Stanovanje kao ljudsko pravo
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Stanovanje zadovoljava jednu od osnovnih ljudskih potreba — potrebu za opstankom,
fizickom zaStitom 1 sigurno$¢u. Istovremeno, stanovanje omogucava zadovoljavanje
mnogih drugih covekovih psiholoskih, socijalnih, ekonomskih i kulturnih potreba
(reprodukcija 1 odgoj dece, rad, obrazovanje, druzenje, privatnost itd.). Kvalitetno
stanovanje je uslov za kvalitetan Zivot.

Stanovanje se kao ljudsko pravo navodi u mnogim medunarodnim dokumentima. U
Medunarodnom paktu o ekonomskim, socijalnim i kulturnim pravima (International
conventant on economic, social and cultural rights, Rezolucija Generalne skupstine UN,
decembar 1966. godine), u ¢lanu 11, kaze se: Drzave ¢lanice ovog pakta priznaju pravo
svakom pojedincu na standard zivljenja dovoljan/pristojan (adequate) za njega i njegovu
porodicu, ukljucuju¢i dovoljnu (adequate) hranu, ode¢u i stanovanje, kao i stalno
poboljsanje uslova zivljenja". U izmenjenoj Evropskoj socijalnoj povelji (European
Social Charter Revised, Savet Evrope, 1996), u novouvedenom ¢lanu 31 kaze se: "Da bi
se obezbedilo delotvorno ostvarenje prava na stanovanje, strane ugovornice preduzimaju
mere koje imaju za cilj: (1) unapredenje dostupnog stanovanja (stambenog smestaja)
odgovaraju¢eg standarda; (2) sprecavanje i umanjivanje besku¢nista, kako bi se ono
postepeno uklonilo; (3) da cene stanovanja ucine pristupacnim (dostupnim, adequate)
onima bez dovoljno sredstava”. Stanovanje se navodi i u drugim dokumentima, kao $to
su: Konvencija o eliminaciji svih oblika rasne diskriminacije, Konvenciji o pravima
deteta, Konvenciji o eliminaciji svih oblika diskriminacije prema Zenama, Konvenciji o
polozaju izbeglica, Medunarodnoj konvenciji 0 zastiti radnika migranata i c¢lanova
njihovih porodica itd.

Na medunarodnom nivou ne postoji jedinstvena definicija pristojnog stanovanja, niti
opste prihvaceni standardi i normativi kvalitetnog stanovanja. Razlog tome su velike
ekonomske, politicke, kulturne, geografske, socijalne i druge razlike, navike, stilovi
zivota, graditeljsko naslede i tradicija izmedu drzava ¢lanica medunarodnih organizacija.
Definicije pristojnog stanovanja daju se kao opsti okvir, a ocekuje se da svaka
pojedina¢na drzava operacionalizuje ove pojmove u skladu sa svojim ekonomskim
moguénostima, socijalnim i politickim obelezjima. Tako se, na primer, u HABITAT
Agendi (Istambul 1996), daje sledeca definicija pristojnog (adequate) stanovanja:
"Pristojan smestaj (adequate shelter) znaci vise od krova nad glavom. On podrazumeva:
adequate privatnost, adequate prostor, fizicku pristupacnost, adequate sigurnost,
sigurnost stanarskog statusa — zakupa, strukturnu stabilnost i trajnost, adequate
osvetlenje, grejanje i provetrenost, adequate osnovnu infrastrukturu kao Sto je
snabdevanje vodom, sanitarije, odvod otpadnih voda, odgovarajuci kvalitet sredine i
Cinilaca vaznih za zdravlje, adequate i dostupnu lokaciju u odnosu na rad i osnovne
usluge; sve to po pristupac¢noj (available and affordable) ceni".



U odnosu na struéne standarde kvaliteta stana koji su bili u upotrebi u evropskim drzava
Sezdesetih godina (Kelnske preporuke, na primer), moze se tvrditi da su u Evropskoj uniji
ostvareni minimalni standardi kvaliteta stanovanja za veéinu gradana, s izuzetkom
beskucénika. Ostvareni standardi stanovanja mogu se analizirati na osnovu podataka koje
redovno objavljuje statisticka sluzba UN, odnosno Eurostat za evropske drzave.

