7. STAMBENA EKONOMIKA

Stambena ekonomika, u Sirem smislu, pored ekonomike eksploatacije stanova, obuhvata i
ekonomiku njihove izgradnje. Kad se upoznamo s njihovim osnovnim elementima,
uporedi¢emo karakteristi¢cne modele stambene privrede i na osnovu toga sagledati
specifi¢nosti posleratne stambene politike u nas.

No, kako stambena privreda predstavlja poseban sektor privrednog sistema, pre svega,
zbog specificnosti stana kao potrosnog dobra i dinamike stambenih potreba, najpre ¢emo
njih razmotriti.

7.1. DINAMIKA STAMBENIH POTREBA

Poseban znacaj stambene privrede ogleda se 1 u tome $to ona brine otprilike o jednoj
polovini drustvenog bogatstva svake zemlje i Sto se postojeci stambeni fond, na kratak
rok, ne moze bitnije povecati. U normalnim okolnostima, ¢ak ni ubrzani tempo gradnje,
npr., 10 stanova na 1.000 stanovnika ne moze povecati ovaj fond za vise od nekoliko
procenata godisnje (po pravilu, 1-2% u RZ).

S druge strane, dugovecnost stanova sukobljava se s relativno brzim tempom promena
stambenih potreba, pri ¢emu su naknadne korekcije veliCine stana, njegovih elemenata
1 rasporeda prostorija, po pravilu, vrlo skupe 1 moguce samo u ogranicenom obimu. Uz
to, pred proizvodace stanova postavlja se niz posebnih zahteva (narocito u ve¢im
gradovima), kako bi se reSavanje stambenih problema sto bolje uklopilo u tokove
ukupnog razvoja grada.

7.1.1. Osnovni tipovi stanovanja i njegov znacaj za ukupan drustveni razvoj

1) osnovni tipovi stanovanja

Za ceo dosadasnji period urbanizacije, moZzemo izdvojiti kao osnovna, dva tipa
stanovanja - tradicionalni seoski i savremeni gradski na¢in stanovanja.’

o tipovima i razvojnim fazama stanovanja v. detaljnije u citiranim radovima D. Stefanovic¢a, posebno u
"Urbanizaciji". O Karakteristikama tradicionalnog seoskog tipa stambene privrede, v. "Komunalna
privreda”, 11 deo skripti iz 1966., str. 111.



a) Tradicionalni seoski tip stanovanja

Stanovanje u periodu pocetne domestikacije i potrage za bilo kakvim "krovom nad
glavom™ nesumnjivo se razlikuje od stanovanja u selima krajem preindustrijske epohe.
Promene do kojih je doSlo u meduvremenu, ogledaju se narocito u ovladavanju sve
sloZenijim tehnikama gradnje, sve otpornijim materijalima i sve prostranijim i trajnijim
stambenim zgradama sa sve ve¢im brojem prostorija.

Medutim, neke karakteristike stanovanja na selu, vezane za malu koncentraciju i gustinu
naseljenosti stanovnistva, te za dominaciju poljoprivrede, u ¢itavom tom periodu ostale
su manje viSe nepromenjene. Kao takve, lako je uociti sledece konstante:

(1) odsustvo komunalnih infrastrukturnih sistema,
(2) prizemnu "porodicnu" kucu,

(3) naturalni tip gradnje i koris¢enja stanova,

(4) podredenost stanovanja zahtevima poljoprivrede,
(5) spoj mesta rada i mesta stanovanja.

- Mala gustina naseljenosti ukazuje nam na relativno obilje prostora, kao znatnu prednost
ovog tipa stanovanja. Otud se ne namece potreba za obaveznom gradnjom
infrastrukturnih mreza sve do konacne urbanizacije sela. Uz to, budu¢i da se ne oskudeva
u prostoru, nema potrebe ni za rastom zgrada u visinu, te je sasvim moguce tolerisati
porodi¢ne kuce koje su mahom prizemne i obi¢no prostranije od stanova u gradu.

- Mala koncentracija stanovniStva uslovljava ogranic¢enu podelu rada, sa vrlo oskudnim
trziStem usluga, Sto se odnosi 1 na gradevinske usluge. Zbog toga dominira naturalni tip
gradnje, kada domacin sam ili uz pomo¢ komsija, prijatelja i rodbine, u vidu mobe, sebi
gradi stan, $to utie na njegov, u proseku, skromniji kvalitet. Posto su takve zgrade u
ogromnoj vecini namenjene za stanovanje domacinstva koje ih i gradi, re¢ je o naturalnoj
eksploataciji stanova, te se moze govoriti 0 potpuno naturalnom tipu stambene privrede,
iz koga je trziSte najvecim delom iskljuceno.

- Podredenost stanovanja poljoprivredi, kao dominantnoj privrednoj aktivnosti, uslovljava
da se uz stambene objekte, oko "poljoprivrednog dvorista", podizu i drugi pomo¢ni
objekti kao $to su staje, ambari, smocnice, letnje kuhinje i sl. Stoga se slikovito moze reci
da na selu, za razliku od grada, viSe zgrada Cini jedan stan, pri ¢emu se obezbeduje i
kontinuitet u stanovanju viSe generacija iste porodice.

- Najzad, u uslovima skromne podele rada i dominacije poljoprivrede, uslovno se moze
re¢i da se ne narusava ni jedinstvo mesta rada i mesta stanovanja. Uslovno zato, Sto se
sezonski poljoprivredni radovi obavljaju daleko od kuce, te se u tu svrhu ¢ak grade manji
stambeni objekti (salasi na udaljenim poljima, vinogradarske kucice, ili bacije na



planinskim pasnjacima).
b) Savremeni (gradski) tip stanovanja

Kao i u selima, tako se i stanovanje u gradovima sa pocetka procesa urbanizacije veoma
razlikuje od ovog u moderno doba. No, 1 ovde se mogu uociti izvesne konstante koje su,
za razliku od onih u selu, uslovljene velikom koncentracijom i gustinom naseljenosti i
koje su, stoga, utoliko uocljivije ukoliko je grad veci. Otud za razliku od onog na selu,
stanovanje u gradu ima sledec¢a obelezja:

(1) neophodnost komunalnih infrastrukturnih sistema,
(2) viSespratne stambene zgrade,

(3) trzisni tip gradnje stanova,

(4) "proSireno stanovanje™,

(5) razdvajanje mesta rada i mesta stanovanja.

- Velika gustina naseljenosti ukazuje na to da prostor i zemljiste postaju sve redi resursi.
Usled toga komunalno opremanje postaje neophodno, $to gradsko zemljiste Cini jos$
skupljim. Ali ono istovremeno omogucava, i uslovljava, visi kvalitet opremljenosti
stanova u gradu.

- Nadalje, skupo gradsko zemljiSte namece potrebu njegovog veoma racionalnog
koriSc¢enja, §to uslovljava pojavu visespratnih zgrada, sa zatno manjim povrSinama
dvorista i, u proseku, s osetno manjim stanovima. Manjoj veli€ini gradskih stanova uzrok
je 1 njihovo opremanje sve ve¢im brojem skupih instalacija. Ali, zauzvrat, one omogucuju
visi standard stanovanja nego na selu.

- Razvijeno trziste usluga, omogucéeno ve¢om koncentracijom stanovnistva i znatno
dubljom podelom rada, prakti¢no namece trzi$ni tip izgradnje stanova. Nasuprot tome, u
njihovoj eksploataciji mogu paralelno postojati trzidni, kvazi-trzidni i naturalni oblici.

- Kompenzacija za maniji, ali kvalitetnije opremljen stan jeste koncept **proSirenog
stanovanja'* (s obiljem gradskih "produzetaka stana") Sto podrazumeva podrustvljavanje
pojedinih funkcija stana i njihovo odvijanje u neposrednoj okolini stambene zgrade.

Koncept "prosirenog stanovanja”, pored same stambene Skoljke, u funkciji "sklonista”,
obuhvata i niz drugih funkcija u okviru mesne zajednice — kao osnovne gradske ¢elije. To
znaci da pored elemenata komunalne opreme obuhvata jos 1 niz pratecih objekata, pocev
od skole, kao okosnice Citave mesne zajednice, 1 ustanova decje i socijalne zastite, preko
raznih prodavnica i zanatskih radnji, sve do lokalnih centara kulture i rekreacije. Usled
toga, "prosireno stanovanje" predstavlja jednu od klju¢nih razlika izmedu stanovanja na



selu i onog u gradu. Zato se o urbanizaciji sela moze ozbiljno govoriti tek kad se i tamo
poveca raznovrsnost i podigne kvalitet ovih elemenata "proSirenog stanovanja”.

- Produbljena podela rada omogucava, medutim, i neuporedivo veci broj opcija u pogledu
zaposlenja. Zato se, sa porastom veliCine grada, sve teZe moze sacuvati jedinstvo mesta
rada i mesta stanovanja, Sto uslovljava i sve vece potrebe u saobracaju, a time 1 njegovo
postupno zagusenje.

2) Znacaj stanovanja po ukupan drustveni razvoj

U najkracem, valja konstatovati da se stambene potrebe nalaze vrlo visoko na hreiloskoj
rang-listi, posto njihovo zadovoljenje obuhvata i zadovoljenje niza drugih potreba. Pre
svega onih koje se na toj listi nalaze ispred njih (potrebe za skloniStem od vremenskih
nepogoda, odmorom, snom, izolovanjem od drugih ljudi, urednim odrzavanjem licne
higijene, pripremanjem i konzumiranjem obroka, prirodnom reprodukcijom i sl.). Ali i
niza drugih, "izvedenih™ potreba viSeg reda (potrebe za odrzavanjem porodi¢nih i
drustvenih veza, za intimnim zivotom, zabavom, kulturnim aktivnostima i sl.).

Hreilogija je, kao sto je napomenuto, teorijska disciplina koja se bavi izu¢avanjem
potreba. Kao bazi¢ne, osnovne, egzistencijalne potrebe izdvajaju se one bez Cijeg
zadovoljenja ljudski organizam ne moze dugo izdrzati. 1zvedene potrebe, potrebe viSeg
ranga, jesu one koje dolaze na red tek posto se prethodna vrsta potreba zadovolji. No, za
razliku od svih koje im prethode, stambene potrebe je najskuplje i najteze zadovoljiti na
prihvatljiv nacin. 2

Zadovoljenje stambenih potreba stoga se javlja kao vazan uslov za normalan razvoj
licnosti 1 sreden porodi¢ni zivot pa drustvo ve¢ po tom osnovu ima poseban interes da
podstic¢e njihovo $to adekvatnije zadovoljenje. Zauzvrat, zadovoljenje ovih potreba bitno
olakSava realizovanje kreativnih potencijala pojedinca, kako na radnom mestu, tako i

u privatnom i drustvenom Zivotu.

I obrnuto, u sku¢enom stambenom prostoru (pogotovo ispod patoloske granice od 10
m?/ps) presudno su smanjene moguénosti za iskazivanje kreativnih sposobnosti, uz
mnogo nepovoljniji ukupan ucinak. Stoga je moguce govoriti o direktnoj zavisnosti
radnog (i ukupnog drustvenog) doprinosa od stepena zadovoljenja stambenih potreba.

Najzad, stambeno gradevinarstvo je poznato kao provereni akcelerator privrednih
tokova posto angazuje veliki broj proizvoda drugih privrednih grana i u procesu gradnje i
indirektno, kroz porast traznje za namestajem, belom tehnikom i uopste pokuéstvom.
Stoga se radi izlaska iz recesije ili krize, vlade ¢esto odlu¢uju na programe obimnije
stambene gradnje.

2 v. C. Alexander (68),"Major changes in environmental form required by social and psychological
demands", Ekistics , No. 148/68, str. 78-85.



7.1.2. Stan, elementi stana i tipovi stambenih zgrada

3) Stan kao specificno potrosno dobro

Pored navedenog, poseban rezim na trziStu stambenih usluga, narocito u gradu, namecu i
izrazite specifi¢nosti stana. Kao najbitnije medu njima, po kojima se razlikuje od drugih
potrosnih dobara, mozemo navesti:

(1) funkcionalnu vezanost za zemljiste,

(2) zavisnost od pogodnosti lokacije,

(3) karakter najtrajnijeg potrosnog dobra,

(4) ekstremno visoku cenu,

(5) uslovijenost tipa stambene zgrade urbanistickim propisima.

- Stan je, dakle, pre svega (sa izuzetkom tzv. mobilnih kuca) nepokretno dobro, koje,
stoga, u promet nekretnina, po pravilu, ulazi zajedno sa zemljiStem na kojem se nalazi. |
upravo iz drasti¢nih razlika u stepenu opremljenosti gradevinskog zemljiSta izmedu grada
1 sela, koju Cine infrastrukturne mreze, proizlaze i krupne razlike u pogodnostima koje
stan pruza.

- Medutim, iz poglavlja o zemljisnoj ekonomici ve¢ znamo da pogodnost uslova za
stanovanje ne zavisi samo od tipa podloge ve¢ i od ukupnih pogodnosti lokacije. Otud
cena nekretnine ne iskazuje samo gradevinsku cenu stana uvec¢anu za pogodnosti
podloge, nego uvecanu i za ukupan saldo urbanih eksternalija. To je, u stvari, cena
Citavog "paketa usluga", ukljuciv i one "proSirenog stanovanja", koje stan na datoj
lokaciji omogucuje.

- Nadalje, stan predstavlja najtrajnije potrosno dobro na trZistu. Buduc¢i da se, po
pravilu, koristi viSe od pola veka, njegovo odrzavanje zahteva i znatna dopunska
sredstva, koja, kumulativno, osetno prema3uju njegovu nabavnu cenu. Stavise, tu svotu
dostignu za otprilike Cetvrt veka, a potom svakih daljih ¢etvrt veka, joS po jednom
premase taj pocetni iznos.

- No, ni takav odnos troskova upravljanja i odrzavanja prema ceni finalnog proizvoda ne
bi bio toliki problem da nije re¢, bez konkurencije, 0 najskupljem potrosnom dobru. | to
o dobru koje je, bez razli¢itih oblika drustvene pomoc¢i, dostupno tek zanemarljivo malom
delu stanovniStva. Ukoliko bi tehnicki progres cenu stana oborio toliko da bi on postao



dostupan kao npr., neki jeftiniji automobil, ili televizor, nestala bi vecina razloga za
posebnu druStvenu brigu o stambenoj privredi.

- Tada bi, prakti¢no, ostali samo razlozi vezani za izbor tipa stambenih zgrada i njihovo
uklapanje u neposrednu okolinu i ukupan izgled grada. Jer kod takvog izbora, pored
ukusa 1 zelja potencijalnog kupca, bitni su 1 urbanisticki zahtevi za minimalnim zastitnim
standardima u stanovanju (u pogledu osuncanosti, termicke i zvucne izolacije,
protivpoZarne zastite itd.); zatim ukupni drustveni troskovi, koje dati tip zgrade nosi; kao
1 ukupne "klupske preferencije" u pogledu uredenja i izgleda date mikrolokacije i ¢itavog
grada.

4) Tipovi stambenih zgrada

Kao $to je napomenuto, dva osnovna tipa stanovanja karakterisu dva razlicita tipa
dominantnih stambenih objekata. Seoski tip - prizemne porodi¢ne kuce, a gradski tip -
viSespratne stambene zgrade. No, izmedu stambenih solitera i izolovanih "porodi¢nih"
kuca kao ekstrema, postoji niz prelaznih oblika. Od kuéa na sprat, preko kuca u nizu,
viSespratnica bez lifta (najviSe do 4 sprata), sve do stambenih kula, koje vitalno zavise od
brzog i efikasnog vertikalnog saobracaja, i od niza dopunskih instalacija.

Sve ove tipove zgrada mozemo porediti po vise osnova, poc¢ev od komfora i ukupnih
pogodnosti, preko troSkova gradnje, do ukupnih drustvenih troskova.

Ako ih poredimo po prostranosti, raspoloZzivom prostoru za rekreaciju, miru, bezbednosti
1 slicnim pogodnostima, onda prizemne "porodi¢ne kucée", sa ve¢im dvoristem ili baStom,
imaju znatnu prednost. No, takav komotni oblik stanovanja je i najskuplji po grad, jer ne
nudi mogucénosti za ekonomiju obima u komunalnom opremanju i druge ustede u
drustvenim troSkovima stanovanja (usled ¢ega je tu korpa usluga proSirenog stanovanja
najskromnija).

Ekonomije, tj. ustede obima javljaju se, u odnosu na prizemnu, izolovanu kuéu (P+0),
ve¢ kod kuca na sprat (P+1) - gde su ustede vezane za zajednicke temelje 1 krov i kod
kuca u nizu (N) - gde se povecava broj zajednic¢kih zidova, a potom ustede rastu sa
brojem stanova pod zajedni¢kim krovom. Takve su ustede u troSkovima/m? stambene
povrsine sve vece, u odnosu na dodatne troskove za ¢vrsce temelje i konstruktivne
elemente. | to sve do neke ta¢ke optimuma, posle ¢ega dodatni troSkovi takvog
objedinjavanja postaju veéi od njegovih usteda.

U literaturi je, posebno zbog teSkoc¢a poredenja, velic¢ina ovih usteda jo§ uvek sporna. Ali
uglavnom, postoji saglasnost o tome da troSkovi opadaju sa poveéanjem broja spratova
sve do zgrada od 4 sprata bez lifta (P+3), kao i 0 tome da se drugi minimum, za zgrade sa
liftom, nalazi kod zgrada sa oko 8 spratova (P+7). Stoga se uslovno moze smatrati da
kriva troskova gradnje ima oblik kao na slici br.6



slika br. 6 kretanje troSkova gradnje s visinom zgrade

i Troskovi gradnie slika br.6
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Dakle, samo po osnovu uSteda u obimu, zgrade sa 4 sprata (P+3) su dva puta jeftinije od
prizemnih kuc¢a (P+0). A kada se dodaju i ukupni drustveni troSkovi, vezani za gustinu
naseljenosti, porodi¢ne zgrade postaju vise od tri puta skuplje od zgrada optimalne
veli¢ine (i viSe od dva puta u odnosu na kuce u nizu)!

- Stoga se izbor tipova zgrada u gradu (i time u ¢itavoj HMG) vrsi prema njihovom rangu
u mrezi naselja i po gradskim zonama, u zavisnosti od stepena raspolozivosti gradskog
zemljista, kao 1 prema "klupskim preferencijama" izmedu razlicitih korpi usluga
proSirenog stanovanja. Zato gradovi izgledaju kao skup viSespratnih "komora™ u centru, i
veceg broja "pretkomora”, sa sve manje spratova, $to su one dalje od centra.®

Zbijanjem komsiluka i njegovim vertikalnim transponovanjem u visoke zgrade koje
dominiraju u takvim "komorama" pospesuje se sve veca socijalizacija stanovanja. A
raspored ovih "komora" i "pretkomora”, pored "klupskih preferencija”, po pravilu,
ukazuje i na tempo imigracije. Naime, doseljenici iz naselja nizeg ranga opredeljuju se za
sporiji tempo socijalizacije u stanovanju i radije biraju tradicionalni tip stanovanja. Cak i
po cenu skromnijeg izbora usluga proSirenog stanovanja, te se tako postupno navikavaju
na prednosti i obaveze zivota u ve¢em naselju.

Takav logic¢an redosled poteza predstavlja svojevrstan nastavak procesa semiurbanizacije,
u kome nekadasnji poljoprivrednik menja granu delatnosti, ali ne i mesto stanovanja.
Sada, sa prelaskom u grad menja 1 mesto, ali ne toliko i nacin stanovanja. Stoga ove

3 Dejstvo gradske rente na takav raspored ve¢ nam je poznato iz poglavlja o zemljisSnoj ekonomici. No,
valja uociti da i sticaj razli¢itih geografskih, istorijskih i drugih okolnosti uslovljava dominaciju razli¢itih
tipova zgrada u gradovima sli¢ne ili bar uporedive veli¢ine. Npr., u Londonu "zastitni znak" predstavljaju
nizovi kuca na sprat, Be¢ karakteriSu viSespratne kuce bez lifta, a Pariz nesto viSe zgrade (u proseku P+5),
dok centralnim podru¢jem Njujorka dominiraju stambeni oblakoderi sa vise od 10 spratova.

U toj razmeni (manji komoditet za vece ustede, pre svega u koris¢enju vrlo deficitarnog gradskog prostora),
svaki grad moze imati razli¢ite preferencije i shvatanja o tome dokle je takva razmena prihvatljiva. Tipi¢na
visina zgrada, kao u navedenim gradovima, indirektno nam ukazuje na javne ili preéutne granice
prihvatljivosti takve razmene.



"pretkomore" predstavljaju neku vrstu "prijemnog odeljenja™ za migrante iz naselja nizeg
ranga, koji se, po pravilu, tek posle nekog perioda prilagodavanja preseljavaju u glavne
gradske komore.

No, do povremenih seoba iz komora u pretkomore, i obratno, dolazi i medu
"starosedeocima”, zavisno od potreba domacinstva. U takvim seobama, mladi parovi sa
decom traze mirnije Cetvrti i porodi¢ne kuce sa prostranim dvoriStima. Kad deca
poodrastu dolazi do selidbe bliZe centru. Zatim, kad se mladi osamostale, oni teze da i
ostanu u centru, dok roditelji, po odlasku u penziju, opet biraju mirniji kraj, a potom se
ciklus ponavlja.

