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Svrha je ovoga rada da se ukaZe na procese privatizacije
stanovanja u razvijenim zemljama i bivdim socijalistitkim
zemljama Srednje i Istoéne Europe. U tom se smislu analizira
najaktualnija literatura i nalazi najnovijih istraZivanja. Proces
privatizacije stanovanja u razvijenim zemljama dio je &ireg projekta
demontaZe drZave blagostanja i aktualan je od sredine 70-ih
godina. U tekstu se analiziraju osnovne strategije privatizacije
stanovanja i njihovi uginci. Privatizacija stanovanja u biv&im
socijalistitkim zemljama Srednje i Isto&ne Europe govori tek o
pokuSaju uspostave stambene politike. Dakle, ovdje se radi o
bitno razligitom procesu u odnosu na razvijene zemlje. Zbog
kratkotrajnosti ovih projekata jo$ uvijek nije moguée donositi
pouzdanije ocjene o njima. Privatizacija stanovanja u Hrvatskoj
bitno je ograni€ena i uvjetovana ratnim prilikama u zemlji.

POLAZISTA

Kraj 19. i pogetak 20. stoljeta znade definitivno uplitanje drzave u podrudje
stambene potrosnje. Iz ovog vremena datiraju i stambeni zakoni u danas
razvijenim zemljama, od kojih su mnogi do danas na snazi, tek neznatno
promijenjeni. Stambenim zakonima drZava postaje odgovorna za stambenu
zbrinutost gradanstva. MoZe se reéi da ovim intervencijama drzave u stambenu
potroSnju nastaje stambena politika.

Od pocetka 20. stolje¢a do sredine 70-ih godina, koje se prepoznaju kao kriza
drzave blagostanja, jaéa uloga driave u politici podmirivanja stambenih
potreba. Kriza drZave blagostanja prije svega zna& smanjenje drzavnih
izdataka. U okviru ideje o opéoj dobrobiti, dominantnoj u teoriji drzave
blagostanja, postojala je tendencija da se socijalni programi Sire brze od
ekonomskih podloga za njihovo ostvarenje. Jamaéno je da je atmosfera opée
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materijalne sigurnosti ozbilino pocela podrivati uvijek potrebnu ekonomsku
motivaciju za rad. Politika privatizacije stanovanja dio je ukupnog projekta
demontaze drzave blagostanja i prema Lundqvistu (1986) sredi$nje je bojno
polie (battle-field) ovog projekta. "Socijalna pla¢a" (social wage) u projektu
drZzave blagostanja imala je svoje glavno upori$e u stambenoj potro$nii.
Programi privatizacije stanovanja u razvijenim zemljama aktualni su od sredine
70-ih godina i imaju prepoznatljive u€inke.

U ovom ée se tekstu ukazati na procese koji dovode do politike privatizacije
stanovanja te na strategije i ucinke privatizacije stanovanja u razvijenim
zemljama.

Privatizacija stanovanja u bivSim socijalistickim zemljama Srednje i Istocne
Europe aktualna je osobito po¢etkom 90-ih godina. Ovi procesi bitno su razliciti
od onih u razvijenim zemljama. U tekstu se donose osnovne informacije o
programima privatizacije stanovanja u biv&im socijalistickim zemljama i, dijelom,
o njihovim uéincima.

O privatizaciji stanovanja u Hrvatskoj, uzimajuéi u obzir ratne prilike, govorise u
kontekstu najavljene i dijelom zapocete stambene reforme.

PRIVATIZACIJA STANOVANJA U RAZVIJENIM
ZEMLJAMA

Tijekom tridesetogodiSnjeg razvoja poslije 1945, obiljeZenog ekonomskim
rastom i rastom realnih zarada, prisutna je velika uklju€enost drzave u stambenu
opskrbu (housing provision) u svim razvijenim zemljama. Ukljuéenost drZzave ne
odnosi se samo na subvencije nego i na regulativu uvjeta stambene proizvodnje
i potrodnje. Vecina drzava izravno je ukljuéena u poslijeratnim godinama u
kreiranje stambenih programa, njihovo financiranje, garantiranje stambenih
kredita, kontrolu cijene stanova i stanovanja. Ovakva prisutnost drzave na
stambenom trZiStu najbolie se oéituje u promjenama stambenih statusa. Iz
podataka u tablicama 1 i 2, koje se odnose na promjene stambenih statusa u
V. Britaniji i Nizozemskoj, vidi se rast socijalnih stambenih statusa na racun
opadanja stambenog statusa stanovanja kod privatnika. Ove promjene, kao i
rast udjela statusa vlasnika, rezultat su izravne intervencije drZave na
stambenom trzZistu.

Privatiziranost stanovanja, na kojem drZava inzistira, u razvijenim je zemljama
funkcija potrodnje pojedinih drustvenih slojeva i domacinstava.

Analize stambenih prilika po&etkom 70-ih godina nisu govorile ni o kakvim
potrebnim radikalnim mjerama u stambenoj politici (Harloe, 1987). Predvidala
su se manja uskladivanja stambenih politika i trZiSta. Nasuprot ovakvoj situaciji
sredinom 70-ih godina razvijene su se zemlje suocile s gospodarskom krizom
kakva nije bila od 30-ih godina ovog stolje¢a. Zaustavljen je ekonomski rast,
zarade su pocele opadati, nezaposlenost je rasla neo&ekivano brzo. Drzave su
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posegnule za preispitivanjem i rezanjem socijalnih programa. U vec¢ini zemalja
prve su na udar doSle izravne subvencije za socijalne ustanove.

