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NEKA OBILJEZJA NEGATIVNOG DJELOVANJA
NEEKONOMSKIH STANARINA

Autor je ukratko iznio rezullate svojih istradivanja i ocjena vezanih uz
neekonomske stanarine. U radu se opisno i numericki iznose dokazi, koji
podkrepljuju tvrdnju po drugima jo$ uvijek neuocéenu, po trecéima cak i
osporavanu, da su minimalne stanarine, koje u nas postoje, jedan iod mo-
3da najvedéih uzroénika dodatne trainje roba na triistu kojih i inaée nema.
A to sve zbog toga S$to se uslijed neekonomskih stanarina dobar dio licne
potrodnje preusmijerava za druge namijene.

Posljedica svega toga jest za sada propadanje drudtvenog stambenog fonda,
a veé u skoroj buducénosti, ne udine i se zaista radikalni potezi, drudtveni
stambeni fond bit ée nepopravljivo unisten.

Na kraju rada daju se moguéi prijedlozi ga uvodenje ekonomskin stana-
rina pod hitno jer za takvu mjeru veé jucer bilo je prekasno.

1. TVOD

Stambeni je problem danas toliko znaéajan fenomen suvremenog dru-
Stva da se njime sve ozbiljnije bave i vlade pojedinih zemalja. To je
problem opéedrustvenog znacaja, a u okviru Organizacije ujedinjenih
nacija postoje i posebni komiteti za izuc¢avanje tog pitanja, pa za.lliuéu-
jemo da je postao i svjetski problem.

Losi uvjeti stanovanja negativnho se i brzo odrazavaju na rad, zdrav-
stveno i socijalno stanje i produktivnost zaposlenih ljudi. Podruéje stam-
bene problematike predstavlja, doduse, neproduktivohu oblast privrede, no
to podruéje ima izri¢ito snazan utjecaj na razvoj niza proizvodnih grana
u direktnom odnosu. Pored toga, utjecaj stambene problematike u domeni
potroSnje toliko je izrazajan da je sve viSe uvrijezeno misljenje po kojem
prosje¢nom Jugoslavenu i uovim restriktivnim trenucima potro$nje nije
posebno teSko kad kao korisnik drustvenog stana ima netroSenu rezervu
jer naknadu za stan mnogo manje plaé¢a nego $to bi u stvari trebalo.

Na taj na¢in niska stanarina postaje regulator potrodnje, putem nje pre-
lijevaju se sredstva u neke druge namjene, §to dovodi do velikih, no na
prvi pogled nevidljivih poremecéaja.

Stoga se ukazuej nuznim istraziti negativmo djelovanje niskih stanarina
na privredne tokove. Stavljamo si u zadatak utvrditi i prikazati visinu
sredstava koja se prelijevaju u ostale oblike osobne potroSnje radi depre-
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ciranog iznosa stanarina stanova u dru$tvenom vlasni§tvu. Skromnim bi-
smo prijedlozima nakon provedenog istrazivanja htjeli pripomoéi da se
ovaj problem uoéi sa sviju strana, §to je nadasve bitno jer parcijalne ocje-
ne samo doprinose joS vedem nerazumijevanju.

