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SaZetak

Kapitalizacija viska zarada u stambenoj oblasti i drustvene ne-
jednakosti u stanovanju disfunkcionalni su Cinioci za provodenje ade-
kvatne stambene politike. Na cve momente ve¢ dugo ukazuje prak-
sa slambene politike u razvijenim zemljama. Praksa ovih zemalja u
istiskivanju rentijerstva u stambenoj oblasti i funkcionalizaciji drus-
tvenih nejednakosti u stanovanju moze biti instruktivna i za vodenje
stambene politike kod nas. Najnovije konceptualne promjene stambe-
ne politike kod nas uwopde ne racdunaju s tim ciniocima, nego se,
bezglavo (razedi izlaz iz Krize, poliCe renlijersivo u stambenoj oblasti.
Otvaranie profitibilnijih podru¢ja za investiranje, nego $to je 1o
stambena i porezna politika kontrolom rentijerstva mogu napraviti
pomake u ovoj oblasti.

U ovome Llekstu raspravil ¢emo dva znacajna problema: kapitalizaciju
viska zarada u stambenoj oblasti i drustvene nejednakosii u sfanovanju.’
Polazimo od teze da su ova dva medusobno povezana fenomena prepreka u
drustveno-ekonomskoj strukturi za vodenje stambene politike. Da bismo
zasnovali Sto Siri pristup predmetu nadeg istrazivanja, ukazat ¢emo ukratko
na praksu stambene politike u razvijenim zemljama, Praksa stambene poli-
tike u razvijenim zemljama ¢ini nam se relevaninom za preispilivanje ciljeva
i instrumenata stambene politike u nasem drustvu. Preispitujudi praksu
stambene politike ked nas i, dijelom, raspravljajuci o aktualnoj stambenoj
reformi pokazat c¢emo da neuoc¢avanje strukturnih prepreka za vodenje
stambene politike u prijedlogu reforme ima presudan znacaj za perspektivu
stambene zhrinutosii stanovnistva.

Neka obiljezja stambene politike u razvijenim zemljama

Polazimo od ¢&injenice da se, usprkos razlikama u stambenoj politici
razvijenih zemalja, osobito evropskih, moze govoriti o izvjesnim opcéim tren-

" Ovaj rad dio je S&ire istrazivacke studije »Stambena politika 1 stambeno

g~ T e e N T e



Beiovan, G., Stambena . . ., Polit, misao, Vol XXV (1988), No. 4, str. 5768 58

dovima (Vliet van Willem 1987; Nesslein, S. T. 1988; Harloe, M. Martens,
M. 1984; Fulpen van H. 1986; Ball, M. 1986). Stambcna politika u ovim ze-
mljama presudno zavisi od stupnja drustveno-ekonomskog razvoja, ona je
dru$tveno konstruirana i oblikovana prema specilicnim, historijski odrede-
nim obiljezjima svakog drudtva (Harloe M. 1987: 7).

Do drugoga svijetskog rata u razvijenim je evropskim zemljama stambe-
na politika imala vise zajednickih obiljezja. Procesi industrijalizacije i urba-
nizacije u ovim zemljama uglavnom su se dogodili u proslom i pocetkom
ovog stoljeca. Procesi preseljenja radne snage u gradove stavili su u prvi
plan stambenu oskudicu (Engels, F. 1952; Castells, M. 1980: 145—469). Tako
s¢ stambena oskudica pojavljuje »..., kao javni problem, sablazan i prijetnja
drzavnom poretku i gradanskoj sigurnosti. U kapitalistickom drusivu golo-
vo prirodni proces osiromasivanja postao je opasnost i za one koji su iz
bijede izvlacili svoj profit« (Janssen, J. 1986: 56). Poboljganja uvjeta stano-
vanja vezana su uz opce napredovanje pokreta radnicke klase, s jedne, i
interesa privrednog razvoja, s druge strane (Janssen, J. 1986: 92). Zbog
svoje Siroko razgranate strukture gradevinarstvo ima znacajnu ulogu za
konjunkturna privredna kretanja, a stan je bitna pretpostavka reprodukcije
radne snage. Nizom rasprava u javnosti stanogradnja je »...osvijeStena ne
samo kao privredni i socijalnopoliticki, ve¢ i kao politicki i socijalisticki pro-
blem« (Janssen, I. 1986: 92).

Vec poslije prvoga svjetskog rata naziru se neke promjene koje ce imati
dalckosezan znacaj za stambenu politiku u ovim zemljama. Donose se zakoni
keji propisuju najnize standarde stanovanja i uvodi se stambena inspekcija
(Janssen, J. 1986: 70).

