnovu graðevinske dozvole. Stanari zgrada na kojima se vrši dogradnja/adaptacija
su zainteresovani, èak i oni koji ne ostvaruju stambeno proširenje, jer dobijaju kreèe-
nje fasade, ureðenje stepenišnog prostora, uvoðenje interfona na raèun preduzetnika
odnosno kupaca novih stanova.

Ilegalna stambena izgradnja je bila u stalnom porastu tokom 1990-ih godina a
Tabela 5.10 pokazuje da je u Beogradu (za koga su podaci jedino raspolo�ivi) 1996.
godine došlo do izjednaèavanja broja legalno i ilegalno izgraðenih stanova na svim
lokacijama. Ukoliko se ukupan broj evidentiranih ilegalnih stanova stavi u odnos sa
ukupnim stambenim fondom Beograda (procenjenim na godišnjem nivou) dobija se
podatak da je 1994. bilo 17% ilegalno podignutih stanova u Beogradu a da se njihov
udeo poveæao na 21,9% 1998. godine.41

Nedovoljne stambene investicije, bez obzira na tip investitora, visoke poreske
stope/takse za korišæenje zemljišta i infrastrukture (èiji udeo u ukupnim troškovima
gradnje u Srbiji mo�e da se kreæe u rasponu od 5% pa èak i do 50%, zavisno od grada i
lokacije), komplikovana administracija dobijanja potrebnih dozvola, nerešena
pravna pitanja u sferi vlasništva nad nekretninama, nefleksibilna tehnologija gradnje
velikih graðevinskih preduzeæa, neki su od faktora koji su uèinili izgradnju stanova
veoma skupim i dugim procesom. Mnogi od ovih faktora predstavljaju nepromenjeno
socijalistièko nasleðe i uslovljavaju još jedan recidiv socijalistièkog stambenog
sistema: veliki broj nezavršenih stanova na godišnjem nivou (u 2000. godini bilo je
39490 nezavršenih stanova dok je iste godine završeno 10372 stana).

5.5. Dostupnost adekvatnog stanovanja

Nedovoljnost i neefektivnost postojeæih rešenja u okviru stambene regulative
uslovili su izrazito visok stepen „komodifikacije” u stanovanju u Srbiji tokom
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41 I u Tabeli 5.10 broj ilegalno izgraðenih stanova je procenjen jer se evidentiraju samo stambeni objekti. Kako je ve-
æinom reè o individualnom tipu stanovanja, pošlo se od pretpostavke da u proseku svaki objekat ima 1,3 stana. Ova
procena rezultat je uvida u odnos broja stanova i stambenih zgrade visine do 2 sprata (odnosno prizemnih i jedno-
spratnih) u legalnoj gradnji. Posebno na lokacijama centralnog gradskog podruèja, to mo�e da rezultira podcenjenim
brojem ilegalno izgraðenih stanova u meri u kojoj su oni rezultat nadgardnje objekata kolektivnog tipa stanovanja.
Pouzdanost ovih podataka ogranièena je i èinjenicom da oni zavise od a�urnosti opštinskih slu�bi u popisivanju
ilegalno izgraðenih objekata. Tako za 1998. godinu nedostaju podaci za opštinu Zemun zbog lošeg odnosa nosila-
ca opštinske (SRS) i gradske (SPO) vlasti u tom trenutku. Gradski sekretarijat za imovinsko pravne poslove pratio
je fenomen ilegalne gradnje zakljuèno sa 1998. godinom na naèin koji omoguæava izdvajanje stambenih objekata.
Nakon toga raspola�e se samo ukupnim brojem ilegalno izgraðenih objekata na godišnjem nivou po opštinama.



1990-ih. Razmatrajuæi haotièno stanje u Beogradu, Vujoviæ (1997: 37) je ukazao da
su problemi sa kojima se suoèavamo posledica nefunkcionisanja korektivnih eleme-
nata pravne dr�ave u domenu tr�išta, jer ona nije ni konstituisana, usled èega i tr�ište
funkcioniše u znaku sive/ilegalne ekonomije.

Najozbiljniji efekti postsocijalistièke (de)regulacije stanovanja tokom 1990-ih
u Srbiji, od uticaja na problem dostupnosti adekvatnog stanovanja, mogu se sumirati
na sledeæi naèin:

• znaèajan pad stambenih investicija i legalne stambene izgradnje

• porast stanova graðenih u sektoru sive/ilegalne ekonomije.

• nepostojanje stambenog fonda koji bi obezbedio zbrinjavanje najugro�enijih
društvenih grupa

• nepostojanje mera koje bi olakšale rešavanje stambenog pitanja novoformi-
ranih domaæinstava

5.5.1 Problem troškovne dostupnosti
Zaoštravanje problema dostupnosti jedan je od najozbiljnijih efekata promena

u stanovanju. Pri tome, imaju se u vidu dva aspekta dostupnosti: 1. nivo troškova neo-
phodnih da bi se obezbedio stan (kupio/iznajmio), 2. nivo tekuæih troškova vezanih
za korišæenje stana: komunalne usluge, tekuæe odr�avanje, isl.

Tabela 5.11 Neki indikatori dostupnosti stanovanja

Indikatori Srbija Beograd
1994 1997 2002 1994 1997 2002

Cena novog stana (prosecna za sve
stanove) prema prosecnom dohorku
domacinstva.

21.8 19.2 20,8 21.5 20.5 22.6

Cena novog stana (prosecna za ilegalnu
gradnju) prema proseènom dohotku dom.**

11.8 10.3 9,8 9.3 9.1 9.0

Prosecna cena stana (svih) prema
prosecnom dohotku

np np np np 13.5 13.8

Prosecna renta (u privatnom sektoru)
prema prosecnom dohotku domacinstava

np np 0,35 np 0.55 0.52

Udeo troškova rente (socijalni sektor) u
prosecnom dohotku domacinstava (%)

1.5 2.2 1.7 1.6 3.6 3.0

Udeo komunalnih troškova u prosecnom
dohotku dom. (%)

6.3 12.2 14.6 4.5 11.8 14.9

Udeo komunalnih troškova u prosecnom
dohotku dom. (1990=100)

89 172 195 67 176 200

Izvori: Statistièki godišnjaci Jugoslavije i Beograda za odgovarajuæe godine, Godišnje ankete o
potrošnji domaæinstava SZS-a, Dokumentacione tabele SZS-a i RSZ-a o cenama stanova, Evidencije
agencija za promet nekretnina i novinski oglasi

Su�avanje opcija rešavanja stambenog pitanja nakon masovne privatizacije
stanova i faktièkog nestajanja programa gradnje stanova uz znaèajnu podršku dr�a-
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vnih subvencija, nameæe veliki problem dostupnosti domaæinstvima bez stana, jer je
odnos proseène cene stana i proseènog godišnjeg dohotka domaæinstva izrazito nepo-
voljan42 (Tabela 5.11). Ovaj problem je, kao i u drugim postsocijalistièkim zemljama,
pojaèan nedostatkom dostupnih mera finansijske podrške. Tako su komercijalni
krediti banaka nedostupni domaæinstvima sa proseènim, pa èak i sa dvostruko višim
od proseènih primanja (imajuæi u vidu da je meseèna rata otplate za stan proseène
velièine u Beogradu oko 250 EUR-a, a da je proseèni prihod domaæinstva sa dvoje
zaposlenih, krajem 2003 u Beogradu, iznosio oko 280 EUR-a), što objašnjava i nisku
tra�nju za stambenim kreditima komercijalnih banaka.

Visoke rente u privatnom sektoru èine i ovu opciju rešavanja stambenog pitanja
nedostupnom domaæinstvima sa proseènim primanjima, jer zahtevaju više od polo-
vine njihovih prihoda (bez dodatnih troškova za komunalne usluge) (Tabela 5,11).43

Kontrolisani nivo renti u uskom segmentu stambenog fonda koji nije otkupljen ili u
kome nije rešeno pitanje denacionalizacije, èini ih stavkom niskog udela u strukturi
ukupne potrošnje domaæinstava sa proseènim primanjima (Tabela 5.11), uprkos
opštem trendu osiromašenja i pada proseènih dohodaka.44

Kao i u drugim postsocijalistièkim zemljama, smanjene ponudu novoizgraðe-
nih stanova pratilo je i smanjenje efektivne tra�nje. U poreðenju sa drugim zemljama,
meðutim, sluèaj Srbije specifièan je po stabilno visokim ili èak rastuæim cenama
stanova uprkos padu proseènog dohotka domaæinstava odnosno smanjena efektivne
tra�nje po ovom osnovu. Moguæe objašnjenje je izbeglièka imigracija, jer je pribli�no
40 000 domaæinstava formiralo dodatnu tra�nju pri kupovini stanova, a oko 80 000
domaæinstava pri iznajmljivanju stanova. Takoðe, dugotrajno inflatorno okru�enje
uticalo je na pojavu spekulativne tra�nje, jer su se investicije u stanovanje smatrale
najboljim vidom zaštite vrednosti novca.

180 Sociologija stanovanja

42 Za izraèunavanje odnosa proseène cene stana i proseènog dohotka, korišæena je metodologija UN Habitat-a. Tako je
srednja vrednost odnosa cene stana i dohotka domaæinstva raèunata pojedinaèno za legalno novoizgradnjene sta-
nove, novoizgraðene stanove u ilegalnom sektoru, i za stanove na sekundarnom tr�ištu. U prvom sluèaju korišæeni
su podaci zvaniène statistike, u drugom je napravljena procena umanjivanjem proseène cene legalno novoizgraðe-
nih stanova i to 30% u odnosu na troškove gradnje (uzimajuæi u obzir neprijavljeni rad, samoizgradnju i nabavku
materijala po ni�im cenama), i 100% u domenu troškova opremanja i korišæenja zemljišta (koji u Beogradu uèe-
stvuju sa oko 40% u ceni stana novogradnje). U treæem sluèaju, korišæeni su i podaci agencija za promet nekretnina
i novinski oglasi (kako bi se obuhvatila cena stanova na sekundarnom tr�ištu). Dobijeni raskorak cene proseènog
stana u odnosu na proseèan dohodak domaæinstva je aproksimativan i nedovoljno pouzdan, jer se ne poseduju pou-
zdane informacije o dohotcima domaæinstva a obzirom na visok nivo aktivnosti stanovništva u sivoj ekonomiji, ali
je u svakom sluèaju ilustrativan.

43 Izraèunata je proseèna godišnja renta u privatnom sektoru u odnosu na proseèan godišnji dohodak domaæinstava.
Za prvi pokazatelj korišæeni su novinski oglasi i podaci agencija za promet nekretnina. Za drugi pokazatelj, kao i
kod osnosa cene proseènog stana i proseènog dohotka domaæinstva, proseèan dohodak domaæinstava odnosi se na
sva domaæinstva. Pri tome, korišæeni su podaci o proseènoj zaradi, te su za odreðenje proseènog dohotka
domaæinstva uzete dve proseène zarade. Potom je tako izraèunat dohodak uveæan za 25% (što se mo�e uzeti kao
realno poveæanje prihoda domaæinstava po osnovu rada u sivoj ekonomiji) (Ekonomski institut, 1998).

44 Izvestan pad udela renti u troškovima domaæinstava pre je metodološke prirode jer je proseèan nivo rente stavljen u
odnos sa proseènim dohotkom svih domaæinstava a ne samo nosilaca stanarskog prava nad stanovima u društvenoj
svojini, èiji su dohotci verovatno nešto ni�i od proseènih jer su korisnici nacionalizovanih/neotkupljenih stanova
mahom starija domaæinstva, domaæinstva sa manjim prihodima odnosno manjkom moæi da realizuju pravo otkupa.



Nepovoljan odnos cene proseènog stana u novogradnji i proseènog godišnjeg
dohotka domaæinstva ukazuje na jedan od osnovnih motiva ilegalne gradnje odnosno
kupovine ilegalno izgraðenih stanova (èija je cena ni�a i do 50%). U postojeæem
institucaionalnom vakumu domaæinstva se ponašaju racionalno jer moguænost legali-
zacije stanova post festum zapravo predstavlja jedini mehanizam etapnog rešavanja
problema dostupnosti stanovanja.

Kada je reè o tekuæim stambenim troškovima, tokom 1990-ih primetan je
porast cena komunalnih usluga odnosno njihovog udela u troškovima domaæinstava
(Tabela 5.11). Na osnovu ankete raðene za potrebe studije o siromaštvu u Srbiji 2002,
pod pokroviteljstvom Svetske banke, ukupni troškovi za stan proseèno èine 22%
rashoda domaæinstava. Usled malog udela domaæinstava koja otplaæuju stan, ali i
onih koja rentiraju u privatnom sektoru, ovaj udeo na proseènom nivou nije preterano
visok. Ipak, na osnovu podataka istog istra�ivanja oko 18% domaæinstava nalazi se u
dugovima odnosno ima neplaæene raèune za stan. U pogledu moguænosti domaæin-
stava da investiraju u odr�avanje kvaliteta stana odnosno njegovog podizanja,
navedeno istra�ivanje pokazuje da je samo 26% domaæinstava imalo takve investicije
u 2001. godini, ali i da su one usmerene samo na otklanjanje najurgentnijih kvarova,
te da nisu prelazile 10% godišnjeg prihoda proseènog domaæinstva.

5.5.2 Znaèaj sekundarnog tr�išta stanova
U uslovima nerazvijene stambene politike, visokih cena stanova u novogradnji,

kao i rasprostranjenosti vlasništva nad stanovima, na znaèaju dobijaju transakcije na
sekundarnom tr�ištu stanova i strategije bazirane na rekombinovanju stambenih i
drugih resursa pri rešavanju problema dostupnosti i adekvatnosti stanovanja. Na
osnovu evidencije veæih agencija u Beogradu45, godišnje se oko 3-4% ukupnog
stambenog fonda nalazilo u prometu , u periodu 1994-1997 kao i tokom 200046. Na
nivou godišnjeg broja transakcija, u prvom periodu je oko 25% stanova prodavano
bez zahteva za kupovinom novog stana dok je 2000. godine udeo takvih sluèajeva
opao na 15%. Anketirani agenti smatraju da je ovaj tip prodaje stanova u prvom
posmatranom periodu najèešæe bio povezan sa kapitalizacijom otkupljenih stanova
po osnovu ugovora o odr�avanju kao i prodajom stanova koja je neposredno pre-
thodila odlasku domaæinstva u inostranstvo. Smanjenjem ovih motiva objašnjava se i
pomenuti pad prodaje stana bez kupovine novog, dok se u ostalim sluèajevima takav
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45 Istra�ivanjem su obuhvaæeni agenti i evidencije nekoliko veæih agencija u Beogradu (Menad�er, Eko-kec, i sl; kao
i 10-tak advokatskih kancelarija koje se bave prometom nekretnina. Pokazalo se da sve agencije raspola�u
ukupnom bazom podataka o prometu nekretnina za Beograd, te su i dobijeni odgovori pokazali veliki stepen
ponovljivosti (zasiæenost informacija). Intervjuom su bila obuhvaæena sledeæa pitanja: % stanova u toku godine
koji su prodati u cilju kupovine dva manja/jeftinija kako bi se omoguæilo razdvajanje proširenih porodica, %
stanova prodat radi kupovine jeftinijeg/manjeg stana a u cilju sticanja novca; % prodatih stanova bez kupovine
drugog; % kupljenih stanova bez prethodne prodaje drugog stana ili drugih nekretnina, pri èemu je u svim
kombinacijama tra�ena ocena socijalne pozicije i motiva/ciljeva dominantnih aktera transakcije. Ovako dobijeni
podaci svakako ne zadovoljavaju kriterijum pouzdanosti ali visoka konzistentnost u odgovorima dobijenim na
standardizovana pitanja ipak ukazuje na njihovu upotrebljivost u eksplorativno-informativnom smislu.

46 Na�alost nema sliènih podataka za glavne/velike gradove postsocijalistièkih zemalja, osim za Sofiju gde Tsenkova
(1998) procenjuje da je godišnje 2-3% stambenog fonda u transakcijama.



vid prodaje najèešæe povezuje sa stambenim investicijama u dogradnju/zapoèinjanje
gradnje individualne kuæe ili otpoèinjanje privatnog biznisa. Tokom 2000. godine na
ovaj naèin su najèešæe bili prodavani nasleðeni stanovi, dakle u kojima lica koja ih
prodaju nikada nisu stanovali, a uglavnom je reè o manjim stanovima. U periodu
1994-1997, oko 30% stanova prodato je radi neposredne kupovine drugog stana,
manjeg ili na lošijoj lokaciji, da bi se transakcijom omoguæilo sticanje odreðene sume
novca. Tokom 2000. godine udeo ovakvih transakcija je porastao na 40%. Ova stra-
tegija u znaèajnoj meri povezana je i sa �eljom roditelja/bliskih srodnika da novèanu
razliku u vrednosti stanova namene rešavanju stambenog pitanja svoje odrasle
dece/unuèadi. Oko 30% stanova u transakcijama, za oba posmatrana perioda, prodato
je radi kupovine dva manja stana, što je najèešæe povezano sa strategijom razdvajanja
roditelja od odrasle dece koja su zasnovala braènu zajednicu. Ova solucija je, kao i
prethodna, povezana sa porastom ponude malih stanova u novogradnji (ne retko
ilegalnoj) dobijenih nadgradnjama i adaptacijama, koji se takoðe nalaze u prometu
posredstvom agencija. Obe opcije, takoðe, ne doprinose porastu usklaðenosti kara-
kteristika stana i potreba domaæinstava, naprotiv one ukazuju na nesolventnu tra�nju
koja podspešuje kvalitativnu nestašicu stanova. Prodaja manjeg stana radi kupovine
veæeg uz doplatu ili kupovina stana za gotov novac, bez prethodne prodaje drugog
stana (ili drugih nekretnina), je veoma retka opcija. Ona je u periodu 1994-1997 bila
zastupljenija u oko 20% transakcija a tokom 2000. u 10%.

Opseg stanova koji su u prometu ipak nije veliki jer strukturne karakteristike
stanova u odnosu na potrebe proseènih porodica u bitnoj meri ogranièavaju manipu-
lativne opcije domaæinstava i/ili vode produbljivanju kvalitativne nestašice stanova
za veæinu stanovništva. U ovom kontekstu relevantan je nalaz Mrkšiæa (1995:69) da je
prodaja stana poslednja opcija na koju bi se domaæinstvo, suoèena sa nezaposlenošæu
i siromašenjem, odluèilo u cilju prevazila�enja egzistencijalnih problema.47

Agencije za promet nekretnina raspola�u i procenom da se, u ukupnoj potra�nji
stanova, samo do 5% stanova kupuje radi obavljanja poslovne delatnosti, i to veæi-
nom u centru grada. Ovaj podatak govori o relativno sporom procesu konverzije stam-
benog u poslovni prostor (i na centralnim gradskim lokacijama)48 jer je on limitiran
nestašicom stanova, a nije ga mogla podstaæi ni denacionalizacija stanova.

5.5.3 Sprovoðenje socijalnih programa
Tokom 1990-ih osnovni socijalni program u stanovanju uopšte nije funkci-

onisao. Prema podacima Centra za socijalni rad u Beogradu (Mihajloviæ, 1999),49 u
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47 Mrkšiæ ukazuje da je prodaja sitnih dobara prva linija u borbi za pre�ivljavanje, aktivnosti u sivoj ekonomiji su
druga linija, koja još spreèava frontalni proboj poslednje linije odbrane, tj prodaju kuæa i stanova (1994:).