Tablica 1
Promjena strukture stambenih statusa u Velikoj Britaniji

1950.* | 1960. 1970. 1980. 1982.
Broj stanova (u mil.) 13.90 16.60 19.18 21.54 21.84
Stanovi u vlasnistvu stanara (%) 29 42 50 55 59
Socijalni stanovi (%) 18 27 31 32 30
Stanovi iznajmljeni kod privatnika i drugi (%) 53 32 20 13 11

* Stambeni fond V. Britanije bio je 1950. veéi za nekih 400.000 stanova. lzvor: Social Trends, HMSO,
prema Forrest i Murie, 1988. :

Tablica 2

Stambeni fond po statusima i starosti stana u Nizozemskoj

Vrijeme gradnje (u %)

STATUSI Prije 1906. | 1906-1944. | 1945-1974. (1975-1979.| 1980.i |Nepoznato
poslije

U viasnistvu stanara 54 50 36 53 41 27
Iznajmljeni stanovi 46 50 64 47 59 73
- opéinski stanovi 8 6 10 4 4 1
- stann?vi n'c'.eprofitnih 3 14 41 31 45 31
organizacija

- privatne institucije 6 7 7 8 6 8
- privatne osobe 26 21 4 2 2 20
Nepoznato 3 2 2 1 2 4
UKUPNO (x 1000) 386 993 2415 534 157 455
% 100 100 100 100 100 100

lzvor: Housing demand Survey, 1981, prema Ymkers i Kroes, 1988.
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Tablica 3

Izbor stanovanja — tip stana u Velikoj Britaniji

Samostojeéa kuéa
Polusamostojeéa kuéa
Kuéa u nizu

Bungalov

EtaZni stan

Kupeci prvi put Svi Svi

. " kupci raniji

Drustvene klase prvi put | viasnici

A B c1 c2 D stana
18,8 11,6 55 3,4 23 5,0 32,2
254 28,9 29,9 31,8 27,6 30,2 33,2
24,5 28,8 36,7 45,8 56,6 41,8 16,8
7,6 8,0 6,1 6,2 4,4 6,2 13,2
23,7 22,7 21,8 12,8 9,1 16,9 4,6

*Drustvene klase imaju osnovu u drudtvenoj gradaciji.

A — visoka $kola, menedzeri

B — niZi menedZer i visa skola
C1 — kvalificirani radnik, nadzornik ili niZi nemanuelni radnik

C2 — polukvalificirani

D — nekvalificirani radnik

lzvor: Fleming i Nellis, 1987.

Tablica 4

Stambeni status i Cisti prihod domaéinstava u Nizozemskoj

Ciste zarade (u Broj domacéinstava % stanova u % stanova koji se
guldenima mjeseéno) (x 1000) vlasnistvu stanara iznajmljuju

do 1400 1010 18 82
1400-2200 1575 32 68
2200-3600 1844 50 50

vise od 3600 763 66 34
Ukupno: 5374 43 57

lzvor: Ministry of Housing (1985).

Kolaps drZave blagostanja dovodi do promjena na stambenim trZi§tima i u
stambenim politikama (Harloe, 1987). Dakle, politika privatizacije stanovanja u
razvijenim zemljama rezultat je gospodarske krize i nastojanja drzave da u tom
smislu preispita socijalne stambene programe te da u ovu oblast uvede &to vise

elemenata trzista.

U okviru projekta privatizacije stanovanja na stambenom trziétu uvode se prema
Harloeu (1987) slijedeée ad hoc mijere:
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a) Nastoji se smanijiti cijena stanova koji se grade uz pomo¢ drZave reduciranjem
tehni¢kog standarda gradnje, povecavanjem gusto¢e naseljenosti,
deregulacijom, uvodenjem novih tehnika gradnje i ozivljavanjem strategija
samopomocéi.

b) Posebnim se mjerama nastoji ublaZiti rast stambenih troSkova za potrebita
domadinstva, npr. subvencije, povoljni krediti i sl.

¢) Razvijaju se novi stambeni statusi u okviru pokreta stambenog zadrugarstva
i neprofitnih stambenih udruzZenja.

d) Novim inicijativama nastoji se odrzati i popraviti kvaliteta postojeéih stanova,
tako se npr. propisuje minimalni stupanj odrzavanja i uvodi se nova shema
zasnovana na oblicima javnog/privatnog partnerstva.

U drugoj polovini 70-ih i 80-ih godinavlade razvijenih zemaljaincirale su opsezne
programe privatizacije stanovanja. M. Harloe umjesto pojma privatizacija
stanovanja upotrebljava pojam komodifikacija (commodification) ili
rekomodifikacija (recommodification) — stanovanije postaje robakoja se sve vise
na trzistu javlja prema zakonima trzita uz smanjenu drzavnu intervenciju.

U okviru programa privatizacije stanovanja Adams (1987) u razvijenim zemljama
prepoznaje slijedece strategije:

1. promjena od proizvodackih prema potro$ackim subvencijama,

2. promjene od izravnih prema neizravnim subvencijama,

3. promjene od drzavnih prema trzinim kreditima,

4. proteziranje gradnje stanova u vlasniStvu u odnosu na stanove za
iznajmijivanje,

5. prodaja drzavnih stanova,

6. proteziranje realizacije stambenih projekata preko privatiziranih neprofitnih
organizacija.

1. Strategija promjene proizvodackih u potro$acke subvencije nastoji ojagati
potraznju na stambenom trzi$tu. Subvencije dobivaju potrosagi-domacinstva, a
drzava se javlja kao omogucivatelj (enabler) u stambenoj politici. Opravdana je
pretpostavka da ¢e domacéinstva odgovarajuce postupati sa subvencijama i da
¢e racionalnost njihovog izbora utjecati na prilagodavanje ponude na
stambenom trzistu.