Drugi je znaCajan pomak uvodenje kontrole renliranja — iznajmljiva-
nja stanova. Stanovi za rentiranje ¢inili su vecinu u strukturi stambenog
fonda, tako ih je u V. Britaniji pred prvi svjetski rat bilo 90 posto. Uz
odluku o keontroli iznajmljivanja stanova uvodi se poreska politika koja
destimulira gradnju stanova za rentiranje. Prakticki, ve¢ od tada pocima
opadali udio stanova za rentiranje u strukturi stambenog tonda (Macklennan,
D., O Sullivan, A. 1987: 72).

Naredni pomak odnosi se na gradnju stanova u drustvenom vlasnistvu,
lzv. opcinskih (socijalnih) stanova (Janssen, I. 1986; Institute of housing
1987). Takav nacin stambenog zbrinjavanja prakticiran je u razvijenim evrop-
skim zemljama vec¢ u drugoj polovini proslog stolje¢a. Snaznije zamahe ova-
kva praksa dozivljava poslije prvog svjeiskog rata (Hamnet, C. 1987) kada
drzava sve ozbiljnije intervenira na stambenom trzistu. Programi stambenog
zbrinjavanja necizbjezni su u raspravama izmedu partija koje 7ele zauzeti
vlast.

Cetvrti pomak odnosi se na sistematsku politiku dokidanja nehigijenskih
uvjeta stanovanja u tzv. slamovima (Institute of Housing 1987). O ovim
problemima vodene su dugo rasprave u krugovima istrazivaca i njihovi re-
zultati posluzili su kao osnova za drustvenu akciju Lineberry, L. R., Sharkan-
sky, L., 1971: 323—342).

Za meduratno razdoblje zna¢ajno je da su pomaci u stambenoj politici
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stanovanja« (Hamnet, C. 1987: 203). Ovi nemiri prate rast svih vodecih evrop-
skih industrijskih gradova (Ward, C. 1976).

Radni¢ki pokret, nastoje¢i se zaStilili od neugodnih zakona trzista u
dolasku do krova nad glavom, ve¢ u 18. stoljecu uslanovio je praksu stambe-
nog zadrugarstva. O ovoj praksi stambenog zbrinjavanja reci cemo ncsto
viSe u jednom od narednih poglavlja.

Velika ekonomska kriza krajem dvedesetih i pocetkom tridesetih go-
dina najavila je niz promjena, prvenstveno u ulozi drzave u ekonomskoj po-
litici. Teorijska raspravljanja koja je potakla kriza glede problema stanovanja
pripisuju se Keynesu, a govore da bi zbog stabilnosti ckonomskog sistema i
drustvenog razvoja trebalo poticati takvu stambenu politiku koja ée racCunati
sa stanovima u vlasniStvu stanara (Jordan, B. 1987). Ova ideja bitno ce
utjecati na stambenu politiku u razvijenim zemljama poslije drugoga svjet-
skog rata. Sli¢ne stavove o orijentaciji na gradnju stanova u osobnom vlas-
nistvu stanara iznio je i Medunarodni kongres za stambeno pitanje 1931
godine (Jovanovié, B. 1936: 26).

Zaokret u stambenoj politici vecine razvijenih zemalja poslije drugoga
svijctskog rata odredio je i aktualna kretanja u ovoj oblasti. Promjene u
stambenoj politici dijelom su rezultat struénih rasprava o nuznoj ulozi
drzave u podmirenju stambenih potreba, a dijclom snaznog pritiska 1 za-
htjeva radnicke klase (Lowe, S. 1986: 138—151). Na beskucnistvo i lose
uvjete stanovanja radnici su odgovorili zauzimanjem praznih stanova i stam-
benih zgrada s kojima su rentijeri Spekulirali.

U raspravama koje se vode u to vrijeme dolazi se do zakljucaka koji
su postali osnova za koncipiranje osnovnih ciljeva i instrumenata stambene
politike. Evo nekih osnovnih konstatacija. Stambeno (rziste prilagodava se
promjenama mnogo sporije od drugih trziSta. TrziSna alokacija stanova
dovodi do neoptimalnih investicija u stanovanjc 1 zakonsko proizvodi sla-
move — nehigijenska naselja (Nesslein, S. T. 1988). Globalni su ciljevi stam-
bene politike u ovim zemljama podizanje standarda stanovanja i dokidanje
substandardnih vidova stanovanja. To je politika drzave blagostanja na
koju presudno utjece drzava direktnim intervencijama na stambeno (trziste,
zakonodavstvom, subvencijama, raznim pogodnostima i poreznim olakSicama
(Jordan, B. 1987: 170). Domadinstvo se uzima kao osnovna jedinica stambene
potro$nje koja zavisi od njegovih prihoda. Domadinstva s manjim prihodima
u stambenoj potrosnji koriste beneficije, ona obiCno stanuju u socijalnim
stanovima. U drzavi blagostanja benelicije u stambenoj potrosnji dio su kon-
cepcije o socijalnoj pravdi (Nevitt, AA. 1977) i one imaju svoj smisao tek
u globalnoj socijalnoj politici.