48 Prema podacima Beogradskog zavoda za informatiku iz 2000. godine udeo stanova pretvorenih u poslovni prostor
bio je veoma nizak u svih 10 opština u�eg gradskog podruèja. Najviši udeli, ipak, su u centralnim opštinama: Stari
Grad, Savski Venac i Vraèar (0,4%, 0,3% i 0,5% respektivno, što je u proseku tri puta veæa zastupljenost stanova
pretvorenih u poslovni prostor nego u ostalim opštinama).

49 Gradski centar za socijalni rad u Beogradu predviða konkurs za dodelu retkih stanova u vlasništvu opštine za ove
namene, nad kojima korisnik stièe svojstvo zakupca stana na neodreðeno vreme ali ne i pravo kupovine stana
(otkupa) bez izrièite saglasnosti Gradskog centra za socijalni rad.



periodi 1994-1998 na ovaj naèin je stambeno zbrinuto samo 36 porodica, što je
izuzetno malo ako se ima u vidu da je 234 bilo registrovano za dodelu stanova tokom
1999. Situacija je još gora kada se imaju u vidu karakteristike dodeljenih stanova, koji
su u potpunosti neodgovarajuæi potrebama i broju èlanova domaæinstava kojima se
dodeljuju. Struktura registrovanih porodica ukazuje da su potrebni veæi stanovi jer je
55% registrovanih domaæinstava jednoèlano a ostalo su porodice sa decom.50 Veæina
ih �ivi po podrumima, šupama i napuštenim vagonima. Podatak da 50% evidentiranih
stambeno ugro�enih lica pripada kategoriji radno sposobnog stanovništva ukazuje da
zakonska odrednica, po kojoj pravo na rešavanje stambenog problema pod okriljem
socijalne zaštite imaju samo materijalno ugro�ena za rad nesposobna lica, u praksi
biva proširena na lica sposobna za rad koja se nalaze u stanju teške socijalne bede.
Time se potvrðuje da socijalna zaštita u okviru stanovanja mora imati precizne
kriterijume kojima se definiše i prepoznaje stambena beda i beskuæništvo.

Registrovani broj sluèajeva pojedinaca/porodica u stanju potrebe za stambenim
smeštajem svakako je drastièno potcenjen, jer u uslovima nefunkcionisanja sistema
stambenog zbrinjavanja mnogi, iako u stanju potrebe, ne nalaze razlog da se
registruju. Istra�ivanjem podstandardnog stanovanja u Beogradu, na teritoriji obu-
hvaæenoj Generalnim urbanistièkim planom, procenjeno je da je 1995. godine oko
15% populacije �ivelo u stambenoj bedi i siromaštvu (Macura i dr., 1995). Imajuæi u
vidu priliv izbeglièkog/raseljenog stanovništva mo�e se pretpostaviti da je ovaj
postotak znatno poveæan, kao i broj beskuænika u naju�em smislu ovog pojma, na šta
ukazuje i podatak da 4,8% izbeglica odnosno 10,9% interno raseljenih lica nema
stalan smeštaj (BZS, 1998), èemu treba dodati i podatak da je 6.8% domaæinstava u
Srbiji u stanju akutne potrebe za stanom (nema stan). Takoðe, u narednom periodu,
kada se re�im sankcionisanja neplaæanja stanarina i kominalnih usluga pooštri
moguæe je oèekivati porast beskuænika i po ovom osnovu, posebno zato što æe sve
veæi broj novoformiranih domaæinstava biti upuæen na privatni sektor iznajmljivanja
stanova. Odnos procenjenog i evidentiranog broja beskuænika ukazuje da je ovaj
problem u potpunosti neadekvatno prepoznat i zakonski tretiran51.

U nekim od te�ih socijalnih sluèajeva bez rešenog stambenog pitanja, koji su
privukli pa�nju javnosti u periodu 1996-2000, u Beogardu je vlast sporadièno/incide-
ntno reagovala, obezbeðujuæi stan iz fonda Direkcije za gradsko graðevinsko zemlji-
šte, od èega je pravljena politièka promocija a Centar za socijalni rad Beograda, pri
tome, u takve akcije uopšte nije bio ukljuèivan.52 I sredstva javne komunikacije, pod
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50 Uglavnom su na raspolaganju stanovi manji od 30m2, bez adekvatne opremljenosti vodom, kanalizacionim
sistemom pa èak i elektriènom energijom, èesto vla�ni i bez moguænosti provetravanja. Bilo je i sluèajeva kada su
porodice odbile ponuðeni smeštaj jer im je bolji onaj u kome se nalaze, a koji je procenjen kao neadekvatan i na
osnovu kojeg je i steèeno pravo na drugi smeštaj. Socijalni radnici istièu i da je u situaciji nedostatka stanova za
smeštaj socijalno ugro�enih porodica neophodna bliksa saradnja opština kako bi se stanovi kojima se na teritoriji
grada raspola�e iskoristili što adekvatnije. Meðustranaèke nesuglasice, meðutim, direktno su uticale na
fragmentaciju gradskog prostora i potpuno paralizovanje saradnje izmeðu opština u kojima je lokalna vlast bila u
rukama opozicije i onih u rukama stranaka koje su bile na vlasti na republièkom nivou (do 2000).

51 Loša evidencija i monitoring beskuæništva karakteristièan je za zemlje u kojima ono predstavlja ozbiljan problem,
dok je zemljama sa adekvatnim merama zaštite beskuænika i njihova registracija razvijenija (Avramov, 1997).

52 Navedene tvrdnje zasnovane su na razgovoru koji sam imala sa zaposlenima u Centru za socijalni rad Beograda.



znaèajnim pritiskom politièke vlasti do 2000. godine, zapostavljala su pitanja
stambene bede, nestašice i beskuæništva, što je dodatno onemoguæavalo da se prob-
lem dostupnosti stanovanja, iako masovan, prepozna kao društveni a samim tim i u
domenu institucionalne odgovornosti.

U pogledu rešavanja stambenog pitanja izbeglica, UNHCR je nakon 2000. ini-
cirao programe izgradnje i distribucije ogranièenog broja stanova kao i obezbeðenja
stana strategijama samo-gradnje i specifiènih kratkoroènih kredita za nabavku
neophodnog graðevinskog materijala. Komeserijat za izbeglice republièke vlade i
lokalne vlasti ukljuèene su u ove programe, pre svega u procesu selekcije korisnika
odnosno ustupanja zemljišta i obezbeðenja odgovarajuæih infrasrukturnih pretpo-
stavki.

5.6 Moguæi model/inicijacija stambene politike u Srbiji

Poèetkom 1990-ih stambena situacija u Srbiji bila je manje ili više slièna kao i u
drugim postsocijalistièkim zemljama, što se pre svega odnosi na pad stambenih inve-
sticija i proizvodnje stanova, privatizaciju stambenog fonda, odsustvo sistemskih
reformi stambenog sektora ukljuèujuæi i reformisanje preostalog dela javnog
rentalnog sektora. U ovom periodu Srbija je ipak bila specifièna po izrazito visokom
raskoraku cene proseènog stana i proseènog godišnjeg dohotka domaæinstava.53

Nakon 1994, razlike meðu postsocijalistièkim zemljama poèinju da se kristališu u
pogledu primenjenih opcija socioekonomske transformacije i njihove uspešnosti, što
se odra�ava i u sferi stanovanja, pre svega u pogledu kreiranja pretpostavki za
regulaciju ove oblasti. U odnosu na iskustva drugih postsocijalistièkih zemalja, Srbi-
ja i u ovom pogledu znaèajno kasni, posebno u odnosu na zemlje Centralne Evrope.
Podaci za drugu polovinu 1990-ih u veæoj meri potvrðuju ulazak u fazu blokirane
transformacije bez ostvarenog napretka ni u jednom od baziènih indikatora u oblasti
stanovanja, što reflektuje ozbiljne poremeæaje na stambenom tr�ištu54.

I u Srbiji, oblast stanovanja je dobar primer da se izmena svojinskog statusa ne
mo�e izjednaèavati sa privatizacijom jer ona podrazumeva izgradnju stabilnih insti-
tucija i efikasne dr�ave. Akteri politièke vlasti u Srbiji tokom 1990-ih, umesto da
preduzmu odgovornost u regulisanju ove oblasti, iskoristili su prednosti koje su
proizlazile iz nedovoljno definisanih normi: prvo kroz privatizaciju stanova (bez
regulisane denacionalizacije), potom distribuciju stanova graðenih javnim/društve-
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53 Prema tvrdnji Hegedus, Tosics, Mayo (1996: 124) u zemljama Centralne Evrope vrednost ovog indikatora
stabilizovala se veæ 1994 na nivou 6-7: 1. U zemljama Ju�ne Evrope, situacija je nepovoljnija (oko 10:1, u Sofiji
1995. ovaj indikator je iznosio 14:1) (Tsenkova, 2000b: 73, 98).

54 U ovom kontekstu ipak treba naglasiti da je iskustvo Albanije sasvim specifièno u odnosu na Srbiju i da je fenomen
bespravne gradnje, iako veoma rasprostranjen, u Beogradu uslovio daleko manje rasprsnuæe grada nego u Tirani.
Razloge treba tra�iti u specifiènostima socijalistièkog sistema i produkovanog stepena podurbanizovanosti koji je
bio daleko veæi u Albaniji/Tirani. Takoðe, tokom 1990-ih u Srbiji je siromaštvo postalo urbani fenomen (Pošarac,
1995:12) (prema Anektama SZS-a o potrošnji domaæinstava èak su poljoprivredna domaæinstva raspolagala
veæom novèanom masom od nepoljoprivrednih), što je drastièno umanjilo pull faktor gradova, kao i u Madarskoj
(Tosics, 1997).



nim sredstvima i na kraju posredstvom ilegalne stambene izgradnje. Time se potvrdi-
lo Harloevo (1996:7) zapa�anje o znaèaju socijalnog kapitala razvijenog tokom
socijalizma u privatizaciji dr�avnih/društvenih dobara (u ovom sluèaju stanova) i
Starkova (1990:366) opaska o moguæem karakteru transformacije od plana ka klanu
(umesto ka tr�ištu), zbog sposobnosti socijalnih grupa koje imaju politièku moæ da
doziraju uvoðenje tr�išta i prisvajaju dobit po ovom osnovu.

Promene u stanovanju nakon 2000. ukazuju tek na prve korake u odvajanju
socijalne i ekonomske politike u ovoj oblasti, suzbijanju ilegalne gradnje, jaèanju
lokalne samouprave i materijalnih resursa kojima ona treba da ostvaruje funkcije u
stanovanju. Ipak kreiranje drugih institucionalnih pretpostavki ozbiljnim reformama
teèe veoma sporo, bez èega je nemoguæe postiæi potrebnu afirmaciju razlièitih oblika
stanarskih statusa i smisaono definisanje socijalnih prava u stanovanju. I nakon 2000.
godine novi institucionalni okvir stambene politike ostao je nerazvijen, politièki
akteri su istrošeni da krenu u prevazila�enje nagomilanih problema na sistemski
naèin i povrate izgubljeno poverenje stanovništva u institucije, a stanovništva je
iscrpljeno da podnese dalji teret transformacionih šokova. U ovakvim okolnostima
teško je govoriti o bilo kakvom modelu stambene politike. Najrealnije je da æe neki
buduæi model dobiti oblièja karakteristièna za zemlje Ju�ne Evrope (rudimentarni tip
socijalne dr�ave sa velikim oslanjanjem na porodiène/neformalne strukture, i znaèaj-
nim postotkom sive ekonomije). Interesantno je napomenuti da su Italija i Grèka
upravo zemlje koje su pokazale najveæu zaintertesovanost investiranja u programe
(socijalnog) stanovanja u Srbiji nakon 2000.

Imajuæi u vidu sadašnju stambenu situaciju u Srbiji, postojeæa rešenja i domi-
nantne prakse, iskustva drugih postsocijalistièkih i zemalja razvijenog sveta, moguæe
je navesti nekoliko bitnih mera koje je uputno koncipirati.

• Formiranje institucionalnih tela na republièkom i lokalnom nivou (odgova-
rajuæe agencije) u èijoj nadle�nosti bi trebalo da bude razvoj strateških
dokumenata stambene politike, kao okvira donošenja potrebne pravne i
finansijske regulative, kao i koordinacija aktivnosti operativnih institu-
cija/slu�bi (ministarstava odnosno sekretarijata, i sl.)

• Pojmovno odreðenje bitnih kategorija: socijalno stanovanje, tipovi socijal-
nog stanovanja (u javnom sektoru, u neprofitnom sektoru, i sl), stambene
subvencije kojima se posti�e pristupaènost socijalnog i/ili drugih tipova sta-
novanja, ciljne grupe za odreðeni tip socijalnog stanovanja (kriteriji sticanja
i gubitka prava pristupa), minimalni i maksimalni standardi u domenu soci-
jalnog stanovanja (kako gradnje tako i nastanjenosti), maksimalni udeo
stambenih troškova u ukupnim troškovima domaæinstva iznad kojeg se stièe
pravo na stambeni dodatak, mehanizmi kontrole primenjivosti razlièitih ti-
pova dr�avnih subvencija, itd.

• Definisanje ciljeva stambene politike ne mora da prati u potpunosti razvijen
sistem mera, veæ se njihovoj realizaciji mora pristupati etapno (zavisno od
finansijskih/bud�etskih moguænosti i dostignutih stambenih standarda).
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Otuda se mo�e poæi od relativno ni�ih minimalnih standarda nastanjenosti ili
u�e definisanih ciljnih grupa za pojedine mere, a potom ih postupno prilago-
ðavati predviðenim socijalnim ciljevima.

• Prepoznati kljuène aktere u domenu socijalnog stanovanja i odrediti naèine
njihovog poslovanja. Osnovni princip koji se mora primeniti u razvoju ovog
sektora je princip povraæaja ulo�enih sredstava, što je potpuna novina u
odnosu na socijalistièko iskustvo.

• Zakonom regulisati pojam opštinskog vlasništva, no, pored opština/lokalne
vlasti vlasnici stanova u socijalnom sektoru mogu biti i stambene asocijacije
u vlasništvu opštine ili druge neprofitne stambene organizacije, kao i
privatna profitna preduzeæa koja naprave specijalni ugovor sa lokalnom
vlašæu. U ovom kontekstu bitna distinkcija socijalnog stanovanja bila bi da
sav steèeni prihod biva reinvestiran u stanovanje.

• Osnivanje fondova za stambenu izgradnju na republièkom i lokalnom nivou,
kako bi se sredstva kojima dr�ava intervniše u stanovanju (na stambenom
tr�ištu) mogla koristiti na naèin koji obezbeðuje maksimum efikasnosti i
efektivnosti javnih subvencija.

• Znaèajne subvencije neophodne su kako u domenu podsticanja gradnje (po-
nuda) tako i u domenu obezbeðivanja troškovne dostupnosti stanova korisni-
cima (potra�nja).

• U uslovima bud�etskih ogranièenja razvoj redefinisanog sistema javnih
subvencija i socijalnog stanovanja nije moguæ bez pomoæi iz inostranstva.
Bez definisanog institucionalnog okvira inostranu pomoæ je teško realizovati a
što se sa njegovim razvojem više kasni poveæava se verovatnoæa znaèajnijeg
uticaja spoljašnjih faktora.

• Deregulacija renti u postojeæem javnom sektoru u cilju diverzifikacije
rentalnog sistema (po kvalitetu, visini rente i socijalnom profilu korisnika),
ne ukazuje se znaèajnom merom zbog redukovanog fonda. Ipak, neophodno
je da se rente postepeno podignu do realnih troškova odr�avanja.

• Pri gradnji/formiranju novog fonda u javnom vlasništvu treba razmišljati o
njegovoj diverzifikaciji jer bi projekti zasnovani na naju�oj definiciji socijal-
nog stanovanja (namenjeno najugro�enijem i najsiromašnijem stanovništvu)
nosili sobom opasnost getoizacije odnosno socijalne iskljuèenosti korisnika.
Instrumentima prostornog planiranja treba izbegavati prostornu
koncentraciju ovakvih projekata kao i njihovo dislociranje na izrazito uda-
ljenim i marginalizovanim lokacijama.

• Treba razmišljati i o preusmeravanju sredstva koja se prikupljaju iz fonda
zarada (ili bilo kog mehanizma koji bude nasledio postojeæi) sa stambenih
investicija u novogradnju na kupovinu stanova na sekundarnom tr�ištu,
proceniti da li se istim sredstvima mo�e doæi do veæeg broja stanova odnosno
posti�e li se na taj naèin aktivacija kvalitetnog fonda nenanstanjenih stanova.
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Ovu meru treba sinhronizovati sa merama o posebnom oporezivanju imo-
vine koja nije u funkciji (nenastanjeni stanovi) èime bi se vlasnici motivisali
na prodaju.

• Posebnu pa�nju treba posvetiti (potencijalnoj) ponudi stanova za prodaju
koji su u vlasništvu staraèkih domaæinstava, koji bi mogli pristati na ni�e
cene u zamenu za dobijanje odreðenih (potrebnih) usluga.

• Va�no je odrediti segment stanova kupljenih na osnovu sredstava koja se
prikupljaju iz fonda zarada (ili bilo kog mehanizma koji ga bude nasledio),
koji slu�e za iznajmljivanje u javnom/neprofitnom sektoru.

• Uputno je pristupiti analizi koja bi pokazala da li je ekonomski i socijalno
efikasnije sredstva koja se prikupljaju iz fonda zarada (ili nekog drugog me-
hanizma) usmeravati samo na gradnju/kupovinu stanova ili ih delimièno
treba presumeriti i za subvencionisanje renti u javnom i/ili privatnom sekto-
ru odnosno stambeni dodatak njegovim korisnicima, i/ili na subvenci-
onisanje interesnih stopa za stambene kredite specifiènih ciljnih grupa, kako
bi ovim sredstvima bio obuhvaæen širi opseg stanovništva. Ovo posebno u
periodu odnosno za period u kome se za gradnju stanova u javnom vlasni-
štvu obezbede inostrani krediti.

• Potrebno je razmišljati o podsticajnim merama postepene profesionalizacije
privatnog rentalnog sektora. Sa uvoðenjem poreza na dohodak od iznajmlji-
vanja stanova ne bi trebalo �uriti odnosno trebalo bi ga uvoditi postupno, jer
u uslovima ogranièene i specifiène ponude (delovi stanova) to mo�e uticati
na njeno drastièno smanjenje i porast zakupnina. Istovremeno, uvoðenje
stambenog dodatka i/ili subvencionisane rente za korisnike/davaoce stanova
u privatnom sektoru olakšalo bi prepoznavanje obima i kvaliteta stanova koji
se izdaju. Potom, posebno oporezivanje imovine koja nije u funkciji (nena-
stanjeni stanovi) mogla bi motivisati vlasnike i na iznajmljivanje u uslovima
ni�ih poreza za prihod po ovom osnovu.

• Va�no je razmišljati o podsticajnim merama kojima bi se stimulisali/pomo-
gli vlasnicima nedovršenih stanova da ih završe i stave u funkciju stanovanja
(naravno samo u sluèajevima da zadovoljavaju propisane standarde gradnje
odnosno spadaju u ciljnu grupu za datu subvenciju).

• Potrebno je kreiranje subvencionisanih kredita za troškove legalizacije ku-
æa/stanova niskodohodovnih domaæinstava.