5) Funkcije i elementi stana

Spisak stambenih potreba odreduje spisak funkcija stana, a ovaj, opet, spisak potrebnih
elemenata stana. Buduci da intenzitet stambenih potreba varira u vremenu, s promenama
u nivou dohotka i stilu Zivota menjaju se i funkcije i elementi stana. Promene duZine
spiska (i znacaja) pojedinih elemenata stana umnogome podsecaju na proces
osamostaljivanja zasebnih gradskih prostora, izdvajanjem iz zajednickog gradskog trga

- agore, za potrebe novih specijalizovanih gradskih funkcija.

Tako se u siromasnoj seoskoj kuci gotovo sve aktivnosti odvijaju u jednoj prostoriji.
Medutim, poboljSanje materijalnih uslova omogucuje da sve veci broj aktivnosti dobije
zasebnu prostoriju, sve do "stana sa viSe zgrada" u bogatijim domacinstvima.

U gradu je, medutim, prostor redak resurs, te dolazi do nesto drugacijeg procesa.
Privredne prostorije su, naime, izdvojene od mesta stanovanja, a dalja industrijalizacija
(posebno u proizvodnji hrane) i Sirenje gradske trgovinske mreze smanjuju potrebe za
pojedinim elementima stana, npr., prostorijama za ¢uvanje hrane, i prebacuju ih sve vise
u objekte proSirenog stanovanja. Tako, s jedne strane dolazi do ponovnog kombinovanja
pojedinih aktivnosti (za ¢ijim specijalizovanim elementima je smanjena potreba) u
visenamenskim prostorijama, a sa druge, do potiskivanja takvih elemenata novim
elementima stana, primerenijim visim standardima stanovanja (npr., kupatilima).

[lustrativan primer promene znacaja i dimenzija pojedinih elemenata stana je kuhinja.

U pocetku je bila vec¢ih dimenzija, sluzila je i za rucavanje, a po potrebi i kao dopunska
gostinska soba. No, ubrzani tempo zivota vremenom je smanjio znacaj pripremanja hrane
u stanu, ostavljajuci sve manje vremena za obedovanje i okupljanje cele porodice. Uz to
brzo se razvija i industrija polugotovih jela te su posledi¢no, smanjene i dimenzije
kuhinje.

Ali, potom, razvoj bele tehnike opet trazi vise prostora, a kriza porodice, kao lek, namece
¢eSc¢a porodicna okupljanja Sto izaziva novi zaokret 1 vra¢a kuhinjama ponesto od
nekada$njeg znacaja.



Usled ovih ¢estih promena, te znatnih razlika u nivou razvoja i velikog Sarenila u
stambenom fondu, nema posebno uspesnih, trajnijih definicija stana. Stoga jedna od
tipicnih definicija OUN odreduje stan minimalisti¢ki, kao gradevinsku celinu koja se
sastoji od jedne ili vise soba za stanovanje, sa ili bez pomocnih prostorija, sa jednim ili
vise zasebnih ulaza.

Zavisnost ove definicije od nivoa razvoja je oCigledna. Jer, striktno se ne zahteva ¢ak ni
pripojenost pomo¢nih prostorija toj jednoj sobi, da bi se moglo govoriti o stanu.
Definicije na viSem nivou razvoja trazi¢e barem taj dopunski uslov, preciziraju¢i kupatilo
1 kuhinju kao minimum trazenih pomo¢nih prostorija. A vrlo verovatno i dnevnu sobu,
pored najmanje jedne spavace sobe.

Na nizem nivou razvoja bitno je ¢ak i razgrani¢enje stambenih celina od prostorija koje
privremeno sluze za stanovanje (vagoni, podrumi, barake i sl.), a ne mogu se ubrojati u
stanove. Uz to, u stambeni fond se ne mogu ubrojati ni objekti za kolektivno stanovanje,
poput samackih hotela, kasarni, dackih domova i sl.

No, i pored ove minimalisticke definicije, o¢ito je da elemente stana mozemo podeliti na
glavne (dnevna, radna, spavaca, "devojacka" soba i eventualno, loda) i na pomocne
stambene prostorije (predsoblje, hodnik, kuhinja, ostava, kupatilo). Pri tom valja praviti
razliku izmedu soba i prostorija za stanovanje. Tako, znatnu statisticku pometnju izaziva
neujednacena praksa po kojoj neke zemlje kuhinju, preko neke minimalne veliCine,
ubrajaju u sobe. U nekim zemljama stoga se pod "stambenom povrSinom™ podrazumeva
samo povrsina soba, a ne i kuhinje 1 ostalih pomo¢nih prostorija.

Primetimo uz to da je "gradevinska povrsina stana" vec¢a za oko 15-20% od neto-
povrsine stana, buduci da se u nju racuna i debljina pregradnih zidova, povrSina
stepenista, hodnika i sl.

7.1.3. Program stambene gradnje

Prevodenje stambenih potreba u program izgradnje i modernizacije stanova polazi od
dinamike promena standarda u stanovanju. To je osnova za utvrdivanje stambenog
manjka, a sam program gradnje predstavlja razradu planova za eliminisanje utvrdenog
manjka, na srednji i dugi rok.

6) Standardi u stanovanju

Kvalitativni i kvantitativni standardi stanovanja iskazuju dostignuti stepen razvoja
stambenih potreba i ukupnog drustvenog razvoja. Stoga drustvo propisuje i sve oStrije
minimalne zastitne standarde radi zaStite stambeno najugrozenijih slojeva stanovnistva,
ne toleriSuci trzisSnu eksploataciju stanova ispod tih standarda.



Takvi zastitni standardi uvedeni su, pre svega zato da bi se eliminisali nehigijenski uslovi
stanovanja. Medutim, dok je za minimalni, kvantitativni prag na skali zadovoljenja
stambenih potreba moguce, sa dosta izvesnosti, uzeti patolodki prag stambene
prezagusenosti (10 m2/ps), znatno je teze nedvosmisleno utvrditi optimalni obim i prag
potpune saturacije stambenih potreba, jer se sa daljim razvojem, oni stalno pomeraju
navise.

U nekadasnjoj Jugoslaviji, npr., taj patoloski prag, u proseku, je preden tek poc¢etkom 60-
tih godina, dok je ve¢ina zemalja u razvoju jo$ daleko od dostizanja i tog minimuma. S
druge strane, razvijene zemlje se ve¢ priblizavaju standardu od jedne sobe/ps.

Ako se odmah posle rata, naSim planerima ¢inilo da prosecna veli¢ina stana od 50 m?,
koliko je tada bila u RZ Evrope, predstavlja prag potpune saturacije, sada pri prosecnoj
veli€ini, u tim zemljama, od preko 80 m?, takav normativ (od 50m?) je ispod ¢ak i tacke
optimuma. A za nekoliko decenija predstavljace, verovatno tek tacku minimuma, tj.
minimalni zastitni standard!

Iskustvo razvijenih zemalja nam pokazuje, da ima smisla propisivati samo minimalne, a
ne i maksimalne standarde u stanovanju, kao i da treba biti svestan kratkove¢nosti
optimalnih normativa. Pokazalo se naime, da forsirano zadovoljavanje pocetne,
kvantitativne stambene gladi, gradnjom malih jednosobnih i dvosobnih stanova u ve¢im
gradovima, nije donelo trajnije zadovoljenje. I to ne samo na dugi, ve¢ ¢ak ni na srednji
rok, posto je dalji porast dohotka brzo probudio nove apetite.

Usled toga se teZiSte na skali preferencija sve brze pomeralo naviSe te je najveci deo tog
fonda malih stanova postao ubrzo nepodesan i nepozeljan, cak neka vrsta promaSene
investicije. Stoga je uoceno da treba unapred osmisliti 1 efikasne moguénosti spajanja
manjih u veée stanove (i obrnuto), i uopste koristiti modularni pristup u arhitekturi, kako
bi se obezbedilo racionalno kori§¢enje stambenog prostora na Sto duzi rok.

Sli¢no vazi i za propisivanje kvalitativnih standarda, dakle stepena opremljenosti stanova,
za Cije poboljsanje, po pravilu, ipak ima viSe manevarskog prostora.

7) Procena stambenog manjka i program njegovog otklanjanja

a) Znamo ve¢ da je manjak stanova permanentni pratilac velikih industrijskih gradova.
On moze biti kvantitativan (kad broj stanova zaostaje za brojem domacinstava i kad
veliina stanova ne prati dinamiku stambenih potreba) ili kvalitativan (kad zbog porasta
standarda stanovanja, sve ve¢i deo stambenog fonda postaje sve manje prihvatljiv u
pogledu opremljenosti instalacijama, dotrajalosti, vlage, zapustenosti, ili u pogledu
rasporeda elemenata stana).



Po pravilu, manjak u broju stanova (i njihovoj veli€ini) prati i manjak u njihovoj
opremljenosti. Medutim, u pocetnoj "stambenoj gladi", kad je 1 migracioni pritisak jaci,
vise se primecuje kvantitativni manjak, tj. stambena prezagusenost. Stoga i procene
ukupnog stambenog manjka bitno variraju i najvise zavise od dostignutog nivoa razvoja.

Tako se za povrSinski normativ obi¢no uzima dostignuti prosek stambene povrsine/ps,
eventualno nesto uvecan. Dalji razvoj, medutim, stalno povecava taj prosek, te se ve¢ po
tom osnovu, procene manjka, npr., iz 60-tih godina (kad je u nas prosek iznosio oko 10
m?/ps) bitno razlikuju od danasnjih (kad prosek u nas iznosi oko 20 m2/ps).

Medutim, na procenu manjka jos vise uti¢e Opadanje prosecne velic¢ine porodice, Sto
prethodne procene uvek ¢ini previse optimisticnim. Ilustrujmo to na primeru grada od
100.000 stanovnika, sa prose¢no 4 ¢lana u domacinstvu. Ukoliko tih 25.000
domacinstava zivi u 24.000 stanova, koliko broji ukupan gradski stambeni fond, manjak,
na prvi pogled, iznosi svega 1.000 stanova. Medutim, ukoliko se u tom broju od 4 ¢lana
kriju 1 oni koji odlazu zasnivanje sopstvenog domacinstva (pored ostalog, bas i zbog
nereSenog stambenog problema), bilo bi realnije ra¢unati s manjim prose¢nim brojem
¢lanova porodice, od, npr., 3,6. U tom slucaju, broj domacinstava bi se povecao jos za
3.000, a s njim i manjak stanova na 4.000.

Kako, po pravilu, u dogledno vreme valja zameniti i oko 1/5 postojeceg fonda zbog
dotrajalosti, vlage, nehigijenskih uslova i sli¢nih razloga, ukupan manjak se povecava ¢ak
na 8.800 stanova.

b) Kad postoje¢i manjak prelazi 10% raspolozivog stambenog fonda, namece se potreba
izrade programa stambene izgradnje na duZi rok, barem na 10 godina. U tom intervalu
do¢i ¢e zasigurno do opadanja prosecne veli¢ine domacinstva, tj. do porasta broja
domacinstava, priblizno u navedenim razmerama. Ukoliko je re¢ o prosperitetnijem
gradu, njegovo ukupno stanovniStvo se moze povecati po stopi od oko 3-4% godiSnje. To
bi za 10 godina znacilo bar 30.000 novih stanovnika, te bi se ukupan broj domacinstava
popeo na preko 34.000. U tom slucaju nedostajalo bi ne viSe bezazlenih 1.000, pa ni
realnijih 8.800, nego ¢ak 15.000 stanova (viSe od 60% postojeceg stambenog fonda).

Dakle, visi nivo razvoja (koji podsti¢e brze opadanje prosecne veli¢ine porodice i
omogucuje dosledniju zamenu dotrajalog dela stambenog fonda) i tempo imigracije
ponajvise odreduju dimenzije stambenog manjka. Pored toga, podizanje stambenog
standarda namece i gradnju stanova sve ve¢ih dimenzija i veceg stepena opremljenosti,
kao 1 znatan obim adaptacije i modernizacije postojeceg fonda.

4 Povecanje kvaliteta opremljenosti negde je lakSe izvesti, (npr., kod ugradnje bojlera),

a negde teZe. Posebno kad mala kvadratura stana omeduje domete adaptacije i pregradjivanja kao npr. kod
ugradnje kupatila. Stoga treba unapred biti svestan da je u postoje¢e normative i standarde uvek ugraden
neki buduci manjak. Zato valja nastojati da se unapred nadu resenja (poput pomenutog modularnog
koncepta arhitekture) za lakSe naknadno otklanjanje takvog manjka.



Medutim, dobijenu procenu dimenzija ukupnog manjka valja testirati preko platezno
sposobne traznje stambeno ugroZenih stanovnika, da bi se precizirao mehanizam
finansiranja i realnije odredio godisnji tempo gradnje.

Posle finansijske provere realnosti plana potrebno je predvideti uklapanje buducih
stambenih objekata u raspoloZivi gradski prostor. Tu se, u skladu sa ciljevima urbanog
razvoja, zacrtanih u GUP-u, vrsi izbor pogodnih lokacija, tipova zgrada, uklapanje u
postojece prostorne matrice ili trasiranje novih.

Od procena postojeceg salda prostornih eksternalija najviSe zavisi da li ¢e se manjak na
nekoj lokaciji eliminisati gradnjom novih ili modernizacijom dotrajalih stanova. Ukoliko
razlika u troskovima modernizacije 1 novogradnje nije veca od pozitivnog salda
eksternalija date ambijentalne celine, onda se vise isplati revitalizacija takvog podrucja
od zahvata "buldoZerskog urbanizma".

Potom se ovaj plan gradnje koordinira sa planovima razvoja komunalnih mreza i
gazdovanja gradskim zemljistem, kako bi se obezbedio Sto povoljniji izbor usluga
proSirenog stanovanja.

c) Najzad, takav gradski program valja uklopiti u program stambene gradnje i
modernizacije u ¢itavoj HMN koji je odreden ciljevima optimalne politike urbanog
razvoja. Ovo tim pre §to su pri tom moguce i najvece ustede u smanjivanju postojeceg
manjka stanova u gradovima (posebno u onim najve¢im). To se postiZze pre svega,
podsticanjem procesa semiurbanizacije i urbanizacije sela, te disperzivnim razmeStajem
pogona radno intenzivnih industrijskih grana.”

Uz to, tek na ovom nivou se odreduju i selektivne mere fiskalne i kreditno-monetarne
politike, koje su od najveéeg uticaja na tempo gradnje i razvoj ¢itave stambene privrede.

7.2. EKONOMIKA EKSPLOATACIJE STANOVA

1) Makroekonomski aspekti.

Na makroekonomskom planu problemi racionalne eksploatacije ukupnog stambenog
fonda vezani su, pre svega, za dinamiku promena njegove velicine i strukture, kako u
pojedinom naselju, tako i u ¢itavoj] HMN. Tako se, npr., ukupan broj stanova godisnje

°0 ukupnim pogodnostima ovih procesa po ukupni tok urbanizacije ve¢ je bilo dovoljno reci. Stoga ovde
samo ponovimo da bi se time narodito rasteretili vode¢i gradovi kako bi uspesnije odigrali svoju osnovnu
ulogu inkubatora i zari$ta razvoja, §to bi omogucilo brzi razvoj i porast dohotka u ¢itavoj HMN. To bi, s
jedne strane, omogucilo ugodnije reSavanje gradskih stambenih problema, bez divlje gradnje i forsirane
gradnje malih stanova. A sa druge, doprinelo bi ve¢em stepenu modernizacije seoskog stambenog fonda,
kao i onog u manjim gradovima, ¢ime bi se obezbedilo najracionalnije iskori$¢avanje ukupnog stambenog
fonda u HMN.



moze povecati tek za 1-2%, a izuzetno retko za vise od 3% (pa i to samo na nizim
nivoima razvoja). Usled toga je mnogo vaznije efikasno gazdovanje postoje¢im fondom
stanova nego njegovo uvecéanje, a posebno na kratak ili srednji rok.

Pri tom se viSak stanova, od oko 10% ukupnog fonda, smatra uslovom za normalno
funkcionisanje lokalnog stambenog trzista, da bi ono raspolagalo dovoljno bogatim
asortimanom koji odgovara uobicajenoj dinamici promena u strukturi domacinstava. U
skladu sa tim, poZeljno je utvrditi i dinamicki optimalan raspored stanova i tipova zgrada,
po gradskim "komorama" i pretkomorama", kako bi se obezbedila najpovoljnija gustina
naseljenosti, a time i najnizi druStveni troSkovi razvoja grada.

U tom smislu, optimalno iskori§¢enje ukupno raspolozivog fonda stanova podrazumeva,
prvo, §to bolje iskori$¢enje ruralnog stambenog fonda (jer su tamo troskovi stanovanja
niZi, a time se smanjuje i pritisak na, drustveno skuplji, gradski stambeni fond); zatim,
modernizaciju i adaptaciju nedovoljno komfornog dela gradskog fonda; i, najzad,
efikasno odrzavanje (ili cak uvecanje upotrebne vrednosti) kvalitetnog dela postojeceg
stambenog fonda, u nekom pozeljnom roku.

Na nizim nivoima razvoja to, realno, znaci u $to duzem roku. Na vi§im nivoima,
medutim, moralno rabac¢enje stanova i1 zgrada namece potrebu njihovog lakog i efikasnog
preoblikovanja (u skladu sa postavkama modularne arhitekture); ¢ak, eventualno, 1
skrac¢ivanja perioda amortizacije i rusenje, ukoliko modernizacija i preoblikovanje nisu
mogudi ili su preskupi.

Uz to, nivo ukupnog razvoja, dimenzije stambenog fonda i struktura sektora svojine nad
stanovima odreduju veli¢inu trZiSta usluga u odrZavanju stanova i njihovom upravljanju.
Zato se na makroekonomskom planu postavlja pitanje najpovoljnije strukture ovih
sektora svojine koja, uz najmanje drustvene troskove, obezbeduje najefikasniju
eksploataciju ukupnog stambenog fonda.

- S aspekta samih korisnika, najpogodnija je naturalna eksploatacija stanova, a uz
navedena ogranicenja, i sa druStvenog. No, previsoka cena stanova odlaze njenu
dominaciju do visih nivoa razvoja, ostavljajuci prostor, pre svega, za trziSnu
eksploataciju (koja jedino i ima smisla dok je cena stana u gradu nedostupna znatnom
delu stanovnistva). Ali, isto tako, znatnim delom i za kvazi-trzisni oblik eksploatacije, u
javnom sektoru, koji socijalno ugrozenim slojevima stanovnistva omogucuje stanovanje
pod povoljnijim uslovima od trzisnih.

Zavisno od toga kom sektoru svojine stan pripada, njegova eksploatacija ¢e od stanara
zahtevati razli¢ite godis$nje izdatke, koji se, na¢elno, kre¢u u rasponu 3-15% od cene
stana i 15-50% od porodi¢nog budzeta.

Ovi godisnji izdaci, u zemljama "realnog socijalizma" i kod nas, u javnom sektoru
iznosili su i manje od 1% cene stana i, po pravilu, osetno manje od 10% porodi¢nog
budzeta. Ali tu je ve¢ bila re¢ o dezinvestiranju u stambeni fond, $to izlazi iz okvira
racionalnog gazdovanja stambenim fondom.



Drugu krajnost predstavljaju stanovi ekstra kategorije, koji navedene raspone mogu
probiti naviSe. No, iako nisu vrSena obuhvatnija hreiloska istrazivanja o udelu stanarine u
porodi¢nom budZetu i o uslovljenosti stambenih potreba veliCinom prihoda, ustalila se
pretpostavka da su te potrebe dosta stabilne.

Tako se sa porastom dohotka tezi ka sve komfornijem stanovanju, ve¢em stanu,
povoljnijoj lokaciji, sve do luksuzne i ekstravagantne opreme. Zato se, i pored oscilacija
do kojih dolazi izmedu prethodnog i narednog praga stambenih potreba, smatra
uobic¢ajenim da se za iznajmljeni stan na trziStu izdvaja 15-25% porodicnih prihoda, a 25-
35% za stan u li¢noj svojini.

2) Sektori svojine u stambenoj privredi.

Mozemo dakle, razlikovati trzisni, kvazi-trzisni i naturalni oblik eksploatacije stanova,
kojima odgovaraju privatni, javni i zadruzni sektor, te sektor li¢ne svojine nad stanovima.
Razli¢ite proporcije izmedu ovih oblika svojine vezane su za razlike u nivou razvoja, tipu
urbanizacije i u saldu njihovih ukupnih drustvenih troSkova i koristi, koje odlikuju
razliite tipove stambene privrede.

a) TrziSni oblik eksploatacije stanova, u ¢istom vidu, obuhvata samo stanove u privatnoj
svojini, $to znaci da sve faze eksploatacije stanova reguliSe trziSte. Na primer, razmena
stanova vrsi se kupoprodajom na trzistu nekretnina, dok se raspodela, izmedu
potencijalnih korisnika, vrsi na bazi ponude i traznje, ¢iji odnos odreduje i visinu zakupa
- stanarinu. Ugovor o zakupu odreduje sve relevantne uslove koris¢enja stana (rok i
visinu zakupa, duZinu otkaznog roka, obaveze jedne ili druge strane u otklanjanju
eventualnih oStec¢enja itd.). Pri tom obe strane nastoje da zahvate $to vec¢i deo
kapitalizovane gradske rente, kao glavni zgoditak u transakciji, dok se lokalne vlasti trude
da ih u tome onemoguce.