Stanovanje je dio kolektivne potrosnje u kojem do izrazaja dolazi su-
protnost izmedu individualnog na¢ina podmirivanja potreba i kompleksnosti
stanovanja (Castells, M. 1972). Ulogu uskladivaca ovih suprotnosti treba
igrati drzava. Uloga drzave bila je zapaZzena u investicijama u socijalne
stanove i kontroli visine renti u privainim stanovima. Striktna kontrola
renti stanova u privatnom vlasnistvu definitivno destimulira ulaganja kapi-
tala u ovu oblast.

U SR Njemackoj investicije u stambenu gradnju imale su izuzetan zna-
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prkos nepovoljnim ekonomskim prilikama, izdvajala znatan dio novca za
krediliranje stambene gradnje, od toga vedi dio u vidu subvencija i, Sto je
narocito vazno, snaznim porezima usmjerila je privatnu sStednju za gradnju
slanova.

Za tridesct godina ckonomskog rasta, rasta dohotka i vladavine drzave
blagostanja u razvijenim zemljama postignuti su u stambenoj oblasti zna-
cajni rezultati (Harloe, M. 1987). Ve¢ u sedamdesetim godinama pod uljeca-
jem ekonomskih kretanja mijenja se orijentacija u stambenoj politici. Ne-
pokriveni troSkovi drzave blagostanja, medu kojima znacajan udio imaju
i subvencije za stanovanje, postali su izvorom inflacije. Nova orijentacija u
stambenoj politici ide za tim da rastuéi dohodak domacinstava sve vise
treba sudjelovali u stambenoj potro$nji. Antiinflatorni uéinci rasta stam-
bene potrosnje opceprihvaceni su u ekonomskoj politici razvijenih zemalja
(Downs, A. 1983). Usmjeravanje budzeta domadinstava za stambenu potrognju
najznacajnije je potaknuto rasprodajom drzavnih stanova. Ovom aktivnoséu
najavljen je novi trend u stambenoj politici, nazvan privatizacijom slanova-
nja. Dugorocni cilj stambene poljtike jest da se svakom domadinstvu omo-
oudi stjecanje stana u osobnom vlasnistvu (Institute of Housing 1987). Stan
u vlasnistvu utjece prvenstveno na strukluru potrosnje kucénog budzeta, u
kojem se izdaci za stanovanje krecu iznad 25 posto (Hanna, S., Lindamood,
S. 1987), te se poreznom politikom prinudavaju imucnije porodice da otkupe
stanove, Stan u vlasniStvu daje domacinstvima vecu socijalnu sigurnost.

Takva orijentacija u stambenoj polilici povezana je s ekonomskom kri-
zom 1 mjerama Stednje u sedamdesetim godinama. U doba ekonomske
krize stambena gradnja opada znacajnije od proizvodnjc u drugim scklo-
rima, a cijene stanova raslu viSe od drugih. Umjesto investiranja iz svoje
blagajne drzava poc¢ima naglasenije poticatli privatnu inicijativu gradana za
stambeno zbrinjavanje. »Ovo zapravo ne rezullira redukcijom ukupne po-
moci drzave za stanovanje, ali namjera je opcenito da se preinaci raspodjela
cijene stanovanja izmedu drzave i pojedinaca tako da se u stanovanju re-
duciraju dirckine subvencije« (Harloe, M. 1987; 8). Izmedu ostalog, to je pri-
nudilo domacinsiva da ekonomiziraju sa stambenom povrsinom koju koriste,
Sto u cjelini vodi prema racionalnijem koristenju stambenog prostora.

Stambena politika, globalno definirana na razini drzave, gotovo se is-
kljucivo pocima prepustati inicijativi lokalnih vlasti. Da bi se potakla lokalna
inicijativa, drzava nudi deregulaciju za nove stambene projekte.

U tako otvorenom prosioru za privatnu inicijativu, gdje se subvencionira
prva kupnja stana, oStre restrikcije primjenjuju se prema pojedincima koji
spekulantskim gradnjama nastoje kapitalizirati svoju ustedevinu u ovoj
oblasti (Danemark, B. i dr. 1988). U nekim zemljama (Nizozemska, Danska,
Svedska) ulaganje novca u privalne slanove za rentiranje zbog siriktne pore-
ne i socijalne politike dozivjelo je krah (Harloe, M. 1987). Kriza stanova
za rentiranje prisutna je i u: SAD, Kanadi i Australiji, u kojima stambeno
trziSte ima znatno vecu ulogu u stambenoj politici nego u razvijenim evrop:
skim zemljama® (Smith, B.L. 1983; Kain, F.J. 1983).