• Po�eljno je i specifièno kreditiranje kupovine stanova na sekundarnom tr�i-
štu, da bi se smanjilo reprodukovanje kvalitativne stambene nestašice i omo-
guæilo efektivnije rekombinovanje stambenih resursa, pre svega, pri rešava-
nju stambenog pitanja novoformiranih domaæinstava.
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5.7 Istra�ivanje stanovanja na mezo i mikro nivou

5.7.1 Promene u socijalnoj stratifikaciji, stambene strategije i
rezultirajuæi odnos stambenog i socijalnog polo�aja

Istra�ivanje materijalnog polo�aja socijalnih slojeva (Laziæ i dr. 1994)55 poka-
zalo je da masovna pauperizacija nije dovela do brisanja slojnih razlika tokom prve
polovine 1990-ih godina u Srbiji. Do utapanja srednje klase u najni�e slojeve nije
došlo jer sve rezerve za pre�ivljavanje još nisu bile iscrpljene, pri èemu su se
znaèajnim pokazale razlike u akumuliranim resursima steèenim tokom socijalizma
(ukljuèujuæi i stanovanje). Va�nu ulogu je odigrala i samopomoæ putem sive ekono-
mije, posebno kada je reè o nezaposlenima (Vujoviæ 1995:116-120). Najveæu statu-
snu inkonzistenciju Mrkšiæ nalazi kod struènjaka i ni�ih rukovodilaca, slojeva sa
najveæom unutar slojnom diferencijacijom prema redovnim prihodima. Apsolutni
pad standarda svih posmatranih društvenih slojeva dokumentovan je padom redovnih
prihoda, uz zadr�avanje smanjenih meðuslojnih distanci formiranih u ranijem
periodu, pri èemu je, po Mrkšiæu, glavna linija diferencijacije i dalje izmeðu manu-
elnih i nemanuelnih slojeva. Na osnovu rezultata drugog istra�ivanja, Mrkšiæ (2000:
278) ukazuje na izra�eno poveæanje rastojanja izmeðu više i srednje klase odnosno da
je na gornjem delu stratifikacione skale na delu diferencijacija dok je u njenom
ni�em, masivnom delu, izra�ena homogenizacija materijalnog polo�aja odnosno
materijalna deprivacija. I ovim istra�ivanjem potvrðena je znaèajna disperzija doho-
tka unutar svih društvenih slojeva a najveæe unutarslojno raslojavanje registrovano je
kod više klase i samozaposlenih (Mrkšiæ, 2000:262-7).

Sociološka istra�ivanja stambenog i socijalnog polo�aja u poslednjih 15-ak
godina su gotovo u potpunosti zapostavljena. Nalazi koji slede zasnivaju se na
istra�ivanju koje je prevashodno imalo za cilj sticanje uvida u naèine na koji mladi
braèni parovi rešavaju stambene probleme u Beogradu, u kontekstu kolapsa socijali-
stièke stambene politike i odsustva konceptualizacije novog tipa regulacije stano-
vanja u (nastajuæim) tr�išnim uslovima. Socijalne nejednakosti u stanovanju
posmatrane su i sa stanovišta statusne konzistentnosti, koja u tr�išnim sistemima
podrazumeva da je nivo dohotka odreðujuæi za kvalitet stanovanja i vlasnièki status u
stanovanju. S jedne strane, moglo se oèekivati da znaèaj dohodovnih razlika u
stanovanju bude veæi ne samo u odnosu na socijalistièki period, koji je karakterisala
relativno niska korelacija izmeðu nivoa dohotka domaæinstva i stambenog statusa,
veæ i u odnosu na stambene sisteme bazirane na tr�išnim principima, ali sa razvijenim
merama stambene politike koje imaju za cilj amortizaciju stambenih nejednakosti
izmeðu domaæinstava razlièitih dohodovnih moguænosti. S druge strane, imajuæi u
vidu blokiranu socio-ekonomsku transformaciju u Srbiji nametala se hipoteza da
smanjivanje dohodovnih razlika unutar srednjih slojeva i izmeðu srednjih slojeva i
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55 U ovom istra�ivanju primenjena je sledeæa klasifikaciona shema: rukovodioci, struènjaci, slu�benici i tehnièari,
KV radnici, NKV radnici, poljoprivrednici, penzioneri, nezaposleni.



radništva (ni�ih slojeva) utièe na umanjenje razlika i u stanovanju, posebno meðu
novoformiranim domaæinstvima.

U ovom kontekstu, relevanto je i ispitivanje efekata sprovedene privatizacije stano-
va. Iako Saundersova (1984) teza o znaèaju podela u sektoru stanovanja (javni-privatni)
za socijalnu stratifikaciju nije bila primenjiva u socijalistièkim društvima, postavlja se
pitanje u kojoj meri je ekspanzija privatno-vlasnièkog sektora uslovila porast razlika u
vrednosti i kvalitetu posedujuæih stanova meðu socijalnim slojevima (Hamnett, 1991a).
Odnosno, da li je sticanje stanova kroz nasleðivanje uslovljava znaèajnije razlike po
stambeni polo�aj i standard stanovanja izmeðu socijalnih slojeva? S obzirom na
promenjenu vlasnièku strukturu stambenog fonda ova pitanja postaju relevantna, dok
razlike meðu socijalnim slojevima u pogledu vlasnièkog sektora stanovanja u kome one
otpoèinju ili grade svoju stambenu istoriju postaju irelevantne. Ukoliko su (privatizovani)
stanovi znaèajnan resurs kojim roditelji/porodice poma�u rešavanju stambenog pitanja
svoje dece, mo�e se govoriti o još jednom aspektu reprodukovanja socijalnih nejedna-
kosti u stanovanju kreiranih tokom socijalizma i privatizacijom društvenih stanova. U
tom smislu relevantna je Pušiæa (1998) ocena da se efekti privatizacije stanova ne mogu
protezati do poboljšanja društvenog statusa, jer mapu društvene strukture ne mo�e
menjati jedan pravni akt, ali da se mo�e oèekivati da se osnovna obele�ja socijalne
diferencijacije u prethodnom sistemu i dalje reprodukuju (nakon otkupa stanova). Dakle,
isra�ivanje je imalo za cilj da ilustruje specifiènosti u ispoljavanju socijalnih nejednakosti
svakog od mehanizama Polanyievih modela ekonomske integracije u stanovanju tokom
postsocijalistièkog perioda. U uslovima blokirane društveno-ekonomske transformacije,
reciprocitetni mehanizmi dobijaju na znaèaju i na specifièan naèin reprodukuju nasle-
ðene (redistributivne) i novouspostavljajuæe (tr�išne) obrasce socijalnih nejednakosti u
stanovanju.

Novoformirane braène zajednice izabrane su kao istra�ivaèki relevantna grupa
jer predstavljaju ciljnu grupu svih tipova stambene politike. Naime, uslovi �ivota
(moguænost zaposlenja, nivo dohotka i stambeno pitanje) još ne omoguæuju zamah
individualistièkih opcija u sferi partnerskih odnosa (kao što su kohabitacije ili
zajednice u kojoj partneri imaju odvojene stanove- LAT forme), što brak èini i dalje
gotovo univerzalno prihvaæenom institucijom56. Pored toga, novoformirane braène
zajednice predstavljaju socijalno heterogen segment populacije koji dozvoljava
ispitivanje odnosa socijalnog i stambenog statusa.

Istra�ivanje je bilo fokusirano na urbane socijalne slojeve (iskljuèuje se
poljoprivredno stanovništvo). Braèni par uzet je za jednicu posmatranja a socijalna
pripadnost novoformiranog domaæinstva odreðena je klasnom pozicijom partnera
koja je u datoj kombinaciji viša57.
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56 Podaci za Beograd tokom 1990-ih, ukazuju na lagani porast proseène starosti sklapanja prvog braka (za �ene je
porasla sa 29 u 1991 na 29,7 godina u 2000, a za muškarce sa 32,5 na 32,9 godina, respektivo) i blagi pad stope
sklapanja braka (sa 5,8 u 1993. na 5,2 u 2000.).

57 Istra�ivanje je obavljeno na uzorku od 525 parova (5,8% od ukupnog broja sklopljenih brakova u Beogradu 2000),
u periodu april-juni i septembar-decembar 2000. godine. U razvijanju klasifikacione sheme kombinovana su dva
kriterijuma: status zaposlenja i zanimanje. Koristeæi prvi kriterijum napravljena je razlika izmeðu zaposlenih,
nezaposlenih i samozaposlenih, u koje su svrstani i sitni preduzetnici-poslodavci koji zapošljavaju do 5 osoba. U



5.7.1.1 Socijalni i stambeni status mladih braènih parova u Beogradu

Rezultati istra�ivanja pokazali su da razlike u nivou dohotka nisu relevantne u
objašnjavanju razlika u stambenom polo�aju. Najdirektniji uticaj nivoa dohotka
ispoljava se u sluèajevima iznajmljivanja stana u privatnom vlasništvu, jer se zastu-
pljenost ove opcije poveæava sa porastom dohotka (u najni�oj dohodovnoj grupi pra-
ktikuje je samo 2% parova a meðu u višim dohodovnim grupama preko 18% parova)
(Tabele 1a i 1b u Prilogu). Veæina parova, bez obzira na socijalnu klasu i dohodak,
prinuðena je da brak otpoène u zajednici sa roditeljima (47%), potom sledi stan u
vlasništvu (37%), iznajmljivanje stana u privatnom sektoru (13%), zakup stana u
društvenoj/dr�avnoj svojini (1%) i stan sa neregulisanim vlasnièkim statusom (3%).
Odreðene razlike u stanovanju ispoljavaju se u pogledu moguænosti ostvarenja samo-
stalnog stanovanja a ne u pogledu vlasnièkog sektora u kome se koncentrišu odreðene
socijalne / dohodovne grupe. Tako, na primer, preduzetnici i struènjaci reðe otpoèi-
nju braèni �ivot u zajednici (34% i 39%) u odnosu na radnike (67%), ali i slu�benike
(54%) (Tabela 2 u Prilogu).

Meðu parovima koji imaju stan u liènom vlasništvu, u preko 90% sluèajeva
vlasništvo je ostvareno uz pomoæ roditelja ili bliskih roðaka. Najveæi broj stanova
dobijen je nasleðivanjem stana koji su roditelji stekli otkupom, potom nasledstvom iz
šire porodice ili kupoprodajom stanova. Radnici imaju najmanju disperziju primenji-
vanih opcija dok je ona najveæa kod preduzetnika. Sluèajevi kupovine stana udru�i-
vanjem resursa ispitanika i roditelja su retki u celokupnom uzorku a relativno su
zastupljeniji kod parova rukovodioca i preduzetnika, što je i u skladu sa boljom pozi-
cijom ovih socijalnih grupa u pogledu dohotka (Tabela 3 u Prilogu).

Kada se u analizu uvede socijalno poreklo ispitivanih parova odnosno socijalni
polo�aj roditelja58 koji su pomogali sticanje vlasništva nad stanom, potvrðuje se zna-
èajna samoreprodukcija socijalnih slojeva. Takoðe, pokazuje se da su roditelji-ruko-
vodioci i roditelji-struènjaci odnosno visokoobrazovani-roditelji, imali veæe mogu-
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okviru kategorije zaposlenih izdvojeni su rukovodioci, struènjaci, slu�benici/ tehnièari i radnici (i u proizvodnji i u
uslugama). Rukovodioci obuhvaæeni uzorkom mogu se, pored struènjaka, posmatrati kao segment nove srednje
klase u nastajanju, jer je reè o mladim struènjacima koji obavljaju ni�e rukovodeæe funkcije. Ipak, oni su
posmatrani razdvojeno zbog sporog procesa privatizacije i transformacije poslovanja javnog sektora, u èijem
sistemu nagraðivanja još ima recidiva socijalistièkih principa. Slu�benici/tehnièari izdvojeni su od manuelnih
radnika usled oèekivanog uticaja socijalnog porekla i èinjenice da su se stambene privilegije tokom socijalistièkog
perioda ispoljavale po liniji nemanuelni / manuelni slojevi. Mlada starosna struktura uzorka uslovila je i veoma
povoljnu obrazovnu strukturu radništva, koji su mahom KV radnici. Meðu preduzetnicima znaèajno je prisustvo
visokoobrazovanih struènjaka (više od 50%). Relativno visok udeo parova kojima je pripisan status preduzetnika
potvrðuje zastupljenost ovog tipa individualnih strategija snala�enja u tranzicionom periodu. Znaèajan udeo
parova sa oba nezaposlena partnera odraz je duboke ekonomske krize i visoke stope nezaposlenosti. Planirana
velièina uzorka bila je 500 parova ali se ona poveæala dok se nije obezbedila primena osnovne statistièke analize za
svaku od definisanih grupa, dakle, brojnost od 50 parova. Struktura braènih parova prema definisanim socijalnim
klasama u uzorku je: Rukovodilaca- 50, Struènjaka-87, Slu�benika-126, Radnika- 90, Preduzetnika-106,
Nezaposleni-66. Više o metodološkim aspektima istra�ivanja i kompoziciji uzorka pogledati u Petroviæ (2002a,
2002b).

58 Socijalni polo�aj roditelja odreðen je na isti naèin kao i socijalni polo�aj ispitivanih parova. Dakle uzeto je
zanimanje roditelja koje oznaèava viši socijalni status. U sluèajevima da je roditelj penzionisan uzeto je poslednje
zanimanje koje je obavljao/la



ænosti da pomognu svojoj deci (koja su u veæini iste socijalne pozicije) da steknu stan
u vlasništvu. (Tabela 4 u Prilogu)59.

Iako se do stana u vlasništvu dolazi dominantno na bazi rekombinovanja
porodiènih resursa u svim socijalnim grupama (mada u razlièitom broju sluèajeva),
stambene nejednakosti se dodatno ispoljavaju u pogledu standarda kupljenih/nasle-
ðenih stanova.60 Ove razlike su uoèljive i kada se posmatra socijalna pozicija parova
a još su izrazitije u odnosu na socijalnu poziciju roditelja koji su omoguæili sticanje
stana. U prvom sluèaju, viši standard stanovanja ujednaèeno je zastupljen kod parova
rukovodilaca, struènjaka i preduzetnika (31%, 32% i 33%) i daleko je zastupljeniji
nego kod radnika (8%) i slu�benika (14%). U drugom sluèaju, roditelji koji su imali,
ili još imaju, polo�aj rukovodioca i struènjaka obezbedili su znaèajno viši stambeni
standard svojoj deci od ostalih socijalnih grupa (Tabela 5 u Prilogu). Roditelji-slu-
�benici obezbedili su bolji standard stanovanja od roditelja-radnika, što odgovara
nešto povoljnijem polo�aju slu�benika u socijalistièkom stambenom sistemu.
Roditelji-preduzetnici nalaze se na pretposlednjem mestu, ispred radnika, kao sloj
iskljuèen iz socijalistièke provizije društvenih stanova ali i boljih materijalnih mogu-
ænosti u poreðenju sa radnicima pri rešavanju stambenog pitanja liènim sredstvima
tokom socijalizma i u postsocijalistièkom periodu. To potvrðuje da su, i pored spro-
vedene privatizacije i ujednaèavanja u pogledu vlasnièkog statusa, još uticajne
socijalne razlike kreirane tokom socijalizma u pogledu kvaliteta opremljenosti i
lokacije stanovanja kao bitnih odrednica standarda stanovanja.

I kod parova koji otpoèinju braèni �ivot u zajednici uoèljiva je znaèajna podu-
darnost socijalnog polo�aja braènog para i roditeljskog domaæinstva (Tabela 6 u
Prilogu). Uopšteno, dominacija roditelja-radnika i roditelja-slu�benika kod braènih
parova koji stanuju u zajednici, za razliku od dominacije roditelja-rukovodilaca i
roditelja-struènjaka kod parova koji imaju stan u vlasništvu potvrðuje socijalne neje-
dnakosti u pogledu raspolo�ivih (stambenih) resursa i sposobnosti roditelja razlièitog
socijalnog polo�aja da pomognu rešavanje stambenog pitanja svoje odrasle dece.
Parovi-radnici imaju najnepovoljniji standard a preduzetnici a potom rukovodioci i
struènjaci najpovoljniji, bilo da se gleda socijalna pozicija para ili roditelja koji �ive u
zajednici (Tabela 7. u Prilogu).

Meðu parovima koji poèinju brak u zajednici, najmanje radnika i slu�benika
oèekuje da stekne svoj stan u naredne 2 do 3 godine (37% i 35%), dok je takvih najvi-
še meðu struènjacima i rukovodiocima (57% odnsno 50%). Parovi radnici, slu�be-
nici i nezaposleni oèekuju da poboljšaju uslove stanovanja ostajanjem u zajednici
(zamena stana), što je opcija koje nema meðu parovima viših slojeva. Izlazak iz
zajedništva iznajmljivanjem stana u privatnom sektoru zastupljenije je oèekivanje
meðu parovima viših socijalnih pozicija: rukovodilaca, struènjaka i preduzetnika,
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59 Šire o ovome u Petroviæ (2002a i 2002b)
60 U cilju posmatranja razlika u kvalitetu stanovanja konstruisan je indeks stambenog standarda. Njime su

obuhvaæene tri osnovne dimenzije: stambena površina na jedno lice, opremljenost stana osnovnim kuænim
instalacijama i kvalitet lokacije.



dok je odlazak u insotranstvo opcija koju navode samo struènjaci i nezaposleni
(Tabela 8 u Prilogu).

Ispitanici koji zapoèinju brak u podstanarskom statusu imaju relativno povo-
ljan standard stanovanja (Tabela 9 u Prilogu), jer su meðu podstanarima natproseèno
zastupljena domaæinstva sa višim dohotkom pa i socijalnim polo�ajem. Ovo je va�no
napomenuti jer se iznajmljivanje stana u privatnom sektoru pokazuje gotovo jedinom
opcijom samostalnog rešavanja stambenog pitanja. Podatak da 13% ispitivanih
parova zapoèinje svoj braèni �ivot rentiranjem stana u privatnom smeštaju ukazuje da
su, i pod postojeæim nepovoljnim uslovima, novoformirana domaæinstva više usme-
rena na rentalni sektor no domaæinstva u celini (udeo podstanara u ukupnom broju
domaæinstava u Beogradu mo�e se proceniti na oko 10%).

Razlike u pogledu oèekivanih promena u stanovanju meðu parovima koji
rentiraju stan u privatnom sektoru (podstanari) nalaze se u tome što u podstanarskom
statusu sebe i dalje vide èešæe viši socijalni slojevi (rukovodioci, struènjaci i predu-
zetnici posmatrani su kao jedna grupa zbog malog broja parova), uzimajuæi u obzir
udeo onih koji nameravaju da promene stan (iznajmljivanje veæeg stana) i onih koji
ne oèekuju promenu stana. Kod parova ni�ih socijalnih pozicija (radnici i slu�benici
posmatrani su kao jedna grupa) je èešæa opcija ulaska u zajednicu da bi se napustio
podstanarski status, a nešto je viša i zastupljenost oèekivanja u pogledu sticanja svog
stana (inaèe dominantna opcija kod svih socijalnih grupa). (Tabela 10 u Prilogu).

I na osnovu oèekivanog stambenog polo�aja, parovi radnici i slu�benici i dalje bi
imali najveæu zastupljenost stanovanja u zajednici a najmanju u vlasništvu. Takoðe,
rukovodioci, preduzetnici i struènjaci, dakle, predstavanici viših pozicija meðu
posmatranim slojevima, ne samo da bi imali veæi udeo vlasništva nad stanovima veæ
bi èešæe od radnika i slu�benika ostvarivali samostalno stanovanje iznajmljivanjem
stana u privatnom sektoru. Tako bi na osnovu iznetih oèekivanja, u zajednici ostalo
40% radnika i 37% slu�benika naspram 13% struènjaka, 21% rukovodica i 22%
preduzetnika. Parovi sa oba nezaposlena partnera pokazuju karakteristike uslovljene
socijalnom heterogenošæu, a specifièni su po tome što nema ni jednog para koji
namerava da ostane u podstanarskom statusu i ima relativno najviše parova koji
nameravaju da �ive u inostranstvu, iako je ova opcija u uzorku iznenaðujuæe retka
(zabele�ena je još samo kod struènjaka (Tabela 11 u Prilogu). Meðutim, na pitanje da
li bi se opredelili za odlazak u inostranstvo ukoliko ne bi uspeli da reše svoje stambe-
no pitanje u narednih 5 godina, parovi u svim stambenim polo�ajima davali su u veli-
kom postotku pozitivan odgovor, iako najèešæe parovi podstanari, 59%, potom
parovi u zajednici, 50%, a znatno reðe parovi koji imaju stan u vlasništvu, 27%.