U okviru koncepta proizvodackih subvencija drZava se javlja kao pribavija¢
(provider) stanova. Subvencije su dobivale drzavne agencije ili uredi koji su
gradili socijalne (drzavne) stanove. Ponuda ovih stanova nije odgovarala
potrazniji i to vodi nerentabilnom poslovanju u socijalnom stambenom sektoru.
Rezultat primjene ove strategije vidi se u opadanju broja novosagradenih
socijalnih stanova u europskim drzavama (Boelhuwer i Heijden, 1992). Osobito
je znacajan pad broja novosagradenih socijalnih-op€inskih stanova (council
housing) u Britaniji (Forrest i Murie, 1987).

2. Promjena od izravnih u neizravne subvencije prisutna je u razvijenim zemljama
i identificira se u statistickim pokazateljima opadanja izravnih subvencija i rasta
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poreznih oslobodenja kao preteZitog dijela neizravnih subvencija. Udio
neizravnih subvencija u ukupnim stambenim subvencijama u Britaniji,
Francuskoj i SR Njemackoj u drugoj polovici 80-ih popeo se i prelazi 50%
(Matznetter, 1989).

Izravne stambene subvencije prema Schmidtu (1988) u osamnaest najraz-
vijenijih zemalja po glavi stanovnika godis$nje u razdoblju 1970-1984. u prosjeku
su iznosile u Svedskoj 170 USD, Nizozemskoj 160 USD, u Francuskoj 130, Irskoj
110, Danskoj 108 i Austriji 100 USD.

Kod neizravnih subvencija obiéno se upotrebljavaju triinstrumenta. Prvo, drzava
premira stambenu Stednju kroz razli¢ite prakse building societias u Britaniji,
Bausparkassen u Njemackoj i Austriji, éparge logemont u Francuskoj. Na osnovi
premirane stambene Stednje domacinstvo mozZe ostvariti povoljniji stambeni
kredit za rjeSavanje stambenog pitanja. Drugo, domadinstva koja ulazu novac
za riesenje stambenog pitanja oslobadaju se plaéanja poreza iz zarada. Treée,
domacinstva koja rieSavaju stambeno pitanje ne plaéaju porez na promet
nekretnina.

U opseznoj studiji o privatizaciji stanovanja u &etiri europske zemlje Lundquist
(1992) dolazi do zakljucka da su neizravne stambene subvencije najzna&ajniji
moment prisutnosti drzave na stambenom trZistu.

3. Kreditna politika na stambenom financijskom trZitu sve se vi$e ravna prema
op¢im uvjetima na trZi$tu financijskog kapitala. Smanjuju se rokovi otplate
kredita, poveCava se kamatna stopa, poveéava se iznos depozita (Papa, 1982).
Uzimanje stambenog kredita znaci sve vece izdatke za domadéinstva. Prisutni su
i novi instrumenti, npr. hipoteka s podesivom stopom, kako bi se oéuvala realna
vrijednost otplate kredita. Ova strategija aktualna je za plateZno sposobna
domadinstva.

4. 80-ih godina viade razvijenih zemalja u stambenim politikama proteZiraju
gradnju stanova u vlasnistvu gradana. Stjecanje stana u vlasni$tvu smatra se
dijelom socijalne, gospodarske i politicke stabilnosti. Domaéinstva koja stjeéu
stan u vlasniStvu uz hipoteku prinudena su da se u potro$nji ponasaju sasvim
racionalno. DrZava ova doma¢instva "nagraduje” oslobodenjima od poreza na
zarade. Ulaganje kapitala u stan u vlasnistvu znadi i garanciju socijalnog
poloZaja istog domacéinstva. Stan uvijek ima svoju vrijednost i oslonac je za
buduénost svakog domadinstva.

5. Prodaja drzavnih-socijalnih stanova ponajvise je zaokupila paZnju stambenih
istrazivata. Problem je, na prvi pogled, jednostavan. Dio domaéinstava koja
dobiju socijalne stanove poprave svoj materijalni poloZaj i njima bi trebalo
ponuditi da kupe stanove u kojima stanuju. Tako se prosiruje za drzavu poZeljni
stambeni status vlasnika stanova. O&ekuje se da ¢ée ova domadinstva bolje
odrzavati stanove kada postaju njihovi viasnici. Nadalje, domaéinstva koja kupe
drZavni stan mogu ga pod odredenim uvjetima poveéane porezne stope prodati
na trZiStu. Tako umjesto birokratskih institucija koje rasporeduju stanove to
dijelom poéinje raditi trZiSte.
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Prodaja drzavnih stanova u Britaniji aktualna je jo$ od 1925. godine (Balchin,
1989). Mogucénost kupnje drzavnih stanova aktualna je poslije rata i u drugim
razvijenim zemljama. Uglavnom se prodaju drZavni-socijaini stanovi, a manje se
prodaju socijalni stanovi neprofitnih stambenih organizacija. Prodaja drzavnih
stanova kao strategija privatizacije stanovanja posebno je aktualna u zemljama
koje imaju tip stambene politike koja se naziva dopunska (supplementary). U
prvom redu tu je V.Britanija.

Domagéinstva koja stanuju u drzavnim stanovima nastoji se motivirati da isti kupe
pod povoljnim uvjetima, i uz zna¢ajan popust, te rastom stanarina.

Tablica 5

Tro&kovi stanarine (ili uradunate stanarine) kao postotak ukupnih tro§kova domadin-
stava, u stalnim cijenama 1975-87.