? U ckonomskoj teoriji postoji nacelo da nitko nece uloziti svoja sredstva v
Inveeticiinn <tambenit oradinitn ako od stanarine nece dobiti veci prihod neco od
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Razlike u uvjetima stanovanja pojedinih dru$tvenih grupa u razvijenim
zemljama imaju klasna obiljeZzja i rezultat su raziika u prihodima doma-
¢instva. O podijeljenosti stanovniStva na stambene klase raspravlja se vec
duZze vrijeme (Saunders, P. 1988). Osnovno nacelo koje odreduje raspon
razlika medu ckstremnim stambenim statusima jest da netko, podmirujuci
svoje stambene potrebe, ispunjava zclje i prohtjeve, dok su drugi pritisnuti
sitnacijom nuzde i prihvacaju bilo kakva ponudena rijesenja (Payne, J. Payne,
G. 1977). Zna¢ajno je obiljezje ovih razlikovanja u stambenim polozajima da
se poreznom politikom i pladanjem trzisne cijene stanovanja (rente), s jedne
strane, vréi preraspodjela novea koji se ulaze za socijalne stambene projekte
a4, s druge strane, zahvacanjem rente jacaju gradski komunalni fondovi.
MoZe se redi da se radi na funkcionalizaciji drustvenih ncjednakosti.

Kakva je situacija kod nas?

Rekli smo da ovdje uvodimo u analizu pojmove Kkapitalizacije viska
zarada u stambenoj oblasti i drudtvenih nejednakosti u stanovanju. Cini nam
se da ova dva fenomena, koji s¢ nc prepoznaju u aktualnoj stambenoj
reformi, u sebi sazZimaju znatan broj strukturnih prepreka za vodenje stam-
hene politike.

Poslije drugoga svjetskog rata Jugoslavija jc¢ imala mzak standard sta-
novanja, cemu su pridonijeli skroman stambeni standard koji je dosegnut
prije rata i ratna razaranja. Slobodan Vidakovi¢, raspravljajuci o proble-
mima stanovanja u meduratnom razdoblju pise: ». .. Drzava nije nista Ci-
nila za pomaganje jedne planske stambene politike. lzgradnja malih sta-
nova nije bila favorizovana jevtinim zajmovima, ni gradevinskim fondom,
drzavnim 1 komunalnim pomodima, ni zakonskim olakSicama, ni stvara-
njem stambenih zadruga, ni ma kakvim beneficijama. NasSa drzava ostala
j¢ u malom broju onih evropskih drzava koje na ovom najznacajnijem po-
lju socijalne politike nisu nista preduzimale= (1935: 6).

Analize stambene politike u poslijeratnom razvoju upozorile su da je
stambena politika kod nas nekonzistentna i da je pretezno voluntaristicki
koncipirana, da nc postoje jasni ciljevi i da nisu definirani instrumenti za
njihovo ostvarivanje (Okrugli stol, 1981). Stambenoj politici pripisuje se
da je neracionalna (Vujovié, S. 1987) i da je, orijentirajuci s¢ na masovnu
gradnju novih stambenih nasclja u velikim gradovima, proizvela stambeni
fond skromne upotrebne vrijednosti (Seferagi¢, D. 1988). Stambena politika
nije tretirana kao ckonomska politika niti se ozbiljno racunalo s ckonom-
skim efektima stambene gradnjc (Pjanic, Lj. 1954).

Stavovi koje drustveno-polititke organizacije i zajednice zauzimaju o
problemima stanovanja i stambenoj politici veoma su Cesto kontradiktorni
(Bezovan, G. 1987). U ovim stavovima nc postoji kontinuitet koji bi govorio
o tome Slo se dogada u stanovanju, $to je ucinjeno, $to je lose, a $to dobro,
sto bi trebalo promijeniti. Ovi stavovi gotovo su proizvolini i najcieloviti-
je ocrtavaju politicki voluntarizam.

U izlozenom pogledu na probleme stanovanja u razvijenim 7emljama
vsd]eh smo da je istiskivanje rentijerstva iz stambenc oblasti pocelo jos

i mamliledan TTe di swetancafan: minimom ciandarda clannova-
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nja i stambena inspekcija govore o snaznoj drzavnoj interevenciji u ovoj
oblasti. Buduc¢i da se kod nas joS ne uocava Stetnosl renlijersiva u ovaj
oblasti — nego, kako c¢emo vidjeti, jo§ se i poti¢e — te da jo§ nemamo
stambeni minimum niti kontrolu njegovog ostvarivanja, zapravo se, blago
re¢eno, u usporedbi s razvijenim evropskim zemljama nalazimo u dvade-
setim godinama ovog stoljeca.