Odgovori ispitanika o izvorima materijalnih sredstava na osnovu kojih oèekuju
realizaciju kupovinu, gradnju ili adaptaciju stanova koncentrišu se u èetiri opcije, od
kojih su tri bazirane iskjuèivo na anga�ovanju stambenih i novèanih resursa roditelja
ili na prodaji drugih nekretnina u vlasništvu roditelja i/ili bliskih srodnika (ukupno
54%) a samo jedna na oèekivanoj liènoj štednji (17% parova) (Tabela 12 u Prilogu).
Ova opcija najèešæa je meðu parovima rukovodilaca (mada je njihova brojèana
zastupljenost nedovoljna za pouzdanije zakljuèivanje), koji po distribuciji odgovora
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znaèajno odstupaju od ostalih grupa i primarno se oslanjaju na kombinaciju liènih
resursa (štednja i/ili pradaja svog stana) i roditeljskih resursa. Parovi preduzetnici u
ovom pogledu slièniji su ostalim socijalnim grupama, s tim što u veæoj meri oèekuju
da im roditelji kupe stan (za novac) a znatno manje da roditelji prodaju stan kako bi
im pomogli. Sliènost sa rukovodiocima ispoljava se u pominjanju opcija koje se
delimièno ili u potpunosti baziraju na liènim resursima. Srtruènjaci ne odstupaju
znaèajnije od naèina na koji se odgovori distribuiraju u ukupnom uzorku. Takoðe,
parovi struènjaci, pored preduzetnika, jedina su grupacija koja pominje (premda
relativno retko) uzimanje stambenog kredita kao moguæu opciju. Odgovori parova
radnika specifièni su znatno reðim oèekivanjima da stambeno pitanje reše oslanja-
njem samo na roditeljske resurse (usled njihove slabije finanijske moæi). Tako je
pored prodaje roditeljskog stana, najzastupljenija opcija prodaje i roditeljskog i svog
stana, obièno radi sticanja sredstava za gradnju kuæe (uz oslanjanje na strategije
samogradnje). I u ovom aspektu potvrðuje se da ispitivani parovi èešæe oèekuju po-
moæ od roditelja iste ili sliène socijalne pozicije (Tabela 13 u Prilogu).

Stambeni polo�aj preduzetnika najviše je promenjen u poreðenju sa socijalisti-
èkim periodom. Iako su se parovi-preduzetnici, a donekle i parovi-rukovodioci, osla-
njali na pomoæ roditelja èija je socijalna pozicija u proseku nešto ni�a u poreðenju sa
parovima-struènjacima, standard stanovanja ove tri socijalne grupe je prilièno uje-
dnaèen (Tabela 5 u Prilogu). Rukovodioci a posebno preduzetnici su razliku u odnosu
na struènjake delimièno nadoknadilii veæim uèešæem liènih sredstava, što i odgovara
njihovim povoljnijim dohodovnim moguænostima u odnosu na ostale socijalne
grupe. Ipak promene u stambenoj poziciji preduzetnika u manjoj meri su odreðene
dohodovnim prednostima, a u veæoj meri ulaskom visokoobrazovanih u ovu socija-
lnu grupu, što je znaèajno popravilo i raspolo�ive resurse po osnovu socijalnog
porekla.

Istra�ivanje je ukazalo i da rešavanje stambenog pitanja oslanjanjem na porodi-
ène resurse uslovljava stambene nejednakosti ne samo izmeðu veæ i unutar definisa-
nih socijalnih grupa. Ovakav efekat odreðen je slo�enošæu socijalnog porekla kao
uticajne varijable odnosno èinjenicom da je stambeni polo�aj/standard parova
svakog socijalnog sloja determinisan stambenim resursima karakteristiènim za druge
socijalne grupe u meri u kojoj nema podudaranja izmeðu socijalnog polo�aja parova i
roditelja na èiju se pomoæ oslanjaju.

Iako je trend oslanjanja na pomoæ roditelja u rešavanju stambenog pitanja pre-
poznat i u razvijenim zemljama (sa procesom privatizacije i deregulacije stanovanja),
u kontekstu kolapsa stambene politike dolazi do gotovo potpune zavisnosti
novoformiranih domaæinstava od roditeljskih (i širih porodiènih) resursa. Ova èinje-
nica ima dvostruki efekat. S jedne strane, uticaj socijalnog porekla/socijalne pozicije
roditelja dobija veæi znaèaj od neposredne socijalne pozicije ispitivanih parova u
rešavanju stambenog pitanja, pri èemu akumulirani stambeni resursi šire porodice, a
ne neposredni dohodak, dobijaju na znaèaju. S druge strane, iskljuèivo oslanjanje na
pomoæ roditelja u uslovima sporog procesa socijalne re-stratifikacije produbljuje
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atomizaciju stambenih praksi ali ne i njihovu individualizaciju, što, povratno, uspo-
rava opšti proces individualizacije u društvu.

Na osnovu dobijenih rezultata stanovanje se pokazuje kao jedno od strukturnih
ogranièenja procesa individualizacije, u meri u kojoj ona pretpotstavlja da mlade
generacije mogu da organizuju �ivot u skladu sa liènim preferencama i vrednostima a
da roditeljski obrasci ne budu odreðujuæi model njihovog �ivota (Giddens, 1991). Za
proces individualizacije va�an je oseæaj sigurnosti i poverenja koje ljudi imaju u
kontinuitet svog samoidentiteta i u definisanost/poznavanje svog socijalnog i materi-
jalnog okru�enja (Giddens, 1990: 92). Socijalni identitet i stambeni polo�aj
novoformiranih braènih zajednica u velikoj meri odreðen je statusom roditelja i/ili
odsustvom pretpostavki koje stan treba da pru�i u procesu individualizacije.
De-diferencijacija61 stambenih startegija (pre svega sa formalnog a ne kvalitativnog
aspekta), na koju ukazuju rezultati istra�ivanja, upuæuje na pre-moderna rešenja
(zajednièko domaæinstvo sa roditeljima) i strategije bazirane na atomizovanim i
fragmentarnim porodiènim mre�ama, koje podstièu tradicionalne obrasce �ivljenja a
ne proces individualizacije. Takoðe, rešavanje stambenog pitanja iskljuèivo oslon-
cem na roditeljske resurse upozorava na redukovanje stambenog standarda i nestaši-
cu stanova sa kojima se suoèavaju sve posmatrane socijalne grupe.

5.7.1.2 Moguæa primena drugih strategija od znaèaja za rešavanje stambenog
pitanja

Za realizaciju oèekivanih strategija rešavanja/poboljšavanja stambenog statusa
novoformiranih braènih zajednica, pored oslanjanja na porodiène/roditeljske resurse,
potrebni su i dodatni resursi. U skladu sa slo�enim odnosom razlièitih dimenzija
�ivotne istorije, postavljena su pitanja o strategijama koje bi domaæinstva mogla pri-
menjivati u domenu radnih aktivnosti, reorganizacije potrošnje, planiranja porodice,
politièkog anga�mana, itd, u cilju rešavanja svog stambenog pitanja.

Obavljanje poslova koji zahtevaju ni�e kvalifikacije pokazalo se veoma prihva-
tljivim (najprihvatljivija u odnosu na sve posmatrane strategije, srednja ocena 1,42,
pri èemu je vrednost 1 oznaèava visoku prihvaæenost a vrednost 3 neprihvatanje).
Spremnost da se odustane od kupovine kola zarad stana (kao skupe robe i u nabavci i
u eksploataciji) je druga po stepenu prihvaæenosti u odnosu na posmatrane strategije
(srednja vrednost 1,67). Takoðe, obavljanje dobro plaæenog posla sa neregularnim
radnim vremenom je relativno visoko prihvaæena strategija (sr. ocena 1,70), kao i
spremnost da se ne ide na letovanja/zimovanja (pri èemu se nije mislilo na odlazak u
vikendicu i druge vrste letovanja u liènoj re�iji -sr. ocena 1,80). Sve navedene
strategije nešto su prihvatljivije za radnike i slu�benike nego za pripadnike viših
socijalnih pozicija. Odlaganje raðanja deteta je u celini gledano manje verovatna
strategija od prethodno analiziranih (sr. ocena 2,05) i to je ujedno jedina startegija
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61 Reè je o specifiènom procesu de-diferencijacije potrošaèkih obrazaca socijalnih grupa u odnosu na razvijena
individualizovana (postmoderna) društva o kojem govori Lash (1990).



koja je manje prihvatljiva za radnike i slu�benika nego za struènjake i rukovodioce62.
Najmanju spremnost ispitanici su iskazali u pogledu uèlanjenja u politièku stranku u
cilju stvaranja boljih šansi za realizaciju stambenog pitanja (sr. ocena 2,57), sa malim
meðuslojnim razlikama ali ipak nešto više spremnosti radnika i slu�benika. Imajuæi u
vidu nesporan znaèaj politièkog anga�mana u rešavanju stambenog pitanja tokom
socijalizma i u postsocijalistièkom periodu, mogla se oèekivati veæa podrška ovoj
strategiji. S druge strane, povezanost dodele stanova partijskim kanalom sa ilegalnim
praksama i drugim mahinacijama, o èemu se posebno govorilo neposredno nakon
oktobarskih dogaðanja 2000 godine, kao i svest o ekonomskoj krizi i nestašici
stanova, te neophodnosti da se u politièkoj hijerarhiji zauzima znaèajnije mesto da bi
politièki kapital mogao donositi oèekivane pogodnosti u stanovanju, svakako je
umanjilo spremnost prihvatanja ove strategije meðu ispitivanim parovima.

5.7.1.4 Oèekivane mere dr�avne podrške u stanovanju

Imajuæi u vidu da se srpsko društvo za veoma kratko vreme transformisalo od
društva koje je naèelno propagiralo stanovanje u društvenom vlasništvu kao
najpo�eljniji vid stanovanja (iako nedostupnog za gotovo polovinu domaæinstava,
èak i u Beogradu) ka društvu vlasnika stanova, istra�ivanje oèekivanih mera stambe-
ne politike nameæe odreðene pretpostavke i pitanja. Prvo, buduæi da su preferirane
mere stambene politike uvek kontekstualno odreðene, realno je oèekivati da veæina
ispitanika optira mere koje mogu olakšati kupovinu stanova. Drugo, u kontekstu
socijalnih razlika u stavovima, postavlja se pitanje meðu kojim socijalnim grupama
treba oèekivati veæu podršku merama usmerenim na jaèanje stanovanja u javnom/ne-
profitnom sektoru. Da li meðu struènjacima i rukovodiocima, koji su tokom
socijalizma bili privilegovani korisnici ovog sektora (te da li odsustvo znaèajnih tra-
nsformacijskih procesa u društvu uopšte, pa i u stanovanju, pothranjuje ovakve prefe-
rence), ili meðu radnicima/ni�im dohodovnim grupama, èije su realne potrebe za
javnim stanovanjem veæe, i koji u tr�išnim stambenim sistemima daju višu podršku
javnom stanovanju od drugih socijalnih grupa?

Istra�ivanje je pokazalo da ispitanici ne podr�avaju potpunu de-komodifikaciju
stanovanja i oèekuju da dr�ava novim sistemom mera obezbedi dostupnost stanova-
nja u tr�išnim uslovima i u dominaciji privatno-vlasnièkog stanovanja. Veæina ispiti-
vanih parova bira mere karakteristiène za razvijeni tip stambene politike ali sa
fokusom na vlasnièki sektor stanovanja (povoljne stambene kredite za sve dohodo-
vne grupe), premda je znaèajan i udeo parova koji podr�ava i drugi model razvijene
stambene politike (sa diferenciranim kvalitetom stanova i socijalnim profilom kori-
snika stanova u javnom rentalnom sektoru) (Tabela 14 u Prilogu).
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62 Iako u posve drugaèijem društveno-ekonomskom i stambenom kontekstu, do istog rezultata došlo je i istra�ivanje
Pickvanceovih (1994). Nedovoljna pouzdanosti ovih rezultata, meðutim, nalazi se u èinjenici da je istra�ivanje
bilo usmereno na potencijalne (buduæe) strategije a ne veæ primenjene, èime bi se mogla utvrditi i njihova
kvalitativna razlièitost. Ipak se, kao i u drugim istra�ivanjima, potvrdilo da meðu parovima ne postoji jedinstvena
dimenzija na kojoj bi se oni rasporedili na one koji planiraju odnosno ne planiraju svoju stambenu situaciju (An-
derson et al, 1994:60-61).



Takoðe, dosta je i parova koji optiraju oba tipa razvijene stambene politike, dok
je rezidualni tip dr�avne intervencije (prikazan u�e no što je karakteristièno za
rezidualni tip stambene politike, jer je sveden na gradnju uskog javnog rentalnog
sektora sa izrazitom funkcijom socijalne zaštite u stanovanju dok je sve ostalo prepu-
šteno stambenom tr�ištu) dobio veoma malu podršku. Razlike meðu posmatranim
socijalnim grupama su jako male, s tim da je (zbrajanjem odgovora u kojima je to
izbor jednog ili oba partnera) podrška rezidualnom tipu nešto izra�enija kod radnika a
potom i slu�benika, što se mo�e tumaèiti i èinjenicom da pripadnici najni�ih slojeva
prepoznaju sebe kao ciljnu grupu ovog tipa stambene politike više od ostalih. Analo-
gno, podrška stambenom sistemu sa razvijenim javnim rentalnim sektorom najviša
je meðu parovima-rukovodiocima i struènjacima, što se mo�e tumaèiti kako liènim
interesom tako i boljom informisanošæu ovih socijalnih grupa o moguæim opcijama
stambene pollitike u tr�išnim sistemima. Meðutim, najpo�ejniji sistem mera meðu
ispitanicima u uzorku u celini i u svim posmatranim grupama je onaj koji omoguæava
povoljne kredite za kupovinu stana, što je opcija u domenu racionalnog razmišljanja
nakon radikalne privatizacije stambenog fonda u društvenom vlasništvu i u kontekstu
nedovoljne ekonomske moæi dr�ave da investira u stambenu izgradnju javnog
sektora.

U uslovima gotovo potpune re-komodifikacije stanovanja, veæina parova oèe-
kuje od dr�ave da osmisli povoljne stambene kredite (dug rok otplate, niska kamatna
stopa), kao najpo�eljniju meru stambene politike. Uprkos èinjenici da bi i pod najpo-
voljnijim kreditnim uslovima samo 20% ispitivanih parova bilo kreditno solventno,
nema znaèajne razlike u stavovima parova u zavisnosti od njihovog socijalnog/do-
hodovnog polo�aja. Upravo uniformnost u dobijenim odgovorima ukazuje da su oni
odraz neposredne potrebe novoformiranih domaæinstava za merama koje bi mogle da
olakšaju primenjene/nameravane startegije, koje ih u postojeæim okolnostima primo-
ravaju na �ivot u poveæanoj stambenoj nestašici. Dakle, ovi odgovori se još ne mogu
posmatrati u kontekstu kristalizacije ponašanja srednje klase u tr�išnim sistemima,
èije bi okretanje ka privatnoj svojini znaèilo ne samo materijalnu spremnost preuzi-
manja odgovornosti u stanovanju veæ i promenu motivacije u pogledu posedovanja
vlasništva nad stanom. Otuda ispitivani parovi, bez obzira na socijalni polo�aj, za
vlasnièki status u najveæoj meri vezuju dostupnu operativnost, a ne sigurnost stambe-
nog polo�aja ili pogodnost investicija. No, i pored svih kontekstualnih ogranièenja,
ispitivani parovi ipak potvrðuju potrebu za diverzifikovanim stambenim sistemom u
pogledu vlasnièkog statusa u stanovanju.

Ostvarivanje vlasništva nad stanom uz gotovo potpuno oslanjanje na porodiène
resurse u Beogradu treba povezati i sa Kemenyovom (1992) tezom da je prevlast
vlasništva nad stanovima povezana sa privatizmom interesa i vrednostima koje su
odraz procesa individualizacije odnosno diverzifikavcije individualnih interesa. U
ovom kontekstu privatizam podrazumeva slobodu izbora pojedinaca da u situaciji
raspolaganja dovoljnom kolièinom resursa za zadovoljavanje bitnih egzistencijalnih
potreba na individualnom nivou, odabere na koji vid institucionalne pomoæi �eli da se
osloni u njihovoj realizaciji (što takoðe podrazumeva dovoljnost resursa na kole-
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ktivnom nivou). Meðutim, privatizam vidan u istra�ivanim stambenim startegijama i
stavovima ispitanika u odnosu na �eljeni tip stambene politike (najveæa podrška
vlasnièkom sektoru), proistièe iz veæ više puta napomenute èinjenice da je reè o
atomizovanim ali ne i individualizovanim stambenim strategijama. Otuda balans
kolektivinih i individualnih vrednosti, u smislu njihove relevantnosti za stambenu
politiku, još nije definisan u srpskom postsocijalistièkom društvu jer ni njegova
socijalna osnova (struktura) nije formirana.

5.7.1.5 Graðanske inicijative

Kao i u drugim postsocijalistièkim zemljama i u Srbiji je izostala znaèajnija
aktivnost graðana u ostvarivanju prava na stan. Po ovom pitanju neka udru�enja jesu
formirana: Udru�enje sopstvenika stambenih zgrada i stanova Srbije, Udru�enje
vlasnika useljivih-neuseljivih stanova i porodiènih zgrada Jugoslavije, Udru�enje
korisnika nacionalizovanih stanova, Udru�enje podstanara, itd. Oèigledno, reè je o
udru�enjima graðana èije je pravo na korišæenje (nacionalizovanog) stana odnosno
na raspolaganje (de/nacionalizovanim) stanom dovedeno u pitanje usled neadekva-
tno regulisane privatizacije u odnosu na proces denacionalizacije. Takoðe, podstanari
kao korisnici potpuno neregulisanog sektora stanovanja reaguju na veliku ugro�enost
svoje stambene pozicije, posebno što u ovaj sektor sada ulaze i domaæinstva višeg
socijalnog statusa.

Odsustvo iskustva u graðanskim inicijativama i definisanog institucionalnog
subjekta koji je nadle�an za oblast stanovanja, kao i socijalna heterogenost aktera
znaèajno su umanjili potencijalne efekte ovih udru�enja. Ni jedno od njih, meðutim,
nije istupilo sa nekim definisanim alternativnim predlogom regulacije stambenog
pitanja u odnosu na postojeæe stanje, što nisu uèinile ni (opozicione) politièke
stranke. Nepostojanje definisanog institucionalnog okvira stambene politike niti
prava na stan, nagnala je veæinu stanovništva na tzv. exit strategije, koje su, kao i
tokom socijalizma, atomizovane i/ili ilegalne. Sam proces privatizacije kao i
narastajuæi problem dostupnosti stanovanja nije uslovio znaèajnije socijalne nemire,
ali je politièka vlast vodila raèuna da do njih i ne doðe: tolerisanjem ilegalnih praksi i
neplaæanja komunalnih usluga, dr�anjem nivoa stanarina i cena komunalnih usluga
na izuzetno niskom nivou (sa znatno manjom deregulacijom nego u drugim zemlja-
ma), odreðivanjem poreza na stan netr�išnim kriterijumima, ostavljanjem pitanja
polo�aja korisnika nacionalizovanih stanova otvorenim, itd. U ovom kontekstu su
podstanari i vlasnici nacionalizovanih stanova bili zanemarljivo mala grupa.