Poceci angZzovanja drzave, odnosno javnog sektora u oblasti stanovanja datiraju s pocetka
20. veka, a narocito posle Drugog svetskog rata, kako u trzisnim ekonomijama tako i u
drzavama realnog socijalizma. U drzavama Zapadne Evrope primenjivane su razlicite
forme stanovanja za drustvene grupe sa srednjim i nizim prihodima, od izgradnje stanova
koji su bili vlasniStvo opstina odnosno lokalnih vlasti, stambenog zadrugarstva,
subvencioniranin  stanarina za stanove u zakupu, kontrole renti/zakupnina,
subvencioniranih stambenih kredita i sl. U pojedinim drzavama ostvaren je veoma visok
udeo stanova koji su bili u vlasnistvu lokalnih vlasti (gradovi, opstine) u ukupnom
stambenom fondu, ili su, pak bili u privathom vlasnistvu, ali su gradeni uz razli¢ite
podrske javnog sektora (subvencionirani bankovni krediti, zadruzna izgradnja i sl.). Ova
kategorija stanovanja oznacavana je kao netrzi$no ili neprofitno stanovanje, socijalno
stanovanje ili stanovanje u javnom sektoru (public housing). Bila je namenjena
drustvenim grupama i kategorijama stanovniStva koje u odredenom periodu svog Zivota
nisu bili u moguénosti da putem trzista obezbede pristojne uslove stanovanja (mlade
porodice, slabije placene drustvene grupe, privremeno nezaposleni, imigranti i sl.).
Koris¢enje socijalnih stanova nije bilo vremenski trajno, nego su stanovi davani na
kori$c¢enje za odredeni vremenski period dok domacinstvo ne poboljsa svoju ekonomsku
situaciju. Za razliku od evropskih trzisnih ekonomija, ova kategorija stanovanja u SAD
bila je stigmatizovana, okrenuta isklju¢ivo korisnicima socijalne pomo¢i, prostorno
izolovana na periferijama velikih gradova. To je razlog zasto su u tim stambenim
blokovima bile velike koncentracije nezaposlenih gradana, razorenih porodica, lica sa
patogenim formama ponasanja i navikama (alkoholicari, narkomani, prestupnici,
prostitucija, napustena deca i mladi i sl. ). lako je tek 1.5% stambenog fonda SAD bila u
kategoriji socijalnih stanova, ogromna destrukcija i deteriorizacija ovih blokova bila je
razlog zasto su lokalne vlasti donele odluke da vecinu ovih grupacije sruse (Columbia
point u Bostonu, Pruitt 1goe u Sent Luisu i drugi ), i da potraze nove forme stambene
podrske najsiromasnijim slojevima.

Sa krizom i rekonstrukcijom drzave sa socijalnim staranjem, osamdasetih godina 20
veka, menjaju se i politike u oblasti stanovanja u evropskim drzavama. Teziste je na: (1)
privatizaciji i prodaji stanova u javnom vlasnistvu njihovim Kkorisnicima; (2) traZenju
novih oblika subvencioniranja i stambenog zbrinjavanja osetljivih (ranjivih) drustvenih
grupa; i (3) smanjenju administrativnih i drugih troskova u ovoj oblasti. Nadleznosti se
prenose na lokalne vlasti (decentralizacija), uz odgovaraju¢u finansijsku podrsku
siromasnijim ops$tinama i lokalnim zajednicama.

Privatizacija stanovanja u trzisnim ekonomijama zapoceta je u Velikoj Britaniji krajem
sedamdesetin godina, u vreme prvog mandata vlade Margaret Tacer. Tokom
privatizacije, broj stanova u javnom sektoru (u vlasnistvu opstina) sveden je sa 34% na



24% stambenih jedinica u ukupnom stambenom fondu. Privatizaciju su sledile vecina
evropskih zemalja. Pokazalo se, medutim da je privatizacija pokazala i lose strane,
naro¢ito U pogledu povecanja broja beskucnika i pogorsanja uslova stanovanja ranjivih
drustvenih grupa. Udeo stanova u javnom sektoru jos uvek je relativno visok u pojedinim
evropskim drzavama — u Holandiji oko 35% stambenog fonda, u Nemackoj, Velikoj
Britaniji, Svedskoj, Austriji oko 25%. Udeo ovog sektora u stambenom fondu ostalih
evropskih drzava je ispod 10% - Belgija, Luksemburg, Spanija, Portugalija, Italija imaju
tradicionalno nisko uc¢esée javno finansiranog stanovanja. Grcka je jedina stara trzi$na
ekonomija u Evropi bez socijalnih stanova.

Tokom privatizacije u zemljama u tranziciji, udeo stanova u javnom sektoru je zna¢ajno
smanjen: u Madarskoj sa 50% na oko 15% sa tendencijom daljeg smanjenja; u Sloveniji
sa 31% na oko 15%; u Srbiji sa 24% na oko 1,5%.