2. FINANCIRANJE DRUSTVENE STAMBENE GRADNJE I NJEGOVE
TENDENCIJE

Problem financiranja stambene gradnje specifi¢éan je oblik financiranja,
posebno stoga $to je stan potroSno dobro specifiéne vrste. Za stjecanje
stana potreban je veéi, i sve veéi iznos novéanih sredstava. Stan je dobro,
i to potrodno dobro, duljeg vijeka trajanja, a kupnja stana nije samo pro-
blem pojedinca koji kupuje-dobiva stan veé i druStva u cjelini. Izgradnja
stanova povezana je u cjelini s izgradnjom ostale infrastrukture. Zbog
toga je nuzno s nacionalno-ekonomskog stajaliSta raspolaganje dovoljnim
iznosom novcéanih sredstava za financiranje gradnje stanova, ali i da se
sredstva upotrijebe na najsvrsishodniji naéin. Cesto ipak ba8 kod stambene
gradnje to nije sluéaj. Gotovo da mozemo tvrditi da najveéu neracional-
nost i rasipanje sredstava nalazimo u podru¢ju stambene gradnje, na-
ravno one drustvenog karaktera. Gradi se neizmjerno dugo, gradi se loSe,
stan postaje strahovito skup, preko granica ¢ak ljudskog poimanja. Bas§ u
podruc¢ju gradenja, pa i kod gradevnog materijala, u proteklih deset go-
dina (1973—1983) nalazimo primjere najveéeg inflatornog djelovanja. Di-
jelom je to razumljivo jer stan kao finalan produkt mnogih djelatnosti
u sebi sakuplja svu neracionalnost prethodnih faza rada. I u takvim uv-
jetima treba financirati stambenu gradnju i za to izdvajati viSe sredstava
nego $to bi to objektivno bilo potrebno.

S jedne strane, nema dovoljno sredstava za ulaganja u drustvenu stam-
benu gradnju, s druge strane, i to §to ima, neracionalno se trosi, rasipa se.
Dovoljno je spomenuti da je danas prosje¢nom radniku potrebno da veé
radi punih 14 godina da podmiri izdatke koji su potrebni za gradnju jed-
nog prosjeénog dvosobnog stana od 54 m? povriine. Jo§ pred deset godina
za to je trebalo upola manje vremena. I tu je sva tragedija nasSe drustvene
stambene gradnje.

Cjelokupni razvoj financiranja stambene gradnje u Jugoslaviji poslije rata
mogli bismo podijelti u nekoliko faza:

a) razdoblje budzetskog financiranja stambene gradnje koje obuhvaca
period od 1947—1955. godine,

b) razdoblje financiranja stambene gradnje za vrijeme postojanja fondo-
va za stambenu gradnju, i to od 1955—1964. godine,

¢) razdoblje bankovnog kreditiranja stambene gradnje i financiranja dru-
Stvene gradnje doprinosom iz i na osobne dohotke uposlenih, u vremenu od
1964. godine do danas.

Ne upustajuéi se sada u karakteristike svake od ovih pojedinih faza, do-
voljno je spomenuti da je svaka faza jmala negativnih komponenti, da
i ova posljednja koja je u toku nije ni ekonomski pa ni socijoloski vise
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prihvatljiva.? No, iako se mnoga nova vjerovatno bolja rjeSenja nude,
zasada ostajemo zacahureno tu gdje jesmo, svijesni svih negativnosti ova-
kvog nac¢ina financiranja dru$tvene stambene gradnje. U buduéem finan-
ciranju stambene gradnje bit ée nuZzno i neophodno voditi ra¢una o tome
da je masovna proizvodnja stanova najjeftinija. Gradevinska operativa bit
¢e konac¢no ekonomskim zakonitostima prisiljena da gradi brzo, dobro i
kvalitetno, vjeéno ovakav gradevinski lov u mutnom neée moc¢i potrajati.
Masovna gradnja pretpostavlja i nuznost drugacijih izvora i nacéina fi-
nanciranja, ona pretpostavlja i stabilno trziste stanova. Pred drustvom
je zadatak da uravnotezi trziSte na nacin da postupno trazZnja stanova bu-
de podjednaka ponudi.

Neophodnost je i neizbjeziva nuznost da se u kategoriji financiranja iz-
gradnje stanova konac¢no pojavi i do sada nekoriSten oblik financiranja,
a to je samofinanciranje od postojeé¢ih korisnika stanarskog prava. Sve
dotle dok to nije tako, stan u druStvenom vlasnistvu bit ée zaista prava
premija za njegovog korisnika, sve dotle ¢ée se i on sam prema tom stanu,
najcesce, ponasSati loe, jer skao malo me stoji, pa mogu s njim ¢éiniti §to
hocuc.