Masovnost ilegalne stambene izgradnje produkt je ali i inicijator reaktivnog
odnosa zakonodavne i operativne vlasti. I akteri bespravne gradnje razmišljali su na
slièan naèin pa su simulirali, u meri u kojoj je to moguæe, poznate elemente organiza-
cije društvenog prostora. Tako su u Beogradu akteri izgradnje èitavog stambenog
naselja individualnih kuæa, na lokaciji za koju takav tip gradnje nije bio predviðen, u
strahu da bi im kuæe mogle biti srušene, sami reprodukovali uliène matrice prema
postojeæem planu za datu lokaciju. Time su stvarali preduslove buduæoj legalizaciji,
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ostavljajuæi moguænost kretanja gradskih komunalnih slu�bi i sl. (D�okiæ et al.,
2002: 114).

5.7.2 Socijalne razlike i rezidencijalni modeli
Imajuæi u vidu da masovnost fenomena suburbanizacije podrazumeva konsoli-

dovanje materijalnog standarda srednje klase, ovaj proces u Srbiji još nema svoje
uporište, na šta ukazuju i podaci dostupni za Beograd, grad u kome bi ovaj rezide-
ncijalni model svakako najpre trebalo oèekivati. Klasièan fenomen suburbanizacije u
Beogradu podrazumevao bi iseljavanje stanovništva iz podruèja koje statistika
prepoznaje kao Beograd-grad odnosno kontinuirano gradsko naselje u okolna naselja
(dakle porast stanovništva ovih naselja morao bi prevashodno da bude uzrokovan
ovim mgracijama). Preliminarni podaci popisa iz 2002. ukazuju da stanovništvo
naselja Beograd (Beograd-grad) nije opadalo (zabele�en je indeks porast u odnosu na
prethodni popis od 101,7, dok je stanovništvo ostalog podruèja Beograda poraslo
nešto više (indeks 107,4). Ovi podaci, sami po sebi, niti opovrgavaju niti potvrðuju
proces suburbanizacije, jer je neophodno imati podatke o migracijama stanovništva,
koji do januara 2004. još nisu obraðeni. Tokom 1990-ih broj novoizgraðenih stanova
na 1000 stanovnika bio je znatno viši na opštinama koje ne pripadaju naselju
Beograd, (u Obrenovcu i Barajevu vrednost ovog indikatora iznosila je izmeðu
7/1000 i 9/1000, dok je u opštinama sa intenzivnijom gradnjom u okviru gradskog
naselja Beograd njegova vrednost bila najviše 3-5/1000). No èini se da ovi indirektni
podaci više ukazuju da je proces periurbanizacije (imigracija stanovništva sa drugih
podruèja u Beograd uz gradnju na obodnim lokacijama) još zastupljeniji od
suburbanizacije.

Raširena gradnja individualnih kuæa po obodnim lokacijama centralnog gra-
dskog podruèja, ne mo�e se smatrati tipiènim suburbanim stanovanjem karakteriti-
ènim za više klase kapitalistièkih gradova (jer ne podrazumeva suburbane lokacije na
graniènim zonama administrativnog podruèja velikih gradova) ali ima neka od
obele�ja ovog modela (te�nja za grupisanjem u luksuzne enklave iz kontrolu pristupa
drugih socijalnih grupa i stanovanje kao znaèajan element simbolièkog kapitala).

Proces d�entrifikacije, takoðe, još nije dobio na znaèaju usled sporog ekonom-
skog i socijalnog restruktuiranja i jaèanja pozicije pripadnika servisne klase, kao
faktora ponude i potra�nje ovog modela stanovanja. Potom, blokirana ekonomska
transformacija èini da još nema funkcionalnih konverzija gradskog prostora (indu-
strijskih objekata i/ili trgovaèkih skladišta u stambene zone više klase) koje bi se mo-
gle oznaèiti kao elementi ovog procesa.

Iako u postsocijalistièkom gradu proces d�entrifikacije nema znaèaj kao u
kapitalistièkim gradovima tokom poslednjih decenija (jer centralna gradska podruèja
nisu u istoj meri gubila pripadnike više klase), ovaj fenomen u širem smislu ipak do-
bija na znaèaju. O njemu je moguæe govoriti na bazi razlièitih individualnih startegija
domaæinstava sa višim i ni�im dohotcima u odnosu na stanovanje u centru grada.
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Iako agencije za promet nekretina ne vode evidenciju o socijalnom polo�aju
svojih klijenata anketirani agenti smatraju da transakcije na sekundarnom stambe-
nom tr�ištu vode porastu socio-prostorne polarizacije, potvrðujuæi da nisko-dohodo-
vna domaæinstva u veæoj meri gravitiraju perifernim lokacijama i stanovima lošijeg
kvaliteta. Takoðe, oni ukazuju da se proces socijalne filtracije veæih stambenih
naselja odvija veoma sporo, a otvaranje ovog problema mo�e se oèekivati tek sa podi-
zanjem �ivotnog standarda srednje klase63.

Na osnovu rezultata istra�ivanja o stanovanju mladih braènih parova u Beogra-
du, takoðe se potvrdilo da parovi viših socijalnih pozicija u veæoj meri optiraju
centralne gradske lokacije a ni�ih slojeva periferne. Razlike po dohotku su manje
izra�ene ali su u osnovi istog karaktera, a najprimetniji je porast optiranja centralnih
lokacija sa porastom dohotka (posmatrano zbirno kao opcija oba ili jednog partnera)
(Tabela 15 u Prilogu).

U cilju procene moguæih migracijskih kretanja razlièitih društvenih grupa u
Beogradu uporeðene su trenutne lokacije stanovanja ispitanika (stan u kome otpoèi-
nju zajednièki �ivot) i �eljene lokacije (Tabela 16 u Prilogu). Ukoliko bi ispitanici
ostvarili svoje �elje dominatan smer kretanja bio bi sa perifernijih ka centralnijim
gradskim lokacijama, dakle, dolazilo bi do pogušæavanja gradskog tkiva a ne njegove
eksplozije. Ova tendencija je izra�enija meðu ispitanicima viših socijalnih pozicija.
Takoðe, u kretanjima suprotnog smera, rukovodioci i struènjaci pokazuju najmanje
sklonosti ka napuštanju centra i lokacija šireg centra. Nasuprot tome, slu�benici i
radnici koji �ive u centru dominantno �ele da napuste ovu lokaciju u korist, pre svega,
perifernih a potom lokacija šireg gradskog centra. To upuæuje da su moguæi motivi
ni�ih socijalnih slojeva u veæoj meri utemeljeni na strategijama stambenog proširenja
pomeranjem na jefitinije lokacije no što je to sluèaj kod viših slojeva. Naznaka
izvesne kvalitativne promene preferenci viših slojeva ka suburbanim rezidencijalnim
modelima nalazi se meðu parovima preduzetnika koji �ive na lokacijama šireg
gradskog centra, èija je �eljena prostorna pokretljivost u jednakoj meru usmerena ka
centru i ka periferiji. No, moguæe je da ovakvu distribuciju uslovljava heterogenost
obele�ja ove socijalne kategorije (odnosno da pomeranje ka perifernim lokacijama
dolazi od preduzetnika radnièkog zanimanja a ka centralnim od preduzetnika
struènjaka).

Jedno od retkih istra�ivanja stanovanja tokom 1990-ih u Beogradu posveæeno
je pokretanju zapostavljene teme siromašnog stanovanja (Macura, Petovar i Vujoviæ,
1997). Ovim projektom identifikovano je 202 siromašna podruèja na teritoriji GUP-a
Beograd, pri èemu su ona klasifikovana prema tehnièkim standardima i socijalnim
korisnicima. Iako su socio-prostorne karakteristike ovih podruèja oblikovane pod
uticajem stambenih politika iz prethodnih perioda (Kraljevine Jugoslavije i SFRJ),
saniranje uslova �ivota u ovim naseljima i/ili njihovo izmeštanje sa odreðenih
lokacija tek predstoji. Po prvi put u našoj struènoj literaturi identifikovani su slamovi
kao naselja bede odnosno „stambena naselja u kojima je socijalna i prostorno-fizièka
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situacija toliko loša da negativno utièe na zdravlje i ponašanje njihovih �itelja”
(Vujoviæ, 1997: 122), kao i nehigijenska naselja, nedovoljno ili neadekvatno opre-
mljena komunalnom infrastrukturom. Ova naselja identifikovana su na razlièitim
lokacijama Beograda a ona bli�e centralnom podruèju mogu biti fokus d�entrifikacij-
skih projekata. U ovom kontekstu poseban znaèaj mogu imati rasprostranjena
podruèja partaja u starom gradskom tkivu, nastalih izmeðu dva svetska rata, kao
„uske parcele-partaje-na kojima su kuæe tipa soba-kujna, soba-kujna smeštene du�
tesnog dvorišta u èijem se dnu nalaze poljski nu�nici” (Vujoviæ, 1997:122).

5.7.3 Stanovanje iz perspektive urbanih planera u Beogradu
Iskustvo socijalistièkih društava u urbanom planiranju otvorilo je pitanja o pla-

nibilnosti urbanih procesa. Neomarksitièki teoretièari smatrali su da primat plana i
drugih redistributibvnih mehanizama dr�ave u odnosu na tr�ište pru�a moguænost
drugaèijeg oblikovanja urbanog razvoja iako su bili kritièni prema konkretnim
konceptima koje su socijalistièke dr�ave operacionalizovale (Èaldareviæ, 1986). S
druge strane, Enyedi (1998:29) smatra da je tokom socijalizma va�nost planiranja
bila prenaglašena kao kljuèna osobina socijalistièke urbanizacije jer slo�enost
urbanog sistema izmièe planu, koji u najboljem sluèaju mo�e imati korektivnu ulogu.

Tretirajuæi grad kao jeftino mesto, socijalistièka dr�ava je izlo�ila urbanu
strukturu pritiscima koji se više ni planskim dokumentima nisu mogli kontrolisati
(Èaldareviæ, 1986). Tako je u Jugoslaviji, uprkos velikog znaèaja koje se pridavao
urbanom planiranju, stalno istican stihijni razvoj gradova i nedostatak adekvatnih
planskih dokumenata (Krstiæ i Pajoviæ, 1987:47). Kritièko perispitivanje preðašnjih
GUP-ova Beograda ukazuje na nerealistiènost i krutost planerske prakse tokom
socijalizma, njene megalomanske dimenzije, što su neki od razloga zašto se planovi
nisu realizovali te zašto je dolazilo do nesinhronizovane izgradnje suprastruktura (rad
i stanovanje) i infrastrukturnih sistema. Takoðe, ni raširena neplanska „divlja”
gradnja nije bila predmet planiranja, sanacije, ili uklapanja u plan. U netr�išnim uslo-
vima urbanistièko planiranje bilo je svedeno na tekstualnu i grafièku prezentaciju
volje politièkog vrha odnosno potpunu nepovezanost sa urbanistièkom praksom.
Stoga Janjiæ istièe potrebu transformacije planiranja od indikativnog i voluntaristi-
èkog u normativno i regulativno (1998:35). Habitat II, Druga konferencija o ljudskim
naseljima odr�ana 1996 u Istambulu64 donela je niz preporuka koje se odnose i na
bivše socijalistièke zemlje a obuhvataju nove principe urbanistèkog planiranja koje
treba da postane transparentno, participativno i partnersko, socijalno i ekološki
odgovorno (Miliæ, 2002: 55).

Privatizacija osnovnih gradskih resursa ne znaèi da je tr�ište samo po sebi spo-
sobno da obezbedi zadovoljavajuæu organizaciju grada, ali se smatra pretpostavkom
koncipiranja novog /adekvatnog urbanog planiranja. Plan bi morao da definiše
zahteve koje javna vlast nameæe vlasniku zemljišta, korisniku ili drugim akterima
(developeri, graditelji) u cilju zaštite javnog dobra. Urbani planeri u tr�išnim siste-
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mima moraju biti svesni uticaja koji planiranje, i na njegovim osnovama izdavanje
graðevinskih dozvola, ima na tr�ište nekretnina. To podrazumeva definisanje dru-
štveno prihvatljivih urbanistièkih parametara, standarda i normativa za stambenu
izgradnju, posebno za socijalno stanovanje, stanovanje javnog sektora, sanaciju sla-
mova i nehigijenskih èetvrti, izgradnju prostora javnih sadr�aja65. Osim naèelnih sta-
vova novi GUP Beograda 2021. ne ulazi u detaljnije razmatranje ove problematike,
iako se pominje postojanje dva globalna svetska modela tršišne privrede: liberalni i
socijalni, pri èemu se drugi procenjuje kao nama bli�i i prihvatljiviji. Malo pa�nje je
posveæeno osnovnim karakteristikama modela koji se smatra po�eljnim, institucional-
nim i zakonskim pretpostavkama koje omoguæuju njegovo funkcionisanje, te razlozi-
ma zbog kojih se on smatra prihvatljivijim. Nedostatak GUP-a upravo je u tome što
se nije pristupilo definisanju neophodnih institucionalnih mehanizama za realizaciju
njegovog (pretpostavljenog) sadr�aja.

Odeljak GUP-a o stanovanju naèelno posmatra stambeni sektor kao integralni
deo makroekonomskog sistema, stabilizacione i reformske politike i strukturnih
promena privrede, kao i zakonodavnog sistema. Prema GUP-u reforma stambenog
sistema treba da obuhvati: reformu svojinskih prava i privatizacije proizvodnog i
uslu�nog sektora, što podrazumeva reformu stanarina do nivoa ekonomskih troškova,
reformu proizvodnje stanova ka diverzifikovanom i konkurentnom graðevinarstvu,
reformu gradskog graðevinskog zemljišta i urbanistièkog planiranja, pojednostavlje-
nje planerske procedure i izdavanja dozvola, pri èemu se akcenat stavlja na indivi-
dualnu stambenu gradnju i stanovanje malih gustina, dok se odustaje od dela površina
planiranih za velika stambena naselja koja do danas nisu realizovana66. Posebno se
akcentira intenzivnije ureðivanje samostalnih naselja po obodu grada, što uz naglasak
na individualnu stambenu gradnju ukazuju na oèekivani zamah suburbanizacije.
Procena je da u uslovima postojeæeg stambenog deficita treba iæi i na urbanu obnovu,
zamenu i modernizaciju postojeæeg stambenog fonda, pogušæavanje postojeæeg
gradskog tkiva nadgradnjom i dogradnjom postojeæih objekata. Samo jednom reèeni-
com GUP se dotièe problema redukcije stanovanja na centralnim gradskim lokaci-
jama (usled oèekivanog porasta tra�nje poslovnog prostora), kao i porasta cene
stanovanja u centru grada, te moguæe d�entrifikacije. U ovom kontekstu pominje se
potreba za definisanjem (ali se to ne èini, niti konkretnije razmatra u smislu predloga
normativa i zakonskih akata koja bi omoguæili njihovu primenu) stimulativnih mera
kako bi se spreèilo redukovanje stambene funkcije i onemoguæilo agresivno socijalno
segregiranje i prezastupljnost elitnog stanovanja na centralnim podruèjima grada.
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65 Na slièan naèin G. Mihaljeviæ (1998) ukazuje da je urbanistièkim planiranjem potrebno uskladiti tri komponente
razvoja: efikasnost, socijalnu pravdu i odr�ivi razvoj. Takodej, Hegedus i Tosics (1998b:3) pokazuju da u
diskusijama o procesa urbanog razvoja, odr�ivost postaje kljuèni termin kojim se objedinjuju osnovni ciljevi
razvoja boljih i humanijih gradova (ekonomski rast, socijalna pravda i bolji kvalitet �ivota), istovremeno ukazujuæi
na teškoæe koje imaju postsocijalistièke zemlje u postizanju ovih ciljeva, s obzirom na kontekst stalnog
redefinisanja sistemskih pretpostavki i planerskih rešenja.

66 U Sloveniji, opštinski fondovi graðevinskog zemljišta ne mogu više praviti zalihe zemljišta za buduæu gradnju
javnog stanovanja, što ima za posledicu nestašicu ponude komunalo opremljenog zemljišta za stambenu izgradnju
(Sendi, 1998:9).



Veoma mali odeljak posveæen je socijalnom stanovanju, definisanom „kao
stanovanje namenjeno rešavanju stambenih potreba socijalno ugro�enih i lako
povredivih grupa”. Oèigledno je reè o suviše opštoj definiciji (bez odreðivanja sekto-
ra svojine i osnove korišæenja stana), dok se pojam socijalnog neposredno vezuje uz
pojam pristupaènog stanovanja, što je, pak, su�avanje pojma pristupaènog stanovanja
odnosno ukazuje na nedovoljnu pojmovnu jasnoæu. Pitanjima povezanosti stano-
vanja i gazdovanja graðevinskim zemljištem posveæeno je malo ili nedovoljno pa�nje
u GUP-u, pre svega, prostornom rasoredu neprofitabilnog i javnog sektora kako on ne
bi doprinosio porastu rezidencijalne segregacije, veæ se uopšteno navodi da treba
te�iti ravnomernom prostornom rasporedu socijalnih stanova graðenih bud�etskim
sredstvima posebne namene.67

Posebna pa�nja posveæena je brojnim lokacijama i objektima nelegalne gradnje
(evidentirano je 60 zona, sa 40 500 objekata, od kojih veæina stambenih), sa ciljem
njihove integracije gde god je to moguæe. U ovom pogledu posebno se istièe problem
podstandardnog stanovanje bespravne gradnje, èija legalizacija nameæe troškove za
dodatno opremanje zemljišta i objekata, koji u nekim sluèajevima mogu biti veæi no
troškovi za novu stambenu gradnju.

Prema oceni autora GUP-a Beograd je za naše prilike predimenzioniran
(superkoncentarcija stanovništva i aktivnosti) ali podurbanizovan (u kvalitativnom
smislu). U vremenskom periodu koji ovaj plan pokriva oèekuje se smirivanje rasta
stanovništva, odnosno smanjivanje imigracije uz sada negativni i oèekivani nulti
prirodni priraštaj. Ipak, insistiranje na ravnomernijem regionalnom razvoju smatra se
neophodnim preduslovom spreèavanja mehanièkog priliva stanovništva68 a posledi-
èno i bespravne gradnje, za èije suzbijanje se posebno smatra relevantnom promena
zakonskog tretmana (veæ uèinjena), kao i planirana veæa ponuda lokacija za indivi-
dualnu gradnju. Prema proceni autora, Beograd bi u narednom periodu trebalo da uðe
u èetvrtu, postindustrijsku fazu urbanizacije. Iako teorija urbanizacije podrazumeva
da ova faza nastupa na nešto višem nivou društveno-ekonomskog razvoja izneto je
gledište da je Beograd ipak prošao fazu industrijalijskog grada, te da ima potencijale
razvoja postindustrijskih struktura. Iako se u GUP-u to posebno ne naglašava, ovakva
profilacija Beograda zapravo i zahteva sinhronizovanu politiku regionalnog razvoja
u kojoj indistrijske delatnosti i njima odgovarajuæe fizièke strukture preuzimaju drugi
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67 Sykora (1998a) analizira predloge novog prostornog plana Praga (1991) i zakljuèuje da se on ne bavi pitanjem
socijalne implikacije novih tendencija urbanog razvoja, pri èemu pre svega ima na umu proces d�entrifikacije i
raseljavanja stanovništva sa ni�im dohotkom u uslovima redukovanja programa javnog stanovanja, kao i problem
dostupnosti urbanih servisa stanovništvu sa niskim dohotcima na centralnim gradskim lokacijama. Po navodima
Sykore, samo jedna reèenica ovog plana odnosi se na potrebu rešavanja stambenog pitanja socijalno ugro�enih. Pri
tome se konstatuje da je zaoštravanje ovog problema uslovljeno novim principima socijalne diferencijacije, te se
napominje potreba da se definiše proseèan standard stanova koji æe imati socijalnu funkciju. Sykora zakljuèuje
svoju analizu ukazivanjem na potrebu da se u planskom dokumetu pove�u analizirana ekonomska, socijalna i
politièka pitanja, koja su ostala fragmentarna.