Troskovi stanovanja u prihodima domacinstva: U drzavama Evropske unije udeo
troSkova stanaovanja u ukupnim prihodima domacinstva kre¢e se oko 20 do 30
procenata. Siromasnije grupe trose srazmerno veéi deo ukupnih prihoda na stanovanje.
Tako, na primer, penzioneri izdvajaju veci procenat svojih prihoda na stanovanje od
ostalih grupa. Pod troskovima stanovanja se podrazumevaju svi izdaci za stanavanje
(zakupnina, porez, struja, grejanje, komunalije, troSkovi odrzavanja i upravljanja
zgradom u zgradama sa vise stanova i dr.). U zemljama u tranziciji, troskovi stanovanja
se neprekidno se povecavaju. Nakon pada Berlinskog zida i zapocinjanja promene
politi¢kog sistema u drzavama realnog socijalizma, troskovi stanovanja su bili relativno
niski, kako zbog losijih standarda stanovanja, tako i zbog subvencija i neekonomskih
cena komunalnih i drugih usluga, koje je veci broj gradana mogao da koristi. Pored toga,
troSkovi odrzavanja stamabenog fonda su bili veoma niski, ali je zbog loseg odrzavanja
stambenih fond propadao i neprekidno gubio na kvalitetu. | danas, skoro dve decenije od
zapocinjanja tranzicionih procesa, rezim i troskovi odrzavanja privatizovanog stambenog
fonda u kolektivnim stambenim zgradama u nekadasnjim realsocijalistickim drzavama
su medu bolnim i nereSenim pitanjima stambene politike.

Da li postoji stambena oskudica? Procena je da u zemljama Evropske unije ne postoji
fizicki manjak stambenih jedinica na stambenom trzistu. Postoje, medutim, regionalne
neravnoteze U pogledu stambene ponude. U urbanim regionima, sa velikim
oncentracijama stanovnistva prisutne se oscilacije u odnosu stambene ponude i traznje,
dok se u ruralnim regionima javlja tzv visak stambenih jedinica, odnosno praznih i
nenastanjenih stanova, kao i objekata za sekundarno stanovanje (vikend kuce). Ono §to se
moze naznaciti kao problem u sektoru stanovanja u Evropskoj uniji jeste: (1) nedovoljna
dostupnost stanova dobrog kvaliteta za ekonomski slabija domacinstva; (2) nedovoljna
ponuda manjih stanova pristupac¢ne zakupnine za mlade koji se osamostaljuju i napustaju
roditeljsku porodicu. U cilju poboljsanja uslova stanovanja siromasnih grupa,
preduzimaju se razli¢ite mere. One idu u pravcu: (1) podrske izgradnji stanova
finansiranjem iz javnih fondova, tako S$to ti stanovi imaju zasti¢ene/kontrolisane
zakupnine, i (2) subvencija za zakupce stanova koji su u privatnom vlasnistvu i zastita od
nekontrolisanog povecanja zakupnina, regulisanja davanja otkaza odnosno prekida
zakupa i dr. Drzavna intervencija u domenu stanovanja u razvijenim trziSnim



ekonomijama kre¢e se izmedu 3% i 4% bruto nacionalnog proizvoda (Svedska,
Holandija, Velika Britanija), do ispod jednog procenta (Portugalija, Spanija, Gréka).

Oblici intervencije drzave imaju razli¢ite forme. Pomenu¢emo subvencionirane stanarine,
koje mogu da koriste domacinstva koja zakupljuju stanove od privatnih vlasnika ili
stanove u vlasnistvu javnog sektora. Postoje i grantovi za unapredenje uslova stanovanja
(dogradnje, adaptacije i sl.). Vazno je imati na umu da su pravila za koris¢enje
subvencija, grantova i drugih oblika potpore precizno utvrdena, na lokalnom i
nacionalnom nivou.

Gustine nastanjenosti su jedan od osnovnih indikatora kvaliteta stanovanja. Smatra se
da je optimalan odnos kada jedna osoba raspolaze jednom sobom. Manje od toga se
oznacava kao prenaseljenost. U Holandiji, na primer, je u jednom od 100 stanova broj
soba manji od broja domacinstava. U Portugaliji i u Grc¢koj u jednom od Ccetiri
domacinstva je broj ¢lanova veéi od broja soba u stanu.

Stanarski status. U poslednjoj deceniji 20 veka povecan je udeo stanova u kojem stanuju
vlasnici. U Nemackoj, na primer, vlasnici zZive u oko 40% stanova, u Irskoj 80% stanova
koriste njihovi vlasnici, u Sloveniji oko 90%. U zemljama u tranziciji je taj procenat
veoma Visok $to je posledica otkupa stanova koji su bili u drustvenom vlasniStvu.