1975. 1980. 1985. 1986. 1987.

Nizozemska 9,9 10,7 13,0 13,3 13,6
SR Njemagka 13,0 13,5 15,6 15,8 15,8
Francuska 11,6 12,5 13,5 13,9 14,4
Belgija — - = - -

V. Britanija 13,7 141 15,5 15,4 -

Danska 17,0 19,0 18,9 18,8 19,7
Svedska 18,0 19,3 20,3 20,3 20,1

Prema: Boelhouwer i Neijden (1992).

Prodaja drZavnih stanova u Britaniji od 1979. imala je obiljeZja prave polititke
kampanije i bila je 80-ih godina znagajan dio izbornog programa konzervativne
partije (Balchin, 1989). Prodajom ovih stanova njihov udio u strukturi stambenog
fonda smanjen je sa 32% na 25% podetkom 90-ih. Gospodarska kriza, a
posebno rast nezaposlenosti u Britaniji, nepovoljno su u novije vrijeme utjecali
na prodaju drzavnih stanova. Sve veéi je broj domaéinstava koja ne mogu
otplacivati hipoteku za drzavni stan kojeg su kupili (Forrest i Marie, 1992).

U novije vrijeme unutar Europske zajednice jaca lobi i pokret koji se protivi
rasprodaji socijalnih stanova (Committe for Social Affairs, 1992) te se nastoje u
zemljama Clanicama ujednaditi stambeni standardi i propisi.1

1

Autoru ovog teksta poznata je intervencija Ekonomske komisije EZ-a vladi Italije kojom se apelira da
se ne ide u prodaju socijalnih stanova. Ova intervencija rezultat je nastojanja CECODHAS-a —
Comité européen de coordination de I'habitat social.
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6. Kao dio strategije privatizacije stanovanja u razvijenim zemljama aktualizira
se uloga neprofitnih stambenih organizacija, stambenih zadruga i stambenih
udruZenja. Ova je strategija posebno aktualna u zemljama koje imaju opseZnu
(comprehensive) stambenu politiku, npr. Svedska i Nizozemska. Dio
drZzavno-socijalnog stambenog fonda u ovim zemljama prelazi u viasnistvo
stambenih zadruga i stambenih udruzenja. Siksi (1992) ovaj proces naziva
demunicijalizacija. Smatra da ¢ée privatizirane neprofitne stambene organizacije
bolje gospodariti ovim stanovima i da ¢e oni biti podlozniji stambenom trzistu.
Neprofitne stambene organizacije, uz pomo¢ koju dobivaju njihovi élanovi, jedan
su od najpopularnijih poduzetnika u novoj stambenoj gradnii.

Nastojanja, osobito britanske vlade, da se umjesto neprofitnin stambenih
organizacija jave privatni poduzetnici koji ¢ée uz subvencije drzave graditi
stanove za iznajmljivanje pokazala su se neprovodivim u postoje¢im prilikama
na stambenom trzistu (Forrest i Murie, 1987).

Stambena politika u razvijenim zemljama poéetkom 90-ih godina u odnosu na
razdoblje iz sredine 70-ih pretrpjela je vrlo zna€ajne promjene. Stambena
opskrba (housing provision) nedvojbeno je postala djelotvornija, bolje su
iskoridteni postojeéi potencijali stambenog fonda i zasigurno je otislo u nepovrat
vrijeme kada je troSak drzavnog stanovanja u toliko znaéajnom iznosu bio
"socijalna pla¢a" (social wage).

Siksid (1992) je pokuSao napraviti jednu od rijetkih tipologija privatizacija
stanovanja. Utipologiji se polazi od &etiri razli¢ita znacaja privatizacije, razlikujuéi
na jednoj strani poduzetnistvo i kontrolu te na drugoj vlasnike i potrosace.

Shema 1

Razne vrste privatizacije stanovanja

Promjene u ulozi viada i/ili Nova prava i odgovornosti
lokalne vlasti

VLASNICI POTROSAC!
Promjena vlasnistva (1) demunicipalizacija (2)komodifikacija
Promjena kontrole (3)deregulacija/liberalizacija (4) marketizacija

lzvor: Siksié (1992)

Demunicipalizacija znaéi prodaju drzavnih/opéinskih stanova stanarima ili
neprofitnim stambenim organizacijama. Komodifikacija se odnosi na slu¢ajeve
kada su potro$adima date moguénosti da steknu novo vlasnistvo, ¢ime se
mijenjaju njihova prava i odgovornosti. Deregulacija ili liberalizacija znace
poticanje privatne inicijative i njeno preno$enje s drzave na neprofitne stambene
organizacije. Marketizacija zna¢i uvodenje trziSta u ranije dominantno podrudje
drzave blagostanja.
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PRIVATIZACIJA STANOVANJA U ZEMLJAMA
SREDISNJE | ISTOCNE EUROPE

IzloZzene probleme glede privatizacije stanovanja u razvijenim zemljama
metodoloski je neispravno usporedivati s pokusajem privatizacije stanovanja u
bivsim socijalistiCkim zemljama u Srednjoj i Isto&noj Europi. Vrlo je dvojbeno da
li se u ovim zemljama moZe govoriti 0 postojanju stambenih politika kao
organiziranih i upravljanih procesa pred koje su postavljeni odredeni cilievi koji
se nastoje ostvariti i ije se ostvarivanje preispituje. Kontekst u kojem se otvara
projekt privatizacije stanovanja u ovim zemljama vi$e govori tek o pokusaju
uspostavljanja stambene politike poslije "neuspjelog" razvoja socijalizma.