Rentijerstvo u stambenoj oblasti povezano je s Cinjenicom da je inve-
stiranje u stambenu gradnju jedino podrucje na kojemu je mogudéa kakva-
-takva sigurnost ulaganja viska novca. U takvim okolnostima na ilegalno-
me stambenom {rzistu, na koje je upuceno svako domacinsivo kojemu
drustvo ne daje stan, postoji dominacija investitora koji ¢esto imaju Spe-
kulantske interese. Takvo stanje na trzistu cesto utjeCe na rasl cijena ne-
kretninama, koje ne mogu pratiti prosjecna domacinstva, a kupcima sa
$pekulantskim interesima (ili to moze biti prosto ulaganje za ocuvanje vri-
jednosti novca), to joS uvijek odgovara. Kapilalizacija viska novea i1 renti-
jerstvo postizu se i na natjeajima za individualnu stambenu gradnju. U
ovakvim situacijama investitori ¢ija domacinstva nisu stambeno nezbrinutla
mogu ponuditi najvise cijenc. Kapitalizacija viska zarada odvija se i po-
sredstvom tzv. trzisne gradnje preko gradevinskih poduzeca, a ¢ak i preko
stambenih zadruga. Inventarizacijom nekretnina i upisom u zemljisne knji-
ge pokazalo bi se da znatan broj domacinstava raspolaze s brojem stanova
iznad vlasnickog maksimuma (dva veca ili tri manja stana).

Ulozeni viSak sredstava u stambenu gradnju donosi investitorima zna-
Cajnu rentu. Dovoljno je usporediti cijenu izdavanja stanova i soba na pod-
stanarskom trzistu s visinom osobnih dohodaka. Na ovom (rZi$tu ne postoji
druStvena kontrola u smislu kvalitete prostora koji se iznajmljuje, cijena
iznajmljivanja, odnosno uvjeta pod kojima se prostori iznajmljuju. Nada-
lje, stanodavci ne placaju porez. Sada se¢ na ovakvome nekontroliranom
podstanarskom (rzistu kao stambeno nezbrinuta pojavljuju ona domadin-
stva koja se ne mogu nikako upustiti u utakmicu za pribavljanjem nckret-

nina — gradevinsko zemljiste, stanovi. Tako se, sa slajalifia perspektive
podmirivanja stambenih potreba znatnog broja domacdinstava 5to je ne-
osporna pretpostavka socijalne sigurnosti, osobito u velikom gradu — ta

praksa rentijerstva u stambenoj oblasti pojavljuje kao disfunkcionalna.

Upozorimo na dva oblika kapitalizacije viska sredstava u stambenoj
oblasti

l. Ulaganja povratnika. Bududi da nisu imali drugih moguénosti za ula-
ganja, povratnici su redovito kupovali stanove u gradovima, kupovali su
zemljista i gradili kuce. Nisu rijetki slucajevi da su povralnici, zbog nepos-
tojanja zemljisne politike u velikim gradovima, bili bespravni graditelji. To
je, primjerice, osobito karakteristicno za znatan dio bespravne gradnjec u
Splitu. Gotovo redovito obiteljske su kuce gradene iznad potreba doma-
Cinstava, a Cesto i kao izraz pukog prestiza. U slucajevima kada su stanovi
i dijelovi obiteljskih kuda duze prazni, o ¢emu postoje indicije, takoder u
Splitu, na osnovi kontrole utroska elektricne energije, onda su takve in-

sriactrarie o il Etirn Etatria
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2. Kapitalizacija sredstava u stambenoj oblasti ranije je narocito bila
povezana s dobivanjem jeftinih stambenih kredita. KoriStenje jeftinih stam-
benih kredita u vec¢im iznosima u slucajevima kada oni nisu koristeni za
stambeno zbrinjavanje domacinstava, kako nam govore mnoge afere, bili
su privilegija mocnijih i utjecajnijih gradana. Obrtanjem ovih kredita jedan
sloj gradana dodao je do znatnih nekretnina kojima osiguravaju trajne rent-
ne izvore prihoda Sto ih, jasno, druStvo ne kontrolira. Ta kreditna sredstva
Cesto su trodena i za gradnju objekata sckundarnog stanovanja — vikendice
i sl. Paradoksalno je da se i nosiocima stanarskog prava, na ra¢un nepla-
c¢anja ekonomske cijene stanovanja, dopustilo da visak novea ulazu u grad-
nju vikendica, kupnju drugih stanova i sl

Ako se gleda opdenito, ulaganje vigka sredstava u stambenu gradnju
racionalno j¢ ponaSanje sa stajaliSta pojedinca. Medutim, promjenama u
politickom sistemu trebalo bi omoguditi gradanima da visak sredstava ula-
7u u druge djelatnosti koje su profitabilnije i za njih i za drudtvo.