Zakup/rentiranje stanova. Zakup odnosno rentiranje stanova uredeno je zakonom.
Zakupljeni stanovi mogu biti u javnom ili privatnom vlasnistvu. Zakupljeni stanovi u
javnom vlasnistvu su u kategoriji socijalnog stanovanja (public housing — javni sektor u
stanovanju), ili sluzbenih stanova (davanje u zakup dok traje vrSenje funkcije). U
kategoriji zakupljenih stanova u privatnom vlasnistvu, izdvajaju se dve podgrupe. Jedna
su luksuzni, prostrani stanovi, sa visokim cenama, koje zakupljuju imu¢niji gradani, koji
ne zele da imaju stan u vlasnistvu u mestu u kome trenutno zive, ili uopste ne zele da
imaju stan u vlasnistvu. Druga podrgrupa su jeftiniji, skromniji stanovi koje zakupljuju
porodice sa skromnijim prihodima, koje ne raspolazu sa dovoljno novca da sebi omoguce
kupovinu stana, a istovremeno su marginalizovane da bi mogle da se kvalifikuju za
stanovanje u socijalnim stanovima. Stanovi se daju u zakup radi ostvarivanja prihoda i
smatra se da je investiranje u nekretnine jedan od najsigurnijih nacin Stednje novca.

U mnogim evropskim zemljama (Nemacka, Francuska, Danska, Holandija...), veéina
mladih domacinstava zive u zakupljenim stanovima. Smanjenje ponude na trzistu stanova
u javnom sektoru, dovela je do povecanja broja mladih koji zavise od roditelja i o¢ekuju
njihovu podrsku u obezbedivanju samostalnog stanovanja. U Nemackoj se procenjuje da
dva od deset mladih domacinstava dobija pomo¢ od roditelja ili rodaka u obezbedivanju
stanovanja odnosno placanju rente. Prema istrazivanju Mine Petrovi¢, devet od deset
mladih porodica u Beogradu koje imaju reSeno Sstambeno pitanje, to su ostvarile uz
pomo¢ roditelja ili rodaka.

| pored toga Sto je u poslednjih desetak godina smanjen stepen kontrole zakupnina
(duzina zakupa, visina zakupa, kontrola kvaliteta stanova koji se izdaju i dr.), ne postoji
neregulisano trziste stanova u pogledu zakupnina. Kao S§to postoji precizno radno



zakonodavstvo, odnosno zakonska uredenost drugih ugovornih odnosa, tako isto postoji i
regulacija zakupa i u privatnom i u javhom sektoru. Postoje razli¢ite forme kontrole
zakupa (duzina trajanja, zasticenost zakupca odnosno vlasnika stana, vrsta stanova koji
sedaju u zakup i dr.). U pojedinim zemljama, visina zakupnina u privatnom sektoru mora
biti uskladena prema visini zakupnina u javnom sektoru (Svedska, na primer).

Ranjive grupe. Razvoj gradova, narocito Vvelikih, i povecanje troskova zivota suzava
opcije u oblasti stanovanja za siromasne i ranjive drustvene grupe. To je posledica:
- smanjivanja aktivnosti vlasti u obezbedivanju socijalnog stanovanja,
- masovne prodaje socijalnih stanova aktualnim zakupcima i smanjivanje fonda
socijalnih stanaova,
- smanjenja kontrole zakupnina u privatnom sektoru,
- obnove starih gradskih zona i stambenog fonda, pri ¢emu obnovljeni i
novoizgradeni stanovi postaju nedostupni za zakupce sa niskim prihodima,
- smanjenje realne vrednosti stambenih subvencija,
- povecanje drugih troskova stanovanja (komunalne usluge, grejanje i sl.).

Najcesce ugrozene grupe su:

- staracka domacinstva sa niskim prihodima, koja zive u starim i oronulim
zgradama,

- mladi koji traze prvo zaposlenje, osamostaljuju se od roditelja i zasnivaju svoja
domacinstva,

- samohrani roditelji,

- siromasne porodice u kojima privreduje samo jedan ¢lan ili su nezaposleni,

- imigranti i izbeglice,

- grupe sa specificnim potrebama u pogledu smestaja i usluga (beskuénici,
zlostavljane zene izbegle iz svojih stanova, i sl.).

Velika Britanija — 24% su opstinski stanovi (pre privatizacije 34% ukupnog stambenog
fonda).

Francuska - HLM (Habitation a Lower Modere — Stanovanje po umerenim cenama).
Vise od 20 programa za razlicite druStvene grupe (mlade porodice sa decom ili bez dece,
samci, studenti, penzioneri, siromasni, imigranti....).