Sve ovo pretpostavlja, vjerojatno, veoma brzo uvodenje ekonomskih sta-
narina, kao do sada nevidenog oblika financiranja stambene gradnje u nas.
Ekonomska stanarina mora u sebi sadrzavati dio svoje proSirene reproduk-
cije. Samo na taj nacin i samo tako u perspektivi, pa makar se ona mje-
rila i desetljecem, mogucée je uvesti potpuni red i u ovo drustveno podrucje.
NuZne su, dakle, ekonomske stanarine, bez njih stanogradnja pa i stam-
bena privreda uopée nemaju nikakvu perspektivu. U nastavku ovog rada
bit ¢ée stoga nuzno prikazati i dokazati opravdanost jedne takve tvrdnje.

3. PRIKAZ NEGATIVNOG DJELOVANJA NISKIH STANARINA

U ovo teSko vrijeme kréenja nasih stabilizacijskih ekonomskih putova sve
viSe se na svim nivoima drustva istice nuznost najdosljednijeg postivanja
ekonomskih zakonitosti. U podrué¢ju same stambene gradnje ekonomske
zakonitosti malo su prisutne jer gradi se dugo, gradi se loSe, gradi se sku-
po. No nelogiénost djelovanja ekonomskih zakonitosti tek dolazi do silnog
izrazaja u trenucima koriStenja druStvenih stanova kad bi u pravilu tre-
balo vrsiti nadoknadivanej utroSene vrijednosti stana zbog njegova ra-
bacenja. Ovdje su udarna djelovanja i njihovo negativnho djelovanje na
stabilniji Zivot u cjelini toliko silni da po svom osnovnom obiljezju pred-
stavljaju fenomen svojstven samo onome tko Zeli da u potpunosti unisti
ono Sto ima.

Vrijedi s toga pokuSati istraziti na primjeru Jugoslavije $to se to deSava
uslijed obracuna zanemarujucée niskih naknada (stanarina) za koriStenje
druStvenog stana.

1) Negativnih obiljeZja ima viSe: a) to $to se izdvaja premalo je uz veoma vi-
soku cijenu stana, pa buduci korisnik stana ponekad i prije ode u mirovinu
nego stekne stanarsko pravo, b) solidarno istina, svi izdvajaju sredstva, a tek
neki koriste, ¢) nastaju sve vece socijalne razlike izmedu onih koji su koris-
nici stanarskog prava i onih koji stan kao podstanari jo$ uvijek cekaju itd.
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U Jugoslaviji je prema bilanciranom stanju krajem 1980. godine bilo ukup-
no 6,322.000 stanova s korisnom povrsinom od 334,730.000 m? §to prosje¢no
daje 52,95 m? po jednom stanu. To je, naravno, ukupan broj stanova, pri
éemu broj stanova u oradskim podrué¢jima iznosi 2,816.000 u ukupnoj po-
vr8inj od 151,733.000 m2.?

Za ovo razmatranje zanima nas broj stanova u dru$tvenom vlasniStvu,
Sto prema prethodnim podacima popisa iz 1981. godine za ¢itavu Jugosla-
viju iznosi 1,850.000 stanova s povrs§inom od cca 100,000.000 m32®

Vrijednost tih stanova u drustvenom vlasniStvu revalorizirana na sadasnju
prosje¢nu cijenu kvadratnog metra stambene povrSine (u 1982. godini)
u iznosu od 29.000.— dinara iznosi 2.900.000.000.000 dinara, naravho novih
(dva bilijuna i 900 milijardi). To je zapravo ogromna vrijednost narodnog,
drustvenog bogatstva kojim se koristimo, ali na Zalost to §to imamo sla-
bo, nikako ¢ak ne ¢uvamo.