Za ozbiline prosudbe o procesima privatizacije stanovanja u tim su zemljama
ozbiljan problem relevantne i pouzdane informacije koje mogu biti dostupne
istraziva¢ima (Clapham i Kintrea, 1992).

Privatizacija stanovanja u ranije socijalistickim zemljama Srednje i Isto¢ne
Europe pocela je krajem 80-ih i podetkom 90-ih godina. Projekt privatizacije
stanovanja poceo je pod krilaticom vi$e trZista, a manje drzavnih intervencija.
Privatizacija stanovanja u ovim zemljama odvijala se prema Kingsley i Struyku
(1992), na osnovi detaljnijih istrazivanja u Poljskoj, Ceskoslovackoj, Madarskoj
i Bugarskoj, u slijede¢im okvirima:

1. Porast stanarine u drZavnim stanovima kao jedan od kljuénih elemenata
uvodenija trZiSta u stambenu oblast. To je i znadajan poticaj stanarima u ovim
stanovima da ih kupe i da to bude jo$ jedan od poticaja za troSenje povecéanih
zarada koji se oCekuiju od restrukturacije privrede. Stanarina je u ovim zemljama
rasla nekoliko puta tijekom jedne godine i uz rast drugih cijena — grijanja, struje,
vode — znatan dio domacinstava ne moze podnijeti takav trogak.

2. Stanari u drZavnim stanovima bili su zastiéeni propisima i to je jedan od
elemenata kojeg je trebalo izmijeniti kako bi se stanare navelo na ideju kupnje
stana. Dakle, novi propisi reduciraju dosadasnja stanarska prava i ovaj status
¢ine sve nesigurnijim. Stanarski odnos nastoji se zasnovati na odredeno vrijeme
i pod uvjetima koji daju vide prava vlasnicima stanova. Nastoji se ojacati pozicija
vlasnika i promovirati jedan trZi$niji odnos u iznajmljivanju stanova.

3. U strategiji trZiSne orijentacije u ovoj oblasti normalno je o&ekivati i uvodenje
djelotvornog sustava stambenih subvencija. Subvencioniranje rastuée
~ stanarine, npr. u Madarskoj ona iznosi od 15-20% zarada domacinstava, ima za
cilj pomoci potrebita domacinstvaiisto tako prisilitiona koja stanuju u stanovima
vecim od standarda na preseljenje.

4. Prodaja drustvenih stanova glavna je tema privatizacije stanovanja u ovim
zemljama. Od Cetiri promatrane zemlje u proljeée 1992. jedino Ceskoslovatka
jos$ nije bila donijela zakon o prodaji stanova. Na prodaiji drzavnih stanova najvie
je napravijeno u Madarskoj, gdje je tijekom 1991. godine prodano oko 20%
stambenog fonda, daljnih 5-7% stambenog fonda bilo je u prodaji u sijecnju i
veljati 1992. Veéina ovih stanova prodana je za oko 15% njihove stvarne
vrijednosti. Postoji moguénost plaéanja odmah u gotovu, i tada kupac dobije
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40% popusta, a ako plaéa stan uz otplatu, odmah treba platiti 10%, a ostalo
otplaéuje za 15 godina uz fiksnu kamatnu stopu od 3%. Prema istrazivanjima
Hegedusa i dr. (1992) procjenjuje se da oko 30% stanara objektivno ne moze
kupiti stanove, 30% nastojat ¢e otkupiti ako budu imali novca, i oéekujuci novi
popust, 20% priprema se kupiti stan, a 20% ve¢ je kupilo stanove. Oéekuje se
da ¢e oko 40% stanova u Madarskoj i dalje ostati u vlasnidtvu drzave, odnosno

op¢ina.

Tablica 6

Polititka okolina za privatizaciju drzavnih stanova

Poljska Ceskoslovagka| Madarska Bugarska
DRZAVNI STANOVI
Br.u (000) 2.078 1.438 800 255
Postotak ukupnog fonda 19 24 20 9
Prijenos u vlasnistvo opéine 5/90 5/91 10/90(4) 1958
STANARINA
Stanarinu kontrolira cent. vlada cent. vlada cent. vlada cent. viada
Udio stanarine u zaradama 35 2,4 4,5 4,5
Postotak rasta stanarine(1) 100 (9/91) 100 6/92(2) 35 (1/91) 870 (3/91)
Postotak inflacije (1991) 55 49(3) 35 470
PROMJENA STANARSKIH PRAVA
Opseg velik mali nista velik
Status u tijeku ozakonjen / nista ozakonjen
ZAKON KOJI DOPUSTA PRODAJU
Cjelokupnih zgrada nista 1964. nista 1958.
Individualnih jedinica 1970. jos ne 1982. 1958.
STANOVIMA UPRAVLJAJU U %
lokaine vlasti gotovo 100 gotovo 100 gotovo 100 gotovo 100
privatne firme zanemarivo zanemarivo zanemarivo zanemarivo

Biljeske:

(1) Samo stanarina, bez drugih komunalija.
(2) Znagajan porast komunalnih usluga ostvaren je 1991.
() Rast od sijeénja do lipnja, poslije toga zanemarivo.

(4) Daljnje pojasnjenje zakona doneseno je u srpnju 1991.

lzvor: Kingsley i Struyk, 1992.
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5. Prodajom stanova javljaju se dva znac€ajna problema: problem upravijanja i
odrzavanja stanova koji su postali privatno viasni$tvo u viSestambenim
zgradama. Drugi se problem odnosi na novi status etaznih vlasnika, uknijizbu
novog vlasnika u zemljiSne knjige i odredivanje njihovih prava i obaveza.