Nemacka - Noje Hajmat: Programi stambene izgradnje netrzisnog tipa, narocito podrska
stambenom zadrugarstvu. Zakon o zadrugama u Nemackoj je donet 1889. godine.
Holandija — Vise od polovine stambene izgradnje je u okviru razli¢itih podrski koje
drzava i lokalne vlasti pruzaju gradanima.

Austrija —Gotovo 70% stambenog fonda u Becu je u vlasnistvu opstine.

Zajednicke karakteristike koncepta socijalnog stanovanja u demokratskim evropskim
drzavama sa trzisnom ekonomijom:
e Razlicite forme od izgradnje socijalnih stanova, subvencioniranih stanarina u
stanovima iznajmljenim na trzistu, zadruzne izgradnje i drugih formi...
e Uemerenost ka drustvenim grupama koje pod trzisnim uslovima ne mogu da
obezbede pristojne uslove stanovanja;



e Zasnovanost na normativima i Kkriterijumima pristojnog stanovanja (Kelnske
preporuke, struktura porodice i struktura stana, rent-to-income ratio; pragovi
troskova stanovanja u ukupnim prihodima i troskovima domacinstva;

e Diferencirani normativi i razli¢ita ponuda socijalnih stanova u pogledu kvaliteta i
lokacije. Razlike u stanarinama u zavisnosti od kvaliteta i lokacije.

e Vremenski ograni¢en zakup, dok se ne poboljsa ekonomska situacija
domacinstva.

e Kontrola i onemogucéavanje spekulacija socijalnim stanovima, odnosno
socijalnim stanovanjem.

Pravo na stanovanje

| - Medunarodni dokumenti o pravu na stanovanje

Konferencija o bezbednosti i saradnji u Evropi (KEBS, OEBS, OSCE)

Helsinki 1975 (potpisali Sefovi drzava ili vlada 33 evropske zemlje, izuzev Albanije)
Bec 1986: ¢lan 14: - folija

Evropska povelja o socijalnim pravima — Evropska socijalna povelja/revised
/dopunjena, prosirena/. Novi ¢lanovi 30. 1 31.

Clan 30 se odnosi n a Pravo na zastitu od siromastva i drustvene iskljudenosti

Clan 30 se odnosi na pravo na stanovanje

| u mnogim drugim medunarodnim dokumentima (Konvencija o eliminaciji svih oblika
rasne diskriminacije; Konvencija o pravima deteta; Konvencija o eliminaciji svih oblika
diskriminacije prema Zenama; Konvencija o polozaju izbeglica; Medunarodna konvencija
o zaStiti radnika migranata i ¢lanova njihovih porodica....)

Stanovanje se s razlogom smatra jednom od bazi¢nih potreba, budu¢i da je ostvarenje
svih drugih potreba uslovljeno odgovaraju¢im usloavima stanovanja.

Il - Ne postoji jednistvena definicija pristojnog stanovanja, niti opste
prihvaceni standardi 1 normativi (povrSina, gustina nastanjenosti, tehnicki 1 grad.
standardi...). Ekonomske, geografske, kulturne, socijalne i drauge razlike, navike i stilovi
Zivota.

Uklju€ivanje prava na stanovanje u medunarodne dokumenta je uslovilo i promenu
definicije standarda stanovanja. Umesto kvantitativnih ili bar merljivih iskaza (broj soba,
povrsina, gradevinski materijal, tehniC¢ki 1 higijenski standardi) uvode se neodredeni
atributi koje nije moguce kvantifikovati. Tako na primer, definicija stanovanja odreduje
se atributima: primereno, pristojno, pristupacno, odgovarajuce, dostupno, adekvatno (
affordable, adequate, decent, moderate). To podrazumeva da se na
nacionalnom/drzavnom/regionalnom nivou operacionalizuju ove odrednice 1 ucine
merljivim. Naravno, problem je pracenja, odnosno kontrole ostvarivanja ovih prava.



Definicija adekvatnog stanovanja u Habitat Agendi, 1996. godina: Adequate
shelter znaci vise od krova nad glavom. Ono podrazumeva: adeqaute privacy, adequate
space, fiziCku pristupacnost, adequate sigurnost, sigurnost stanarskog statusa (zakupa),
strukturnu stabilnost i trajnost, adequate lighting, heating and ventilation, adequate basic
infrastructure kao S$to je snabdevanje vodom, sabitarije i odvod otpadnih voda,
odgovaraju¢i (suitable) kvalitet sredine i1 Cinilaca vaznih za zdravlje, adequate and
accessible location u odnosu na rad i osnovne usluge: sve to po avalilable and affordable
cost.