Nacelno je moguce da se i u javnom sektoru iznajmljuju stanovi po trziSnim
kriterijumima, ali je to retko gde primenjeno posto se kosi sa osnovnim motivom javne
intervencije na trzistu. Nesto ¢es¢i je slu¢aj tolerisanje podzakupa u tom sektoru, §to
predstavlja njegovu svojevrsnu devijaciju. Zato se, iako trziste odreduje visinu takvog
pazakupa, tu i dalje radi o kvazi-trziSnom obliku eksploatacije stana.

- Valja, medutim, razlikovati sitno od krupnog kucevlasnistva, 5to se posebno jasno
uocava pri upravljanju stanovima i njihovom odrzavanju. Zato samo kod krupnog
kucevlasnistva, gde ku¢evlasnik u ovu svrhu unajmljuje strucna lica - kucepazitelje ili
specijalizovane stambene agencije, postoji potpuno trzisni oblik eksploatacije.

- Finansiranje proste i proSirene reprodukcije, medutim, u oba slucaja se vrsi iskljucivo iz
stanarine. Njena struktura, stoga, sadrzi deo za amortizaciju (u pravilu, 1% vrednosti
stana), deo za pokrice troskova upravljanja i odrzavanja (1-2%), zatim profit, koji mora



biti najmanje jednak kamati na Stedne uloge u banci (obi¢no oko 4% u uslovima bez
inflacije), te gradsku rentu, ¢iji udeo umnogome varira, zavisno od lokacije (od 1%, na
periferiji, do oko 7% cene stana, u centru grada).

Razlike izmedu krupnog i sitnog kucevlasnika ogledaju se i u tome Sto prvi zbog §to vise
rente, kupuje zgrade u centralnom podrucju ili u otmenim predgradima. Dok, drugi, u
nedostatku sredstava, kupuje jeftinije kuce na periferiji i u manje atraktivnim podrucjima
grada, pri ¢emu sam odrZava stanove u zgradi u kojoj 1 stanuje.

- Ako te razlike ilustrujemo na primeru stana od 60 m?2 (koliki je prosek u nas), po ceni od
500 e/m2 onda se godiSnja, trziSna stanarina za takav stan (od 30.000 evra), u sektoru
krupnog kucéevlasnistva, krece u rasponu 10-15% cene stana, tj. 3.000-4.500 evra. Pri
uobicajenoj pretpostavci da je domacinstvo spremno da za stanarinu izdvoji najvise 1/4
svojih prihoda, takav stan je dostupan samo domacinstvima sa preko 12.000 evra
godisnjih prihoda.

- U sektoru sitnog kucevlasnistva, na koji, po pravilu, odlazi bar polovina ukupnog
stambenog fonda u privatnoj svojini, iz navedenih razloga, stanarina iznosi 6-9% cene
stana godisnje, tj. 1.800-2.700 evra. A to znaci da je dostupna i domacinstvima sa 7.200
evra godisnjih prihoda. Za domacinstva s nizim prihodima od navedenih, ovaj sektor je
dostupan samo u manjim, slabije opremljenim stanovima, ili u onim proizvedenim po
niZoj ceni.

No, kao §to znamo, na pocetku industrijske faze urbanizacije, privatni sektor svojine je
izrazito dominirao, a posebno unosna bila je upravo “eksploatacija bede" najamnih
radnika, u velikim "najamnim kucerinama", sa maksimalnom $tednjom na izdacima

za odrzavanje. U tadasnjim uslovima kad je traznja daleko nadmasivala ponudu stanova
za iznajmljivanje na lokalnom trZistu, zakupci su, pod pretnjom raskida ugovora o
zakupu, bili prinudeni da prihvate gotovo svaki porast stanarina.

Zato je razvoj socijalne politike i drzave blagostanja doneo minimalne zastitne standarde
u pogledu kvaliteta stanova, produzio otkazni rok i, uopste, povecao stabilnost ugovora o
zakupu i uveo kontrolu i povremenu maksimizaciju kirija.

Time su osetno smanjene mogucnosti zahvatanja rente, Sto predstavlja osnovni motiv
krupnih kuéevlasnika u ovom poslu. Oni se usled toga sve vise orijentiSu na
iznajmljivanje luksuznih stanova ili poslovnog prostora, gde su prepreke zahvatanju rente
znatno manje. Posledi¢no, na trziStu raste relativno uéesce sitnog kucevlasnistva, koje je
prinudeno da pristane na takva ograni¢enja u eksploataciji stanova, koja mu namecu
lokalne vlasti (fiksni kvalitet i cenovnik, te stabilnost ugovora o zakupu). A time ono, u
stvari, prelazi u polujavni sektor i postaje neka vrsta komunalne sluzbe, slicne privatnom
taksiju.

Sitni kucéevlasnici su, po pravilu, starije osobe, bez drugih stabilnijih i izdasnijih prihoda,
kojima je investiranje u kupovinu kucée predstavljalo neku vrstu "penzionog osiguranja".
Tako su po odlasku u penziju dobili dopunske prihode "imune na inflaciju”. U novije



vreme, ali u znatno manjem procentu, u ovaj sektor prodiru i mlade osobe, sa namerom
da ¢estim kupoprodajama zahvate Sto veci iznos gradske rente, 1 da tako steknu pocetni
kapital za krupnije preduzetnicke poduhvate. Efikasnom zemljiSnom politikom, takve
Spekulacije mogu se, po potrebi, sasvim suzbiti.

(b) Kvazi-trzisni oblik eksploatacije stanova je karakteristi¢an za sektor javne svojine u
kapitalizmu 1 za odgovaraju¢i sektor drzavne ili drustvene svojine u socijalizmu. U
osnovi, ovaj sektor je zamisljen kao korektiv za drustveno neprihvatljive posledice Cisto
trziSnog oblika, a posebno, istorijski kompromitovanog sektora krupnog kucevlasnistva.
Zato je javni sektor, u stvari, negativno odreden prema pojedinim posledicama trZiSnog
reSenja (protiv: nesigurnosti ugovora o zakupu, slabog kvaliteta opremljenosti,
neosuncanosti, vlage, previsokih, "zelenaskih" stanarina i prisvajanja gradske rente), sa
zadatkom da ih otkloni.

Ovaj sektor, stoga, karakteriSu osnazena prava zakupaca, visi minimalni zastitni standard
opremljenosti stanova i stanarina znatno niza od trziSne. Ali negativno odredenje ovog
koncepta doprinelo je tome da on nije celovito osmisljen. Tako on nije uspeo da obezbedi
efikasnu eksploataciju tog dela stambenog fonda, Sto se vidi po krutostima u raspodeli i
razmeni ovih stanova, odnosno u zadovoljenju dinamike stambenih potreba.

- Zato povlaséena, netrziSna stanarina u ovom sektoru, u nacelu, obuhvata samo troskove
proste reprodukcije, dakle amortizaciju (1%) i troSkove odrZavanja i upravljanja (1-2%
cene stana godisnje), dok se proSirena reprodukcija finansira iz budzeta.

U navedenom primeru stana od 60 m2, sa cenom od 30.000 evra, to znaci da stanarina
iznosi tek 2-4% cene stana godisnje (zavisno od toga da li se rac¢una i neki simboli¢an
iznos za zakup zemljista), tj. oko 1.000 evra. To, opet, znaci da je dostupna
domacinstvima sa porodi¢nim budzetom od oko 4.000 evra godidnje, pa navise. Kako je
ovaj sektor namenjen zastiti bas najsiromasnijih slojeva, grade se i skromnije opremljeni i
manji stanovi i, uz to, odobravaju znatne subvencije. Tako se za socijalno najugrozenije
slucajeve uvode i sasvim simboli¢ne stanarine, ispod 1% cene stana godi$nje.

Kod nas su stanarineobarane upravo na taj simboli¢an nivo, ispod 1% cene stana
godisnje, i pored toga Sto je drustveni sektor bio zagovaran kao dominantan i nije ni blizu
bio namenjen samo najsiromasnijima. To se ¢inilo kroz fakti¢ko dezinvestiranje u
izgradeni stambeni fond (tolerisane su, npr., stope amortizacije od svega 0,2%, $to
zahteva vek trajanja zgrade od 500 godina!). Tako se stvorila navika da se na ime
stanarine odvaja manje od 10% porodi¢nog budzeta. A to je imalo vrlo loSe posledice po
razvoj celokupne stambene privrede.

- U doba izrazite oskudice raspolozivog stambenog prostora, na niskom nivou ukupnog
razvoja, nedostaci ovako negativno odredenog mehanizma eksploatacije u javnom
sektoru nisu toliko umanjivali zna¢aj poboljSanja u odnosu na trziSni oblik eksploatacije.
Medutim, pokusaji zemalja "realnog socijalizma™ da ovom sektoru svojine obezbede
dominantnu ulogu, nisu mogli uspeti. Jer, previdelo se da je tu, neizbezno, re¢ samo o
dopunskom sektoru stambene privrede, namenjenom prevashodno siromasnijim slojevima



stanovni$tva. Stoga, se on najve¢im delom, finansirao preko "transfernih placanja",
odnosno iz budZetskih sredstava. Dostizanjem viSih nivoa razvoja, nedostaci ovako
nedovoljno osmisljenog koncepta postajali su, stoga, sve o€itiji i sve manje prihvatljivi.

- Uz to, nacelna moguénost ekonomije obima u troSkovima upravljanja i odrzavanja, na
bazi uvecanih dimenzija javnog sektora, ubrzo je bila viSe nego kompenzirana poznatim
teSkoc¢ama budzetskog finansiranja i neprofitnog karaktera poslovanja stambenih agencija
koje su brinule o odrZavanju.

Pri tom je, na viS§im nivoima razvoja u kapitalizmu, ovaj sektor postao neprivla¢an zbog
uniformnosti stambenih zgrada, skromnog fonda usluga proSirenog stanovanja i opsteg
utiska da je tu re€ o getu siromasnih. U socijalistickim zemljama, na to su se joS
nadovezali i poznati problemi nedovoljno razvijenog trzista usluga, slabijeg kvaliteta
gradnje, nedovoljno efikasnog koncepta svojine itd. Tako je npr. kod nas doslo do
nedovoljne discipline stanara visespratnih zgrada, od kojih su mnogi bili nenaviknuti na
"vertikalno transponovani komsiluk™.

- Stavise, zbog dugotrajne stambene oskudice, u zemljama realnog socijalizma tolerisan
je i podzakup kad nosilac stanarskog prava iznajmljuje stan treCem licu, po ceni koja je
mnogo visa od one koju sam placa. To je o¢ita anomalija i potvrda nedovoljne
osmisljenosti koncepta javne svojine, posto je takvo izdavanje u podzakup unosnije i od
sitnog kucevlasniStva. A takvo unovc€avanje stanarskog prava omogucuje 1 zahvatanje
znatnog dela gradske rente.

Usled svega navedenog, sa porastom nivoa razvoja u perspektivi, moze se ocekivati da
¢e, 1 pored mogucih poboljSanja, do¢i do neizbeznog opadanja udela ovog sektora
svojine, koji trajno ima dopunski karakter u ukupnom stambenom fondu. Usled toga ¢e i
neposredno angazovanje lokalnih vlasti u poboljSavanju stambenih uslova sve vise
ustupati mesto merama indirektne, finansijske i druge podrske razvoju naturalnog oblika
eksploatacije stanova.

(c) Naturalni oblik eksploatacije stanova. Za razliku od prethodnih, u ovom obliku
eksploatacije nema ni trzi$nih posrednika, ni posrednika iz javnog sektora svojine, ve¢ se
0 njoj brinu sami vlasnici, koji su istovremeno i jedini korisnici stanova. Zato se u ovom
slucaju, pored sektora licne svojine, moze govoriti i 0 onom delu zadruznog sektora u
kome nije re¢ o zadruznoj veé¢ o udruzenoj licnoj svojini, kod koje raspolaganje stanom
nije mnogo ograniceno pravilima stambenih zadruga.

(1) Zadruzni sektor. Osnovni motiv stambenog zadrugarstva je da se udruzivanjem
stambeno ugrozZenih porodica (koje ve¢ raspolazu pocetnim sredstvima), ubrza reSavanje
njihovih stambenih problema.

Ako se npr. udruzi 10 porodica, od kojih svaka godiSnje izdvoji toliko sredstava da bi
prosecan stan mogla da kupi tek za 10 godina, onda bi njihova zadruga bila u stanju da
svake godine kupi po jedan stan. Prema dogovorenom kriterijumu o redosledu kupovine
stanova (obi¢no je to redosled upisa u zadrugu) jedna porodica bi dosla na red ve¢ prve



godine (i otpla¢ivala stan narednih devet godina); druga, naredne godine itd. Ona
poslednja na redu, jo$ niSta ne bi gubila, dok bi sve ostale znatno ubrzale reSavanje
sopstvenih stambenih problema.

Medutim, udruZena sredstva zadruge su njen svojevrstan pocetni kapital na osnovu koga
ona, mnogo lakSe nego pojedinac, moZe dobiti povoljne kredite. Na taj nacin, moze
znatno ubrzati kupovinu stanova za sve ¢lanove, uz produzavanje roka (a time i uz nizi
iznos godisnje rate) otplate.

U osnovi, re€ je o tome da se udruzivanjem, na bazi ve¢ sakupljenih sredstava i izvesnosti
bududih prihoda, ojaca "pregovaracka pozicija"; da se tako obezbedi povoljniji tretman
pri dobijanju lokacije 1 dugoro¢nih bankarskih kredita; te da se uz razne vrste angazmana
zadrugara, snizi gradevinska cena i skrati rok izgradnje. To, medutim znaci da uspeh ovih
zadruga u najvecoj meri zavisi od Sire drustvene podrske i integracije sa javnim
sektorom, jer klasi¢na samopomo¢ nije dovoljna.

- Pri tom, zavisno od stepena angazovanosti zadrugara, mogu se razlikovati "potrosacke"
stambene zadruge, koje se bave samo kupovinom gotovih stanova, i "proizvodne™
zadruge, koje organizuju i izgradnju stanova za svoje ¢lanove (ponegde i uz neposredno
ucesc¢e zadrugara u izvodenju radova).

Nadalje, pravi se razlika izmedu zadruga sa egrani¢enim vekom trajanja (dok osnivaci
zadruge ne reSe svoje stambene probleme) i onih koje permanentno obnavljaju, ¢ak i
prosiruju svoje ¢lanstvo. Prve se nazivaju zadrugama zatvorenog, a druge otvorenog tipa.
Iz ovih potonjih, i njihovih Stedionica, vremenom su izrasle mnoge hipotekarne banke.

Istorijski posmatrano, stambene zadruge se sporadi¢no javljaju ve¢ krajem XVIII veka ali
Siru primenu dozivljavaju tek u drugoj polovini proslog veka. U pocetku su preovladavale
zadruge zatvorenog tipa, bogatijih zanatlija i "radnicke aristokratije". Kad se ovaj oblik
reSavanja stambenih problema ve¢ donekle afirmisao pocele su da ga podrzavaju razne
filantropske i karitativne organizacije.

No, ovde je najbitnija razlika u ogranic¢enjima po ¢lanove zadruge pri raspolaganju
stanovima. Tamo gde zadrugar slobodnije raspolaze kupljenim stanom, moze se govoriti
0 udruzenoj li¢noj svojini i samo u tom sluc¢aju se moze govoriti o haturalnom obliku
eksploatacije. Tamo gde su ta ograni¢enja vrlo kruta, posebno kod zamene ili prodaje
stana, uz mnogobrojne obaveze u upravljanju i odrzavanju stana i zgrade, moze se
uslovno govoriti 0 zadruznoj svojini nad stanovima, i tu je re¢ 0 kvazi-trziSnom obliku
eksploatacije stanova.

Naime, u nekim zemljama administrativno-planskog socijalizma poput Poljske,
Madarske ili SSSR, zadruzni sektor je samo predstavljao alternativu da se ubrza
dobijanje stana, angazovanjem li¢nih sredstava i uz obilnu pomo¢ stambenih kredita. Ali,
zauzvrat, pravila raspolaganja tako kupljenim stanovima veoma su nalik onima u
drzavnom sektoru. Tako zadrugar nije mogao stan koristiti i njime raspolagati sasvim po



svojoj volji, ve¢ se morao pridrzavati vrlo detaljnih i strogih pravila zadruge. A ona je
brinula i o upravljanju i odrZavanju, za Sta je raspolagala i sopstvenom operativom!

Stavise, stan je de facto bio svojina zadruge, a ne nominalnog vlasnika, posto ga ovaj nije
mogao prodati niti zameniti. A u slu¢aju nepridrzavanja pravila zadruge, ¢ak je mogao
biti iz nje iskljucen, kada mu se (kao 1 u slucaju kad je sam Zeleo iz nje da istupi),
isplacivao samo neotpisani deo sopstvenog ucesca i otplac¢enih kredita.

- U pogledu neophodnih godisnjih izdataka za stanovanje, sektor zadruzne svojine je, po
pravilu, nesto povoljniji od udruzene li¢ne svojine, zbog nesto vec¢ih povlastica pri
dobijanju kredita i lokacija. Tako da po 1% vrednosti stana godisnje odlazi na
amortizaciju, troSkove odrZavanja i zakup zemljista, dok u periodu otplate kredita
(20-30 godina) valja otplacivati na ime anuiteta, jo§ oko 3-4% cene stana.

U slucaju udruzene licne svojine, godisnje opterecenje je priblizno jednako, iako se ne
placa amortizacija, a odrzavanje se samostalno organizuje, posto su povlastice na drugoj
strani, pri dobijanju kredita i zakupu zemljiSta, osetno manje. Stoga je, Cesto, glavna
razlika u udaljenijoj lokaciji, u odnosu na stanove u sektoru zadruzne svojine.

Povrh toga, valja poloZiti ucéesée u visini od najmanje 15% cene stana, da bi se uopste
mogao dobiti stambeni (hipotekarni) kredit. U slucaju tipi¢nog stana od 60 m?, koji staje
30.000 evra, treba znaci raspolagati barem 1/6 te sume, tj. sa 5.000 evra, da bi se uslo u
poduhvat kupovine stana preko zadruge. Zatim, u periodu otplate kredita, godisSnje treba
izdvajati jos oko 7% cene stana, dakle, oko 2.000 evra, Sto ne sme da prelazi 1/3
porodi¢nih prihoda (da bi se uopste moglo racunati sa bankarskim kreditom).

A to znadi, da, pored ucescéa od 5.000 evra, valja u periodu otplate kredita imati godisnji
prihod od barem 6.000 evra. Tek posle isteka tog roka (npr. posle 20 godina), godisniji

izdaci bi pali na oko 1% cene stana (300 evra). | to ako ne raCunamo porez na imovinu,
kojeg su vlasnici stana u li¢noj svojini, po pravilu, oslobodeni u periodu otplate kredita.

- Navedene svote nam, otkrivaju i glavno ogranicenje u ekspanziji ovog sektora svojine.
Jer, on je dostupan tek srednje imucnim slojevima, dok je, zbog brojnih ogranicenja,
nedovoljno zanimljiv najimuénijim slojevima. Stoga, do njegove vece popularnosti moze
do¢i tek sa podizanjem nivoa BDP/ps, ili/i sa drasti¢énim obaranjem gradevinske cene
stana. Tada je moguce obezbediti jo$ povoljnije kredite, ¢ak i za manje imucne slojeve
stanovnistva, kako bi se na dugi rok, trajnije resili stambeni problemi celokupnog
drustva.

(2) Sektor licne svojine. Za razliku od trzisSnog, u naturalnom obliku eksploatacije vlasnik
stana je istovremeno i njegov jedini korisnik. No, pri eventualnoj prodaji stana, postoji
jednaka mogucnost prisvajanja gradske rente kao i u sektoru privatne svojine. Uz to, ovaj
sektor predstavlja i rezervoar za Sirenje sitnog kucevlasnistva.

Medutim, praksa je svugde u svetu pokazala da je, zbog posebne motivisanosti vlasnika,
odrZavanje stanova i zgrada najuspesnije u ovom sektoru svojine. Zato ga javne vlasti, uz



izvesna ogranicenja, najvise i podsticu, posebno na vi§im nivoima razvoja. Takve
olaksice i podrska ipak su manjih razmera, u odnosu na one u zadruznom sektoru, posto
je ovde re¢ o manjem stepenu stambene ugrozenosti i povoljnijem materijalnom
polozaju domacinstava. Stoga su godiSnji izdaci za stanovanje nesto veci, iako vlasnik ne
izdvaja deo za amortizaciju, a zbog sopstvenog angaZzovanja ima i manje izdatke za
odrZavanje stana.