Prikazana vrijednost dru§tvenog stambenog fonda Jugoslavije u iznosu od
2,9 bilijuna novih dinara, naravno, izvedena je svodenjem na danasnju
vrijednost kao nabavnu. Kod toga trzna vrijednost, tj. sadasnja koristiva
vrijednost tih stanova sigurno je manja, ali potrebno je poznavati svedenu
danadnju nabavnu vrijednost radi utvrdivanja osnovice za obraéuni amor-
tizacije stana. Moze se kod toga nesto, ne medutim bitno, pogrijesiti.®

Stan se koriStenjem troSi. I vrijeme utjete na njegovu évrstinu, ¢ak funk-
cionalnost. Drustveni stanovi, kao i sva druga osnovna sredstva privrede,
moraju krajem svake godine da otpisuju dio svoje vrijednosti u skladu sa
Zakonom.®

Otpisani dio vrijednosti nekog osnovnog sredstva, pa tako i stana, treba
da bude nadoknaden kroz obrac¢un amortizacije na teret utroienih sred-
stava (troSkova poslovanja, kod osnovnih sredstava), ili pak mora posto-
jati obveza da tu amortizaciju, ovaj put u vidu dijela stanarine, nadoknadi
korisnik drustvenog stana. Korisnik druStvenog stana to i ¢ini, ali nadok-

2) Statisticki godisnjak Jugoslavije, Savezni zavod za statistiku, Beograd, 1981,
str. 287.

3) U posljednjih deset godina, toénije od 1971—1981. godine u Jugoslaviji je za-
vrSeno 506.660 stanova u druStvenom vlasnistvu. Ostali stanovi gradeni su
ranije, vedi broj potjece, mnaravno, iz perioda prije II. svjetskog rata.

4) Stvarna-trina vrijednost tog drustvenog stambenog fonda Jugoslavije vje-
rojatno je manja iz tri osnovna razloga.

a) ima dosta starih stanova, gradenih pred 40 i viSe godina, stanova koji nisu
komforni,

b) uzet je relativno visok prosjek od 29.000 dinara po m? §to moida i nije
najtoénije, ali nije ni daleko od stvarnosti, iako se ve¢ danas ugovara grad-
nja drustvenih stanova i po ‘dvostruko vecoj cijeni od ovako prosjeéno ut-
vrdene,

c) ova utvrdena vrijednost obracunske je kategorije, kao $to i kod kategorije
osnovnih sredstava u privredi imamo nabavnu i sada$nju vrijednost, pri
cemu revalorizirana nabavna vrijednost predstavlja osnov za obracun sred-
stava amortizacije.

5) Zakon o amortizaciji osnovnih sredstava osnovnih organizacija udruienog
rada i drugih korisnika drus$tvenih sredstava, Sl. list SFRJ 58/76. i 65/81.
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naduje u sadasnjim uvjetima neuporedivo manji iznos ispravka vrijedno-
sti nego 3to bi trebalo. Na taj nac¢in propada druStveno dobro, propada na
ocigled sviju nas jer uplatom minimalnih iznosa naknade za KkoriStenje
stana nikad, zaista nikad, neée korisnik stana pa ni u treéoj i daljnjoj
generaciji preko svojih unuka i praunuka, nadoknaditi vrijednost stana
koji se koristi.

Pojasnimo to na naSem primjeru, globalnom za ¢itav stambeni fond u
drustvenom vlasnistvu u Jugoslaviji. Utvrdili smo veé¢ da je nabavna valo-
rizirana vrijednost tog drustvenog stambenog fonda u Jugoslaviji danas,
krajem 1983. godine (na bazi broja stanova u druStvenom vlasniStvu kra-
jem 1980. godine), 2,9 bilijuna dinara.

Dosijedno postivajuéi odredbe Zakona o amortizaciji® u toéki 20. No-
menklature navedene su stambene zgrade s godiSnjom stopom amortiza-
cije, i to prema vrsti materijala iz kojeg su sagradene. Amortizacijske stope
kod stambenih zgrada kreéu se od 1,59, do éak 5%, godidSnjeg otpisa od
nabavne vrijednosti.

Zgrade, stanovi od kamena i opeke, i betona i opeke, najéeSée su u nas
i za njih je odredena stopa amortizacije od 2,29/,.”