Pedesetih do sedamedesetih-osamdesetih godina u upotrebi su bili stru¢ni standardi

kvaliteta stanovanja (Kelnske preporuke, Obnovljene Kelnske preporuke), koje su
mnoge evropske drzave uzimale kao pozeljan standard stanovanja (socijalno stanovanje,
odnosno razli¢iti vidovi subvencioniranog stanovanja i subvencioniranih stanarina).
Moze se re¢i da su u Zapadnoevropskim drzavama OStvareni minimalni standardi

stanovanja za vecéinu gradana. O problemu beskuéni§tva i u tim drzavama nesto
kasnije.

Statisticka sluzba pri UN, i druge medunarodne organizacije Kkoristi razliCite
definicije i kategorije kvaliteta stanovanja i odgovarajuc¢e indikatore (mahom
povrsina, odnos broja soba 1 lica/¢lanova domacinstva, snaabdevenost vodom, strujom,
odvod otpadnih voda, legalnost izgradanje (koji podatak je vazan kako sa pravnog
stanoviStva, tako zbog procene primenjenih gradevinskih i higijenskih standarda prilikom
gradnje (tzv. authorized housing), radi formiranja odgovarajucih izvestaja i1 uporedivih
analiza o ostvarenom kvalitetu stanovanja u pojedinim drZzavama.

Procene statistickih sluzbi UN je da u svetu viSe od milijardu ljudi nema pristojne uslove
stanovanja; ako se, pak uslovi stanovanja ocenjuju prema standardima specijalizovanih
medunarodnih organizacija (stambena povrSina po korisniku, broj soba po korisniku,
opremljenost instalacijama, itd.), procena je da polovina stanovniStva sabvremenog sveta
nema zadovoljavajuce uslove stanovanja. Primer Kine: prema podacima iz 1985. godine,
dve tre¢ine gradskog stanovniStva ove zemlje ziveli su u ekstremno podstandardnim
uslovima (besku¢nici - 1,5%; dve porodice (srodnicke ili nesrodnicke) u jednoj sobi —
oko 9%; manje od 8m2 stambenog prostora imalo je oko 56% gradana u gradskim
naseljima). Za pet godina trajanja privredne reforme u Kini, procenat ovako loSe
nastanjenih smanjen je na oko 48%.

U izvestaju Specijalnog izaslanika generalnog sekretara UN, navode se slede¢i najvazniji
uzroci globalne krize i velike liSenosti u sektoru stanovanja:

- neuspeh i pogreske u vladinim i razvojnim politikama;

- zanemarivanje stanovanja kao javog sektora;

- nedostupnost informacija potrebnih za obezbedenje stanovanja;

- razne katastrofe (poplave, zemljotrei, pozari);

- eksploatacija u sektoru stanovanja;

- spekulacije sa stanovima (prazni stanaovai radi drZanja rente na viSem nivou...);

- nasilna iselenja;



- oruzani sukobi i prisilne migracije;

- kriminalizacija stanovanja (deteriorizacija stambenih zona, namerni pozari i sl. Radi
obezbedivanja gradevinskih parcela...);

- programi strukturnog prilagodavanja i marginalizacija stambenog pitanja;

- siromastvo i deprivacija;

- obnavljanje i povecanje beskucnistva.

Statisticki paradoks: u drzavama sa razvijenim statistickim sluzbama 1 urednim
evidencijama imamo dramati¢nije podatke o broju beskuénika, na primer. Statiostika
belezi najve¢i broj beskuénika (viSe od 4 na hiljadu stanovnika u Velikoj brotaniji,
Nemackoj i Francuskoj), a najmanji u Spaniji i Grékoj. Takode u izvestajima za Habitat
1996, naci Cete da je broj beskuénika najmanji u gradovima bivsih socialistickih zemalja
(u Beogradu, na primer, 0,5 promila).

Problemi pre svega kvalaitativne prirode u razvijenim evropskim zemljama. Povecana je
potraznja manjih stanova zbog promena u strukturi porodice i brzeg rasta broja
domacdinstava u odnosu na broj stanovnika, odnosno nastavka i ubrzavanja procesa
nuklearizacije porodice, sve ranijeg odvajanja odrasle dece i njihovog nastojanja da
zasnuju sopstveno domacinstvo.

11 - Kriza drzave sa socijalnim staranjem, sedamdesetih i njena rekonstrukcija
narocito pogladaju oblast stanovanja. Programi privatizacije. Ukidanje ili redukcija nekih
vaznih mehanizama za obezbedenje pristojnog stanovanja (limitirane rente),
ograniCavanje rasta zakupnina (rent freeze), dugoro¢ni zakupi (life-long tenancy) i sl.
Smanjuju se fondovi za socijalno stanovanje (public housing), smanjuju se investicije u
novu stambenu izgradnju i rekonstrukciju, raste beskucniStvo (aktualnog i rizika od
beskuénistva).