Posto su krediti i rokovi njihove otplate neSto manje povoljni, u tom periodu otplate,
samo anuiteti iznose koliko i celokupni izdaci u zadruznom sektoru - oko 7% cene stana.
Kada se tome dodaju i manje pogodnosti pri zakupu zemljista, godisnji izdaci se u tom
periodu krecu od oko 9% u predgradima, do oko 13% cene stana u centralnim podrucjima
(ne racunajuci ekskluzivne lokacije). Odnosno, izmedu 2.500 i 3.700 evra godiSnje u
nasem primeru stana od 60 m2, koji kosta 30.000 evra.

Kako ti izdaci ne smeju da predu 1/3 ukupnih porodi¢nih primanja (da bi se kredit uopste
mogao dobiti), znaci da na ovaj oblik reSavanja stambenih problema, mogu ra¢unati samo
domacinstva sa prihodima od preko 7.500 evra godisnje. Koja su, uz to, u stanju da
prethodno, na ime ucescéa za dobijanje kredita, poloze barem 15% vrednosti stana, $to
znaci najmanje 4.500 evra. No, kako i posle isteka tog roka otplate, na ime zakupa
zemljiSta treba izdvajati 500-2.000 evra godisnje (i/ili placati porez na imovinu sli¢nog
iznosa), razumljivo je $to vecina vlasnika stana u li¢noj svojini bira jeftinije lokacije.
Odnosno one udaljenije od centra, u predgradima. To, po pravilu, znaci izolovane
porodi¢ne kuce, Sto, opet, izaziva velike drustvene troSkove takvog oblika reSavanja
stambenih problema u gradu.

- Ocito je, dakle, da je ovaj oblik eksploatacije stanova dostupan tek bolje stoje¢im
slojevima stanovniStva i da moze biti viSe zastupljen tek na viSim nivoima ukupnog
razvoja, odnosno dohotka domacinstva. Ali, prevagu odnose vec¢e pogodnosti ovog oblika
svojine pri odrzavanju stanova, pa drzava i gradske vlasti, kako je navedeno, uz izvesna
ogranicenja, nastoje da $to viSe pomognu njegov razvoj. One to ¢ine pre svega, poreskim
olakSicama i obezbedivanjem povoljnijih stambenih kredita (posebno podsticanjem
poslovanja hipotekarnih banaka). Na primer, obaranje realne kamatne stope od 4% na 2%
moze oboriti donju granicu ukupnih prihoda domacinstva, potrebnu za upustanje u
avanturu kupovine stana sa 7.500, na manje od 6.000 evra. A potom, prepolovljavanjem
gradevinske cene stana, ona se moze sniziti na manje od 3.000 evra godisnje!

Da je ovde stvarno re¢ o avanturi, potvrduje i to §to se potpisuje obaveza o izdvajanju 1/3
sadasnjih porodi¢nih prihoda u svakoj od narednih 20 godina, samo za otplatu stana. A
nije sigurno da porodi¢ni prihodi povremeno neée opasti ispod sadaSnjeg nivoa. U tom
slucaju cela avantura postaje uzaludna.

Radi smanjenja ukupnih drustvenih troSkova ovog oblika eksploatacije stanova, nastoji
se, medutim, destimulisati gradnja izolovanih prizemnih kuc¢a. Umesto njih podstice se
gradnja kuca u nizu, na periferiji, ili "etazna svojina" u viSespratnim zgradama, u
centralnim podrucjima.



3) Varijacije u strukturi sektora svojine nad stanovima.

- Struktura sektora svojine u gradskom stambenom fondu preslikava se na odnos
odgovarajucih tipova zgrada. I to zajedno sa njihovim razlikama u troskovima gradnje 1
ukupnim drustvenim troSkovima, vezanim za odgovarajuce razlike u gustini naseljenosti.

Tako, npr., sektor licne svojine i sitnog kucevlasniStva, karakteriSu izolovane, najcesce
prizemne zgrade, sa najvecom udobnoscu ali 1 najve¢im druStvenim troSkovima
stanovanja. | one su, uglavnom, locirane na periferiji, u "pretkomorama" veéih gradova.
Krupno kucevlasnistvo ima najSiri asortiman 1 tipova zgrada 1 lokacija. Ali, iz navedenog
razloga (zahvatanja Sto vece gradske rente) ono, po pravilu, preferira viSespratne zgrade u
centru, ili barem citave ulice, sa ku¢ama u nizu, na periferiji. Javni i zadruzni sektor
karakteriSu pretezno viSespratne zgrade. Zbog nizih ukupnih troSkova one su u
kapitalistickim zemljama locirane uglavnom na periferiji, $to ne mora biti slucaj i u
socijalizmu, zbog nejasnoca u zemljisnoj politici.

- Na promene u strukturi sektora svojine, ponajvise uticu drustveni sistem, rang grada,
"klupske preferencije”, i dostignuti nivo razvoja. Tako je istorijska kompromitacija
privatnog sektora svojine dovela do opadanja njegovog uceséa u gradskom fondu stanova
i u kapitalistickim zemljama, i sada u evropskim gradovima iznosi 10-30%. Javni sektor,
koji se svugde naglo razvijao posle rata, s opstim porastom dohotka postaje sve manje
popularan, narocito zbog uniformnosti svojih stanova i zgrada i sve neefikasnijeg
odrzavanja. Stoga, zajedno sa zadruznim sektorom, zahvata 20-40% gradskog stambenog
fonda, sa tendencijom laganog opadanja.

Ostatak, izmedu 1/3 1 2/3 gradskog fonda stanova otpada na sektor li¢ne svojine, ¢ije
ucesce je svugde u osetnom porastu. S obzirom na to da prizemne zgrade, karakteristicne
za ovaj sektor, nose 1 najvece druStvene troskove, podstice se, posebno u socijalizmu,
oblik spratne, "etazne" svojine, tj. licne svojine nad stanovima u viSespratnim zgradama,
narocito zbog veceg stepena socijalizacije u stanovanju.

- Teritorijalni raspored tipova stambenih zgrada, u evropskim gradovima po pravilu je
takav da se izmedu 1/2 i1 2/3 broja stanova nalazi u zgradama nesto veée spratnosti, u
centralnom podrucju, dok je ostatak u prizemnim, ili zgradama na sprat. Ove su po
pravilu, locirane u dva obruca predgrada (glavnina u prvom obrucu, nesto zbijenijih
predgrada a ostatak u udaljenijem i Sirem, drugom obrucu predgrada jo§ manje gustine).

<$FU SAD i bivSim britanskim kolonijama, u centru se moZe na¢i i manje od 1/3
stanova, dok je ostatak rasporeden u beskrajnim predgradima ($to posebno odlikuje
zapadnu obalu SAD).>

- Najzad, varijacije vezane za rang grada pokazuju, da Sto je taj rang niZi, to je, po
pravilu, manja i prose€na spratnost, teritorija grada kompaktnija, a udeo sektora li¢ne
svojine veci.



4) Trziste usluga u odrZavanju stambenog fonda.

Izbor i kvalitet ovih usluga raste sa veli¢inom grada. Pri tom se na planu odrZavanja,
pored sve veceg broja malih zanatskih radnji, javlja prostor i za gradevinska preduzeca,
najpre manje, a zatim i srednje veli¢ine. Za njih je to vid dopunske aktivnosti u vreme
stagnacije i smanjenja tempa stambene izgradnje.

Ista zavisnost od veli¢ine postoji i kod posrednickih agencija za kupoprodaju kao i za
iznajmljivanje stanova, u privatnom, javnom i polujavnom sektoru. Ali polje njihovih
usluga bitno je omedeno strukturom sektora svojine, tj. udelom stambenog fonda koji se

eksploatiSe na trzisni ili kvazi-trzi$ni nacin.

Npr., agencije za kupoprodaju stanova mogu racunati sa oko 2/3 gradskog stambenog
fonda, koji se deli na privatni sektor i sektor licne svojine, dok agencije za iznajmljivanje
stambenog fonda mogu ra¢unati samo sa onim delom stambenog fonda koji nije u licnoj
svojini, a to, po pravilu znaci sa manje od 1/2 gradskog stambenog fonda.

Pri tom postoji velika razlika izmedu agencija za iznajmljivanje stanova u privatnom
sektoru, koje posluju po €isto trziSnim principima (naplacujuci posrednicke troskove), i
onih u javnom i polujavnom sektoru, gde je nivo stanarine znatno ispod onog koji se
dostize na trzitu (u proseku dva do tri puta). Posrednicki troskovi upravljanja su
priblizno jednaki, ali je zbog neprofitnog karaktera eksploatacije stanova u javnom i
polujavnom sektoru i njihove vezanosti za budzet, ovim agencijama znatno suzen
manevarski prostor za realizovanje usteda u poslovanju

- Valja, najzad, praviti razliku izmedu odrZavanja, modernizacije i adaptacije stanova.
Kod odrzavanja rec je o oCuvanju istog kvaliteta i iste namene i rasporeda prostorija u
stanu, pri cemu se razlikuje tekuce od investicionog odrzavanja. Odnos troskova ovih
stalnih, sitnijih popravki prema troSkovima periodi¢nih, krupnijih popravki, u proseku
iznosi 1:2 (i kre¢e se u rasponu od 1:1, do 1:3).

Zato se (kao npr. u Svedskoj) preporuéuje obavezivanje gradevinskih preduzeca,
ugovorom o izgradnji, da garantuju besplatno odrzavanje zgrada u periodu od, npr., 10
godina. Tad bi primenom Kriterijuma najnizih ukupnih troskova (gradnje i odrZavanja)
preduzeca imala racuna da ugrade trajnije materijale i tako smanje troSkove odrzavanja.

Modernizacija stanova podrazumeva poboljSanje njihovog kvaliteta bez promene
rasporeda 1 namene prostorija. Kako je tu rec o vrlo velikim troSkovima, preporucuje se
koncentracija takvih radova u Citavoj Cetvrti, kako bi se ukupni troskovi podelili na §to
vise jedinica. Time bi se omogucila i temeljna rekonstrukcija ¢etvrti, pocev od
obnavljanja infrastrukture do ugradnje svih modernih elemenata urbane opreme.

Za ovu svrhu vise se isplati oformiti specijalizovano zanatsko preduzece. Modernizacija
dela stana obi¢no ima prednost u odnosu na troskove ruSenja i gradnje novog stana (koji



se oCito ne moze graditi na parce). No, modernizacija ¢itave zgrade po pravilu je manje
isplativa od izgradnje nove zgrade. Stoga, valja izraditi delikatne analize ukupnih efekata,
ukljuciv tu i ukupni saldo postojecih eksternalija, kojima zgrada ili ¢itav kvart doprinose.

Najzad, adaptacija podrazumeva suprotan proces, pri kom se ne menja kvalitet stana, ali
se menja njegov raspored i namena pojedinih prostorija. U tu svrhu se zagovara i primena
principa modularne arhitekture ili fleksibilne gradnje, sa ve¢im moguénostima za lakSe
izmene rasporeda 1 veli¢ine prostorija u stanu (laksi pregradni zidovi, kao 1 moguénosti
lakog montiranja i demontiranja elemenata opreme isl.)

7.3. EKONOMIKA IZGRADNJE STANOVA.

Kao §to je stan specifi¢no potro$no dobro, tako je i izgradnja stanova vrlo specifi¢na
proizvodna disciplina. Gradevinarstvo, naime, po pravilu, koristi materijale iz neposredne
okoline, sa vrlo malim udelom uvoznih komponenti, ali su zbog mnogobrojnih internih i
spoljnih ograni¢enja, njegovi proizvodi, ipak, vrlo skupi. Kako je, medutim, re¢ o jednoj
od najstarijih privrednih grana, i moguénosti za obaranje cene preko daljeg tehnickog
progresa znatno su manje nego u drugim granama, te ih valja pazljivo prouciti i
maksimalno iskoristiti. Stoga ¢emo najpre razmotriti specifi¢nosti , zatim ogranic¢enja i
potom, mogucénosti daljeg unapredenja stambenog gradevinarstva.

7.3.1. Osnovne karakteristike stambenog gradevinarstva

Pored najslikovitije, da je ovo jedna od retkih grana u kojoj je "fabrika™ ta koje se
transportuje, a ne njen proizvod, kao najvaznije karakteristike stambenog gradevinarstva,
Mozemo nabrojati: 1) "sintezni karakter" ove grane; 2) vrlo dugacak proizvodni ciklus; 3)
kasnjenje u reagovanju gradevinskih preduzeca na spoljne promene; 4) izrazitu potrebu
za stabilnim uslovima privredivanja; 5) nesavrsene uslove konkurencije na trzistu.

(1) Sintezni karakter ove grane, tj. njena meduzavisnost sa gotovo svim drugim
industrijskim granama, ogleda se u tome Sto ona "angazuje veoma Sirok krug proizvodnje
raznih materijala, opreme, intelektualnih i zanatskih usluga, pa i aktivnosti upravnih i
politickih tela. Takav karakter stambeno-gradevinarske proizvodnje osetno povecava
opasnost od pojave "uskih grla" kod bilo kojeg uCesnika, zbog ¢ega dolazi do zastoja 1

poremecaja u &itavom lancu raznih proizvodnih faza".®

(2) Posto je re¢ o veoma dugom proizvodnom ciklusu (oko godinu dana, bez
pripremne faze), ta zavisnost od mnogih dopunskih grana i opasnost od ¢estih lan¢anih
zastoja zahtevaju vesto tempiranje pojedinih faza i operacija. Cilj je da se time Sto viSe

® D Stefanovic (65),"Komunalna privreda", I i Il deo, str. 231.



smanji "prazan hod", i tako Sto efikasnije iskoriste ukupna raspoloziva sredstva, da bi se
na taj nacin Sto vise snizila konacna gradevinska cena stana.

(3) Dugotrajan proizvodni ciklus, medutim, povecava ranjivost gradevinskih preduzeca
(GP), koja zbog toga nisu u stanju da odmah reaguju na promene u spoljnjim
uslovima privredivanja.

(4) Stoga su za razvoj ove grane od najveceg znacaja stabilni spoljni uslovi
privredivanja, posebno zato $to u tako starim granama nema moguénosti za
spektakularne skokove traznje i osvajanje novih trZista (osim u slu¢ajevima obnove, posle
velikih kataklizmi).

(5) Otuda, ako bi se stambeno gradevinarstvo prepustilo iskljucivo dejstvu trzisnih sila,
njegov ukupni razvoj bio bi previSe spor, sa dugotrajnim periodima stagnacije. Naime,
vecée opadanje traznje mogu da prezive samo preduzeca koja su u stanju da se
samofinansiraju na duzi rok; da nastave gradnju i u nepovoljnim uslovima privredivanja;
1 da stokirajuci zalihe proizvedenih stanova ¢ekaju povoljniju priliku za njihovu prodaju.
A takva prilika se moZe ukazati tek neku godinu kasnije, pa je klju¢ni problem - kako
preziveti dugotrajnu oseku traznje.

Zato se Cesto desava da, zbog neiskoriS¢enih kapaciteta (iako stambeno gradevinarstvo
nije toliko kapitalno intenzivna grana, ve¢ dominiraju tros$kovi materijala i Zivog rada),
nekontinuelna proizvodnja toliko povecava znacaj fiksnog kapitala, da ga ¢ini gotovo
presudnim faktorom po razvoj GP i Citave grane!

Pri tome u ovoj grani ne postoji jedinstveno trZiste, nego je ono ograni¢eno na lokalne
okvire u kojima ne moze biti savrSenih uslova konkurencije. Tako se moze re¢i da se GP
u manjim gradovima nalazi u monopolskom, a u ve¢im, u oligopolskom polozaju. No,
Ceste promene uslova privredivanja, a posebno dugotrajna kriza, otezavaju opstanak i
ovih najvec¢ih GP, te i njih, odsustvo jasne i povoljnije perspektive, destimuliSe da
investiraju u modernizaciju gradevinske tehnologije. Stoga to ostavljaju za neizvesne
periode buduceg, trajnijeg privrednog uspona.

Zato nije slu¢ajno §to je najveci tehnoloski napredak u ovoj grani, gotovo u svim
evropskim zemljama vezan za period trajnog posleratnog privrednog uspona, od pocetka

50-tih, do naftnog Soka 70-tih.

U takvim nesavrSenim uslovima konkurencije medutim nema ni potrebnih motiva za
povecéanje produktivnosti ni za modernizaciju, koje bi omogucile obaranje cena stana, Sto
rezultira sporim razvojem ¢itave grane.

- Iz ovih razloga postaje jasno da je neophodno voditi veoma dugorocnu politiku
stambene izgradnje, teziti njenim Sto stabilnijim uslovima i ¢ak optimalnom obimu i
tempu gradnje, koji bi bili obezbedeni kontinuiranom platezZno sposobnom traznjom, u
ve¢im gradovima i ¢itavoj] HMN. A to znaci da tek takva, dugoroc¢na politika razvoja
stambenog gradevinarstva blagotvorno deluje na ukupne privredne prilike.



Vec¢ je reCeno da se ova grana, zbog svog velikog efekta kao multiplikatora, koristi kao
akcelerator pri ozivljavanju privredne aktivnosti. No, podsticanje ili sputavanje ove grane
prema kratkorocnim potrebama ekonomske politike ne donosi zeljene efekte, upravo
zbog zakasnelog reagovanja GP i dugotrajnog ciklusa proizvodnje. Stoga je od ovog
efekta akceleratora privrede na kratak rok vazniji njegov efekt na dugi rok, 10-15 godina,
odreden pragovima stambenih potreba Citavog drustva.

7.3.2. Ogranicenja po razvoj stambenog gradevinarstva

Specifi¢nosti stana kao potro$nog dobra i samog stambenog gradevinarstva veoma
suzavaju manevarsko polje gradevinskim preduzecima, posebno u pogledu moguénosti za
obaranje troskova izgradnje na bazi ekonomije obima. Ta ograni¢enja po OvU granu,
mogu biti spoljnja 1 unutrasnja. Spoljnja ograni¢enja mogu se razvrstati na ona u fazi
pripreme za gradnju i na ona u samom periodu gradnje, dok su unutrasnje prepreke
vezane za tipove gradnje, organizacione probleme i optimalnu kombinaciju faktora
proizvodnje.

a) Spoljnja ogranicenja

(1) Ogranicenja u fazi pripreme za gradnju. Mnoge aktivnosti prethode samoj izgradnji,
pocev od izrade urbanistickih planova, kroz koje grad, Stiteci interese svojih stanovnika,
postavlja veliki broj uslova koje GP moraju poStovati. Svi ti propisi Stite, s jedne strane
buduce stanare, a sa druge, normalno odvijanje svih gradskih aktivnosti, ¢ak i u
vanrednim okolnostima (kao Sto je, npr. izbijanje pozara) u neposrednom susedstvu
stambenog objekta.

Radi toga se propisuju navedeni urbanistic¢ki normativi u pogledu osuncanosti prostorija,
termicke 1 zvucne izolacije, zabranjuje koriS¢enje gradevinskih materijala Stetnih po
zdravlje (npr. takvih koji sadrze previse radona, azbesta, plasticnih materija itd.) ili lako
zapaljivih itd. Ovoj grupi ogranicenja pripadaju i propisi protivpozarne zastite koji, npr.,
odreduju potreban pristup vatrogasnim kolima do same zgrade ili zabranjuju gradnju
drvenih zgrada u gusto naseljenim podruc¢jima; zatim propisi koji odreduju tolerantan
raspon iskoriS¢enosti parcele, razmak izmedu zgrada, horizontalan i vertikalan gabarit itd.

- Na ova ogranicenja koja namece grad, nadovezuju se ona koje postavlja investitor,
odnosno originalno arhitektonsko reSenje. A time se ve¢ ogranicen izbor gradevinskih
materijala i tehnika gradnje joS viSe suzava, a sa njim i moguce ustede u gradnji.

Najzad, Cesto je odlucujuée ogranicenje - stepen opremljenosti raspolozivih lokacija za
gradnju.



(2) Ogranicenja u fazi gradnje. Klju¢na ogranicenja iz ovog kruga vezana su za
mehanizam finansiranja, razvijenost proizvodnog okruzenja i za mere ekonomske
politike.

- Specifi¢nosti mehanizma finansiranja vezana su za ogromnu cenu stana, kao
najskupljeg potro$nog dobra, za dugacak proizvodni ciklus i ograni¢enost lokalnog trzista
(male proizvodne serije). Tako problem nastaje ve¢ zbog ogranicene moguénosti
samofinansiranja (osim kod najvec¢ih GP), usled Cega je zavisnost od kreditiranja gradnje
veoma velika, $to znaci da su vrlo male moguénosti za kreditiranje kupaca. Stoga, ova
grana veoma zavisi od razmera i uhodanosti finansijskog mehanizma, koji obezbeduje
stambene hipotekarne kredite. A razvijenost finansijskih institucija za kreditiranje
stambene izgradnje direktno utiCe na stabilnost obima traznje, a time i na tempo gradnje.

Isto tako, umesto da gradevinari kreditiraju kupce, dogada se obrnuto, da kupci
kreditiraju GP, prema stepenu izvrSenih radova ("po situacijama"). Gradevinari potom
isplac¢uju podugovarace, kojima su prethodno obezbedili samo predujam.