U politici SIV-a izgleda da se ovi problemi kapilalizacije viska sredsta--
va u stambenoj oblasti uopcée ne tretiraju kao distfunkcionalni. Stovise, SIV
vodi politiku koja potite rentijerstvo u stambenoj oblasti. Dobro je poznat
plan, gotovo direktivno donesen, o gradnji trideset tisuCa stanova za trZi-
Ste, od ¢ega su oCekivani ¢ak i devizni cfekti. Veci dio ovog plana trebao
je bili ispunjen u velikim gradovima u kojima je stambena oskudica najiz-
razenija. Glavni razlog donosenja plana ocito je bilo zaposljavanje grade-
vinara. Razloge neuspjeha ovog plana — u njegovu pripremu ulozeno je
jako puno sredstava i vremena — duzan nam je objasniti SIV.

Drugi znacajan poticaj za rentijerstvo u ovoj oblasti SIV daje u aktu-
alnoj stambenoj reformi. Zagovara se gradnja stanova za zakup u privatnom
1 druStvenom vlasniStvu. Obrtaj novca, uz dosljednu socijalnu politiku, u
stanovanju u razvijenim zemljama jc inali. Stoga bi i za nasu situaciju bilo
uputnije da se sredstva uloZze u neka druga, profitabilnija podrudja.

Jedini nacin da se do sada kapitalizirana sredstva u stambenoj oblasti
ucine druStveno funkcionalnima jest uvodenje adekvatne kontrole iznaj-
mljivanja stanova i porezne politike. Ova mjera u stambenoj politici razvije-
nih zemalja pokazala se uopce kao prvi korak u nastojanjima za »prevla-
davanjeme« stambene krizc. Poreznim sistemom, pored [iskalnih efekata, tre-
balo bi, Sto j¢ neobi¢no vaZno, viasnike privatnoga stambenog fonda prinu-
diti na njegovo racionalno koristenje.

Drugi moment na koji Zelimo ukazati kao na strukturnu prepreku za
vodenje stambene politike jesu nejednakosti u dolazenju do stanova i ne-
jednakosti u koristenju stanova. Ova lema dijelom je isprepletena s pret-
hodnom.

Drusivene nejednakosti u stanovapju nije moguée jednoznacno odre-
diti i u nasoj situaciji tesko je o njima pouzdanije govoriti. Kako se kod
nas ne vode uredno zemljiSne knjige o vlasnidtvu nad nckretninama, tako
nije moguce kvantificirati imovinu domadinstva u tom smislu. Ali, sigurno
je da vlasni¢ki maksimum, dva veca ili tri manja stana, premaSuje znatan
broj domacinstava.

Nt.deﬂﬂkOStl u stanovanju kod nas su takve da s¢ moze pouzdano go-
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ljama. U ekonomskoj krizi privilegirani drustveni slojevi postaju jo§ mod-
nijima, a ugrozeniji slojevi postaju sve obespravljenijima. Zanimljive je spo-
menuti da se u svim naSim stambenim reformama kao veoma vazan cilj
istiCe jednakost u dolazenju do stana i koriStenju stanova. Tako se u Rezo-
luciji X. kongresa, izmedu ostalog, navodi: »Radi ujednacavanja opcih uvije-
ta raspodjele stanova treba donijeti drus$tvene dogovore i samoupravne spo-
razume kojima ¢e se utvrditi opci kriteriji te raspodjele. Na osnovi utvrdi-
vanja i primjene socijalnih, radnih i ekonomskih kriterija treba osigurati
da radnici iz neposredne proizvodnje dobijaju stanove najmanje razmjerno
svom sudjelovanju u ukupnom broju zaposlenih v drustvenom sektorue« (str.
278). U aklualnoj SIV-ovoj stambenoj reformi kao prvi cilj navodi se da
»svi radni ljudi i gradani ravnopravno i u priblizno jednakim uslovima, pri
razlic¢itim nacinima reSavanja stambenih pitanja, mogu u odredeno vreme
da reSe svoje stambeno pitanje li¢nim (porodicnim) sredstvima uz pomoc
drustva«. Cini nam se da su ovi zahtjevi za jednakoséu u dolaZzenju do krova
nad glavom puki ideoloSki alibi za stanje nejednakosti na tom podrucju.
Veé je upozoreno (Caldarovié, O. 1987) da u istrazivanjima problema sla-
novanja u nasem drustvu nisu podobni nikakvi obrasci socijalne pravde.