TraZe se nove forme podrSke gradanima u zadovoljavanju stambenih potreba
(podsticanje privatne uzgradnje za zakup; socijalni stanovi za zakup — socially rented
housing), koji se daju na vremenski orocen zakup domacinstvima u kategoriji ranjivih
grupa), nove i1 raznovrsnije forme zadruzne izgradnje;

IV — Zemlje u tranziciji, na primeru Srbije

Javni sektor u stanovanju u SFRJ (i u ve¢ini drugih socijalistickih/komunisti¢kih zemalja)
nije bio isto Sto i javni sektor (public housing) u drzavama sa socijalnim staranjem
(drzavama blagostanja). Stanovanje je primer razli¢itog pojozaja drusStvenih grupa u
izgledima da ostvare neka od bazi¢nih socijalnih prava u SFRJ. Princip ulaganja svih
zaposlenih u visini od 4-6% bruto dohodka, dok je samo deo zaposlenih mogao da ostvari
ovo pravo uz podrsku javnog sektora (stanarsko pravo)

DrusStveni stanovi — korisnici su bili iz svih drustvenih slojeva i klasa; nadprosecno
uceSc¢e imucnijih, obrazovanih i u blizini nomeklature. Oko 24% u ukupnom stambenom
fondu. Vremenski neoroceno, doZivotno koriS¢enje, pravo nasledivanja. Zasti¢ene
stanarine koje nisu omogucavale ni prostu reprodukciju stambenog fonda. Stanovi
finansirani iz obaveznog doprinosa svih zaposlenih (4-6% od bruto plate), a dostupni



samo jednom broju gradana. Obavezno izdvajanje iz bruto plate zaposlenih u visini 1.3%,
zadrzano je sve do 2001. godine u Srbiji.

Ostali (oko 75%) — bez pomo¢i drzave ili uz indirektnu ali nevoljnu pomo¢ drzave
(bespravna izgradnja, zelenaski bankarski krediti, koje je doduse neprekidno
obezvedivala inflacija, nabavka stana na trziStu po enormnim cenama koje su bile
posledica monopolskog polozaja druStvenih gradevinskih preduzeéa, suzbijanje i
onemogucavanje preduzetnipStva u stambenoj izgradnji, kompromitacija stambenih
zadrzuga itd.)

Otkup — privatizacija, pocetkom 90 tih. Stanovi rasprodati u bescenje. Niska pocetna cena
plus delovanje inflacije. Nisu formirani javni fondovi (hipotekarne banke,
subvencionirani krediti i sl.) za kreditiranje stambene izgradnje.

Definisanje prava na stanovanje u Srbiji. Ustav — ne.

Zakon o stanovanju: u verziji zakona iz 1991 godine, u jednom ¢lanu je pomenut stana
solidarnosti, namenjen gradanima koji imaju pravo na materijalnu potporu (socijalnu
pomo¢). U verziji zakona iz 2001. godine, nisam nasla niti jedan ¢lan koji pominje
stanove solidarnosti. Jedino se u ¢lanu 2 kaze da "DrZava preduzima mere za stvaranje
povoljnih uslova za stambenu izgradnju i obezbeduje uslove za reSavanje stambenih
potrebna socijalno ugrozenih lica...".

Ad hoc programi stambene izgradnje bez definisanja ciljnih grupa u skladu sa nekakvim
razvojnim prioritetima i programima Srbije (regionalni razvoj),
- Primeri: Akcija 1100 stanova u Beogradu (za zaposlene u javnim sluzbama)
- Stanovi solidarnosti za preseljavanje siromasnih (sada u fazi konkursa za idejna
projekta resenja). Cini se da postoje i neki skriveni motivi u ovom projektu, kao
Sto je oslobadanje lokacija, putem koriS¢enja instituta eksporprijacije, bez analize
uslova i socijalnih, ekonomskih i envajronmentalnih posledica ovih projekata
(reakcija okruizenja 1 povecanje tenzija u zonama u koje ¢e se locirati grupacije
socijalnog stanovanja, sredstva za placanje stanarina, komunalija...)

Uslovi stanovanja u Srbiji. Podaci iz anketa i istraZivanja. UNDP —

- Stanarski status (procena broja beskuénika - oko 8% stanova su u zakupu).

- Procena broja skrivenih beskué¢nika — porast broja trogeneracijskih domacinstava

- Strategija reSavanja stambenog pitanja mladih parova. Istrazivanje Mine Petrovié¢
— preraspodela ve¢ postojeceg stambenog vlasniStva, svega nekoliko procenata
anketiranih je kupilo nove stanove iz zarade.