6. Uvodenje najnovijih financijskih stambenih instrumenata kojima ¢e se
promovirati privatizacija. Prije svega, tu su hipotekarni krediti. Uvodenje ovog do
sada nepoznatog instituta za ove zemlje podrazumijeva promjenu bankarskog
sustava. Oc¢ekuje se da ¢e tek privatne banke imati zanimanje za ovakve
aranZzmane.

7. Uspostavljanje trZiSta nekretninama dat ¢e poticaje za veci protok stanova na
trZidtu. Uspostavljanje ovog trZista nailazi na niz administrativnih zapreka zbog
loSe organizacije drzave.

Tablica 7
Proces privatizacije
Poljska Ceskoslova&ka Madarska Bugarska

UVJETI PRODAJE STANOVA

osnova cijene drZavna formula jos ne procjena cijene | procjena cijene
popust pri prodaji 95%(1) jos ne 60-8?%:(4) znadajan

znacajan

izvor financija drZavna banka jos ne prodavaé drZavna banka
rok otplate kredita u 35 jos ne 35 30
godinama

hipotekarna kamatna stopa 1,3 jos ne 3,0 49,0(5)
trZziSna kamatna stopa 45,0 16,0 39,0 54,0
BROJ PRODANIH STAMBENIH JEDINICA

razdoblje prodaje 1986-90. jos ne 1990-91. 1986-90.
procjena broja prodanih 312(2) 0 160 176(6)
jedinica u (000)

PRIVATIZACIJA KROZ DENACIONALIZACIJU

broj stamb. jedinica u 0 300-420(3) 0 0

(000)
Biljeske:

(1) Procjena za Krakow. Sadasnji postotak varira za razligite gradove.

(2) Gruba procjena zasnovana na podacima Matras, 1991.

(3) Procjena na bazi broja onih koji su podnijeli zahtjev za denacionalizaciju.

(4) 60% ako je obnovljen u zadnjih 5 godina, ako ne 85%.

(5) 2% kredita prije sije€nja 1991. ima promijenjenu kamatu u 10%, sada plivajuéa kamata.
(6) Gruba procjena zasnovana na podacima Hoffman i dr., 1992,

lzvor: Kingsley i Struyk, 1992,
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8. Privatizacija upravljanja i odrzavanja stanova koji ¢e ostati u drZavnom
vlasnistvu vrlo je znac¢ajan problem. Clnjenlca je da su ovi stanovi zbog loseg
odrZavanja zapusteni i u loSem stanju, a drZava i njihovi stanari nemaju novca
da ih ozbiljnije rekonstruiraju.

Sudionici savjetovanja radne grupe za stambenu politiku u Istoénoj Europi,
Europske mreZe stambenih istraZivaca, odrzanog u Budimpesti oZujka 1992,
slozili su se da se problem pnvatlzacue u stambeno; politici nalazi pod snaznim
politiCkim pritiskom vlasti i da ta ¢injenica zna¢ajno doprinosi potiskivanju
utjecaja stambenih struénjaka.

Nepodijelieno je misljenje da je najsolidniji koncept privatizacije stanovanja
primijenjen u biv8oj Isto¢noj Njemackq U aktu o ponovnom ujedinjenju dviju
njemackih drZava izmedu ostalog piSe da ¢e visina stanarine u biv8oj Istoénoj
Njemackoj rasti ovisno o rastu visine zarada. Kao podloga za politiku privatizacije
stanovanja drZava je naloZila projekt obrazovanja struénjaka koji ¢e na tome
raditi, a prvi je zahvat bio precizna evidencija i uknjizba postoje¢eg stambenog
fonda u drzavnom vlasni$tvu (Kohli, 1992). NaloZeno je da se obavi
rekonstrukcija stambenih objekata za koje se procijeni da se u njih isplati ulagati.
Radi prodaje stanova otvoreno je 30 pilot-projekata sa 6000 stanova. Ovi
pilot-projekti trebaju ukazati na sve moguce probleme koji ¢e se javiti tijekom
primjene zakona o prodaji stanova. Kupci stanova dobiju popust od 20%, a
"stimulacija" za kupnju stanova je i planirana visina stanarine od 25% kuénog
budZeta. Od 2,8 mil. drzavnih stanova ot¢ekuje se da ée relativno brzo biti
prodano oko 1 mil. stanova. Tijekom 1992. prodano je tek nekoliko tisuéa
stanova, a 1992. godine ocekuje se prodaja 20-30 tisuéa stanova.

lzuzetno zanimljiv i opseZan koncept privatizacije stanovanja obavija se u
susjednoj drZavi Sloveniji (Mandi¢, 1992). Koncept privatizacije stanovanja
zacrtan je u nacionalnom stambenom programu. Za sada se politika
skoncentrirala na prodaju drustvenih stanova. Prema procjenama od podetka
rujna 1992. prodano je oko 30% ukupnog drustvenog stambenog fonda. Stanovi
se u prosjeku prodaju za 20% njihove trZi$ne vrijednosti. Vlasnici stanova dobiju
80% novca od prodaje, a 20% ide u nacionalni stambeni fond koji ée igrati
znacajnu ulogu u buduéem financiranju stambene gradnije.

Znacajna komponenta privatizacije stanovanja u Sloveniji odnosi se na
promoviranje neprofitnin stambenih organizacija, stambenih udruZenja i
stambenih zadruga prema uzoru na europske zemlje. Ovaj se projekt realizira
u suradniji s inozemnim struénjacima.