Sli¢na ideoloska opredjeljenja za jednakoscu, kao ciljeve stambene po-
litike, mozemo naci i u drugim socijalistickim zemljama (Misztal, B., Misz-
tal, A. B., 1988; Nechemias, C. 1981).

NajugroZenija su u stanovanju ona domacinstva koja su podstanari i
koja placaju visoke stanarine na ilegalnom trzistu. Bududi da kod nas, oso-
bito u velikim gradovima, vlada trZiSna utakmica za kapitalizaciju viska
novca u stambenu oblast, tako da domacinstva s podstanarskim statusom,
pogotove ako su emigranti niZzih kvalifikacija, ne mogu na legalan nacin do-
¢i do krova nad glavom. Oni su ¢ak pravno nepodobni, buduéi da nemaju
gradevinsko zemljiSte, ugovor o kupnji stana odnosno stan ili kuéu koju
mogu obnavljati i prosirivati, da koriste sredstva koja se¢ izdvajaju iz njiho-
vog dohotka u stambeni fond radne organizacije (Befovan, G. 1987. a). S
druge strane, ckstremna su ona domacdinstva koja dobivaju drustvenc sia-
nove i na njih placaju neekonomske stanarine. Istrazivanja su pokazala da,
kada se velicina stana programira kao nadstandardna, tada se takvo naselje
ili zgrada naseljava privilegiranim gradanima, a vrijedi i obratno (Bjelajac,
S. 1982). Ovoj krajnosti pripadaju i domacinstva koja su, zahvaljujuéi svome
drustvenom polozaju, dobila velike iznose jeftinih stambenih kredita.

Paradoks toga globalnog razlikovanja jest u tome Sto kod nas, za razliku
od razvijenih evropskih zemalja, drzava brine o stanovanju nemocnih gra-
dana, a oni s donjeg dijela druStvene ljestvice upuceni su na ilegalno trzis-
te na kojemu svoje »akcije« Ceslo imaju oni kojima drzava dodjeljuje stan.

Istrazivanja o uvijetima stanovanja razli¢itih drustvenih grupa rasvijet-
ljavaju probleme drustvenih nejednakosti. »Ako stambenu povrSinu ispod
15 m* shvadamo kao substandardnu (10 m? smatra se tzv. patoloskim mi-
nimumom), onda cca 50% radnika, 30", sluZzbenika i 25%, inteligencije Zivi
u takvim uvjetima. Vise od 25 m* po ¢&lanu domacdinstva — §to mozZemo
smatrati nadstandardom za naSe ukupne uvjete — ima 42", obrtnika, 33°,
politicara, 289, dircktora, 27%, pripadnika sloja inteligencije, 24%;, sluZbeni-
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element razlikovanja ovih drustvenih grupa. Vikendicu posjeduje 25°, po-
liticara, 219, direktora, 15%, inteligencije, 9%, sluzbenika i obrtnika, te 3%
radnistva. (Lay, V. 1986: 25). S. Vujovi¢ (1987: 107) iznio je podatke istrazi-
vanja prema kojima vikendicu ima 21,3% rukovodilaca, 9,3% struénjaka,
4,0%, privatnika, i 2,1", radnika.

Nejednakosti u stanovanju kod nas u velikoj mjeri zavise od radne or-
ganizacije u kojoj nctko radi. Ovu tezu argumentirali smo u ranijem istra-
zivanju (Bezovan, G., Kirin¢i¢, Z. 1987). U drugom istrazivanju pokazano je
(Bezovan, G. 1987b) da u bogatijim radnim organizacijama postoji znaCajna
sclekcija kada je u pitanju zaposlenje novih radnika. Zahvaljujuéi drustve-
nom utjecaju 1 presudnosti veza i poznanstava u zaposljavanju pojedinci
mogu ¢ak i na osnovi liktivnog zapo$ijavanja dobili vrlo brzo stan,