- Raspoloziva povrsina i sobnost. Gustina nastanjenosti. Regionalne razlike

- Redukovana povraSina u zimskom periodu zbog grejanja — Studija *’Stuck in the
Past’’.

- Ogroman obim bespravne izgradnje (pocetak pojave sredinom Sezdesetih). Prema
procenama, najmanje pola miliona bespravo izgradenih objekata u Srbiji. U
Beogradu oko 150.000 prijava za legalizaciju, nakon usvajanja Zakona 2003.
godine (odnosno vise ako se ukljuce i manje adaptacije i rekonstrukcije).

- Aktivosti drzave (subvencionirani krediti za kupovinu prvog stana).



Osobenosti politike stanovanja u SFRJ

Drustveni stanovi, u izgradnji druStvenih preduzeéa, davani kao stanarsko pravo na
koris¢enje koje je bilo nasledno i vremenski neoroceno.

Standardi 1 normativi drustvene stambene izgradnje. Na lokalnom nivou. Beograd: 1983,
JNA 1984...

Mogli su da ih dobiju zaposleni u drzavnom/drustvenom sektoru. U strukturi korisnika
stanarskog prava nadprosecno su bili zastupljeni pripadnici srednjih 1 visih slojeva
(imovinski i statusno — drazvne sluzbe, policija, vojska, uprava, partija, druStvene
delatnosti.

Tzv. kadrovski stanovi u preduze¢ima, koji su imali bolju finansijsku podrsku u odnosu
na stanove koji su bili gradeni za zaposlene.

Ugled gradevinarstva. Visoki standardi gradenja, narocito posle zemljotresa u Skoplju.
Gradevinska preduzeca u nesvrstanim drZzavama — prodor preko jugoslovenskog trzista.
Nabavka novih gradevinskih sistema inferiornih u mnogom pogledu: panelni sistemi,
prefabrikacija, beton.....

Privatni stambeni fond: Mali broj stanova na trzistu. Visoke cene. Moguénost kupovine
u privatnom vlasni$tvu samo preko radne organizacije. Sedamdesetih godina je najvise
stanova prodato putem tzv. trziSta — u Beogradu 13% od ukupno izgradenih stanova
1971. godine je ponudeno za tzv. trziste. Hroni¢na inflacija kao jedina podrska onima
koji su kupili stanove na kredit, i koji su mogli da kupe te stanove. Posledica restrikcija u
privatnoj stanogradnji bila je bespravna izgradnja (nuznost razlikovanja bespravne
izgradnje i uzurpacije).

Nacionalizovani stanovi — stanarsko pravo u nacionalizovanim stanovima. Procene broja
nacionalizovanih stanova. Ne postoji pouzdana evidencija o procentu nacionalizovanih
stanova.

Pre otkupa:
24% stanova (stambenih jedinica) bili su u drustvenom vlasnistvu
76% su bili u privatnom vlasnistvu.

U Beogradu 55% stambenih jedinica bilo je u drustvenom vlasnistvu.

Graditelji — drzavna/drustvena gradevinska preduzeca, iskljucivo

Lokacije za izgradnju — dogovor o raspodeli lokacija. Korelacija drustvene i polticke
moci 1 statusa i kvaliteta lokacije.

Odrzavanje: niske, zaSticene stanarine. Ispod 5% prihoda domacdinstva. Raubovanje
stambenog fonda. Sadasnje stanje stanova odlikuje se niskim kvalitetom stambenog
fonda s obzirom na njegovu starost, zbog loSeg odrzavanja. Preko 70 je izgradeno posle
1960. godine.

Otkup-privatizacija. Prodaja stanova u bescenje. Nije stvoren fond za novu stambenu

izgradnju. Nije reSen problem odrzavanja i1 upravljanja zgradom. Postoji Zakon o
odrzavanju koji se ne postuje i ne sprovodi. Upravljanje i odrzavanje stambenih objeketa
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je regulisano u svim evropskim drzavama, jer je to uslov zastite kvaliteta stanovanja i
vrednosti privatne svojine.

Mehanizmi za kori§¢enje stanova. Veliki broj privremeno nenastanjenih stanova u
velikim gradovima — Beograd oko 8 procenata; centralne gradske opstine izmedu 12 1 15
procenata. Interes je da stanovi budu koris¢eni i da ne stoje prazni. Zbog uravnotezenja

ponude i potraznje. Poreski i drugi mehanizmi da se obezbedi visok stepen koriS¢enja
stanova.
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