68 Janjiæ smatra da stvarni troškovi �ivota treba da budu kriterijum dolaska, odlaska ili ostajanja u gradu. Zato je
potrebno definisati ekonomske cene stanovanja, komunalnih usluga i korišæenja zemljišta, šta naravno
podrazumeva i da cena radnih mesta, stambeno-komunalnih i drugih usluga postanu osnovni kriterijum u
formiranju dohodaka pojedinaca i domaæinstava u Beogradu (Janjiæ, 1998).



gradovi, ni�e rangirani u urbanoj hijerarhiji (Miliæeviæ, 1994:147). Takoðe, ona æe
otvoriti posve nove probleme redukcije stanovanja na centralnim podruèjima grada,
d�entrifikacije i rezidencijalne segregacije, odnosno sukobe interesa razlièitih aktera,
što se u GUP-u ne pominje. Prema mišljenju Vujoševiæa (2002:11) kljuèno pitanje
urbanog planiranja odnosi se na postizanje uslova za uspešno rešavanje konflikta
javnog i individualnog/privatnog interesa.69 Stoga Vujoševiæ smatra da pitanja : kako
(kojim merama i instrumentima), ko, pošto i zašto to a ne nešto drugo, dobijaju primat
nad pitanjima šta, gde i kada. Takoðe, to postavlja zahtev za eksplikacijom naèina na
koji æe planskim instrumentima biti uticano na situacije, pojave i procese te kako æe
se pristupiti regulisanju interesnih konflikta koji su ( ili mogu biti) sa njima povezani.

Konstatujuæi da je kriza planiranja velika i da tra�i nove odgovore, Vujoševiæ
ukazuje na dva moguæa pravca promena u ovoj oblasti: 1. reaktivan (restriktivan, kada
se planom relativno pasivno odgovara na promene) i 2. aktivan (kada se planom
usmeravaju i ostvaruju kompleksne društvene promene a uloga plana je inovativna,
promotivna, ko-aktivna) (2002:5-6). Prvi model blizak je minimalistièkim verzijama
planiranja karakteristiènim za neoliberalne koncepcije, dok neureðenost pravne
dr�ave, politièki voluntarizam i vulgarni ekonomizam u postsocijalistièkim društvi-
ma, a posebno u Srbiji, predstvaljaju nepovoljan kontekst za uvoðenje drugog mode-
la. Ipak, Vujoševiæ ukazuje da je institucionalna i organizaciona struktura planiranja
oèuvana, te da postoji i brojan planerski kadar, premda ukazuje da je uglavnom bez
iskustva i obrazovanja za rad u uslovima politièkog pluralizma, tr�išno zasnovanih
odluka i dominacije privatnog vlasništva (2002: 26-27).

5.7.3.1 O moguænosti planiranja u tr�išnim uslovima

Kako je oblast urbanizma jedna od tri kljuène dimenzije stambene politike
(pored socijalne i ekonomske) (Mandiè, 1996: 86), ovaj odeljak posveæen je analizi
ankete sa struènjacima u oblasti urbanizma, posveæene njihovoj proceni stanja i
oèekivanih promena u stanovanju tokom postsocijalistièke transformacije70. Osnovni
razlog zbog kojeg je sprovedena i anketa sa urbanim planerima i administratorima u
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69 Problem definisana javnog dobra i javnog interesa je stalno otvoreno teorijsko i empirjsko pitanje. Vujoševiæ
navodi opravdanost pitanja ko ima koristi od redistributivnih efekata planskih odluka jer svi društveni akteri
svakako ne mogu imati jednake koristi. U ovom smislu citira i Dahla (1989: 280-98; 367) koji istièe da su tri
kljuèna pitanja bitna za analizu koncepcije javnog dobra koje se u odreðenom društenom miljeu koristi: 1. Koji
akteri (èiji interesi) imaju najviše moæi i uticaja na definisanje javnog dobra; 2. Koji je naèin kojim se dolazi
saglasnosti o tome šta je zajednièko dobro; 3. Šta je sadr�aj zajednièkog dobra.

70 Anketom je obuhvaæena grupa od 50 ispitanika-struènjaka koji rade Urbanistièkom zavodu Beograda, Institutu za
arhitekturu i urbanizam Srbije, Jugoslovenskom institutu za urbanizam i stanovanje, Gradskom sekretarijatu za
urbanizam i Gradskom sekretarijatu za imovinsko pravne poslove. Dakle, obuhvaæeni su akteri koje profesionalni
polo�aj stavlja u sendviè poziciju izmeðu politièke vlasti, s jedne strane, i stanovništva, s druge strane. Njihovo
struèno znanje trebalo bi da doprinese iznala�enju balansa razlièitih individualnih potreba i interesa i onoga što se u
odreðenom politièkom kontekstu definiše kao opšte dobro. Uzorak je obuhvatio struènjake razlièitih profila, jer je
urbanistièko planiranje interdisciplinarna delatnost, ali je najviše urbanih planera, ekonomista i pravnika. Kako je
reè o malom uzorku podatke je moguæe analaizirati samo za uzorak u celini ( a ne pojedine segmente po u�oj
specijalnosti struènjaka). Takoðe, upitnik nije sadr�ao pitanje politièke identifikacije ili afilijacije ispitanika, no,
kako istra�ivanjem nisu obuhvaæeni struènjaci na rukovodeæim pozicijama (na koje se postavljaju kao predstvanici
politièke opcije koja vrši lokalnu vlast) realno je pretpostaviti da dobijeni podaci nisu iskrivljeni pod uticajem
jedne politièke opcije. Šire o ovom istra�ivanju pogledati u Petroviæ (2002b)



stanovanju nalazi se u èinjenici da je ova tema bila potpuno zapostavljena oblast ne
samo u zakonodavnoj regulativi i programima politièkih stranaka, veæ i u struènim
raspravama, a u momentu istra�ivanja,71 i u planerskim dokumentima.

Privatizacija gradskih resursa i uvoðenje tr�išne ekonomije menja poziciju
plana kao dr�avnog regulativnog mehanizma, i poziciju urbanih planera kao aktera.
Razmatrajuæi iskustva postsocijalistièkih zemalja Sykora (1998a) ukazuje na ideo-
loško odbacivanje planiranja kao kontradiktornog tr�ištu, te na nespermnost urbanih
planera da se adaptiraju na nove uslove. Veæina ispitanika (63%) smatrala je da je
efikasnost planiranja ili regulisanja baziènih tokova urbanog razvoja veæa u okvirima
tr�išne privrede i demokratskih institucija društva nego u sistemu komandnog
planiranja. Ovaj rezultat mo�e se smatrati pozitivnom osnovom redefinisanja
planerske delatnosti. Od preostalih 37% ispitanika, polovina je smatrala da efikasnost
urbanog planiranja ne zavisi od tipa društva, a zanemarljiv je broj onih koji su
smatrali da je urbanistièko planiranje potpuno neefikasno u tr�išnim uslovima ili da je
u istoj meri neefikasno kao i u uslovima dogovorne ekonomije (Tabela 1 u Prilogu 2).
Takoðe, veæina ispitanika smatrala je da se planiranjem mogu uskladiti ciljevi
ekonomske efikasnosti i izbegavanja ekstermne socijalne polarizacije u prostoru
(89%), premda samo delimièno, dok je veoma mali broj struènjaka smatrao da je ove
ciljeve nemoguæe uskladiti (Tabela 2 u Prilogu 2).

Svaki peti ispitanik smatrao je da se urbanistièkim planiranjem mogu usaglaša-
vati ekonomski i socijalni ciljevi ali da se to efikasnije posti�e u uslovima planske
privrede, dok je svaki deseti struènjak smatrao da efiksanost planiranja u tr�išnim
uslovima ne podrazumeva moguænost usklaðivanja ekonomske efikasnosti i socijal-
nih ciljeva. U svakom sluèaju, dobijeni rezultati potvrðuju da su stavovi bliski socio-
demokratskom konceptu prihvatljiviji od onih bliskih neoliberalnom konceptu.

5.7.3.2 O vlasništvu nad gradskim graðevinskim zemljištem

Veæina anketiranih struènjaka imala je manje ili više afirmativan stav prema
javnom vlasništvu nad gradskim graðevinskim zemljištem, smatrajuæi ga pozitivnom
pretpostavkom efikasnog urbanog planiranja, premda je svaki treæi struènjak supro-
tnog mišljenja (Tabela 3 u Prilogu 2). Takoðe, najviše ispitanika smatra da uvoðenje
tr�išnih principa u urbanu ekonomiju ne podrazumeva i privatizaciju gradskog graðe-
vinskog zemljišta, jer ono treba da ima status javnog dobra (Tabela 4 u Prilogu 2), te
da je lizing sistem za Beograd najpovoljnije rešenje (Tabela .5 u Prilogu 2).

Iskazana podrška dr�avnom vlasništvu nad gradskim graðevinskim zemljištem
mo�e se tumaèiti kao svest struènjaka da je to jedan od va�nih mehanizama kojima
urbana politika mo�e kontrolisati monopolsku zemljišnu rentu i omoguæiti lakšu i
jeftiniju opskrbu graðevinskim zemljištem. S druge strane, meðu struènjacima koji
podr�avaju privatizaciju gradskog graðevinskog zemljišta, veliki broj to èini jer
smatra da se na taj naèin spreèava zloupotreba politièke moæi, koja je obele�ila
socijalitièki period kao i neposredno postsocijalistièko iskustvo. U odgovorima
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71 Anketa je sprovedena poèetkom 2000. godine.



ispitanika uoèava se relativno visoka konzistentnost, jer 43% ispitanika ne podr�ava
privatizaciju gradskog graðevinskog zemljišta i optira za lizing sistem, dok 36% ima
suprotan stav, dakle za privatizaciju gradskog graðevinskog zemljišta i protiv lizing
sistema. Time je potvrðena naklonost ispitivanih struènjaka prema sociodemokrat-
skom modelu koja je došla do izra�aja i u GUP-u, u èijoj je izradi najverovatnije
uèestvovao i dobar broj anketiranih. Ovi stavovi u skladu su i sa idealnotipskim
postavkama ovog modela, koji u zavisnosti od institucionalne tradicija i vrednosnog
sistema72, podrazumeva lizing sistema u uslovima dr�avnog vlasništva nad zemlji-
štem (Balchin ,1995).

Ipak, rezultati ankete ukazuju i da svaki peti ispitanik (21%) nema konzistentne
stavove jer istovremeno optira za privatizaciju gradskog graðevinskog zemljišta i
lizing sistem. Ovaj rezultat, kao i najèešæe obrazlo�enje ispitanika da su protiv
privatizacije gradskog graðevinskog zemljišta a za lizing sistema jer dr�avno
vlasništvo smatraju garantom zaštite javnog interesa, ukazuje na problem neadekva-
tnog poznavanja razlièitih mehanizama zaštite javnog inetersa u demokratskom
društvu. Takoðe, ogromna veæina ispitanika (96%), smatra da do privatizacije grad-
skog graðevinskog zemljišta tokom 1990-ih nije došlo iz politièkih razloga i to
najèešæe zato što politièka elita nije �elela da se odrekne raspolaganja ovim znaèaj-
nim resursom (64%), odgovor koji ukazuje na prasku ilegalnog prisvajanja vrednosti
zemljišta (polo�ajna renta) od strane politièke elite73. Potom su kao razlozi navoðeni
inertno ponašanje vlasti (20%) i/ili nepostojanje dovoljnog nivoa znanja meðu
politièkom elitom da se privatizacija znalaèki sprovede (12%). Mali broj ispitanika
(dvoje) smatrao je da do privatizacije nije došlo jer politièka vlast koristi dr�avno
vlasništvo nad gradskim graðevinskim zemljištem u pozitivne svrhe, kao sredstvo
borbe protiv ekonomskog raslojavanja i nejednakosti.

Navedeni stavovi struènjaka ukazuju da tokom 1990-ih vladajuæa politièka
elita nije definisala pojam javnog interesa, što je rezultiralo korupcijom i preæutnom
legalizacijom uzurpacije javnih dobara. Vladajuæa politièka elita ponašala se u skladu
sa socijalistièkim principima, jer dr�avne institucije nisu bile autonomno odreðene u
odnosu na poseban/pragmatièni interes74. Otuda je i gradsko graðevinsko zemljište
svedeno na funkcionalni resurs neèijeg pragmatiènog interesa, umesto da su definisa-
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72 Povezanost stanovanja i zemljišne politike u tr�išnim sistemima ukazuje na potrebu posebne kategorije zemljišta
koje je namenjeno obezbeðenju dostupnog rentalnog stanovanje. Ova mera bi omoguæila stambenim asocijacijama
da za zemljište plate ni�u cenu od tr�išne što bi podstaklo i finansijske institucije da poveæaju svoju potporu
socijalnom stanovanju (Balchin, 1995). Razmatrajuæi povezanost urbane i stambene politike Mandiè (1996: 89)
ukazuje da regulisanje pitanja dostupnosti graðevinskog zemljišta otklanja rizike investicija u stanovanju, što utièe
na sni�avanje troškova stambene gradnje a time i cene stanova. Na taj naèin samnjuje se i potreba kasnije
preraspodele bud�etskih sredstava za mere socijalne zaštite u stanovanju.

73 Nacionalizacija zemljišta u socijalistièkom periodu (uvedena 1958) nije uslovila jaèanje materijalnog polo�aja
grada veæ je omoguæavala da se uveæana vrednost zemljišta (polo�ajna renta) prisvaja na ilegalan naèin ( Janjiæ,
1998: 11).

74 Vujoviæ (1997) naglašava da ako se javni interes u urbanoj politici profiliše na osnovu meðusobnog odnosa
razlièitih interesnih grupa a u zavisnosti od njihove ekonomske i politièke moæi, institucionalnih mehanizama
njihovog usaglašavanja i vladajuæeg vrednosnog sistema, mo�e se reæi da su u Beogradu tokom 1990-ih dominirali
pojedinaèni/posebni interesi ili ambvivalencija interesa a da je javni interes potisnut i teško prepoznatljiv.



ni vrednosti i parametri kvaliteta �ivota èijoj realizaciji tr�išno poslovanje gradskim
graðevinskim zemljištem, bez obzira na konkretan tip svojine, treba da doprinese,
posredstvom poreskih ili drugih mehanizama dr�avne regulacije/redistribucije.

5.7.3.3 O urbanom planiranja i ilegalnoj gradnji tokom 1990-ih

Revizija regulacionih planova kao dominantna planerska praksa u cilju stvara-
nja uslova legalizacije ilegalno izgraðenih objekata ocenjena je od strane ogromne
veæine ispitanika kao odraz haotiène situacije (Tabela 6 u Prilogu 2), pri èemu su se
najèešæi komentari odnosili na zloupotrebu vlasti, ugro�avanje javnog interesa,
nemoæ i sramotu struke, što ukazuje da anketirani struènjaci percepciju polo�aj svoje
struke kao neodgovarajuæi u odnosu na uticaj i odgovornost koju ona treba da ima. Za
svakog petog ipitanika, meðutim, bio je prihvatljiviji stav da se ovakva praksa mo�e
smatrati postepenim redefinisanjem planiranja u tr�išnim uslovima.

Procenjujuæi moguæe uzroke ilegalne gradnje struènjaci su primat dali uzroci-
ma sistemske prirode, odsustvu adekvatne zakonske regulative i uzurpacija ekonom-
ske i politièke moæi, u odnosu na individulane motive odnosno strategije snala�enja
domaæinstava u uslovima ekonomske nedostupnosti stanovanja, ili pak pritisku
izbeglica na stambeno tr�ište Beograda (Tabela 7 u Prilogu 2),.

5.7.3.4 O buduæem pristupu stanovanju u urbanistièkim planovima i
po�eljnom konceptu stambene politike

U uslovima nedovoljne definisanosti javnog intersa kao i nedostatnih materija-
lnih sredstava, lokalna vlast mo�e izdavati graðevinske/urbanistièke dozvole izlazeæi
u susret �eljama dobrih investitora i zapostavljajuæi standarde oèuvanja fizièkih i
socijalnih karakteristika odreðenih lokacija. Privatizacija i uvoðenje tr�išnih principa
zaoštravaju probleme gradskih podruèja ni�e tr�išne vrednosti, jer ni njegovi
korisnici ni lokalna vlast neæe imati dovoljno sredstava za obezbeðenje minimalnog
standarda urbanih i stambenih resursa. To je jedan od najva�nijih razloga zbog kojeg
gradske vlasti treba da iznaðu skladan odnos izmeðu strategije privlaèenja (stranih)
investicija i rešavanja stambene nestašice, oèuvanja kulturnog nasleða, realizacije
potreba ekonomski i socijalno deprivilegovanih graðana, spreèavanja preterane
socioprostorne segregacije i velike redukcije stanovanja na pojedinim (centralnim)
lokacijama.

Ispitanici su podeljeni u pogledu procene da li su procesi socijalne filtracije i
d�entrifikacije, te redukcije stambenog fonda na centralnim gradskim lokacijama
neizbe�ni i neplanibilni. Njih 53% smatra ih neminovnim i neplanibilnim a 47%
smatra da se urbanim planiranjem mogu korigovati negativne posledice ovih pojava
(47%). Meðutim, veæina ispitanika ipak smatra da planskim normativima treba regu-
lisati prostornu distribuciju stambene funkcije kako bi ona bila ravnomerna na celom
gradskom podruèju (70%), pri èemu je znaèajnija zabrinutost za redukciju stambene
funkcije u odnosu na rezidencijalnu segregaciju (Tabela 8 u Prilogu). Izrazita je i
prihvaæenost stava da treba voditi raèuna i o ravnomernoj prostornoj distribuciji
stanova namenjenih socijalno ugro�enim kategorijama (61%) (Tabela 9 u Prilogu 2).
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Stavovi struènjaka potvrðuju da odnos prema stanovanju, kao osnovnom segmentu
svakog naselja, jeste jedno od kljuènih pitanja urbanog planiranja u procesu
društveno-ekonomske transformacije, koje podrazumeva i mere identifikacije i
stratifikacije zona stanovanja prema kriterijumima vrednosti lokacija i plate�no
sposobne tra�nje.

Struènjaci su imali moguænost izbora izmeðu nekoliko opcija stambene/urbane
politike kojima bi se mogao regulisati problem preterane redukcije stambene funkcije
i socijalne filtracije stambenog fonda na atraktivnim gradskim lokacijama (Tabela 10
u Prilogu 2). Najveæa podrška data je regulativnom tipu stambene/urbane politike.
Stavovi intervencionistièkog tipa, koji podrazumevaju striktnu administrativnu
kontrolu, u znaèajnoj meri ocenjeni su kao neprihvatljivi (60%). Takoðe, ekonomko
liberalni stav o prepuštanju ovih procesa tr�išnoj regulativi za anketirane struènjake
je samo delimièno prihvatljiv. Izuzetno visoku podršku (68%) dobio je stav o
potrebnoj dr�avnoj regulative indirektnim merama (poreske olakšice, subvencije
kamatnih stopa i sl.), koje u punoj meri vode raèuna o preduzetnièkom pristupu
(privatnih) developera. Ovi podaci ukazuju na bitnu razliku u odnosu na planerske
normative socijalistièkog perioda, ali i potrebu kanalisanja ponašanja preduzetnika u
odnosu na javni interes.