Proces privatizacije stanovanja u Srednjoj i Istoénoj Europi jo$ je uvijek tesko
pouzdanije ocjenjivati. Ovaj se proces uglavnom sveo na poveéanje stanarina,
izmjenu popisa o statusu stanovanja u drzavnim stanovima, prodaju drzavnih
stanova i denacionalizaciju stanova. Prlvatlzacua stanova prvorazredno je
politicko pitanje u svim zemljama i njeni ée rezultati uvelike ovisiti o
demokratizaciji ovih zemalja te ukupnom restruktuiranju i prosperitetu
gospodarstva. Privatizaciji stanovanja ne ide na ruku slaba obuéenost stambene
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administracije te ignoriranja moguce pomo¢i stambenih eksperata sa strane
vlasti.

Zasigurno je najveci kamen spoticanja privatizacije stanovanja u ovim zemljama
nemogucnost organiziranja privatizacije stambene opskrbe stanova u
novogradnjama (Veret, 1992). Problem je sloZen, donesena je nova regulativa
koja daje velike ovlasti lokalnim vlastima, administracija je nesposobna, zarade
su niske da bi se za prosjeéno domacinstvo mogao sagraditi stan prosjeéne
cijene kojeg ovo domacinstvo moze platiti.

Gledajuci globalno, u veéini bivsih socijalistickin zemalja Istoéne i Srednje
Europe projekt privatizacije stanovanja nije donio djelotvorniju stambenu
opskrbu. DrZzavna stambena opskrba je dokinuta, a privatiziranu tek treba razviti.

PRIVATIZACIJA STANOVANJA U HRVATSKOJ

Nacelno gledajuci, koncept privatizacije stanovanja u Hrvatskoj nije se sustinski
razlikovao od projekata u drugim, bivSim socijalistickim zemljama. Medutim,
zbog rata i osamostaljenja drZave ovaj projekt u Hrvatskoj imao je znatno
skromnije rezultate.

Najavljena stambena reforma prije rata nije uvaZzavala &injenice koje su
konstanta glede stambene politike u drZavi koja hoée biti i socijalna. Sasvim
voluntaristicki, u konceptu stambene reforme vjerovalo se u svemoé trzista.

Ranije najavijena stambena reforma i privatizacija stanja u Hrvatskoj u ozbiljnoj
mijeri rezultat su Cinjenice da veéinu u vilasti ima jedna polititka stranka. Tome
bi i$la u prilog i €injenica da je u Hrvatskoj zasigurno podijeljeno najvie stanova
sa stanarskim pravima poslije politickog prevrata medu socijalisti¢kim zemljama
koje hoce biti europske. Ovakvi stambeni statusi i dalje se zasnivaju uglavnom
na osnovi odluka politickih mo¢nika.

Kapitalizacija politicke mo¢i na stambenom trzistu perspektivno ¢e ugrozavati
razvoj privatizacije stanovanja u Hrvatskoj.

Jedini djelatni faktor privatizacije stanovanja u Hrvatskoj je prodaja drustvenih
stanova. Sto se tiCe cijena, popusta i uvjeta kupovanja stanova moze se reéi da
su oni manje-viSe sliéni drugim bivSim socijalistiékim zemljama. Autor teksta
provjerio je da su nacin izraduna cijene stana i procedura kupnje stana u
Hrvatskoj najkompliciraniji u odnosu na spomenute zemlje. Razlog su tome uski
cehovski interesi koji su u tome vidjeli svoju zaradu. Hrvatska je i najvi$e puta
mijenjala svoj zakon o prodaji stanova. Ove promjene nisu bile rezultat
evaluacijskih studija, ve¢ viSe interesa odredenih grupa na vlasti. Medu ovim
promjenama posebno treba ista¢i promjenu zakona kojom se iz prodaje
izostavlja zemljiste. Bez ikakve ozbiljne argumentacije, s teZnjom da bududi
vlasnici stanova placaju drzavi zemljarinu, Hrvatska ide protiv proklamiranog
germanskog uzora uredivanja pravnih odnosa, te umjesto privatizacije potura
refeudalizaciju. Zemljiste je neodvojivi dio stana i na$ pravni sustav ne pozna
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praksu lizinga zemijista. Stanovi se sa zemljiStem prodaju i u drugim bivsim
socijalistiCkim zemljama.

Zakonom o prodaji dru$tvenih stanova u Hrvatskoj ne definira se stambeni
status domacinstava koja ne mogu kupiti stan u kojem stanuju. Stovie, zakon
govori o drugom krugu prodaje u kojem ¢e po isteku rokova za kupnju stanova
nositelja stanarskih prava iste mo¢i kupiti nositelji stanarskih prava u stanovima
u privatnom viasnistvu, koji ove stanove u privatnom viasnitvu ne¢e moéi kupiti.
Hrvatska tako ponovo bjeZi od europskih standarda i razvija praksu nepoznatu
socijalnoj drzavi.

Zbog neobucenosti i nemotiviranosti stambene administracije proces prodaje
stanova u Hrvatskoj tece vrlo sporo.

Najozbiljniji problem privatizacije stanovanja u Hrvatskoj svakako ée biti
razvijanje privatizacije stambene opskrbe u gradnji novih stanova. Prema
nalazima istrazivanja (BeZovan, 1992), u Hrvatskoj za takvu praksu postoje
solidni potencijali. Medutim, ako se donesu nedjelotvorni propisi u podrugju
eksproprijacije, kojima Sirenje stambenih naselja nece biti definirano kao javna
korist, te prostornog planiranja, Hrvatska se ne¢e mo¢i prepoznati kao europska
zemlja.