- Budu¢i da je ova grana u takvim uslovima veoma osetljiva na podizanje kamatne stope 1
poostravanje poreske politike, kratkorocne mere ekonomske politike mogu biti ponajvece
ograni¢enje u poslovanju GP. Cak i malo povecanje kamatne stope bitno smanjuje interes
za uzimanje stambenih i hipotekarnih kredita, pa osetno smanjuje i obim gradnje (a time i
konkurentnost GP za dobijanje obrtnih kredita). Slicno vazi i za poreske olaksice pri
korisc¢enju stambenih kredita, za politiku kontrole stanarina i za finansiranje drzavnih
instituta za unapredenje gradevinarstva (posSto sama GP ili nemaju dovoljno snage ili
motiva da se bave takvim istrazivanjima).

- Najzad, stepen razvoja dopunskih sektora, posebno proizvodaca gradevinskog
materijala i zavrSnih zanatskih usluga, predstavlja okvir koji gotovo presudno uti¢e na
produktivnost GP i konacni rezultat njihovog rada (cenu stana). Jer $to je veci asortiman
materijala 1 zanatskih usluga u gradevinarstvu moguce je brze i jeftinije izgraditi stan.
Utoliko je manja i potrebna veli¢ina GP, ¢ime se smanjuje i stepen nesavrsenosti uslova
konkurencije na lokalnim trziStima gradnje stanova.

b) Problemi unutar grane

Pored ovako velikih spoljnih ogranicenja, €ini se da opstanak na trzistu 1 ostvarenje bar
prosecne dobiti omogucuju jos jedino krupne usStede u organizaciji i tehnologiji gradnje.
No, tu se javljaju dalja ogranienja vezana za izabrani tip gradnje, organizaciju rada i
veli¢inu GP, te za kombinaciju proizvodnih faktora i mogucnosti njihove supstitucije.

(1) Tipovi stambene izgradnje. Kad se govori o podeli na tradicionalni i moderni tip
gradnje, onda se i pored svih promena vezanih za industrijsku revoluciju i za rast gradova
u visinu, misli na kljuénu promenu, nastalu tek u proslom veku - na uvodenje montaznih
sistema. Naime, najkrupnije ustede, u odnosu na tradicionalni nacin zidanja "cigla na



ciglu™, ostvarene su prenosenjem Citavih operacija sa otvorenog gradilista pod krov
fabri¢ke hale. Tamo se u velikim serijama prefabrikuju elementi koji se potom, na
gradiliStu samo montiraju.

No, pored kompletno montazne gradnje, moguce je ove ustede, nastale racionalizacijom
tradicionalnih postupaka, primeniti i samo delimicno, uklapanjem pojedinih montaznih
elemenata u tradicionalni nacin gradnje, kad se moze govoriti o unapredenom tipu
tradicionalne gradnje.

Kod potpuno montaznih sistema, razlikuju se dva osnovna tipa. Prvi je namenjen, pre
svega, nizim, a drugi visokim zgradama. Njihova zastupljenost prevashodno zavisi od
udela odgovarajuceg tipa zgrade u ukupnom stambenom fondu, a to znaci i od ranga
grada, tipa urbanizacije itd. Prema zemljama u kojima su im karakteristike najjasnije
iskazane, ova dva tipa montazne gradnje kod nas su popularno oznaéena kao - americki i
ruski.

- "Americki" tip gradnje stanova obelezava upravo gradnju lakih montaznih kuéa,
prizemnih ili na sprat, ¢iji se velikoserijski prefabrikovani elementi, dovezeni iz okolnih
fabrika, na "gradiliStu" samo montiraju. U ekstremnom slucaju, cela zgrada, prethodno
montirana, samo se doveze na buduce odrediste i priklju¢i na komunalnu mrezu.

Takve zgrade su u SAD znatno jeftinije pa njihovi kupci tu razliku, do cene zgrade
gradene na tradicionalan nac¢in, mogu da utrose na znatno kvalitetnije opremanje stana.

Ovakav tip zgrada i gradnje znatno je jeftiniji u SAD, koje obiluju drvetom (a ono je
najpogodnije za prefabrikaciju). U Velikoj Britaniji, npr., gde je cigla znatno jeftinija,

a nema obilja drvne grade, uStede su znatno manje i, po nekim autorima, ne prelaze 10%
konacne cene zgrade. No, u svakoj varijanti, ostaju ustede u vremenu i olak§anom
postupku gradnje, koje su bitne u doba veéih nestasSica stanova i kvalifikovane radne
snage.

Okosnica ovakvog resenja je, dakle, razvijeno trziste prefabrikovanih gradevinskih
elemenata, ali ograniavajuci faktor predstavljaju transportni troskovi i razvijenost putne
mrezZe. Zato se smatra da fabrika moze rentabilno opsluZivati lokalno trZiste u krugu od
oko 100 km.

- "Ruski"" tip gradnje stanova podrazumeva montaznu gradnju ¢itavih naselja
viSespratnih zgrada (preko P+10), u okviru koncentrisanih gradiliSta za viSe od hiljadu
stanova godisnje. Time je ovaj tip gradnje ogranic¢en samo na gradove sa preko 100.000
stanovnika. PoSto viSespratne zgrade traze jaCe konstruktivne elemente, koje je tesko 1
skupo transportovati na vece udaljenosti, fabrika stanova se podize, prakti¢no, na samom
gradilistu.

" v.P.A.Stone, "Building Economy", Pergamon Press, London 1983. 3.ed.,str. 62-74.



Nadalje, za podizanje teSkih betonskih blokova potrebni su i teSki kranovi, zatim je
potrebno ugraditi liftove i dodatnu opremu (hidrofore, rezervne agregate itd.), Sto sve
osetno poskupljuje gradnju. Za to su potrebne ogromne kapitalne investicije u celokupnu
mehanizaciju, koje su isplative samo ako postoje ogromne porudzbine, u kontinuitetu od
nekoliko godina, da bi se ostvarile ustede na velikim serijama.

Najvaznije ustede, koje uglavnom kompenziraju dodatne izdatke u kapitalnu opremu,
jesu ubrzan tempo gradnje i ve¢a produktivnost. Time se znatno smanjuje potreban broj
radnika za isti obim stambene izgradnje (¢ak 2-5 puta, u odnosu na tradicionalne metode
gradnje). Pri tom je od klju¢nog znacaja efikasna organizacija da bi se ove prednosti i
realizovale, kako ne bi doslo do navedenih opasnosti od praznog hoda i "uskih grla”. A to
je upravo najveci problem velikih preduzeca, sa dugackim lancima upravljanja, 1
koordinacijom velikog broja delova.

Ove ustede mogu ubrzati grube radove na izgradnji skeleta zgrade, §to ¢ini tek polovinu
posla i manje od 50% troSkova gradnje. Konacan uspeh zavisi viSe od efikasne
etapizacije zavrsenih radova.

(2) Velicina gradevinskih preduzeca, zavisi, pre svega, od veli¢ine lokalnog trzista, ali i
od tipa urbanizacije, stepena stambene oskudice, nivoa dohotka, razvijenosti dopunskih
sektora i od drugih ¢inilaca. Tako se mala GP, sa svega nekoliko zaposlenih, koja ne
retko na spisku imaju samo svoje vlasnike, pojavljuju u gotovo ¢itavoj HMN. Pri tom su
ona u manjim mestima nosioci posla, a u veéim tek podugovaraci. Usled toga su vrlo
efikasna i viSe su orijentisana na usluge u investicionom i teku¢em odrzavanju zgrada
(8to, inace, obuhvata blizu 1/3 celokupnog posla u grani). U uslovima dugotrajne krize,
takva mala GP brzo bankrotiraju, ali zato sa ozivljavanjem stanogradnje, nanovo nicu u
nesmanjenom broju.

Gradevinska preduzeca srednje velicine imaju vodecu ulogu pri ugovaranju posla u
gradovima manje i srednje veli¢ine, dok se u ve¢im javljaju kao podugovaraci. Zato se,
po pravilu, specijalizuju za pojedine faze gradnje. Najzad, krupna GP su u stanju da
samostalno izvedu ceo proces montazne gradnje u relativno kratkom roku, i posluju
pretezno u velikim gradovima.

Kori$¢enje specijalizovane mehanizacije ¢esto nije racionalno kod manjih porudzbina. I
tu je ocita uporedna prednost velikih GP, koja lakSe mogu dobiti krupne porudzbine,
potrebne da se isplate takva kapitalna ulaganja. Zatim, veliko GP, moze lakSe raspodeliti
rizik od nepovoljnih ugovora i pregurati krizne periode, preorijentiSuci se na druge
sektore gradevinarstva.

Ali, sa druge strane, poznati problemi velikih firmi u koordiniranju velikog broja svojih
delova i potreba za zaposljavanjem sve veéeg broja neproizvodnih radnika, u RZ sve vise
podsticu pojavu normalne integracije vise GP srednje veli¢ine. Takve konzorcijume, sa
znatnom autonomijom svakog GP, omogucuju, pre svega, razvijeni dopunski sektori po
gradevinarstvo, koji na taj nacin omogucavaju i smanjenje prosecne veli¢ine GP. Tako se



na gradiliStu, u izgradnji kompleksa zgrada, ¢esto nade i po desetak GP, razlicite veliCine,
a u mnogim zemljama, krupnije porudzbine angazuju po 30 i vise GP.

(3) Faktori proizvodnje. Industrijalizacija gradnje, o¢igledno, osetho menja proporcije u
angazovanju faktora proizvodnje. Zato valja uociti i moguénosti za njihovu dalju
supstituciju.

- Predmeti rada. Tradicionalni gradevinski materijali su bili vezani isklju¢ivo za lokalne
resurse, Sto je, pogotovo u uslovima nedovoljno razvijenog saobracaja, bilo sasvim
razumljivo. Vremenom, sa specijalizacijom proizvodaca gradevinskog materijala
uvodeni su i materijali sa viS§im stepenom obrade, a sa razvojem saobracaja Sirilo se 1
njihovo lokalno trZiste.

Ubrzani razvoj gradova i porast gradske rente trazili su, potom, ¢vrsée materijale, koji bi
omogucili rast zgrada u visinu. Kako su takvi materijali (gvozde, Celik) bili dosta teski 1
skupi, izazivajuéi dodatne troskove pri manevrisanju pojavio se zahtev za lakSim i
jeftinijim materijalima (Suplja, umesto pune opeke, zatim armirani, pa penusavi beton
itd.). Na taj nacin je uvedena 1 velikoserijska proizvodnja. Zatim su zbog brzeg tempa
gradnje uvedeni montazni sistemi, a sa njima i prefabrikovani elementi, panel-blokovi,
kao i sinteticki materijali, koji su jos laksi i jeftiniji.

TezZina tradicionalne prizemne kuce, od oko 150 tona, zahvaljuju¢i upotrebi sve lakSih
materijala, prakti¢no je prepolovljena. Medutim, pri ovakvom poboljSanju pojedinih
karakteristika obi¢no je dolazilo i do gubitaka nekih drugih kvaliteta (bilo u pogledu
osobina materijala, preciznosti spajanja elemenata, bilo u estetskom ili ¢ak u
zdravstvenom pogledu). Zato je neophodno voditi racuna da ne dode do Sahovskim
re¢nikom kazano "nekorektne zrtve kvaliteta", kad prava kompenzacija nije moguca, a
ponudena je vrlo sumnjiva.

Najzad, u novije vreme, sve su veci zahtevi za ekoloski prihvatljivim materijalima.

- Oruda za rad. Upotreba tradicionalnih alata zahtevala je prili¢no vestine i mnogo rada.
Stoga su moderna oruda za rad koncipirana tako da donesu $to vecu ustedu zivog rada i
da kvalifikovani rad na gradilistu, $to viSe zamene manje kvalifikovanim radom u
fabrikama za izradu prefabrikovanih elemenata.

Tako su bageri doneli ogromne ustede u potrebnom vremenu i broju radnika pri kopanju
temelja. Krupne ustede su donele i masine poput mesalice za beton, oslobadajuci radnu
snagu za slozenije poslove. Isto tako, u fazi zavrsnih radova, krupne ustede u vremenu
doneli su i razni laki alati s univerzalnom primenom itd.

- Zivi rad. Dva osnovna problema radne snage u gradevinarstvu su velika fluktuacija
nekvalifikovanih "sezonskih™ radnika i nestaSica kvalifikovanog kadra. Sezonski rad,
uslovljen nestalnim vremenskim prilikama, teSki uslovi rada, nesigurno i nestalno
zaposlenje, rasturanje gradevinskih timova preko zime i njihovo ponovno formiranje na
prolece, u veoma izmenjenom sastavu, bitno umanjuju motivisanost za ve¢om



produktivnoscu i kvalitetom radova. To je jo§ viSe potencirano stalnim problemom
smestaja gradevinskih radnika (5to ima za posledicu - nestabilne porodi¢ne prilike zbog
Cestih seljakanja sa gradiliSta na gradiliste).

Zbog toga, mladi ljudi ne vide perspektivu u bavljenju ovim poslom, te se sve vise oseca
nedostatak kvalifikovanih gradevinskih radnika. Zato se i pristupa industrijalizaciji
gradnje, kojom se ograni¢ena ponuda visokokvalifikovanog rada na gradiliStu zamenjuje
obilnijom ponudom manje kvalifikovanog rada pod fabrickim krovom. Tako se, pored
uvodenja sve pogodnijih i jeftinijih materijala najbitnijom pokazuje zamena Zivog rada
radom masine, kako bi se ubrzao postupak gradnje i $to viSe oborili njegovi troskovi.

Masine zasad zamenjuju Coveka tek u najjednostavnijim operacijama, koje je i bilo
najlakse imitirati i zameniti. Zato tek predstoji glavni zadatak u osmisljavanju zamene
sloZenijih postupaka radi radikalnijeg smanjivanja potrebe za Zivim radom.

(4) TroSkovi proizvodnje stanova. I pored specifi¢nosti u praksi svake zemlje, svuda se
pravi razlika izmedu gradevinske 1 prodajne cene stana. Prva, obuhvata samo neto
troSkove gradnje same zgrade, dok druga obuhvata jos i troSkove pripreme za gradnju,
vezane za eksploataciju gradevinske lokacije, kao 1 pogodnosti lokacije.

- Zato, kad se govori 0 gradevinskoj ceni stana, ima se, pre svega, u vidu odnos dve
najkrupnije stavke - troSkova materijala i radne snage. Svi ostali troskovi (izrade
projektne i tehnicke dokumentacije, osiguranja, kamate itd.) u pravilu ne prelaze 20%
gradevinske cene. I kako ovaj odnos klju¢nih troskova zavisi od stepena ukupnog razvoja
1 industrijalizacije gradnje, on je u najrazvijenijim zemljama sasvim ujednacen (1:1). U
onim zemljama koje nesto kasne, udeo trosSkova materijala je dvostruko veci od troSkova
radne snage, dok je u srednje razvijenim zemljama (npr., u nas), taj odnos ve¢ 3:1. I §to je
zemlja manje razvijena, taj je odnos sve veci.

Inace, posmatrano po fazama gradnje, ne$to manje od polovine troSkova otpada na grube
gradevinske radove, a nesto vise od polovine na zavrSne zanatske radove, instalacije i
opremu. Takvo kretanje ove dve grupe troSkova uslovljeno je krupnim ustedama, koje su
obezbedene uvodenjem mehanizacije i prefabrikovanjem znatnog broja konstruktivnih
elemenata. Naime, industrijalizaciju pojedinih operacija bilo je lakSe izvrSiti kod grubih,
nego kod zavrsnih zanatskih radova.

Uz to, sve visi kvalitet opreme 1 veci broj instalacija stalno pomeraju ravnotezu i
povecavaju udeo troskova zavrSne obrade. To znaci da se menja i kvalitet "standardne
zgrade" ("korpe dobara"), §to otezava poredenje troSkova gradnje u vremenu i izmedu
razli¢itih zemalja.

- Za potrebe prac¢enja promena u troSkovima stambene izgradnje i medunarodnih
poredenja, uvode se analitic¢ki indeksi gradevinskih troSkova. Oni se konstruiSu tako sto
se najpre utvrde standardni tipovi zgrada. Zatim se izdvoje najznacajnije stavke u
procesu gradnje: osnovne vrste gradevinskog materijala (obicno njih desetak, pre svega
drvo, opeka, cement i betonsko gvozde), u odredenim proporcijama, koje variraju sa



dominiraju¢om tehnologijom, te ukupni utroSak radne snage. Na bazi takvog troskovnika
moguce je pratiti relativne promene cena faktora 1 pojedinih materijala i usmeravati
traganja za efikasnom supstitucijom onih koji postaju sve skuplji.

No, promene u tehnologiji brzo devalviraju vrednost ovakvih indeksa. Pogotovo kod
montaznih sistema, gde se javljaju velike razlike u proporciji osnovnih koris¢enih
materijala (npr., cementa i betonskog gvozda ili opeke i cementa) ¢ak i do Sest puta.

Pomenimo uz to, da nije jednostavno utvrditi ni kretanje troSkova gradnje zavisno od
broja soba i kvadrature stana. U nacelu, tu vazi pravilo da ishod odlucuje broj "vertikala"
I pregradnih zidova. Zato, posle malog, jednosobnog stana sa kuhinjom i kupatilom, kao
najskupljeg stana po m?, svako dalje povecanje kvadrature a, pogotovo sa sporijim
povecanjem broja soba - nosi ustede u ceni m?. Tako su vec¢i dvosobni stanovi (od, npr.,
60 m?2) jeftiniji po m2 od manjih dvosobnih (od, npr., 45 m?), dok su trosobni od 96 m2,
svega 8% skuplji od trosobnih stanova od 80 m2, iako su &ak 20% veéi.

Granicu takvim ustedama, namece potreba za uvodenjem dodatne vertikale zbog
povecanog broja soba. Zato nije re€ o konstantno opadajucoj krivi troskova, ve¢ ona
stepenasto opada, sa povremenim skokovima, kod ugradnje novih vertikala i zidova.

7.3.3. Mere za unapredenje stambenog gradevinarstva

Ve¢ iz dosadasnjeg pregleda glavnih obelezja ove grane uocavaju se i osnovni pravci i
kljucne mere njenog daljeg unapredenja. I to direktne mere, u samom gradevinarstvu, kao
I indirektne mere van same grane, koje, medutim, mogu dati klju¢ni doprinos stvaranju
njene povoljnije razvojne podloge.

Stavise, posto stambeno gradevinarstvo predstavlja vrlo staru granu, do veéeg napretka
moze doéi upravo njenom vertikalnom dezintegracijom, tj. izdvajanjem mladih
dopunskih grana. U njima se onda, mogu ostvariti znatnije ekonomije obima i tako
oboriti ukupni troSkovi gradnje. Takvim prebacivanjem $to veéeg dela posla na ove
dopunske grane moguce je ostvariti sve veci stepen industrijalizacije gradnje 1 sve vece
smanjivanje udela aktivnosti na samom gradilistu.

Pogledajmo stoga, najpre ove indirektne mere, van same grane, pa onda i one direktne,
unutar stambenog gradevinarstva.

a) Indirektne mere. Dakle, klju¢ne mere izvan same grane vezane su za razvoj
dopunskih grana, i najve¢im delom su odredene ukupnom ekonomskom politikom.

(1) Unapredenje proizvodnje gradevinskog materijala. Pored razvoja trzista zavrsnih
zanatskih radova, kljucne su mere u drugoj dopunskoj grani - proizvodnji gradevinskog
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materijala. Pri dosadasnjim istrazivanjima novih materijala akcent je, medutim, pre
svega, bio na njihovoj trajnosti, ¢vrstini i §to manjoj tezini. U perspektivi bi¢e potrebno
sve vise paznje posvecivati Stednji energije (kako u procesu proizvodnje materijala i,
kasnije, u procesu njihove ugradnje, tako jos viSe u periodu eksploatacije stanova), kao i
mogucénostima smanjivanja transportnih troskova (od pogodnijeg nacina pakovanja,
preko najpogodnijeg stanja za prevoz - npr., te¢ni cement ili cement u prahu - sve do Sto
jeftinije vrste saobracaja). Posebnu paznju treba posvetiti riziku od nezeljenih, pre svega,
zdravstvenih posledica novih (i postoje¢ih) materijala.

Pokazalo se naime, da plasti¢ni materijali ni ovde nisu povoljni (npr., razne vrste podnih
pokrivaca); da se pri spajanju pojedinih elemenata od drvnih otpadaka (Sper i panel
ploce) koriste prevelike koli¢ine form-aldehida, koji je posebno Stetan po ¢ulo vida i
disajne organe; da su u betonskim blokovima kori$¢eni i materijali koji u osetnoj meri
sadrze radon, potencijalni uzro¢nik malignih obolenja; za azbest, koji je naSiroko
koriS¢en kao protivpozarni, izolacioni materijal, naknadno se utvrdilo da je, takode, vrlo
opasan po zdravlje itd.