U oceni stepena u kojem bi dr�ava trebalo da podstièe gradnju stanova u razli-
èitim sektorim svojine, ispitanici su izneli stav da je rešavanje pitanja dostupnosti
stanova graðenih po principima profitabilnog poslovanja postalo najakutnije.
Meðutim, a u skladu sa potpornim tipom stambene politike, ispitanici gotovo jednaku
pa�nju posveæuje merama koje olakšavaju dostupnost stanovanja u profitabilnom i
neprofitabilnom sektoru. Va�no je napomenuti da to predstavlja potreban pomak ka
diverzifikovanom modelu stambenog sistema, posebno afirmaciji znaèaja treæeg
(nevladinog/profitabilnog) sektora. Podrška koju su dobili stanovi za iznajmljivanje
u privatnom sektoru odra�ava nasleðene vrednosti iz socijalistièkog perioda, kada se
on smatrao eksploatatorskim, kao i postsocijalistièkog iskustva koje sobom donosi
problem visokih stanarina i nekvalitetnih stanova. Ipak oèigledna neminovnost ovog
sektora trebalo bi da probudi pa�nju struène javnosti u pravcu preduzimanja
neophodnih mera njegove regulacije. Da bi se od vlasnika stanova moglo oèekivati
poštovanje obaveza u pogledu odr�avanja stanova za iznajmljivanje, za šta se veæina
ispitanika zala�e (Tabela 11 u Prilogu 12), mora postojati i odgovarajuæi sistem mera
koji podstièe adaptaciju i gradnju stanova u ovom sektoru. Ovakav sistem mera bi
omoguæio i da nivo stanarina bude pod izvesnom kontrolom (do perioda isplate
kredita uzetog za gradnju/adaptaciju stanova). Meðutim, veæina ispitanika (82%)
smatra da nivo stanarina privatnog sektora treba prepustiti tr�išnim kretanjima
(Tabela 12 u Prilogu 2).

Pri proceni tipa stanovanja u vlasništvu dr�ave (od rezidualizovanog, usko
shvaæenog socijalnog stanovanja, do diverzifikovanog tipa), struènjaci su najèešæe
optirali rezidualni tip socijalnog rentalnog sektora (opcija A u Tabeli 13 u Prilogu 2),
što znaèi da ga saèinjavaju stanovi skromnog standarda, visoko subvencionisanih
renti, èiji su korisnici domaæinstvima sa najni�im dohotkom, što je u osnovi
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karaktersitika javnog stanovanja u neoliberalnim sistemima. Imajuæi u vidu sprove-
denu privatizaciju stambenog fonda, kao i potrebne materijalne resurse i vreme za
kreiranje nekog od razvijenijeg tipa javnog rentalnog sektora, verovatno je da su se
struènjaci u svojim odgovorima rukovodili ovim procenama.

U pogledu izvora finansiranja socijalnog rentalnog sektora na nivou lokalne
vlasti najveæi znaèaj, po mišljenju ispitanika, imaju prihodi koji se mogu ostvariti na
osnovu tr�išnog poslovanja gradskim graðevinskim zemljištem i naplatom poreza na
promet nekretnina (Tabela 14 u Prilogu 2). Najmanji znaèaj dobilo je podizanje
stanarina za korišæenje stanova u vlasništvu opštine na nivo realnih troškova, kao i
obraèunavanje poreza na nekretnine/stanove po osnovu njihove tr�išne vrednosti. U
prvom sluèaju izvor je nedovoljan jer je fond stanova u vlasništvu opština zanemar-
ljiv a u drugom sluèaju problem su siromašni vlasnici odnosno nizak nivo proseènog
dohotka domaæinstava, koji odla�e primenu tr�išne osnove oporezivanja stanova.

Analizirani stavovi struènjaka potvrðuju da je tokom 1990-ih politièka vlast
zadr�ala znaèajan stepen moæi bez jasno definisanog koncepta urbanog razvoja i
stambene politike, pri èemu je autonomnost profesionalnog znanja u odluèivanju
ostala veoma uska. Meðutim, ispitanici su svesni da, pored potrebe za redefinisanjem
mesta i uloge profesionalnog znanja u strukturi institucionalne moæi odluèivanja,
postoji i znaèajan problem raspolaganja resursima adekvatnim za novi tip dr�avne
intervencije u oblasti urbanog planiranja i stanovanja, kako materijalnih tako i
saznajnih.

Veæina struènjaka nije zagovornik liberalno-ekonomskog modela odnosno
prepuštanja tokova urbanog razvoja primarno tr�išnim mehanizmima, pri èemu bi
urbana/stambena politika dobile dominantno reaktivnu funkciju. Meðutim, uoèava se
nedovoljan stepen diskriminacije liberalnog odnosno socijaldemokratskog modela
na podruèju konkretnih mera kojima se operacionalizuju a posebno kada je reè o
varijacijama mera kojima se mo�e implementirati sociodemokratski model. Otuda i
znaèajan stepen neodreðenosti u stavovima ispitanika, koji je uoèljiv u visokom
udela odgovora delimiènog slaganja sa ponuðenim stavovima. Tako je pa�nja
struènjaka u veæoj meri usmerena na ravnote�ni raspored rezidencijalne funkcije no
na kontrolu rezidencijalne segregacije. Ovi stavovi, kao i odgovori na pitanja o tipu
stanovanja u javnom sektoru i regulaciji privatnog rentalnog sektora, ukazuju da
struènjaci relativno konzistentno optiraju rezidualni a ne razvijeni tip stambene
politike. Iako bi se stavovi anketiranih struènjaka mogli protumaèiti kao odraz
profesionalnog stava planera, više usmerenih na prostornu nego na socijalnu
dimenziju, ipak je potrebno istaæi da su oni u znaèajnoj meri odraz realnosti u kojoj je
došlo do praktiènog kolapsa urbanog planiranja i stambene politike, te dominatnog
uticaja stihijnog tr�išta u kombinaciji sa politièkim voluntarizmom. Otuda, ispitanici
optiraju koncepte koji se, u odnosu na postojeæe stanje, èine realnim, a koji su su
zapravo karakteristièni za zemlje liberalno ekonomskih re�ima a ne socijalnodemo-
kratskih. Dakle, u stavovima ispitanika, kao i stavovima iznetim u GUP-u postoji
nedovoljna odreðenost u pogledu po�eljnih mera i naèelnog koncepta dr�avne
intervencije u oblasti urbanizma i stanovanja. To se mo�e smatrati tipiènim za tranzi-
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6. Umesto zakljuèka

Istorijski gledano, stanovi za iznajmljivanje u javnom sektoru nastali su usled
potrebe dr�ave da interveniše na stambenom tr�ištu u cilju:

• Suzbijanja spekulativnih tendencija u privatnom rentalnom sektoru poèe-
tkom 20 veka

• Rešavanja problema kvantitativne nestašice stanova posle Drugog svetskog
rata

• Rešavanja stambenih problema domaæinstava sa niskim dohotkom i drugih
socijalno ugro�enih kategorija stanovništva

Bitne novine u javnom sektoru stanovanja poslednjih decenija mogu se svesti
na sledeæe:

• Uloga dr�ave, bilo na nacionalnom ili lokalnom nivou, prvenstveno se foku-
sira na definisanje pravila ponašanja vlasnika stanova u socijalnom sektoru i
obezbeðivanja maksimuma efikasnosti i efektivnosti javnih subvencija koje
su na njega usmerene.

• Glavni vlasnici stanova u socijalnom sektoru su, pored opština/lokalne vla-
sti, stambene asocijacije u vlasništvu opštine ili druge neprofitne stambene
organizacije, kao i privatna profitna preduzeæa koja naprave specijalni ugo-
vor sa lokalnom vlašæu.

• Ono što èini socijalno stanovanje drugaèijim od ostalih je da sav steèeni pri-
hod biva reinvestiran u stanovanje

• Vlasnici stanova koji se izdaju sa jasno definisanim socijalnim ciljevima
mogu zaraðivati profit (na odreðenom delu svog stambenig fonda ili posedo-
vanjem poslovnog prostora) sve dok obezbeðuje odreðeni broj kvalitetnih
stanova sa rentom postavljenom na nivo realnih troškova.

U društvima u kojima su stanovi za iznajmljivanje znaèajnim delom u priva-
tnom sektoru intervencija dr�ave podrazumeva:

• Zaštitu stanara putem ugovora koji regulišu uslove zakupa i tehnièe standa-
rde iznajmljenih stanova.

• Sistem stambenog dodatka namenjen korisnicima stanova u ovom sektoru u
cilju usaglašavanja nivoa dohotka domaæinstava i nivoa renti odnosno
rešavanje problema troškovne dostupnosti stanova.

• U sluèajevima korišæenja pogodnih kredita vlasnici stanova za iznajmljiva-
nje obavezni su da za odreðeni period dr�e rente na nivou realnih troškova i
ogranièenog profita. U skorije vreme javna davanja (odreðene novèane svo-
te iz bud�eta ili izuzeæe od poreza na dodatu vrednost) daju se za renoviranje
i adaptaciju stanova ovog sektora.



Uprkos upozorenju Pickvancea (1996:233-234) da se treba odupreti pristupu
koji postsocijalistièke promene tumaèi naglaskom negativnih elemenata instituci-
onalnog nasleða (jer sve suprotno kapitalizmu mora biti kontradiktorno pomaku ka
kapitalizmu), pokazalo se da je u sferi stanovanja teško redefinisati i institucionalno
kanalisati pozitivne elemente ovog nasleða (preduzetnièki karakter aktera privatnog
sektora razvijenog na kvazitr�išnim mehanizmima, kao i nasleðe u fizièkim struktu-
rama stambenog fonda). Ekonomska nekompatibilnost prethodnog sistema u odnosu
na tr�išne mehanizme nalagala je njegovu potpunu komodifikaciju, da bi se tek
potom pristupilo izradi nekih mera dekomodifikacije u stanovanju. Razvijanju
novog koncepta stambene politike trebalo bi pristupiti u što kraæem roku, jer je pre-
puštanje stanovanja iskljuèivo tr�išnim mehanizmima neodr�ivo i u kapitalistièkim
društvima, èak i u onim sa rezidulanim tipom stambene politike odnosno, kako je to
pokazalo i socijalistièko iskustvo, probleme adekvatnosti i dostupnosti stanovanja
nemoguæe je rešiti bez kombinovanja tr�išnih mehanizama i dr�avne regulative.
Upravo problemi sa kojima se postsocijalistièke zemlje suoèavaju nakon dekonstru-
kcije socijalistièke stambene politike i faktièkog kolapsa institucionalne regulative u
stanovanju potvrðuju stav Donnisona i Undgersona (1982) da je stambena politika
neizostavni deo institucionalnog sistema modernih društava.

Iskustva razvijenih kapitalistièkih zemalja ukazuju da se troškovna dostupnost
stanovanja najbolje ostvaruje ako postoji diferencirani sistem stambenih statusa u
pogledu kvaliteta i vlasnièkog osnova korišæenja stana i da drastièno redukovanje
javnog rentalnog stanovanja uslovljava probleme efikasnog funkcionisanja stambe-
nog sistema. U svakom sluèaju, i iskustva kapitalistièkih ali i iskustva postsocijalisti-
èkih zemalja upuæuju na èinjenicu da postoji donja dohodovna granica domaæinstava
ispod koje je preuzimanje obaveza i odgovornosti vlasnièkog statusa dovedeno u
pitanje.

Nakon privatizacije stambenog fonda, sve evropske zemlje u postsocijalisti-
èkoj transformaciji suoèavaju se sa naraslim broj domaæinstava koja ne mogu zado-
vojiti svoje stambene potrebe na stambenom tr�ištu bez odreðene intervencije dr�ave
ukljuèujuæi i izgradnju stanova za iznajmljivanje u javnom/neprofitnom sektoru. Za
postscijalistièka društva relevantna je èinjenica da se, za razliku od razvijenih kapita-
listièkih zemalja, koje su podsticanju vlasnièkog stanovanja pristupile u vreme
jaèanja efektivne tra�nje i kvalitativne nestašice stanova, privatizacija u stanovanju
poklapa sa znaèajnom ekonomskom krizom, akutnim problemom dostupnosti stano-
vanja odnosno padom efektivne tra�nje i nerešenim pitanjem kvantitativnog aspekta
stambene nestašice, posebno u velikim gradovima. Otuda se ove zemlje suoèavaju se
èinjenicom da potporni tip stambene politike ne mo�e, kao u zemljama Zapadne i
Severne Evrope, biti dominantno usmeren na subvencije stambene potra�nje veæ da
sistem subvencija mora i dalje biti usmeravan i ka proizvodnji stanova (javnog i
neprofitnog sektora). Sa istom dilemom suoèavaju se zemlje EU koje imaju nestašicu
socijalnog/neprofitnog stanovanja. Razvoj sistema mera stambene politike usmere-
nog na javni rentalni ali i regulaciju privatnog rentalnog sektora postaje zahtev pove-
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æane mobilnosti rada, a u postsocijalistièkim zemljama i neophodnih standarda
socijalne zaštite koje je potrebno ispuniti na putu evropskih integracija.

Pitanje do kog nivoa je opravdano redukovanje javnog rentalnog stanovanja
stalno je otvoreno u svim društvima i kontekstualno odreðeno parametrima ekonom-
ske razvijenosti, institucionalnog nasleða, vrednosnog sistema, aktualnih mehaniza-
ma distribucije društvene moæi i konstelacije snaga kljuènih društvenih aktera.
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7. Prilog 1:
Podaci istra�ivanje stambenog polo�aja

novoformiranih braènih zajednica u Beogradu

Tabela 1a. Parovi prema socijalnoj poziciji i ukupnom dohotku, prosek i struktura po
dohodovnim grupama (u DM)

Socijalni polo�aj
parova

Proseèan

dohodak

Struktura po dohodovnim grupama
Bez

dohotk

a

do

200

201-

400

401-

600

601-

800

801-

1000

1000

+

Ukup

no

Rukovodilac 605 0 4 40 24 16 0 16 100
Struènjak 480 0 20 30 29 9 7 5 100
Slu�benik 365 0 27 36 29 5 2 2 100
Radnik 360 0 33 27 29 7 4 0 100
Preduzetnik 700 0 6 19 30 11 19 15 100
Preduzetnik-
radnik/slu�benik

590 0 0 38 26 15 9 12 100

Preduzetnik-
struènjak

750 0 5 10 32 5 32 11 100

Nezaposlen 350 3 30 42 9 6 6 3 100
Ukupno 470 0 18 33 27 9 7 6 100

Tabela 1b. Braèni parovi prema ukupnom dohotku i stambenom polo�aju u trenutku
ulaska u brak

Dohodak Stambeni polo�aj Ukupno Broj
parovaZajedni

ca
Vlasništ
vo-regul

siano

Vlasništ
vonereg
ulisano

Zakuppr
ivatno

Zakupdr
uštveno

Bez dohotka 100 0 0 0 0 100 2
Do 200 73 19 4 2 0 100 95
201-400 49 41 1 9 0 100 171
401-600 36 41 4 18 0 100 144
601-800 40 38 4 13 4 100 47

801-1000 36 36 0 28 0 100 36
1000 + 27 57 0 17 0 100 28
Ukupno 47 37 3 13 1 100 523



Tabela 2. Braèni parovi prema socijalnom polo�aju i stambenom statusu u trenutku
ulaska u brak,

Socijalni
polo�aj

Stambeni polo�aj Ukupno Broj

parovaZajednica Vlasništvo

regulisano

Vlasništvo

neregulisano

Rentiranje

privatno

Rentiranje

društveno

Rukovodilac 100 50
Struènjak 39 43 0 18 0 100 87
Slu�benik 54 32 3 11 0 100 126
Radnik 67 24 2 4 2 100 90
Preduzetnik 34 43 2 19 2 100 106
Nezaposlen 42 39 6 12 0 100 66
Ukupno 47 37 3 13 1 100 525
Broj parova 246 195 14 66 4 525 525

Tabela 3. Parovi prema socijalnom polo�aju i naèinu dola�enja do stana u vlasništvu1

Socijalni

polo�aj parova

Naèini dola�enja do stana Ukupno broj
parova1 2 3 4 5 6 7

Rukovodilac 0 15 31 31 0 15 7 100 26
Struènjak 19 3 27 27 8 11 5 100 37
Slu�benik 18 4 9 27 23 18 0 100 44
Radnik 17 0 8 50 17 8 0 100 24
Preduzetnik 13 21 21 16 8 16 4 100 48
Nezaposlen 13 0 14 26 13 34 0 100 30
Ukupno 14 8 17 28 10 19 2 100 209

1-prodaja roditeljskog stana sa ili bez doplate/prodaje nekretnina ili drugih vrednosti roditelja; 2-
prodaja roditeljskog stana +resursi ispitanika (nekretnine, ušteðevina); 3- roditelji su kupili stan
prodajom nekretnina i drugih vrednosti ili novcem; 4- nasledstvo otkupljenog stana roditelja; 5-
nasledstvo dela kuæe roditelja; 6- stan kao porodièno nasledstvo 7- sami (dobijanje stana od preduzeæa,
ušteðevina, i sl.)
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Tabela 4. Parovi prema socijalnom polo�aju i socijalnom polo�aju roditelja koji su
omoguæili vlasništvo

Socijalni
polo�aj para

Socijalni polo�aj roditelja Ukupo Broj

parovaRukovodilac Strucnjak Su�benikl Radnik Preduzetnik

Rukovodilac 33 33 8 17 8 100 24
Struènjak 29 37 20 9 6 100 37
Slu�benik 14 19 32 26 9 100 44
Radnik 0 27 36 36 0 100 22
Preduzetnik 25 13 21 33 8 100 48
Nezaposlen 36 36 7 14 7 100 30
Ukupno 23 28 21 30 7 100 201
Broj parova 46 47 43 51 14 201 201

Tabela 5 Standard stanovanja parova koji imaju stan u vlasništvu prema socijalnom
polo�aju para i socijalnom polo�aju roditelja koji su omoguæili vlasništvo nad stanom

Socijalni polo�aj parova Standard stanovanja Ukupno Broj
parovaNi�i Srednji Viši

Polo�ajispitanika
Rukovodilac 8 62 31 100 26
Struènjak 8 59 32 100 37
Slu�benik 46 40 14 100 44
Radnik 42 50 8 100 24
Preduzetnik 17 50 33 100 48
Nezaposlen 13 47 40 100 30
Ukupno 23 50 27 100 209
Socijalni polo�aj roditelja
Rukovodilac 9 43 48 100 46
Struènjak 8 55 38 100 47
Slu�benik 14 73 13 100 43
Radnik 53 35 12 100 51
Preduzetnik 36 43 21 100 14

Tabela 6. Parovi u zajednici prema socijalnom polo�aju i socijalnom polo�aju roditelja
sa kojima �ive

Socijalni
polo�aj parova

Socijalni polo�aj roditelja Ukupno Broj

parovaRukovodilac Struènjak Slu�benik Radnik Preduzetnik

Rukovodilac 20 30 10 30 10 100 34
Struènjak 35 32 12 18 3 100 68
Slu�benik 3 24 41 32 0 100 20
Radnik 7 10 27 53 3 100 36
Preduzetnik 22 28 11 39 0 100 60
Nezaposlen 14 14 36 36 0 100 28
Ukupno 11 22 26 37 2 100 246
Broj parova 34 54 64 90 5 246 246
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Tabela 7. Parovi koji �ive u zajednici prema socijalnom polo�aju i socijalnom polo�aju
roditelja sa kojima �iva a prema standardu sanovanja