Privatizacija stambene opskrbe u Hrvatskoj najve¢u ¢e kusnju doZivjeti prilikom
obnove ratom porusenih stanova i naselja.

Dakle, u Hrvatskoj se zbog ranije navedenih razloga ne mogu vrsiti ozbiljnije
usporedbe procesa privatizacije stanovanja s bivSim socijalistiCkim zemljama.
Zakon o stanovaniju, koji je u pripremi, tek bi trebao koncipirati okvir stambene
politike i udio privatizacije utom procesu. MoZe se o&ekivati da ¢e dio stambene
politike promovirati i novi poduzetnici kojima ¢e sigurno biti vazno kako stanuju
i kako mogu do¢i do odgovarajuceg stana radnici zaposleni kod njih.

UMJESTO ZAKLJUCKA

Programi privatizacije stanovanja u razvijenim zemljama, kao dio projekta
demontaZe drZave blagostanja, od druge polovice 70-ih godina u znaéajnoj su
mijeri racionalizirali stambenu opskrbu i uéinili je djelotvornijom. lzravne
stambene subvencije dobivaju potrebita domacinstva, a neizravne — koje sve
viSe dominiraju, u vidu poreznih olaksica — dobivaju srednii i visi slojevi, koji
stjeCu stanove u vlasnistvo. Stambeno je trZiste dihotomizirano. Ovo postaje

2

Prema podacima Ministarstva graditeljstva i zastite okolisa, krajem 1992. u Hrvatskoj je od oko
400.000 stanova u drustvenom vlasnistvu prodano oko 85.000. Od ukupnog broja drustvenih
stanova njih 240.000 pusteno je u prodaju. Od preostalih 160.000 stanova 111.500 je izuzeto od
prodaje — to su nacionalizirani, konfiscirani, vojni stanovi, stanovi bivsih saveznih institucija i drugi
sluZbeni stanovi, Osim toga, 12.500 drustvenih stanova je poruseno, a 36.000 je na okupiranim
podrugjima.
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jednim od najspornijin u¢inaka politike privatizacije stanovanja. Sasvim je
umjesno pitanje da li su povlastice, koje dobivaju slojevi koji stjeéu stan u
vlasnistvo, rezultat komodifikacije stanovanja?

Aktualna gospodarska recesija u razvijenim zemljama stavlja na dnevni red i
preispitivanje programa privatizacije stanovanja.

U programe i rezultate privatizacija stanovanja u bivim socijalisti¢kim zemljama
Srednje i Istone Europe jo$ nema dovoljno uvida. Uspostavijanje djelotvorne
stambene opskrbe i njena privatizacija tek bi trebali biti dio infrastrukture
socijalnih drZava u ovim zemljama. Razvijanje privatizirane stambene opskrbe
u ovim zemljama ozbiljna je zadac¢a i moguce ju je potaknuti eksperimentalnim
projektima, uz preno$enje iskustava iz razvijenih zemalja.

Programi privatizacije stanovanja u ovim zemljama i dalje ¢e zaokupljati paZnju
istrazivaca, od &ijih se istraZivackih izvieStaja u navedenom razdoblju o&ekuju
cjelovitije analize i preporuke za formuliranje i usmjeravanje ovih projekata.
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PRIVATIZATION OF HOUSING - A MORE

EFFICACIOUS HOUSING POLICY

Gojko BeZovan
Faculty of Law, Zagreb

The purpose of this work is to indicate the processes of
privatization of housing in developed countries as well as in former
socialist countries of Central and Eastern Europe. Therefore, the
author analyses the latest literature and recent research findings.
The processes of privatization of housing in developed countries
are part of a bigger project of dismantiing the welfare state and
have been going on since the mid seventies. In the text, the basic
strategies of privatization of housing are analysed, as well as their
effects. Privatization of housing in former socialist countries of
Central and Eastern Europe demonstrates a mere attempt in
establishing a housing poicy. In other words, an essentially
different process in comparison with developed countries is under
way. Due to the short duration of these processes, it is still not
possible to give reliable assessments about them. Privatization of
housing in Croatia has been essentially limited and conditioned
by the current war.
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WOHNUNGSPRIVATISIERUNG -
VERMINDERTE WOHNUNGSNOT

Gojko Bezovan
Juristische Fakultat, Zagreb

Der zweck dieser Arbeit ‘besteht darin, auf die Prozesse der
Wohnungsprivatisierung in den entwickelten Landern und in den
ehemaligen sozialistischen L&ndern Mittel- und Osteuropas
hinzuweisen. In dieser Hinsicht werden die aktuellste Literatur und
die Ergebnisse der neusten Untersuchungen analysiert. Die
Prozesse der Wohnungsprivatisierung stellen in den entwickelten
Landern einen Teil des grdsseren Projektes dar, den
Wohlstandsstaat zu demaskieren, und sind seit der Mitte der 70-er
Jahren aktuell. Im Text werden die Grundvorstellungen zur
Verwirklichung der Wohnungprivatisierung und ihre Wirkung
analysiert. Die Wohnungprivatisierung in den ehemaligen
sozialistischen Léndern Mittel- und Osteuropas zeugt nur vom
Versuch, eine Wohnungspolitik zu bilden. Es handelt sich hier also
um einen Prozess, der sich wesentlich von dem in den
entwickelten Landern unterscheidet. Wegen der kurzen Dauer
dieser Projekte ist es noch nicht méglich, daraus eine
glaubwdrdige Schlussfolgerung zu ziehen. Die Wohnungs-
privatisierung in Kroatien ist sehr beschrankt und durch die
Kriegszusténde im Lande bedingt.
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