Primjenom ove prosjetne amortizacijske stope na nabavnu revaloriziranu
vrijednost druStvenog stambenog fonda Jugoslavije dobivamo slijedece:

2,900.000.000.000 x 2,20/ = 63.800.000.000 dinara

Moze se zakljuciti da se godidnje otpisuje 63,8 milijardi dinara vrijednosti
drustvenog stambenog fonda Jugoslavije kroz prosje¢tnu stopu amortiza-
cije. Normalno i logi¢no, postivajuéi ekonomske zakonitosti korisnici dru-
Stvenih stanova trebali bi nadoknaditi tako otpisanu vrijednost stana jer
stan ¢ée kad-tad postati neupotrebljiv, trebat ée izgraditi novi.

No §to se deSava u stvarnosti? Kakve li tragikomiéne situacije. Nigdje
doli u dnevnoj Stampi i televizijskoj reportazi® nije moguée naiéi na to-
¢an podatak o naknadi (stanarini) koju korisnici druStvenog stana svako-
mjese¢no podmiruju za usluge koriStenja stana. Medutim, u pomenutoj te-
levizijskoj emisiji objavljen je podatak da mjese¢na stanarina u Jugosla-
viji iznosi prosje¢no 610.— dinara® u 1982. godini, §to godisnje opet prosje-
¢no po jednom stanu ¢ini 7.320.— dinara.

6) sIspravak vrijednosti stanova i stambenih zgrada w drustvenom vlasnistvu
obavlja se po stopama propisanim u Nomenklaturi sredstava za amortizaciju
ako propisom iz stava 1. ovog clana nije odredena veca stopa amortizacijeq
— ¢l. 36. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o amortizaciji osnovnih
sredstava udruienog rada i drugih korisnika drusStvenih sredstava, Sl. 1. SFRJ
65/81, str. 1645.

7) Isto, str. 1650.
8) TV Zagreb, utorak 28. 09. 1982.

9) Nije ona zasigurno veca, kad i stan od preko 150 m* stambene, povrSine ima
mijesecnu stanarinu od jedva 1.800.— dinara (Opet izvor iz TV emisije, na
primjeru Zemuna i Beograda).
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Veé smo naveli da u Jugoslaviji postoji 1,850.000 stanova u drustvenom
vlasnistvu, pa uplatom od 7.320.— dinara godiSnje stanarine po jednom
stanu dolazimo do iznosa od 13,542.000.000.— dinara.

To je takozvani pretpostavljeni iznos ubrane naknade (stanarine) godi-
$nje u Jugoslaviji. Medutim, naknada kao usluga za koristenje stana u sebi
pored amortizacije sadrzi i iznos tekucéeg investicijskog odrzavanja, ¢esto
i neke druge naknade (ne mislimo ovdje na komunalne usluge koriStenaj
vode, grijanja i slitno jer ta se nakmada ipak u pravilu uvijek posebno
placda).

S obzirom na razli¢ite pristupne putove rjeSavanja komunalnih i stambe-
nih problema u pojedinoj republici i pojedinim SIZ-ovima stanovanja te-
3ko je toténo utvrditi koji iznos naknade za koristenje stana ide za investi-
cijsko odrzavanje. Iz dosadasnjih dugogodi$njih iskustava i prakse sada§-
nje u nekim SIZ-ovima SR Hrvatske moze se izvesti zakljucéak da svega
500/, naknade (¢ak i manje) za koristenje stana predstavlja amortizaciju
kao nadoknadu za otpisanu vrijednost stana.'®

U naSem stvarnom primjeru mozemo biti gotovo sigurni da od 13,54 mili-
jarde dinara godiSnje naknada za stanovanje u stanovima drusStvenog vlas-
nistva (i to kad bi svi korisnici i pla¢ali stanarinu, no mnogi, mnogi to
ne ¢ine) svega tek nes$to oko 7 milijardi dinara predstavlja amortizaciju,
ostalo je troSak investicijskog odrzavanja.