(2) Kompleksni program istrazivanja. Parcijalni karakter dosadasnjih istraZivanja, u
kojima su tradicionalni metodi gradnje raS¢lanjivani na pojedine operacije (koje su,
potom, jedna po jedna, od najprostijih ka nesto sloZenijim, prebacivane sa gradilista u
fabrike gradevinskog materijala ili na odgovaraju¢u mehanizaciju), vise ne moze
zadovoljiti. Usled takvog pristupa nisu prou¢ene ukupne karakteristike stanova,
stanovanja i stambenih zgrada, te su prevideni mnogi NEE, poput rizika od $tetnih
materijala po zdravlje ili neracionalnog koris¢enja energije u celokupnom procesu
gradnje i eksploatacije stanova.

Medutim kompleksnija istrazivanja su u stanju da preduzmu samo najve¢a GP, ali ona za
njih, zbog oligopolskog poloZaja, i u uslovima nestabilne traznje i ekonomske politike,
nemaju dovoljno interesa. Zato je neophodna pomo¢ drzavnih instituta koji su krupnu
ulogu ve¢ odigrali u razvoju montaznih sistema druge generacije.

Smanjivanje njihovog angazovanja i uticaja rezultat je kako opSte decentralizacije javnih
vlasti u Evropi, tako i pogresne pretpostavke da ¢e posle izlaska iz najgore,

posleratne nestaSice stanova, pod dejstvom trzidnih sila, GP biti naterana da dalje sama
istrazuju. Tako je, npr., zapostavljena i praksa eksperimentalnih gradilista, na kojima su
isprobavani novi metodi gradnje, tipovi zgrada, i ¢ak naselja.

(3) Mere ekonomske politike. Ve¢ je istaknut znacaj mera kreditne politike po stabilnost
traznje i posebno onih u vidu olaksSica za uzimanje stambenih kredita. Ovde, u funkciji
poboljsanja ukupne razvojne podloge stambenog gradevinarstva valja naglasiti i znacaj
mera fiskalne politike, pre svega, po razvoj dopunskih grana. Tako odgovarajuce poreske
olaksice mogu ponajvise doprineti razvoju trziSta zavrSnih zanatskih usluga, dok
snizavanje poreza na promet gradevinskog materijala moze ponajvise doprineti obaranju
gradevinske cene stana.



Vaznu ulogu u smanjivanju negativnih posledica oligopolskog polozaja velikih GP imalo
je 1 svojevremeno propisivanje obaveze koriS¢enja najsavremenijih tehnologija i
materijala, testiranih u navedenim drzavnim institutima.

b) Direktne mere unutar grane. Osnovni pravac unapredenja unutar grane vodi preko
povecanja produktivnosti daljom industrijalizacijom gradnje. A to znaci zamenom Zivog
rada masinskim, visokokvalifikovanog rada na gradilistu manje kvalifikovanim u
fabrikama, i smanjenjem ukupnog utroska Zivog rada poboljSanom organizacijom. To
treba obezbediti uvodenjem novih generacija montaznih sistema, efikasnijom
konkurencijom izmedu GP 1 slicnim merama.

(1) Smanjenje utroska Zivog rada. Posto industrijalizacija gradnje prebacuje na masSine
upravo najtezi, najzamorniji deo posla, to se ne samo smanjuje udeo zivog rada u procesu
gradnje, nego se on prebacuje na druge, sloZenije poslove na gradilistu. Oni se potom
zamenjuju jednostavnijim operacijama u fabrickim halama, ¢ime se, istovremeno,
poboljsavaju 1 ukupni radni uslovi, omogucuje smanjenje broja zaposlenih u GP, kao i
skracenje rokova gradnje.

To je od posebnog znacaja, jer, u perspektivi, na viSem nivou razvoja, valja sve manje
racunati sa velikom koncentracijom gradiliSta i masovnim porudzbinama na istoj lokaciji.
Umesto toga, valja racunati sve viSe samo sa "plombiranjem" jo§ nezaposednutih lokacija
u ve¢ izgradenim podrucjima i/ili sa rekonstrukcijom dotrajalih stambenih Cetvrti.

(2) Nove generacije montaznih sistema. Industrijalizacija procesa gradnje, u osnovi,
pociva na proucavanju tradicionalnih postupaka gradnje, uocavanju onih operacija koje
se ponavljaju i na otkrivanju moguénosti da se u tim operacijama zivi rad zameni
opredmecenim, na dovoljno ekonomican nacin.

Dosadasnji tok ovog procesa, sugerie da postoje nekakvi ciklusi savremenih inovacija u
gradevinskoj tehnologiji. Tako su u prvoj etapi, izmedu dva svetska rata, ispitivana
mnogobrojna teorijska reSenja uglavnom do nivoa prototipova. No, pravu priliku za
testiranje u praksi (slicno korbizijanskim urbanistickim idejama) dobila su tek posle

rata, u doba velike nestaSice i stanova i kvalifikovane radne snage. Tada su, na bazi tih
meduratnih iskustava, razvijeni montazni sistemi "druge generacije”, kojih je u Evropi,
takode bilo nekoliko stotina. Od toga ih je bar stotinak preslo iz faze prototipa u fazu
primene, od ¢ega je 10-20 dozivelo Siru primenu ¢ak 1 van granica svoje zemlje.

Medutim, njihova Sira primena, po¢etkom 60-tih proSlog veka, gotovo u svim zemljama
Evrope, ubrzo je pokazala i mnoge nedostatke ovih parcijalnih poboljsanja, Sto je
usporilo dalji razmah. Visi nivo standarda 1 izlazak 1z prve stambene gladi doneli su vecu
probirljivost, kojoj ova generacija montaznih sistema ne moze udovoljiti. Usled toga je
doslo do povratka tradicionalnom, ali sada ve¢ unapredenom nacinu gradnje, posebno sa
talasom suburbanizacije koji je zahvatio Evropu.



Takav izazov je postavio zahtev za novom, tre¢om generacijom montaznih sistema - na
bazi objedinjenih standarda materijala i uslova montaze - za tzv. otvorenim sistemima
gradnje.

Kod otvorenih sistema gradnje (montaze) re€ je u stvari o tome da se objedine dobre
osobine postoje¢ih montaznih sistema i izvr$i potrebna standardizacija, tako da se jedan
element bilo kog sistema moze montirati u bilo kom drugom sistemu. Takva
standardizacija odlikuje zrelu fazu razvoja svake grane i tehnoloSkog postupka, jer ¢ini
isplativom velikoserijsku proizvodnju pojedinih elemenata.

No, od ovih sistema trece generacije, pored daljeg obaranja troskova na bazi
velikoserijske proizvodnje elemenata, trazZi se da i u pogledu kvaliteta, raznovrsnosti i
estetskih karakteristika izgradenih objekata budu barem jednaki, ako ne i superiorni, u
odnosu na unapredeni tradicionalni nacin gradnje. U protivnom, neée izdrzati

ne toleriSuci vise "decje bolesti" druge generacije montaznih sistema, u vidu monotonih
stambenih naselja i nezdravih gradevinskih elemenata.

Pored obaranja troskova gradnje, naredna generacija montaznih sistema morace da vodi
racuna i o minimizaciji ukupnih troskova odrzavanja zgrade, o olakSavanju adaptacije i
rekonstrukcije stana, o racionalnijoj potro3nji energije i drugim ustedama u periodu
eksploatacije, uvazavajuci sve vise principe modularne arhitekture.

Modularni sistemi gradnje "Cetvrte generacije", u ekstremnom obliku, imaju za osnovu
samo fiksirane module (vertikale i spratove), duz kojih se raspored stambenih ¢elija,
njihova veli¢ina i izgled mogu menjati po potrebi ("stambenoj modi" i trendovima u
urbanizmu). Stavise, ovaj koncept podrazumeva ne samo lako pomicanje pregradnih
zidova i razdvajanje susednih stanova ve¢ i lako montiranje i demontiranje Citave zgrade.

(3) Jacanje konkurencije izmedu gradevinskih preduzeéa. Pored postojec¢ih oblika
ugovaranja poslova direktnom nagodbom, otvorenim ili "pozivnim" konkursom, valja
naci reSenja koja bi pojacala konkurenciju i tako podstakla GP na efikasnije poslovanje.

Direktna pogodba, naime, najmanje odgovara investitoru i karakteristi¢na je za uske
okvire lokalnog trzista u manjim gradovima. Otvoreni konkursi su karakteristi¢ni za vece
gradove, sa nesto Sirim trzisStem, na kojem vladaju oligopolski ili kvazi-oligopolski uslovi
konkurencije, jer i manja GP i ona srednje veli¢ine nastoje da se sa njima afirmiSu. No,
upravo u tome i jeste najveca opasnost kod otvorenih konkursa, jer najpovoljnije uslove 1
najnizu cenu mogu da ponude i nedovoljno afirmisana, manja GP, za koja nije izvesno da
mogu i realizovati ono Sto su ponudili. A to, kasnije, moZe imati teSke posledice po
"neopreznog" investitora.

Zato se pribegava konkursima po pozivu, gde se prikupljaju ponude manjeg broja (5-10)
proverenih firmi, znatnog renomea, i medu njima bira najpovoljnija.To se radi naro¢ito
kod vec¢ih 1 kontinuiranih porudzbina, pri ¢emu se nastoji da se za uzvrat obezbedi §to
niZa cena gradnje, ili dopunske pogodnosti, npr. duzi garantni rok za investiciono



odrzavanje zgrade. U osnovi se, dakle, nastoji, da se ekonomija obima, ravhomernije
raspodeli izmedu investitora i izvodaca radova.

No, u takvim uslovima, moze do¢i do oligopolskog ponaSanja, kad se ponudena cena ne
obara ispod stvarno ili "precutno" dogovorenog nivoa. Jedna od moguénosti na tom planu
je jacanje zaStite potroSaca uvodenjem javnih rang-listi poslovnog renomea, (gde bi pored
rang-liste na bazi trziSnih pokazatelja, figurirale i ocene korisnika stanova i zitelja mesnih
zajednica). Inade, na sli¢na je bila praksa u Svedskoj, kod pozivnog konkursa za stanove
u javnom sektoru.

7.4. TIPOVI STAMBENE PRIVREDE

Kao 1 kod zemljisne ekonomike, i ovde ¢emo uporediti specificnosti stambene privrede
na dva uopstena sistemska modela, uz prethodni osvrt na naturalni tip stambene privrede.

7.4.1. Naturalna stambena privreda

Upoznavsi se sa tradicionalnim ruralnim tipom stanovanja, upoznali smo i klju¢ne
karakteristike naturalne stambene privrede. Odsustvo trzista (ili planiranja) u fazi gradnje
I u fazi eksploatacije posledica je siromastva malih seoskih zajednica, na po¢etnom nivou
razvoja. Zato tamo nema platezno sposobne traznje koja bi omogucila finansijski
opstanak specijalizovanih gradevinara, ku¢evlasnika i ostalih aktera u stambenoj privredi.

"Ovde, dakle, nema Sire podele rada, niti izdiferenciranih nosilaca pojedinih funkcija u
izgradnji 1 eksploataciji stanova, niti se upotrebljava kredit, pa ¢ak, Cesto, ni novac. Tudi
rad se pretezno placa u naturi - hranom, ode¢om, i tsl. ili se primljena pomo¢ vraca
sopstvenim radom, kad se za to ukaZe prilika."®

Na nesto visSem nivou razvoja, u ovaj tip stambene privrede se mestimi¢no ukljucuje
trziSte, kroz nabavku gradevinskog materijala i pojedinih instalacija ili angazovanjem
zanatlija za pojedine faze u procesu izgradnje. To, medutim, po pravilu, ne vazi i za fazu
eksploatacije, koja ostaje Cisto naturalna.

Ipak, uza sva poboljSanja u fazi gradnje, ovakav tip stambene privrede predstavlja samo
resenje u nuzdi, u pocetnoj fazi urbanizacije, 1 za naselja s malom gustinom stanovnistva.
Stoga dalji razvoj sve vise €ini takav model prevazidenim, ¢ak i na selu.

- Medutim, demografska eksplozija, u industrijskoj fazi urbanizacije ZuR, se prebrzim
rastom njihovih metropola, kao $to znamo, izazvala je “urbanizaciju bede", s ogromnom
nestaSicom stanova u gradovima. Otuda ovaj tip stambene privrede, i pored progresa, jos
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dominira u najve¢em delu sveta, jer je sa migracijama seoskog stanovniStva u gradove
prenet i ovaj tip gradnje stanova. Tako su nastali obruci divljih naselja na periferiji ve¢ih
gradova, €iji su stanovnici ili nezaposleni ili bez sredstava da sebi priuste pristojne uslove
stanovanja.

Kada ovaj problem dobije tako drasti¢ne dimenzije da 1/3 ili ¢ak 1/2 ukupnog gradskog
stanovniStva na ovaj nacin re$ava svoje stambene probleme, on se vise ne moze resiti
buldoZerom. Umesto toga potreban je niz mera, kojima se, bar, olakSava stvaranje
pristojnijih uslova stanovanja i smanjuje opasnost od epidemija. Zato vlasti nastoje da
motivisu beskuénike, kako bi ovi sami poneli §to veéi deo tereta pri adekvatnom
reSavanju svog stambenog problema, pomazu¢i njihove napore raznim merama, u okviru
programa "podrzane samopomo¢i" (aided self-help). I to posebno u kritiénim fazama
gradnje, da bi je drzale pod kakvom-takvom kontrolom.

Ovim problemima svetskih razmera bavila se i prva konferencija UN o ljudskim
naseljima i stanovanju — Habitat (Vankuver,1976). U jednom od tipi¢nih primera
"organizovane samopomo¢i", koji su tamo navodeni, opstina preuzima na sebe
obezbedenje kredita za izgradnju krova, ako se besku¢nik obaveze da sam podigne kucu
"do pod krov" (uz besplatne usluge arhitekte i opstinskih planera).

U sli¢nim podvarijantama, svaki od beskuénika koji sam sagradi kucu, po prihvatljivim
gradskim standardima, moze raCunati sa refinansiranjem znatnog dela troSkova (analogno
oslobadanju poreza, po istom osnovu u RZ, kod investicija u li¢noj svojini). No, osnovu
ovakve saradnje beskuénika 1 vlasti ¢ini obezbedenje Sto jeftinijih i komunalno, makar
provizorno opremljenih gradevinskih parcela. A to sve izaziva mnogo vecée drustvene
troSkove u razvoju grada nego koncept semiurbanizacije i otvaranje radnih mesta u
intermedijarnim gradskim centrima u HMG.

Najzad, valja naglasiti da je gradu neprimeren naturalni tip gradnje, ali ne i eksploatacije
stanova, koji je, videsmo, uz izvesna ogranicenja, ¢ak bolji od ostalih oblika.

7.4.2. Stambena privreda liberalnog kapitalizma

Hroni¢na nestaSica stanova u gradovima obelezila je, kao §to znamo, i liberalnu fazu
kapitalizma sadasnjih RZ. Medutim, nesto skladniji razvoj sve tri komponente

urbanizacije omogucavao je bitno drugaciji tip stambene privrede.

1) Pretpostavke modela. Po pretpostavkama modela, trziste je jedini regulator, u sve tri
faze - pripreme za gradnju, same izgradnje i eksploatacije stanova. To znaci da treba
razlikovati medusobno zavisne segmente trziSta nekretnina, gradnje i iznajmljivanja
stanova. Medutim, preduslov za takvo trzisSno reSenje je visi nivo razvoja nego u
naturalnom tipu stambene privrede, da bi se na strani ponude pojavilo dovoljno GP i
aktera u dopunskim sektorima, a na drugoj strani, dovoljno jaka, platezno sposobna



traznja. U metropolama ZuR, mozZe se re¢i, dolazi do dvojstva i do paralelnog postojanja
naturalne stambene privrede (na periferiji i u predgradima) i one koja odgovara ovom
modelu liberalne faze kapitalizma (u centralnim podruc¢jima grada).

Kako je re¢ o liberalnom kapitalizmu, svi resursi su u privatnoj svojini i nema
korektivnog uplitanja vlasti u takvo, trziSno regulisanje tokova stambene privrede.
Obrazlozenje za takvu ulogu drzave, kao nemog posmatraca koji obezbeduje samo
pravne osnove funkcionisanja trzista, isto je kao i kod zemljisne politike. Prema
zagovornicima ovog modela, sama teznja za maksimizacijom profita naterace svakog
aktera na trziStu da dobro odmeri troSkove i efekte svakog svog poteza. A to bi, po
pretpostavkama modela, moralo dovesti do najboljeg moguceg reSenja (Pareto
optimuma), u kojem ¢e najsiri asortiman ponude udovoljiti svim vrstama stambenih
potreba koje imaju "nov¢anu podlogu".

2) Funkcionisanje modela. Klju¢ne uloge u takvom modelu imaju zemljovlasnik,
gradevinski preduzimac, kucevlasnik i zakupac. Pri tom vazne pomo¢ne uloge imaju, u
procesu gradnje - akteri u dopunskim granama, arhitekti i banke, a u procesu
eksploatacije - jos i kucepazitelji ili stambene agencije.

U takvoj podeli uloga najaktivniji je potencijalni kucevlasnik, koji, posto je stekao bar
minimum potrebnog kapitala, najpre od zemljovlasnika zakupljuje gradevinsku parcelu na
veoma dugi rok. Potom unajmljuje gradevinskog preduzimaca da mu izgradi stambeni
objekt trazenih dimenzija. I, najzad, kad je kuca izgradena angazuje kucepazitelja (ili
stambenu agenciju) da brine o njenoj eksploataciji.

Sve aktivnosti u procesu gradnje i eksploatacije placaju se po trzisnoj ceni, Sto vazi i za
gradevinsku cenu i za kamate na podignute kredite. Otuda, da bi potencijalni kuc¢evlasnik
uopSte imao motiva da se upusti u ceo poduhvat, trziSna stanarina mora biti tolika da
pokrije alikvotni deo svih troSkova i da obezbedi bar proseénu dobit. No, iz ranijih
analiza strukture stanarine znamo da je klju¢ za objasnjenje celog poduhvata u raspodeli
potencijalne gradske rente izmedu zemljovlasnika i potencijalnog kucéevlasnika, u koju
nastoji da se umesa i gradevinski preduzimac. Prema tome, celu operaciju mogu jednako
uspesno da izvedu 1 rentijer 1 gradevinski preduzimac, ukoliko zele da postanu i
kucevlasnici. Ovo meSanje uloga moze povecati i ku¢evlasnik, ako parcelu kupi, umesto
da je samo zakupi, i tako postane jo$ i zemljovlasnik.

Najzad, da bi cela operacija uspela, potrebna je i odgovarajuca platezno sposobna traznja,
odnosno dovoljan broj stanara koji ¢e sklopiti ugovor o zakupu bas tih stanova, jer su
procenili da im, za traZzenu visinu stanarine, trziste ne moze nigde drugde pruZziti
povoljnije uslove stanovanja. U skladu sa promenom trziSnih uslova i pogodnosti lokacije
menjace se 1 visina stanarine, a sa njom i primamljivost cele operacije za glavne aktere.

3) Rezultati modela u praksi. Buduéi da je, iz ranije navedenih razloga, traznja stalno
bila veca od ponude, ovo je bilo izrazito "trziSte prodavaca", sa vrlo nepovoljnim



uslovima zakupa. Pri tom, po definiciji, u fazi liberalnog kapitalizma nema krupnih
preduzeca, ni u gradevinarstvu, ni u dopunskim granama, koja bi bitnije mogla uticati na
kretanje trziSta. A to znaci da nema ni ekonomije obima u izgradnji, ni njenog veceg
unapredenja (uz to njega je ometala i usitnjenost parcela, podeljenih izmedu mnogih
sitnih zemljovlasnika). Zato je izgradnja stanova i bila relativno vrlo skupa, pa je samo
sloj najbogatijih bio u stanju da sebi priusti stan u licnoj svojini.

Da bi minimizirali troskove 1 time uvecali ukupnu dobit, kucevlasnici su stoga ustede
trazili na drugoj strani. Tako su "ekonomiju obima" ostvarivali intenzivnijim koris¢enjem
kupljenog ili zakupljenog zemljista. I to, bilo gradnjom velikih najamnih kucerina, bilo
podizanjem veceg broja zgrada u nizu, ponekad i duz ¢itavih ulica (a u ekstremnom
slu¢aju i ¢itavih stambenih kolonija, posebno u "fabrickim gradovima"). To je, zbog
preterivanja u takvom iskoriS¢avanju parcele, odnosno preterane gustine izgradenosti, po
pravilu, imalo za rezultat slabu provetrenost i osuncanost prostorija.U tom slucaju, uStedu
predstavlja i viSestruko repliciranje istog arhitektonskog resenja, pored ve¢ navedenih
usteda u gradevinskom materijalu pri gradnji kuca u nizu.

Nadalje, maksimalno se Stedelo na opremanju neophodnim instalacijama. Npr.,
instalacije vodovoda i kanalizacije naj¢eSce su bile izvan stana. I to po jedna ¢esma i
toalet za ceo sprat, a ne retko i samo u dvoristu, za Citavu zgradu, dok je kupatilo bilo
prava retkost.