Socijalni poo�aj parova Standard stanovanja Ukupno
Ni�a Srednja Viša

Rukovodilac 20 70 10 100
Struènjak 29 65 6 100
Slu�benik 47 44 9 100
Radnik 54 46 0 100
Preduzetnik 28 55 17 100
Nezaposlen 36 64 0 100
Ukupno 40 54 6 100
Socijalni polo�aj roditelja
Rukovodilac 18 70 12 100
Struènjak 27 64 9 100
Slu�benik 44 52 4 100
Radnik 57 39 4 100
Preduzetnik 60 40 100

Tabela 8 : Vrsta oèekivanih promena u stanovanju braènih parova koji æe �iveti u
zajednici, prema socijalnom poo�aju

Polo�aj
ispitanika

Vrsta promene Ukupno
Svoj stan podstanari Veæi stan u

zajednici

Inostranstvo Bez

promena

Rukovodilac 50 10 0 0 40 100
Struènjak 56 9 0 9 26 100
Slu�benik 35 0 12 0 53 100
Radnik 37 3 20 0 40 100
Preduzetnik 44 6 0 0 50 100
Nezaposlen 50 0 7 0 43 100
Ukupno 41 3 8 3 45 100

Tabela 9. Podstanari prema standardu stanovanja
Stambeni
polo�aj

Standard stanovanja Broj parova
Nizak Srednji Visok Ukupno

Podstanari 2 58 41 100 66
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Tabela 10: Vrsta oèekivanih promena u stanovanju braènih parova koji su podstanari,
prema socijalnom polo�aju

Polo�aj
ispitanika

Vrsta promena Ukupno
svoj stan veci/podstanari inostranstvo zajednica bez promena

Rk+St+Pr 50 8 0 5 37 100
SL+Rd 56 0 0 11 33 100
Ukupno 53 4 0 9 34 100

Rk-rukovodioci, St-struènjaci, Pr-preduzetnici, SL-slu�benici, Rd- rdanici

Tabela 11: Efekat oèekivanih promena na stambeni polo�aj braènih parova prema
socijalnom polo�aju

Polo�aj
ispitanika

Oèekivani stambeni polo�aj Ukupno
zajednica vlasništvo podstanar inostranstvo

Rukovodilac 22 64 14 0 100
Struènjak 13 76 8 3 100
Slu�benik 37 60 3 0 100
Radnik 40 53 4 0 100
Preduzetnik 21 64 13 0 100
Nezaposlen 24 70 0 6 100
Ukupno 27 64 7 1 100

Tabela 12: Ispitanici koji planiraju kupovinu, gradnju, adaptaciju stana prema
izvorima sredstava kojima æe to uèiniti a po socijalnom polo�aju

Izvori

sredstava

Socijalni polo�aj Ukupno

Rukovod. Struc. Slu�b. Radnik Preduzet. Nezapos. Rk+St Sl+Rd

1 33 15 16 20 13 17 21 21 17
2 0 0 5 0 7 0 0 3 3
3 17 0 5 0 0 0 5 3 3
4 17 26 21 30 7 50 23 24 25
5 0 4 0 0 0 0 3 0 1
6 17 4 11 30 0 8 8 14 11
7 0 11 32 10 20 8 8 24 17
8 0 4 0 0 0 0 3 0 1
9 0 0 0 0 0 0 0 0 0
10 0 26 11 10 33 17 18 10 18
11 17 4 0 0 7 0 8 0 3
12 0 7 0 0 7 0 5 0 3
13 0 0 0 0 7 0 0 0 1

Ukupno 100 100 100 100 100 100 100 100 100
N 12 27 38 20 30 24 39 58 151

1-štednja; 2-prodajom stana/kupovinom stana bez doplate; 3-prodajom/kupovinom stana uz doplatu iz
liène štednje; 4-prodajom roditeljskog stana; 5-liènom štednjom i prodajom roditeljskog stana;
6-prodajom svog stana i stana roditelja; 7- prodajom drugih nekretnina u vlasništvu roditelja; 8- liènom
štednjom i prodajom drugih nekretnina u vlasništvu roditelja; 9- prodajom svog stana i drugih
nekretnina u vlasništvu roditelja; 10- roditelji æe im kupiti stan bez prodaje drugih nekretnina; 11- lièna
ušteðevina i novèana pomoæ roditelja; 12-kredit; 13- poslovne transakcije.
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Tabela 13: Parovi koji oèekuju pomoæ roditelja prema socijalnom polo�aju i socijalnom
polo�aju roditelja

Socijalni
polo�aj para

Socijalni polo�aj roditelja
Ukupno NRukovod. Strucnjak Slu�benik Radnik Preduzet. Poljopriv.

Rukovodilac 20 40 20 20 0 0 100 10
Struènjak 30 30 24 9 6 0 100 33
Slu�benik 12 14 39 29 6 0 100 34

Radnik 8 9 36 37 9 0 100 22
Preduzetnik 36 18 27 18 0 0 100 22
Nezaposlen 36 23 15 15 0 8 100 26

Ukupno 25 18 29 23 4 1 100 147
N 38 34 38 29 6 2 147

Tabela 14: Procena po�eljnog tipa dr�avne intervencije u stanovanju
Obele�je para Moguæe opcije

Ukupno

A)

rezidualna

intervenci

ja dr�ave

B) razvijeni tip

st. politike sa

fokusom na

rentalni sektor

C) razvijeni tip st.

politike sa

fokusom na

vlasnicki sektor

A/B A/C B/C

Socijalni
polo�aj

Rukovodilac 0 32 48 0 4 16 100
Struènjak 1 34 45 2 2 16 100
Slu�benik 2 22 56 4 2 14 100

Radnik 7 18 56 2 2 15 100
Preduzetnik 0 26 55 4 2 13 100
Nezaposlen 0 24 52 6 0 18 100

Ukupno 2 24 52 3 2 17 100
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Tabela 15: �eljene lokacije prema socijalnom statusu i dohotku
Socijalni

polo�aj

�eljene lokacije

Uprigradska prigradska/

širi centar

periferija periferija/

širi centar

širi

centar

širi

centar/centar

centar

Rukovodilac 0 0 8 0 60 12 20 100
Struènjak 1 0 8 1 52 5 33 100
Slu�benik 5 0 19 3 57 2 14 100
Radnik 2 0 33 0 53 0 11 100
Preduzetnik 0 4 15 0 55 4 23 100
Nezaposlen 3 0 12 0 67 3 15 100
Ukupno 2 1 17 1 57 3 19 100
Dohodak

do 200 2 0 28 1 48 5 16 100
201-400 4 2 16 2 62 4 11 100
401-600 2 0 12 0 64 1 21 100
601-800 0 0 17 0 55 0 28 100
801-1000 0 0 12 0 53 9 26 100
1000 + 0 0 13 0 40 7 40 100

*kriterijum je bio relativna udaljenost od centra grada tako da: periferija: obuhvata naselja poput
Rakovice, �eleznika, �arkova, Miljakovca, Kanarevog brda, Medakoviæa, itd.; širi centar: obuhvata
naselja poput Banovog brda, Banjice, Topèiderskog brda, Novog Beograda, Karaburme;
centar:obuhvata znatno širi potez od naju�eg gardskog centra (naselja do kojih se mo�e iz strogog centra
doæi pešice za 30 minuta: poput Crvenog krsta, Auto-komande, itd).

Tabela 16: Procena migracijskih trendova na osnovu preferiranih lokacija
Odnos sadašnje i
�eljene lokacije

Socijalni polo�aj
Rukovodioci i Struènjaci Slu�benici i radnici Preduzetnici

�ive u centru i N=26; 100 N=20; 100 N=22; 100
�ele centar 62 30 55

�ele širi centar 38 30 45
�ele periferiju 0 40 0
�ele prigradsko 0 0 0
�ive u širem centru i N=77; 100 N=106; 100 N= 50; 100
�ele centar 8 13 16

�ele širi centar 82 77 68
�ele periferiju 1 4 16
�ele prigradsko 0 6 0
�ive na periferiji i N= 29; 100 N= 66; 100 N= 26; 100
�ele centar 31 6 8

�ele širi centar 38 48 54
�ele periferiju 31 45 38
�ele prigradsko 0 0 0
�ive u prigradsk. i N=5; 100 N=24; 100 N= 8; 100
�ele centar 30 17 25

�ele širi centar 50 25 50
�ele periferiju 0 25 25
�ele prigradsko 20 33 0
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8. Prilog 2:
Podaci istra�ivanje stavova

prostornih planera u Beogradu

Tabela 1:Distribucija odgovora na pitanje: Kako procenjujete efikasnost urbanog
planiranja u tr�išnim uslovima? N= 50 (u %)

Odgovori Procentualno ucešce
1. u potpunosti neefikasno 2
2. daleko manje efikasno no u uslovima planske privrede 15
3. jednako neefikasno kao i u uslovima planske privrede 2
4. jednako efikasno kao i u uslovima planske privrede 17
5. efikasnije no u uslovima planske privrede 63
Ukupno 100

Tabela 2: Distribucija odgovora na pitanje: Da li se mogu uskladiti ciljevi ekonomske
efikasnosti i socijalne politike (izbegavanja ekstermne socijalne polarizacije prostoru)
N= 50 (u %)

Odgovori Procentualno ucešce
1. da, u potpunosti 26
2. da, delimicno 64
3. ne 11
Ukupno 100

Tabela 3. Distribucija odgovora na pitanje : Da li javno vlasništvo nad gradskim
graðevinskim zemljištem znaèajna pretpostavka efikasnog urbanog planiranja? N= 50
(u %)

Odgovori procenat ispitanika
1. da, u potpunosti 42
2. da, delimicno 28
3. ne 30

Tabela 4. Distribucija odgovora na pitanje: Da li uvoðenje tr�išnih principa u urbanu
ekonomiju podrazumeva privatizaciju gradskog graðevinskog zemljišta i zašto? N= 50
(u %)

Odgovori procenat ispitanika
1. da, da bi se koristilo na ekonomski racionalan nacin 32
2. da, da ne bi dolazilo do zloupotrebe politicke moci 26
3. ne, gradsko graðevinsko zemljište treba da ima status
javnog dobra
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Tabela 5. Distribucija odgovora na pitanje: Da li je za Beograd prihvatljivo rešenje da
gradsko graðevinsko zemljište bude u vlasništvu dr�ave koja ga ustupa na korišæenje
putem lizinga? N= 50 (u %)

Odgovori Procenat ispitanika
1. da, 55
2. ne, 37
3. bez odgovora 8

Tabela 6. Distribucija odgovora na pitanje: Kako ocenjujete revidiranje postojeæih
urbanistièkih planova pod pritiskom bespravne gradnje? N= 49 (u %)

Odgovori Procenat ispitanika
1. kao odraz stihijnog procesa 78
2. kao postepeno redefinisanje planiranja u tr�išnim uslovima 22
3. bez odgovora 0

Tabela 7. Procena osnovnih uzroka ilegalne gradnje u Beogradu tokom 1990-ih, N= 50
(u %)

Uzroci: % ispitanika koji ga
smatra znacajnim

1. neadekvatna zakonska regulativa 72
2. uzurpacija ekonomske i politicke vlasti 66
3. neadekvatan planerski tretman lokacija za individualnu
gradnju
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4. strategije domacinstava u uslovima duboke ekonomske krize 50
5. nekontrolisana imigracija u Beograd 42
6. neadekvatna bud�etska sredstva za rušenje ilegalne gradnje 32

Tabela 8. Distribucija odgovora na pitanje: Da li smatrate da urbanistièkim planovima
treba usmeravati obim i kvalitet stanovanja na lokacijama razlièite vrednosti u
Beogradu? N= 50 (u %)

Odgovori Procenat ispitanika
1. da, da bi se ubla�ila rezidencijalna segregacija 23
2. da, kako bi se obezbedio balansirani raspored stambene funkcije 70
3. ne 7

Tabela 9. Distribucija odgovora na pitanje: Da li smatrate da treba propisati udeo
stanova u vlasništvu dr�ave na opštinskom nivou u Beogradu? N= 49 (u %)

Odgovori Procenat ispitanika
1. da, da bi se obezbedila raznovrsna stambena ponuda 10
2. da, da bi se obezbedili stanovi za ugro�ene kategorije
stanovništva

61

3. ne 29
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Tabela 10. NIvo prihvatanja razlièitih opcija u regulsanju stambene izgradnje na
neatraktivnim lokacijama u re�iji privatnih developera, N= 47 (u %)

Opcije sla�e se delimicno
se sla�e

ne sla�e se

A: administrativna kontrola: obaveza developera
koji dobiju dozvolu da grade na atraktivnim
lokacijama da izgrade odreðeni fond stanova i na
manje atraktivnim lokacijama,

14 36 60

B: direktne dr�avne subvencije troškova gradnje
developerima koji grade na neatraktivnim
lokacijama,

14 20 66

C: prepuštanje regulacije problema tr�ištu, 24 50 26
D: regulacija indirektnim merama: poreske olakšice,
ni�e kamatne stope, itd

68 20 12

Tabela 11. Podrška koju, prema mišljenju ispitanika, treba da dobiju pojedini stambeni
sektori u buduæem sistemu mera stambene politike, N= 49 (u %)

stambeni sektor prosecna ocena
profitabilni 1.7
dr�avni rentalni 1.9
neprofitabilni 1.9
privatni rentalni 2.3

Tabela 12. Nivo prihvatanja nekih opcija u regulisanju privatnog rentalnog sektora ,
N= 45 (u %)

Opcije sla�e se delimicno
se sla�e

ne sla�e se

A: Obaveze vlasnika moraju biti zakonom
regulisane u pogledu standarda stanova i njihovog
odr�avanja

48 42 10

B: Stanarine treba prepustiti tr�ištu 82 10 8
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Tabela 13. Nivo prihvatanja razlièitih tipova javnog rentalnog stanovanja N= 47 (u %)

Opcije sla�e se delimicno
se sla�e

ne sla�e
se

A: relativno malog obima, stanovi uniformnih
standarda, niske/subvencionisane stanarine, korisnici
samo najni�e dohodovne grupe

48 44 10

B: veci broj stanova razlicitih standarda,
subvencionisane stanarine, kriterij korišcenja
odreðen dohodovnim mogucnostima ali otvoren i za
srednjedohodovna domacinstva

19 57 24

C: znacajan udeo u ukupnom stambenom fondu,
diverzifikovan kvalitet stanova, dobar deo stanova
bez subvencionsane rente (na nivou realnih
troškova), otvorenost i za srednjedohodovna
domacinstva

29 24 47

Tabela 14. Procena znaèaja moguæih izvora finansiranja javnog stambenog sektora na
nivou lokalne vlasti N= 46 (u %)

Opcije veoma
znacajan

delimicno
znacajan

malog
znacaja

1. podizanje stanarina u javnom rentalnom sektoru na
nivo realnih troškova odr�avanja

15 55 30

2. obracunavanje poreza na nekretnine/stanove po
osnovu njihove tr�išne vrednosti

35 40 25

3. naplacivanje korišcenja gradskog graðevinskog
zemljišta u stambene svrhe po osnovu tr�išne
vrednosti lokacija

55 30 15

4. potpuno raspolaganje porezom na proment
nekretnina

50 25 25
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SOCIOLOGY OF HOUSING – HOUSING
POLICY: CHALLENGES AND

OPPORTUNITIES

Summary

Different types of societies are subjected to comparative analysis not only from
scientific but also from policy perspective. Housing policy challenges stemming
from the capitalist welfare state dislodging as well as from the socialist state demise
are compared and discussed, especially the issue of housing as social right. Particular
attention is paid to the role of social housing and the share of public housing sector
within the total housing stock in different societies. Due to the complexity of housing
three analytical levels are deployed: macro, mezzo and micro, with intention to offer
an overview of theoretical and empirical research within the sociology of housing.

Special consideration is given to the institutional and active capacities for hous-
ing policy transformation in post-socialist societies, and to the relevance of adaptive
elite reconstruction and shock absorption thesis as analytical concepts of housing pri-
vatisation in Serbian society. Belgrade, as a capital city is taken for particular analy-
sis, as more data on illegal construction are available at the city level. Illegal
construction, a phenomenon inherited from the socialist era, has acquired new char-
acteristics in the post-socialist period. First, the actors have changed, as it was predo-
minantly associated with marginalised social groups during socialism, but it is now
used by the affluent and powerful as well. Second, it was built on the outskirts of citi-
es, but it has become common in the metropolitan area and central city locations, as
well. Third, after privatisation it has emerged in the collective type of housing (illegal
occupancy of common spaces in condominiums, etc.).

Finally, the results of author�s two research projects done in Belgrade are pre-
sented. The first one analysis housing strategies of newly married couples as newco-
mers at the housing market and presumed target group of any housing policy. Social
background is the primary determinant of housing status and housing standard of
newly married couples. Implemented housing strategies have confirmed that housing
privatisation has had the role of shock absorption, at least in the sphere of housing,
but that a reduction in housing standards has been one of their side effects. On one
hand, the influence of (family’s) housing resources has impact on the (re)production
of social inequalities, implemented housing strategies, on the other, are de-differenti-
ated and basically similar among couples originating from different social strata.



Contrary to the de-differentiation of social groups, particularly in the sphere of con-
sumption, found in developed post-modern countries, which results from a highly in-
dividualised society, this form of de-differentiation leads to pre-modern solutions
(like high incidences of living with one’s parents) and strategies based on atomised
family networks, fuelling traditional patterns rather than the process of individualisa-
tion.

The other research is focused on housing policy professionals that should have
institutional power to mediate citizens’ needs (bottom up influence) and political elite
decisions (top down policy making). The research results refer to the lack of both, ad-
equate “know how” strategies and professional power. Consequently, due to the im-
portance of institutional path dependency there is no way of simple taking over of the
housing policy models developed in other countries.

Key words: housing, housing policy, post-socialist transformation, privatiza-
tion, (de)commodification, welfare state, social (re)stratification
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Kompleks Barbican u
centralnom Londonu

projektovan poèetkom 1970-ih
za višu srednju klasu, u duhu

moderne arhitekture

Brunswick centar u Londonu,
kompleks socijalnih stanova
gradjen u duhu moderne tokom
1970-ih godina

Kuæe u nizu, korporativno
stanovanje u Stockholmu



Funkcionalna konverzija
prostora u postindustrijskom
gradu i proces d�entrifikacije

(od sredine 1980-ih): luksuzno
stanovanje na mestu

nekadašnjih luèkih dokova u
centralnom Londonu - Dock-

lands

Funkcionalna konverzija
prostora u postindustrijskom
gradu i proces d�entrifikacije
(od sredine 1980-ih): luksuzno
stanovanje na mestu
nekadašnjih luèkih dokova u
centralnom Londonu - St Kath-
erine Docks

Suburbano stanovanje više
srednje klase u Engleskoj



Propadanje fasada u
kompleksima novih stambenih

naselja

Funkcionalna konverzija
prostora i proces d�entrifikacije
i/ili suburbanizacije srednjih i
viših slojeva. Luksuzno
stanovanje na mestu
nekadašnjih vojnih kasarni u
Ljubljani



Novi model suburbanog
stanovanja viših slojeva,

individualno stanovanje na
obodima Ljubljane

Porast socijalnih i
rezidencijalnih nejednakosti.
Gradnja luksuznih stanova u
centralom delu Zagreba
rašèišæavanjem siromašnog
stanovanja prete�no radnièkih
domaæinstava



Strategija gradnje stanova
adaptacijom individualnih kuæa

i/ili zgrada male spratnosti u
Beogradu (nadogradnja,

proširenje gabarita zgrade)

Strategije samogradnje,
Ljubljana

Strategija etapnog završavanja
stambenih objekata u Beogradu



Siromašno stanovanje u
Beogradu

Promena koncepta stanovanja
na Novom Beogradu: ka
multifunkcionalnom stanovanju

Novoizgradjeni stanovu u
Beogradu – problem

dostupnosti
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