Sto se tice dodjele druStvenih stanova »... ubedljivo je najpovoljniji
polozaj zaposlenih u DPZ i DPO ¢ije je ucedce u broju radnika useljenih
u druStvene stanove vise nego dvostruko vede od njihovog udéesca u ukup-
nom broju radnikae (Grupa autora 1987: 21). U ovoj se studiji navodi da
u dodjeli stanova bolje prolaze zaposleni u neprivredi nego u privredi. S.
Vujovi¢ u istrazivanju o nejednakostima u stanovanju zaklju¢uje da se kod
nosioca stanarskih prava stvorila svojevrsna »koalicija« koja prelazi klasic-
ne klasno-slojne barijere. »Organizovana manjina najmoénijih i raznorodne
grupacije iz srednjih slojeva ukljucujuci i vrhove radniStva pruzaju otpor
promenama zato &to Stite svoje interese kao nosioci stanarskog prava i na
taj na¢in nesmetano eksploatiSu beskucnike i privatne viasnike stanova jer
izgradnju stanova u druStvenoj svojini i dalje financiraju svi a koriste ih
samo pojedini. Re¢ je o 'koaliciji’ neravnopravnih partnera u kojoj pripad-
nici elite vlasti demagoski brane svoje interese istupajuci u ime radniStva
i njegovih interesa. Zato su za postojece stanje stvari ipak najodgovorniji
mocnici koji zastupaju ‘opSti interes’ i navodnu socijalu stambene politi-
ke« (1987: 115).

Poseban aspekt drustvenih nejednakosti u stanovanju jest prostorna sc-
gregacija stanovniStva. Stvarnom modi izbora lokacija stanovanja raspola-
7zu vladajuce druStvene grupe. Napredovanje na hijerarhijskoj ljestvici pod-
razumijeva i seljenje u atraktivnije dijelove grada. Jednom zauzei stan znadi
trajnu obiteljsko nasljede Tako se dogada, Sto je paradoks za razvijene zem-
lje, da su atraktivni dijelovi grada naseljeni ekonomski necaktivnim stanov-
niStvom. Problem je naSe segregacije u tome da se ne placa ekonomska
cijena za stanovanje na atraktivnim lokacijama. StoviSe, sve nove gradevin-
ske lokacije koje se otvaraju na atraktivnim lokacijama podlijezu redistri-
bulivnim normama vladajuée drudtvenc grupe, Na taj se nacin znatan dio
rente za komunalne fondove odlijeva u dzepove privilegiranih gradana. U
najnepovoljnijem polozaju u prostornoj segregaciji jesu gradani koji su pri-
nudeni da bespravno grade obiteljske kuce. Oni ne mogu, recimo, kupiti
zemljiSte koje bi bilo minimalno opremljeno, jer su komunalni fondovi pra-
zni. U njih ne ulazi renta za stanovanje na atraktivnim lokacijama. Ovakva
logika suprotstavljenosti drustvenih grupa po mjestu stanovanja i drustve-
na uvjetovanost bespravnih stambenih naselja izgleda da se kod nas jos
uvijek ne shvaca. O tome moze posvjedociti »Izvjestaj o bespravnoj izgrad-
n_|1-x Republnfkog komiteta za gradevinarstvo, stambene 1 komunalne poslo-
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Ovi saZeto iziozeni oblici druStvenih nejednakosti prakticki su nepri-
znati u naSem druStvu. Mi se zalaZemo za nejednakosti u stanovanju koje
bi bile funkcionalne sa stajaliSta druStvenog razvoja. To znaéi da svatko
srazmjerno kvaliteti stanovanja (veli¢ini i kvaliteti stana, njcgovoj lokaciji
i dr.) plaéa ekonomsku cijenu stanovanja. Na atraktivnim lokacijama treba
se postizati trziSna cijena stanovanja. Svakom domadinstvu ¢iji je boravak
u odredenom gradu ekonomski opravdan trebale bi omoguditi stan u uvje-
tima dostojnima c¢ovjeku uz drustveno kontrolirane cijene. Porezna politika
i redistributivni mehanizmi, kakvi su primijenjeni u razvijenim zemljama
poslije drugoga svjetskog rata, kod nas bi tek trebali otvoriti prostor za
stambeno zbrinjavanje, kojemu ne bi bhile prepreke stambene klase.
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Gojko Bezovan
HOUSING POLICY AND SOCIAL INEQUALITIES

Summary

Capilalization of the surplus income in the arca of housing and
social inequalities in the housing conditions are disfunctional factors
affecting the implementation of an adequate housing policy. Housing
policy implementation in the developed countries has for a long time
pointed to the role of these factors. The practice of these countries
in gradually eliminating renting in the area of housing and in the
operationalization of social inegualitics in the housing conditions can
be instructive for the formulation and implementation of the housing
policy in Yugoslavia, as well. The most recent changes in the approach
to the housing policy in this country completely ignore these factors.
Instead, the way out of the current housing crisis is unwisely sought
in the stimulation of renting in the area of housing. Opening up arecas
for the investment of capital that are more profitable than the hous-
ing area and such a tax policy that would ensurc good control over
renting could resull in the nccessary changes in this area.