Ali 1 za tako skromno opremljene stanove, u kojima je, po pravilu, ¢itava radnicka
porodica stanovala u jednoj sobi, valjalo je platiti znatnu stanarinu. A ona je u Engleskoj,
u pretproslom veku, u proseku, iznosila za najugrozenije slojeve ¢ak i 25-50% porodi¢nih
prihoda.

- Investiranje u stambeni fond za iznajmljivanje bilo je, stoga, vrlo unosno, sa profithom
stopom dvostruko ve¢om od kamatne stope i §to je joS vaznije, sa znatno stabilnijim
prihodima nego pri ulaganju u industriju. Otuda nije nimalo cudno $to je u Engleskoj,
pocetkom ovog veka, ¢ak 90% (!) celokupnog stambenog fonda (ukljuciv i onaj na selu)
bilo u privatnom vlasnistvu.

Kako su zakupci bili, prakti¢no, nezasti¢eni od samovolje kuc¢evlasnika koji ih je mogao
izbaciti iz stana ¢ak i bez posebnog povoda (ili na osnovu te latentne pretnje iznudivati
stalna povecanja stanarine), moze se re¢i da je unosnost ovog posla po kucevlasnike,
pocivala, pre svega, na eksploataciji bede njihovih stanara. Zbog toga se ovakav nacin
reSavanja stambenih problema istorijski kompromitovao, $to je neizbezno podstaklo
traganja za drugacijim reSenjima.

4) Alternativna reSenja. Nedostatke ovog modela mogli su da izbegnu samo najimucéniji
slojevi, koji su bili u stanju da sebi obezbede stan u li¢noj svojini. Oni najsiromasniji,
migranti tek pristigli sa sela, ponekad, nisu bili u stanju da zakupe ni najskromniji smestaj
ponuden na trzi$tu, te su im preostala samo marginalna resenja, poput pribezista "vojske
spasa".



- Stoga je za manje imucne slojeve jedinu alternativu predstavljalo stambeno
zadrugarstvo. No, i ovaj izlaz je bio pristupacan samo slojevima sa stalnim prihodima i,
eventualno, radnickoj "aristokratiji". Zato je tek ukljuc¢ivanje radnickih sindikata, krajem
proSlog veka, donelo izvesno poboljSanje za one najugrozenije. No, iako su zadruzni
stanovi predstavljali tek "kap u moru®, princip stambenog zadrugarstva dao je osnovne
smernice za kasniju drzavnu intervenciju Sirih razmera.

I kao Sto je pomenuto, vremenom su se iz uspesnijih stambenih zadruga otvorenog tipa
razvile prve hipotekarne banke, koje su postale finansijski oslonac svake razvijene
stambene privrede. Naime, siguran ulog ¢inio je $tednju kod ovakvih banaka posebno
privlacnom, te su one uspevale da obezbede znatna sredstva za finansiranje kupovine (i
gradnje) stanova, ali tek u narednoj fazi - drzavnog kapitalizma.

Ove specijalizovane banke, koje posluju po trziSnim nacelima, emituju sopstvene
obveznice i isplacuju dividende, razlikuju se od klasi¢nih banaka po tome $to odobravaju
znatno dugorocnije kredite na bazi hipoteke - zaloga nekretnine.

"Visina prve hipoteke se obi¢no kretala oko 50-70% vrednosti imanja. Ostatak je morao
da obezbedi vlasnik iz svojih sredstava, ili da traZi drugu hipoteku, na koju se placala
veca kamata. Banka je pokrivala svoju reZiju i ostvarivala odredenu dobit iz razlike
izmedu aktivne i pasivne kamatne stope. Pri velikom obimu poslovanja bila je dovoljna
marza od 0,5%.

Ovakav...zajam, poverilac je obezbedivao upisom svog zaloznog prava u zemljiSne
knjige, prema vrsnom redu (tj. prve, druge, itd. hipoteke). To mu je davalo pravo, da u
slucaju neplacanja zajma o roku ili, jos ¢esce, u slucaju neurednog otplac¢ivanja anuiteta
(otplate i kamata), svoje potrazivanje naplati putem javne prodaje zaloZene
nepokretnosti.". ™

7.4.3. Stambena privreda drZzavnog kapitalizma

Posto je neumerena eksploatacija bede perpetuirala stambene probleme u liberalnom tipu
kapitalizma, sa socijalnim nemirima kao posledicom, vlasti su morale da se umeSaju u
regulisanje tokova u ovoj privrednoj grani. Akcije organizovane samopomoci stambeno
ugroZenih slojeva - poput stambenog zadrugarstva ve¢ su dale smernice za drzavnu
intervenciju te im je valjalo samo visestruko poveéati razmere. Vremenom je uplitanje
drzave postajalo sve vece, naro€ito u Evropi, gde su ratna razaranja drasticno smanjila
raspolozivi stambeni fond.

1) Pretpostavke modela. Osnovna promena u odnosu na fazu liberalnog kapitalizma je u
tome da se maksimiziranju profita ku¢evlasnika postavljaju izvesna ogranicenja. To se
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¢ini u skladu sa koncepcijom drzave blagostanja, kako bi se zastitili stambeno
najugrozeniji slojevi stanovnistva, podigao ukupni standard stanovanja i obezbedio
socijalni mir. Time bi se doprinelo i poveéanju produktivnosti celokupne privrede i
omogucio visi nivo ukupnog razvoja. Radi toga drzava je bila spremna da umnogome
zrtvuje interese kucevlasnika i da smanji stepen privlacnosti investiranja privatnog
kapitala u ovaj sektor, pruzajuéi, u zamenu, veéu podrsku ostalim sektorima svojine.

Medutim, ograni¢avajuci delovanje trzista za iznajmljivanje stanova drzava, u stvari,
priznaje da su specifi¢nosti stana (kao potrosnog dobra) i njegove eksploatacije ucinile
vaznijim zadovoljenje stambenih potreba od doktrinarne primene kapitalistickih nacela.
Tako su od dejstva Cisto trziSnog mehanizma reSavanja stambenih problema izuzeti
najpre socijalno ugrozeni, a potom 1 srednje imuéni slojevi stanovnistva. Naizgled, tako
je cilj stambene privrede u drzavnom kapitalizmu postalo neko "drugo najbolje” reSenje.
No, tu je, u stvari, re€ o iznudenoj zrtvi jednog unosnog investicionog polja, da bi se
obezbedila veca stabilnost svih ostalih moguénosti za investiranje.

2) Mere drzavne intervencije. Razlika u podeli uloga, u odnosu na prethodni model, je u
tome Sto drzava i lokalne vlasti nastupaju u nekoliko kontrolnih ili pomo¢nih uloga na
kritiénim tackama u stambenoj privredi. Tako, s jedne strane, vlasti donose direktna ili
indirektna ogranic¢enja po drustveno neprihvatljive aktivnosti kuéevlasnika. A sa druge,
podrzavaju alternativne sektore svojine kako bi se otklonila nestaSica i pove¢ao ukupan
standard stanova, a narocCito zato da bi se zastitili najugrozeniji slojevi.

(a) Faza pripreme za gradnju. U ovoj su fazi klju¢ne, ve¢ poznate mere zemljisne i
komunalne politike, kao 1 mere regulativnog urbanizma. Njihov osnovni cilj je postici $to
veci stepen kontrole nad trziStem nekretnina, kako bi se obezbedilo $to jeftinije,
komunalno opremljeno, gradevinsko zemljiSte i time omogucila $to niza cena stana i cena
stanovanja.

(b) Faza stambene izgradnje. U drzavnom kapitalizmu, dakle, u njegovoj zreloj,
poodmakloj fazi razvoja, ne sreCemo vise samo usitnjena, vec i znatan broj krupnijih GP,
sposobnih za veée korake u razvoju tehnologije. No, kao Sto smo videli, ograni¢eno,
lokalno trziSte i rascepkane gradevinske parcele usporavaju takav brzi razvoj i vise mu
doprinosi znatno $ire trziSte gradevinskog materijala, koje omogucava ustede na bazi
velikoserijske proizvodnje.

Zato se u ovoj fazi veoma racuna sa dopunskom ulogom drzave, i to (pored mera na
fiskalnom planu) posebno u vidu koordiniranja istrazivackog rada u institutima na brzim i
jeftinijim tehnologijama i stimulisanjem njihove brze primene u praksi. Najzad, ponegde
se na trzite stambene izgradnje ukljucuje i javni sektor, sa sopstvenom gradevinskom
operativom.

(c) Faza eksploatacije. PoboljSanja uslova stanovanja koje je drzava imala u vidu,
najbolje se ogleda u navedenim ogranicenjima koje je postavila pred privatne



kucevlasnike — sigurnost zakupa, "razumna" visina stanarina i barem minimalni standard
opremljenosti stana.

Valja, medutim, primetiti da to povecava nadzorni aparat drzave (uvode se stambene
inspekcije, uredi, ¢ak i sudovi za kontrolu kirija i sl.) $to dodatno opterecuje budzet. A to
stalno nailazi na otpor poreskih platisa, pretezno iz srednjih slojeva. Stoga, obim i
intenzitet ovih zastitnih mera i ograni¢enja po privatno kucéevlasni$tvo veoma variraju
od zemlje do zemlje.

- No, pored destimulisanja neprihvatljive prakse privatnih kuc¢evlasnika, valjalo je pruziti
I alternativu, posebno stambeno najugrozenijima. Zato je organizovan i javni sektor, kao
dopuna, koji je imao zadatak da po sva tri pomenuta elementa, po zakupce, bude
povoljniji od privatnog.

Ovaj sektor je doziveo nagli razvoj u periodu posleratne obnove u Evropi, kada su jedino
krupne investicije iz javnih fondova omogucavale brzu obnovu. I to na bazi novih
tehnologija gradnje, u viSespratnim zgradama, i uz poveéanu gustinu naseljenosti, u
skladu sa tada vaze¢im teznjama korbizijanskog urbanizma.

Prednosti javnog sektora valjalo je obezbediti nizom mera lokalnih i federalnih vlasti,
koje su zasnovane na obaranju troskova ostvarivanjem krupnih ekonomija obima. Tako je
jeftinije gradevinsko zemljiSte dobijeno blagovremenim otkupom znatnih kompleksa na
periferiji, a krupne lokacije i nove tehnologije obezbedile su znatno obaranje troskova
gradnje. Tolike uStede su, zatim, omogucavale pristojan kvalitet opremljenosti stana, a
opstine, kao najkrupniji kucevlasnici, bile su u prilici da ostvare i najvece ustede u fazi
eksploatacije 1 tako omoguce najnize stanarine.

Odrzavanje 1 upravljanje se poveravaju javnim stambenim agencijama, a u slucaju da se
povere privatnim agencijama moze se govoriti o polujavnom sektoru. Kao i u slu¢aju kad
sitni ku¢evlasnici iznajmljuju stanove pod istim uslovima koji vaze u javnom sektoru.

- Uz to, pored naglog razvoja javnog sektora, podrska se daje i zadruznom sektoru, ali se
ona sve viSe preusmerava na sticanje stanova u li¢noj svojini. Klju¢nu ulogu na tom
planu imaju razvijene hipotekarne banke, kao stabilan izvor za obezbedenje potrebnog
obima stambenih (hipotekarnih) kredita po prihvatljivim uslovima. No, kako ovaj oblik
svojine jos nije dostupan svim slojevima, ve¢ postoji neka granica (imovinski cenzus),
koja se, doduse, sa stalnim razvojem, stalno i obara, zadatak je drzave da takvo obaranje
ove granice $to vise potpomogne uvodenjem navedenih kreditnih i poreskih olaksica.

3) Rezultati mera drzavne intervencije. Razmere drzavnog uplitanja, kako je rec¢eno,
variraju od jedne do druge zemlje. Ali ve¢ su 1 manje intervencije izazvale krupna
pomeranja u zastupljenosti sektora svojine, sa krupnim posledicama po stambenu
privredu i ukupan urbani razvoj.



(a) Faza pripreme. Kao §to je ve¢ poznato, na planu kontrole trzi$ta nekretnina zabelezen
je promenljiv, pretezno skroman uspeh. Pored urbanistickih normativa, najvece efekte
davala je promisljena i strpljiva politika proSirivanja sektora javne svojine nad gradskim
zemljiStem, ali je ona sa slomom koncepta “drzave blagostanja” krajem 1980-tih uveliko
napustena.

(b) Faza izgradnje. Uplitanje drzave, na ovom planu, donelo je uocljiv napredak u
porastu produktivnosti i u dinamici izgradnje stanova, posebno tokom 60-ih i po¢etkom
70-ih godina. To se narocito odnosi na koordiniranje istrazivackih napora kod novih
tehnologija i materijala, i na propisivanje visih standarda gradnje i opremanja stanova.
NesSto manji efekt imala su GP javnog sektora, a vrlo Stetno dejstvo imale su mere
kratkoro¢ne ekonomske politike posle naftnih Sokova. One su, naime, u borbi protiv
inflacije, tezile zamrzavanju krupnih investicija, pored ostalog i u gradevinarstvu, kako bi
se blokiranjem njegovog efekta multiplikatora usporio i inflatorni razvoj €itave privrede.

(c) Faza eksploatacije. Primena tri klju¢na ograni¢enja na trziStu iznajmljivanja stanova
(stabilan zakup, razumna visina stanarina i pristojan standard opremljenosti stanova),
nije proSla bez otpora, ali je, ipak, na dugi rok, posebno u Evropi, donela krupne
promene.

Tako su, najpre, ratna razaranja iazazvala zamrzavanje kirija na zate¢enom, predratnom
nivou, kako bi se izbegao njihov nagli skok. Posle perioda obnove i "odmrzavanja” kirija
preslo se na selektivnu zastitu samo najugrozenijih slojeva, odnosno na kontrolu kirija u
onom delu stambenog fonda koji je bas sa njima, kao zakupcima, i racunao.

Pocetkom 60-ih, uvode se i znatno visi minimalni (zastitni) standardi u pogledu
opremljenosti stanova. Ali puni efekt ovih mera ostvaren je tek kad je obezbedena veca
sigurnost zakupa i ograni¢ena samovolja kucevlasnika.

Zakonske kazne za povredu ugovora o zakupu bile su simboli¢ne. U Engleskoj je, npr.,
tek 1970-tih uvedena i kazna zatvora za prekrsaje te vrste. No, i posle toga, u strahu od
izbacivanja iz stana i zbog teskoca u pronalazenju novog, zakupci retko prijavljuju
nezakonite postupke te vrste, ve¢ radije, pod pretnjom izbacivanja na ulicu, placaju
iznudenu, visu kiriju.

- Sve ove mere, a posebno razni oblici kontrole kirija (koja je izgubila privremeni
karakter), bile su jasan signal privatnim kuéevlasnicima da je njihovo "zlatno doba"
proslo i da iznajmljivanje stanova siromaSnim slojevima stanovniStva viSe nikad nece biti
onako unosno kao u fazi liberalnog kapitalizma. Tako je doSlo do znatnog suzavanja
privatnog sektora, §to je, npr., u Engleskoj dobilo dramati¢ne razmere, jer je sa 90%,
pocetkom, njegovo ucesce krajem proslog veka, u ukupnom stambenom fondu, opalo na
svega 10%!

- Nastalu prazninu valjalo je popuniti drugim sektorima svojine. Tako je javni sektor
dobio zadatak da, prvenstveno, obezbedi prihvatljiv smestaj za socijalno najugrozenije
slojeve stanovnis$tva. I on je to, po sva tri elementa, ucinio bolje od privatnog sektora.



Taj, u pogledu imovnog stanja, "donji deo tabele", privatni sektor je u uslovima
podignutog minimalnog standarda stanovanja bio i1 prinuden da mu prepusti jer, po
definiciji, nema interesa da posluje po neprofitnim principima. Glavna bitka se,
medutim, vodila za "srednji deo tabele™, na koji su reflektovali svi sektori svojine.

A tu je javni sektor postepeno gubio svoje uporedne prednosti iz vremena velike
stambene oskudice. Sa viSim nivoom razvoja i dohotka, njegove uniformne zgrade i
stanovi sve viSe su odbijali srednje imuéne slojeve, i oni su se sve viSe opredeljivali za
sektor li¢ne svojine.

Medutim, to se vremenom pokazalo vrlo nepovoljno i za javni sektor, koji je, ogranic¢en
na sve siromasniju klijentelu sve teze uspevao da izbegne zamke neprofitnog poslovanja.
Tako je prevaga socijalnih nad ekonomskim kriterijumima dovela i ovde do postupnog
dezinvestiranja u stambeni fond. Zbog toga, pokusSaj da se problem reSi davanjem ovog
dela stambenog fonda na upravu privatnim agencijama (ne bi li se, ipak, ostvarile ustede
na obimu), bez trajnog reSenja kontroverze oko neprofitnog poslovanja, nije mogao imati
veéeg uspeha.

Osnovni problem je u tome Sto je i taj polujavni sektor vezan za pokrivanje gubitaka iz
budZeta. Naime, ¢im su kirije maksimirane, suzen je prostor za poboljSanje kvaliteta
usluga. Tako ostaje jos jedino traganje za ustedama, obaranjem troskova u pruzanju
stambenih usluga. A videli smo kuda je to odvelo privatni sektor kad se u tome pretera.
Zbog toga je veoma suzen manevarski prostor za sticanje dobiti, a time je smanjena i
motivisanost zaposlenih u ovim agencijama.

Kada se tome dodaju problemi tehnicke prirode, poput izjednacavanja kirija u zgradama
razlicite starosti, ili oni psiholoske prirode, vezani za neprivla¢nost stanovanja u "getima
za siromasne”, onda uspes$no poslovanje ovih agencija postaje prava umetnost. Pokazuje
se, naime, da su javnom sektoru postavljeni raznorodni zadaci, a da nisu obezbedena i
sredstva za njihovo efikasno realizovanje. Sve to je posledica navedenog negativnog
odredenja javnog sektora, ¢ija uloga nije dovoljno "pozitivno" osmisljena da bi mogao
opstati i u uslovima bez podrske iz budzeta.

- Tako je u pogledu upravljanja i odrzavanja stambenog fonda, postepeno, u prvi plan
dospeo sektor licne svojine, u kojem, uz to, nije bilo ni socijalne napetosti, kakvu je
izazivao neprekidni sukob kucevlasnika i zakupaca. A nije dolazilo ni do dezinvestiranja
u stambeni fond (zbog nedostatka budzetskih sredstava), kao u javnom sektoru.

Zato je, u pocetku, glavni problem bio u tome Sto je relativno tanak sloj stanovnistva bio
u stanju da se upusti u avanturu kupovine stana. Sa porastom standarda i razvojem
hipotekarnih banaka taj sloj se sve vise §irio ( u Engleskoj, sa manje od 10%, po¢etkom
veka, na 2/3 krajem 80-ih). No, to josS nije opcija i za najsiromasnije slojeve jer, i pored
izuzetno povoljnih kredita, mnoga domacinstva nisu u stanju da izdrze otplatu do kraja.

Pored komercijalnih i hipotekarnih banaka (koje su, ¢ak u kriti€énim periodima,



dobijale i sredstva iz budzeta, samo da bi se kamate zadrzale na sto prihvatljivijem
nivou), kredite su za one najugroZenije odobravale i posebne drzavne institucije, poput
Korporacije za stanovanje u Kanadi, ili Federalne agencije sa stanovanje u SAD.

I svugde su krediti diferencirani prema stepenu ugrozenosti i finansijskih mogucnosti
kandidata. Tako su za najugroZenije, u Francuskoj, davani krediti ¢ak 1 u visini do 95%
cene stana, sa najduzim rokovima otplate i najpovoljnijom kamatom, dok su ostali,
srazmerno imovnom stanju, dobijali sve manje popuste.

Po pravilu, povlastice su vece za one koji prvi put kupuju stan (obi¢no su to mladi bra¢ni
parovi). A oni koji kupuju drugi ili tre¢i put (po pravilu, veé¢i i komforniji stan), tretiraju
se kao akteri sa ustaljenim prihodima koji, kao vlasnici nekretnine, svoje novonastale
stambene probleme mogu reSavati i bez povlastica u kreditiranju kod hipotekarnih
banaka.

Ipak, naznacena nova ravnoteza u odnosima izmedu sektora svojine ve¢ se dovoljno
jasno nazire, i u njoj sektor licne svojine zauzima od 1/2 do 2/3 ukupnog stambenog
fonda. Pri tom, privatni i javni sektor (sem u Svajcarskoj i Nemackoj) nigde ne prelaze
1/3 stambenog fonda, mada im je u gradovima udeo nesto veci, jer sektor licne svojine
potpuno dominira na selu. No, javni sektor je osetno razvijeniji u Evropi, zbog navedene
potrebe hitnog otklanjanja posledica ratnog razaranja, dok je njegov udeo u
vanevropskim zemljama znatno manji, i ne dostiZze ni 10% (u SAD svega 1,5%).

4) Ukupni troskovi mera drzavne intervencije. Mere kojima je drzava nastojala da
otkloni propuste iz liberalne faze kapitalizma, imale su krupne posledice na odnose u
stambenoj privredi. Ipak, bujanje drzavne administracije i porast budzetskih izdvajanja u
ovu svrhu ukazuju na to da je utroSeno previse sredstava, odnosno da izbor kontrolnih
mehanizama nije bio najsre¢niji.