Utvrdili smo ranije da se u Jugoslaviji godisnje otpiSe 63,8 milijardj dinara
vrijednosti drustvenog stambenog fonda, a eto kroz amortizaciju stvarno
da se naplati samo 7 milijardi dinara. Ra¢unajmo jednostavno

63,8 milijardi dinara minus 7 milijardi = 56,8 milijardi dinara

Sto jes tim novecem? Gdje on zavr§ava? Kakvo mu je
djelovanje?

Jedno je odmah jasno. Za iznos od 56,8 milijardi dinara osiromaSen je na
indirektan nac¢in druStveni stambeni fond Jugoslavije, i to se deSava sva-
ke godine, pri éemu naravno u buduénosti, ostane 1j tako, bit ¢e to i neupo-
redivo veéi iznos. Od neubrane, a nuzno potrebne amortizacije, dakle od
tih 56,8 milijardi dinara, moglo se samo u 1982. godini sagraditi 37.750 dvo-
sobnih komfornih stanova,’ i odmah rije§iti stambeni problem za cca
150.000 ljudi u Jugoslaviji. Za 6—T godina uz postojeée uvjete i druge
sadasnje izvore financiranja stambene gradnje u Jugoslaviji vjerovatno
ne bi bilo ¢ovjeka bez stana.

Za razliku od tvrdnji, koje se uéestalo pojavijuju u dnevnoj Stampi, da
bi uvodenje ekonomskih stanarina znacilo gubitak brige za radnog ¢ovje-
ka, mozZe se slobodno ustvrditi da bas§ uvodenje stanarina u visini obra-

10) U obrazloZenju Prijedloga za donoSenje zakona o stambenih odnosima SR
Hrvatske spomenut je cak podata kda se »iz sredstava stanarine izdvajalo
2a amortizaciju najviSe 25% od stanarine«. (Delegatski vjesnik«, br. 226 od
17. 2. 1983. g., str. 9).

11) Uzimajuci u obzir prosjecnu veli¢inu dvosobnog stana od 54 m? i prosjecnu
cijenu od 29.000 dinara po m?.
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¢unate amortizacije znaé¢i veliku brigu za radnog ¢ovjeka, pogotovo onog
koji kao 159. na rang listi ¢eka stan, a OOUR u kojem radi mozZe godidnje
rijesiti 5—6 stambenih problema. Uvodenjem stanarina u visini obracéu-
nate amortizacije postivaju se ekonomske zakonitosti, a to smo prihvatili
kao nuznost u stabilizaciji. Bez postivanja ekonomskih zakonitosti, na
drugim pa i na tom polju, sve mjere stabilizacije samo mogu biti htijenja
i nerealne Zelje, tlapnja neukih da iz ni¢eg stvore ¢udo.

Stanarina na bazi obra¢unatog iznosa amortizacije drustvenog stana mo-
ra, naravno, u sebi imati ugraden i institut solidarne kompenzacije za
one koji s nizim primanjima ne mogu ili teSko mogu podmiriti tako pove-
éanu naknadu. Takav institut i sada postoji i on je zaStita i ugradena so-
cijalna komponenta koja bi trebala doéi vise do izrazaja.

Do sada smo, dakle, utvrdili da svake godine uniS§tavamo stambeni fond
da gotovo novosagradeni drustveni stanovi tek pokrivaju takvo unistenje.'®
Nasa ¢ée djeca imati, ¢ak Sto viSe imaju, puno pravo veé¢ sada, danas da
postavljaju ozbiljna i teSka pitanja Sto smo to uradili s dijelom nacional-
nog bogatstva zemlje. Veé je sada prekasno da se ispravi ono $to je gotovo
u proteklih dvadeset godina propusteno. Ipak, jo§ nismo odgovorili ka-
kva je daljnja sudbina tih 56,8 milijardi dinara (na bazi 1982. svake go-
dine).