S druge strane, bilo je i velikih otpora uvodenju ovog "stranog tela" u kapitalisticki
sistem, te se na javnu intervenciju gledalo kao na skup ustupaka i palijativnih mera. Stoga
se i smatra da favorizovanje sektora li¢ne na racun sektora privatne i javne svojine
predstavlja neku vrstu "istorijskog kompromisa" najjacih politickih partija levice 1
desnice. I to radi obezbedenja najefikasnijeg odrzavanja ukupnog stambenog fonda, uz
eventualnu, jednokratnu drzavnu pomo¢ pri kupovini stana.

- Medutim, kako je li¢ni sektor svojine prvenstveno vezan za tip porodi¢nih, izolovanih,
mahom prizemnih zgrada, takvo reSenje izaziva i najveée drustvene troskove po razvoj
grada. Takva nagodba (reSavanje stambenih problema na racun urbanisti¢kih) se ipak u
drzavnom kapitalizmu dugo smatrala opravdanom. Jer, time se s jedne strane, doprinosilo
teritorijalizaciji radnicke klase i socijalnom miru, kao preduslovu povecanja
produktivnosti. A sa druge strane, program razvoja licnog sektora svojine u predgradima
pokrenuo je npr., u SAD, Citav ciklus posleratnog privrednog uspona, afirmisuci tzv.
americki nacin zivota.



Medutim, ukupni NEE talasa suburbanizacije i "zavrsni racun", u vidu fiskalne krize
centralnih gradskih opstina, ozbiljno dovode u sumnju opravdanost takve nagodbe.

Vec¢ je Engels, u "Stambenom pitanju", ukazivao na tu dimenziju reSavanja stambenih
problema radnika u sektoru licne svojine. NaglaSavaju¢i pritom da se time sprecava
njihova mobilnost i stvara psiholoski privid o pripadnosti posedni¢koj klasi. Taj privid je,
potom, podrzan ameri¢kim mitom o preduzetniku, koji je, kao Ford ili Sinkler, po¢eo u
garazi, a zatim, "uz malo sre¢e" i invencije, postao milioner.

Vlasnistvo nad stanom, tako, podgreva utisak o raspolaganju "poc¢etnim kapitalom" (koji
se moze dobiti prodajom kuce ili njenim davanjem u zalog). A takvi "potencijalini
kapitalisti”, nisu viSe protivnici sistema koji im pruza bar ovu varljivu nadu da mogu
radikalno popraviti svoje imovno stanje. I tako "skuc¢en buntovnik" prestaje da se bori
protiv kapitalistiC¢kog sistema, ve¢ se bori da u njemu $to viSe uspe.

Prema nekim teoreti¢arima, bujanje predgrada u SAD vezano je i za povratak ratnih
veterana iz Evrope, koji, posle tamosnjih iskustava, vise nisu bili voljni da se vrate u sela
iz kojih su posli u rat. Pokrenut je, stoga, krupan program sa kreditima za jeftine
montazne kuce i za automobile, kao i program gradnje i Sirenja mreZe autoputeva. A za
takav program nije bilo teSko pridobiti najmoc¢nije privredne sektore - automobilsku i
naftnu industriju, 1 za njih vezane dopunske grane, te gradevinarstvo i industriju
namestaja i ostalog pokucstva.

Politika pune zaposlenosti je tako kumovala prenoSenju u grad seoskih navika u
stanovanju i transportu (vezanih za male gustine naseljenosti). A to je na dugi rok donelo
grdne nevolje, poznate pod zbirnim nazivom - "urbana kriza".**

7.4.4. Stambena privreda administrativno-planskog socijalizma

Videli smo da je aktivnija uloga drzave, sa delimi¢nom socijalizacijom stanovanja, ve¢
donela krupan pomak u odnosu na model liberalnog kapitalizma. No, kako su privatni
interesi veoma ometali ostvarivanje drustvenih interesa, svode¢i drzavnu intervenciju na
"nedorecen" skup palijativnih mera, postavlja se pitanje kako bi funkcionisao model sa
"dore¢enim" skupom konzistentnih mera u socijalistickom sistemu.

1) Pretpostavke modela. Kao i u modelu gazdovanja gradskim zemljiStem, osnovna
pretpostavka ovakvog administrativno-planskog sistema jeste potpuna supstitucija trzista
- planom, u ulozi glavnog regulatora svih tokova u ovom segmentu privrede. To znaci da
nema trzista nekretnina i da je privatna svojina zamenjena drzavnom svojinom nad

Ly wz Hirchman, P.Goodman(72) "Is there an Optimum Size for a City?" u zborniku M.Edel,
J.Rothenberg, eds. (72), 'Readings in Urban Economics' Macmillan, New York, str. 398-406.



zemljiStem; da cene i program stambene izgradnje odreduje centralno-planski
mehanizam, koji, isto tako, umesto trzista stanova za iznajmljivanje, predodreduje i
raspodelu stanova u javnom sektoru, koji se prosiruje na celokupan gradski stambeni
fond.

Isto tako, da bi se stambene potrebe zadovoljile na optimalan nacin, pretpostavlja se da je
dovoljno da se sve relevantne informacije sliju u centralnu tacku planskog sistema; da ih
tamo analiziraju vrhunski eksperti koji bi, na bazi jasnih, prethodno usvojenih kriterijuma
i ogranicenja, racunskim putem pronasli optimalna resenja — pa da takva resenja,
pretoc¢ena u pojedinacne planske norme, podstaknu sve aktere u sistemu na ostvarenje
takvog optimuma.

2) Funkcionisanje modela. Budu¢i da je plan potpuno zamenio trziste, svi trzi$ni akteri
su zamenjeni nesamostalnim akterima koji, kao zaposleni u nekom dzinovskom
preduzecu, predstavljaju tek puke izvrSioce planskih normi 1 direktiva. Stoga, tu ne samo
da nema savrSene konkurencije ve¢ je i logi¢no da postoji samo po jedan akter
("preduzece optimalne veli¢ine"), za svaku ulogu, u jednom gradu. A to, u nacelu,
omogucava ekonomiju obima znatno vec¢ih razmera nego kod analognih aktera u javnom
sektoru kapitalistickih zemalja.

(@) Bazi¢ni model. Drzavni sektor, u nacelu, posluje po sli¢nim principima kao i javni
sektor u drzavnom kapitalizmu. S tim $to su navedene mogucnosti za ekonomiju obima
vece, jer javni sektor u socijalizmu ima i dva-tri puta ve¢i udeo u gradskom stambenom
fondu.

- Faza pripreme. Kao $to smo videli, jedna od najkrupnijih razlika u odnosu na model
drZzavnog kapitalizma jeste u tome da je gradsko zemljiSte sasvim podrustvljeno i da grad,
kao vlasnik, prepusta upravljanje njime odgovarajucoj gradskoj sluzbi.

Nacelnu prednost predstavlja moguénost obezbedenja optimalne gustine naseljenosti,
najpogodnijih tipova i rasporeda stanova, kao i zgrada i njihovog rasporeda. Tako je
preko GUP-a moguce obezbediti ogromnu koncentraciju gradilista i ekonomiju obima
koja bitno obara troskove gradnje. Uz to, vec¢a gustina naseljenosti omogucava i obaranje
troSkova komunalnog opremanja gradevinskog zemljista, Sto je, iz navedenih razloga, i
ponajveca razlika u komunalnom sektoru u odnosu na model drzavnog kapitalizma.

- Faza gradnje. Sli¢ne uStede nudi i postojanje samo jednog (ili svega nekoliko) GP na
nekoliko hiljada stanova godisnje, sa znatno intenzivnijim koriS¢enjem gradevinske
tehnike.

No, kako su uslovi izgradnje unapred odredeni, a sredstva obezbedena iz budzeta, ovom
jedinom, gigantskom GP moZe ponestati motiva za efikasnije poslovanje i realizovanje
ovih nacelnih prednosti. A to predstavlja ugradenu opasnost u modelu i nedostatak u
odnosu na GP iz prethodnog modela. Jer, tamo su GP javnog sektora imala bar



potencijalnu konkurenciju gradevinara iz privatnog sektora.

Isto vazi i za dopunski sektor u proizvodnji gradevinskog materijala, ali ne i za sektor
zavrsnih zanatskih usluga, jer se on, u ovom privrednom modelu, joS ne izdvaja iz
stambenog gradevinarstva kao mati¢ne grane.

- Faza eksploatacije. I ovde se razlike u veli¢ini usteda, u odnosu na javni sektor u
drzavnom kapitalizmu, vezuju za nekoliko puta ve¢e dimenzije i fonda stanova u
drzavnoj svojini i odgovarajuée stambene agencije koja brine o njthovom odrzavanju.
No, po pravilu, razlog izrazite dominacije ovog sektora nad ostalim prevashodno je
ideoloske prirode i, uz to, rezultat je nastojanja da se ostvari §to veca socijalizacija
stanovanja.

Medutim, kao i u javnom sektoru u kapitalizmu, nacela eksploatacije su vise
administrativnog nego ekonomskog karaktera. Tako se i ovde vrsi raspodela prema rang-
listama utvrdenim na bazi slicnih kriterijuma stambene ugrozenosti. Takode ni stanarina
ne pokriva troskove proSirene reprodukcije (koja se finansira iz budzeta), dok stanarsko
pravo obezbeduje punu sigurnost zakupa.

(b) Dopunski model. I pored ideoloskih preferencija u pogledu javnog sektora svojine i
nastojanja da se on, po moguénosti, proSiri na ceo gradski fond stanova, nema nacelnih
prepreka postojanju zadruznog sektora, i sektora li¢ne svojine, koji bi imali dopunsku
ulogu u odnosu na bazi¢ni model.

Za one koji zele alternativni oblik reSavanja stambenih problema (ili barem njegovo
ubrzanje), u nacelu, centralno-planski model pruza dve moguc¢nosti. Jedna je da kupe
gotov stan u GP u drzavnom sektoru, a druga, da sami organizuju i gradnju stana.

U oba slucaja problem je - kako ukljuciti svoje zahteve u centralno-planska reSenja, jer
nema trzista koje bi ih registrovalo i udovoljilo im. Tako je, u prvom slu¢aju, vazno da
centralni plan ove zahteve registruje, kako bi se obezbedila dodatna kvota u proizvodnji
stanova. I osim ove razlike u nacinu finansiranja (i, eventualno, odrzavanja), gde se
naturalna raspodela zamenjuje nov€anom, nema vecih razlika u odnosu na bazni model.

Vece teskoce, medutim, cekaju one koji Zele da sami (ili u okviru zadruge) organizuju 1
gradnju stana. Tada, naime, u centralni plan treba da udu i zahtevi za odobravanjem
novih lokacija, za dodatnim kvotama gradevinskog materijala, za obezbedenjem
njegovog prevoza i sl., a valja raunati i sa nerazvijenim sektorom usluga.

3) Rezultati modela u praksi. Kad se idealno zamisljeno funkcionisanje modela sukobilo
sa preprekama u stvarnosti, ostvareni rezultati su, medutim, ispali znatno mrsaviji od
ocekivanih.

(a) Bazi¢ni model. Pre svega, kao §to znamo, ovaj model privredivanja je ostvaren
pretezno u nerazvijenim zemljama, na pocetku industrijske faze urbanizacije, $to znaci da
je u njihovim gradovima vladala izuzetna nestasica stanova. A u takvim uslovima su



direktno produktivne investicije imale apsolutnu prednost nad onima u stambenoj gradnji.
Zato je standard stanovanja, u prvo vreme, ¢ak i pogorSan (u proseku, u pogledu veli¢ine
stana, na znatno manje od 10 m3/ps).

Zato je sredinom 50-ih, kad je u veéini zemalja sa centralno-planskim tipom privrede
zavrsena faza posleratne obnove i izgradnja kapitalnih privrednih objekata, doslo do
naglog preokreta, sa osetnim ubrzavanjem tempa izgradnje stanova. To posebno vazi za
SSSR, koji je u to vreme, sa stopom od preko 13 izgradenih stanova na 1.000 stanovnika,
daleko prednjacio, jer je to bilo ¢ak dva puta iznad proseka zemalja - ¢lanica ekonomske
komisije UN za Evropu.

Takav preokret je, prosto, nametnuo primenu efikasnijih gradevinskih tehnologija,
posebno u zemljama u kojima se izrazito oskudevalo u kvalifikovanoj radnoj snazi, kao,
npr., u CSSR 1 Istocnoj Nemackoj.

U DR Nemackoj, za kratko vreme, u periodu 1950-1967. to je dovelo do radikalnog
preokreta te je primena industrijskih sistema gradnje ¢ak skocila na 94% ukupne
izgradnje stanova.*?

A time su se stekli 1 uslovi da model iskaze bar neke od svojih nacelnih prednosti na bazi
vece ekonomije obima. No, izrazita oskudica stambenog prostora nametala je forsiranje
kvantiteta (broja stanova) na racun kvaliteta. Planski zadaci su zbog toga bili suvise
podredeni kratkoro¢nim ciljevima (Sto veci broj stanova male povrsine), a da nevolja
bude veca, zbog poznatih slabosti administrativno-planskog sistema, i takvi ciljevi su bili
vise formalno ostvareni.

- Faza pripreme. Takva "protektivna" stambena politika, koja je tezila samo §to vecem
broju "krovova nad glavom®", sasvim se uklapala u neinventivnu i neefikasnu zemljisnu
politiku i uniformna urbanisticka reSenja. Zato su i nacelne prednosti na ovom planu
ostale neiskoris¢ene ili su karikaturalno pretvarane u skromnu urbanu opremu, svodeci
stambena naselja na puke spavaonice.

- Faza gradnje. Povrh toga, Zurba u nastojanju da se ispune planski zadaci i planska
norma i da se tako obezbede i premije, stalno je dovodila do "forsiranog finisa", kada se u
poslednjem kvartalu, na brzu ruku, izvrSavalo i viSe od 40% godisnjeg obima radova.

Tako se godisnja kvota od preko dva miliona stanova u SSSR-u (za koje je, npr., 1985.9.,
trebalo izdvojiti 26 milijardi rubalja), uvek ispunjavala, ali je, pri tom, trpeo kvalitet
gradnje. Usled toga se odomacila praksa da se po zavrSetku gradnje stana, koja je trajala
dve do dve i po godine, jo§ godinu dana popravljaju propusti, nac¢injeni u tom

furioznom finisu.

Tako su nacelne prednosti i krupne ustede ostvarene na pogreSnom mestu i na pogresan
nacin. A strahovanja od zloupotrebe de facto monopolskog polozaja GP su se obistinila,

12y D. Stefanovi¢ et al. (72), str. 31-2.



jer planski mehanizam nije pronasao prihvatljivu formulu za deobu ostvarenih usteda.
Umesto toga, naterao je GP na ravnodu$nost prema ostvarenju takvih nacelno mogucih
usSteda.

- Faza eksploatacije. To je, medutim, poveéalo troSkove odrzavanja stanova znatno vise
od nacelnih usteda u odrzavanju na bazi uvecanih dimenzija stambenih agencija (odnosno
preduzeca koje je upravljalo gotovo celokupnim gradskim fondom stanova). Otuda je,
umesto obaranja ovih troSkova upravljanja i odrzavanja, u odnosu na agencije u javnom
sektoru drzavnog kapitalizma, doslo do njihovog povecanja.

Kako su zastitne stanarine, sa proSirenjem javnog sektora na ¢itav gradski fond, uvecéale
obim gubitaka koje je valjalo pokriti iz budzZeta (a ovaj nije bio uvek dovoljno izdasan),
doslo je i do sve slabijeg odrzavanja stambenog fonda i njegove sve vece zapustenosti.

Tome je posebno doprinelo odrzavanje stanarina, iz propagandnih razloga, na nivou
znatno nizem od potreba proste reprodukcije. Npr., u SSSR-u, visina stanarina zamrznuta
je nanivou iz 1928.g.(!), tako da njen udeo u izdacima domacinstva 1985. nije vise
dostizao ni 5%. No, s druge strane, pola veka kasnije, ¢ak i u Moskvi ziveo je znatan broj
porodica u zajednickim stanovima. Zato se, radi ublazavanja stambene oskudice,
tolerisalo ¢ak i iznajmljivanje drzavnih stanova ili soba u pazakup, po "trzi$noj" ceni. Pri
tom, oni koji su prinudeni da udu u takav pazakupni odnos i izdvoje na ime kirije od
jedne trec¢ine do polovine svoje plate, nisu mogli racunati na bilo kakvu drzavnu
subvenciju.

Uz to, sliku je nepotrebno zamagljivao stav po kome drzava omogucuje "besplatno
stanovanje", tj. finansira gradnju i odrzavanje stanova iz "svojih™ sredstava. Jer budzetsko
finansiranje je u stvari, rezultat prinudnog "udruzivanja sredstava", kao u nekoj
dzinovskoj stambenoj zadruzi, kojom su obuhvacéni svi zaposleni. A redosled dobijanja
stanova (i to samo na koris¢enje) odreduje se prema rang-listi sStambene ugrozenosti.
Najzad idealnih i potpuno pravi¢nih kriterijuma raspodele nema, te je vec¢ i na osnovu
toga moralo do¢i do nepravilnosti.

Kada se tome dodaju malverzacije i korupcija, na koju birokratski sistem, u nacelu, nije
dovoljno imun, posebno na niZim nivoima razvoja, onda se oslanjanje isklju¢ivo na
administrativni nacin raspodele moralo pokazati nezadovoljavajucim.

(b) Dopunski model. Usled navedenih slabosti bazi¢nog modela, pre svega, zbog veoma
dugog ¢ekanja na dodelu stana administrativnim putem, moralo je do¢i do veceg
aktiviranja dopunskih sektora svojine. | to, pre svega, zadruznog, a po selima i sektora
li¢ne svojine (po pravilu, u naturalnom tipu stambene privrede).

Zadruzni sektor, u pocetku, nije nailazio na Siru podrsku vlasti te su mu sledovale slabije
lokacije, obaveza sklapanja ugovora sa GP u drzavnom sektoru (ponegde, ¢ak i bez prava
izbora izmedu tih GP), skromnija finansijska podrska i sli¢ne teSkoc¢e. No, i pored toga,
zahvaljujuéi ve¢oj motivisanosti aktera, ovaj sektor je, po pravilu, imao bolje rezultate od
drzavnog, narocito na planu odrzavanja stambenog fonda.



Medutim, kad je postalo jasno da drzavni sektor nec¢e sam uspeti da brzo otkloni
neprekidnu stambenu nestaSicu, stigla je veca podrska i ovim dopunskim sektorima. Bilo
je sve manje ograda i uslova, da bi ponegde, npr., u Poljskoj, ovaj zadruzni sektor gradio
¢ak vise od polovine svih stanova u toku godine.

Tako je Poljskoj, 1960.g., udeo zadruznog sektora, u ukupnom stambenom fondu iznosio
svega 1,5%, da bi 1975. ve¢ premasio 20%. Drugde se, medutim, jos duze oklevalo, npr.,
u Madarskoj je tek 1970. odluc¢eno da se ucesce ovog sektora u izgradnji poveca na 30%
(koliko je bilo i u Svedskoj u to doba).

Podsetimo, ovde je dominirao koncept zadruzne svojine, a ne udruzene licne svojine. | to
u osloncu na furijeristicke ideje, sa strogim pravilima, u ¢itavim zadruznim, stambenim
naseljima. Korisnici kredita su pri tom tek neka vrsta zakupca-suvlasnika, a nisu, kao
vlasnici, mogli sasvim slobodno raspolagati svojim stanovima.

4) Moguce korekcije modela. Sire uvodenje trzi$nih kriterijuma u pojedinim karikama
stambene privrede, do ¢ega dolazi pred kraj primene ovog modela, jasan je znak
neuspeha centralno-planskog mehanizma da realizuje svoje "nacelne prednosti”. To, u
stvari, oznacava postupan povratak na korektivnu ulogu drzavnog sektora iz prethodnog
modela u drzavnom kapitalizmu. Sire uklju¢ivanje ostalih sektora svojine nad stanovima,
u tom smislu, pokazuje da je dominacija javnog sektora bila nepotrebno nametnuta, iz
ideoloskih razloga, i da javni sektor zaista ima prevashodno dopunski karakter u
reSavanju stambenih problema.

Pri tom, afirmativno odredenje i osmisljavanje koncepta javne svojine (umesto
negativnog odredenja prema privatnom sektoru) ne moze tu nista bitnije da promeni.
Naime, stan je ipak samo potro$no dobro, uza sve njegove specifi¢nosti, koje na vis§im
nivoima razvoja postaje sve manje nedostupno. Otuda je bitno samo jos da se, uz drzavnu
pomo¢, takva nedostupnost §to viSe smanji. A ne da se Siri sektor stanova za
iznajmljivanje, za kojim potrebe u gradu ne prelaze 10-15% stambenog fonda te ih
polujavni sektor sitnog kucevlasni§tva moze sasvim uspesno zadovoljiti.

Najzad, veci proboj trzi$nih motiva, labaviji okvir plana i druga pobolj$anja,
karakteristi¢na za vise nivoe razvoja, postaju nespojivi s administrativno-planskim
nacinom upravljanja.