Taj je dio sredstava u obliku &istog osobnog dohotka preliven u ostalu li-
¢énu potrodnju i vrsi silan pritisak na druga potroSna dobra, pa izri¢ito in-
flatorno djeluje. Kako u nas nema za stanovniStvo ba§ ekonomski prihvat-
ljivih modela za ulaganje sredstava stanovniStva u proizvodne svrhe, taj
silan novac dobrim dijelom zavrSava u uvoznim automobilima, grobnica-
ma, vikendicama, skupoj Hi-Fi tehnici i sli¢no. Postojeéi vlasnici stanova
u drustvenom vlasnistvu za manje pla¢enu naknadu'® imaju na indirektan
nacin veéi osobni dohodak, a da toga zapravo i nisu svi svjesni. Silina dje-
lovanja na inslaciju tog fenomena moZe se najlakSe shvatiti ako se 56,8
milijardi dinara neuplaéene amortizacije za stanove uporedi s isplac¢enim
¢istim ukupno godisnjim osobnim dohotkom svih uposlenih u Jugoslaviji
u 1980. godini Sto iznosi 418.590,816.000 dinara. Neuplaéen uzdrzan iznos
naknade ¢ini 13,379/, od godiSnjeg ¢istog osobnog dohotka svih uposlenih.

Medutim, nisu svi uposleni Jugoslaveni korisnici drustvenih stanova. Ne-
gdje oko 1/5 Jugoslavena stanuje u druStvenim stanovima, pa onda i oni,

12) 1980. godine zavrseno je ukupno 48.733 drustvena stana u Jugoslaviji.

13) Evo samo praktiénog primjera! Dvosobni komforni stan od 54 m? izgraden
u 1982. godini po prosjecnoj cijeni od 29.000 dinara za ‘m? vrijedi 1.566.000.—
dinara. Godisnji iznos amortizacije za taj stan iznosi '(1,566.000 X 2,2%)
34.452.— dinara, Sto bi mjesecno iznosilo 2.870— dinara. Uz amortizaciju,
sada realnu, idu i troSkovi investicionog odriavanja $to 'sve zajedno mje-
sec¢no moie biti minimalno 4.000— dinara i toliko 'bi zapravo i trebala iz-
nositi realna mjesecna stanarina. Stanarina pak prosjeéno, veé smo ranije
vidjeli iznosi svega 610.— 'dinara. Lako je zakljuciti da korisnik ovog stana
mjesecno zapravo indirekino prima povecani osobni dohodak od cca '3.400.—
dinara ili godisnje preko 40.000 dinara. S tim iznosom vrs$i se dodaini pri-
tisak na robne fondove kojih zapravo mema, a izraZajnom posljedicom rasta
cijena.
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i to samo oni, koriste ovih 56,8 milijardi dinara. To opet sa svoje strane
ima diferencirano djelovanje, ¢esto znati i socijalnu nepravdu jer svi upo-
sleni izdvajaju sredstva iz ¢istog dohotka (39, od ispla¢enih osobnih doho-
daka sada, a ranije je to bilo znatno viSe — ¢ak do 69/).

Nepravda je to, malo kome poznata. U¢inimo je svima znanom.

4. KRITICKI OSVRT S PRIJEDLOZIMA

Financiranje drustvene stambene gradnje ne provodi se na adekvatan
nacin. I gradnja drustvenih stanova tece svojim autarhi¢nim tokom, gradi
se dugo, nekvalitetno i skupo.

Naknada za koriStenje stambene povrSine preko tzv. stanarskog prava u
sadasSnjim uvjetima i iznosima predstavlja smijeSno male iznose koji tek
dostaju za najnuZnije odrzavanje, najéeSée i sve viSe ¢ak ni za to. Drustve-
ni stambeni fond iz dana u dan, na ocigled sviju nas, sve viSe propada.
Nada djeca veé¢ sada imaju puno pravo postavljati ozbiljna pitanja Sto to
¢inimo, kako se to lose nedomadcinski prema stambenom fondu ponasamo.
Samoupravne interesne zajednice za gospodarenje stambenim fondom ne
mogu mnogo uciniti za poboljSanje stambenih prilika i uvjeta stanovanja
zbog nedostatka sredstava. Ma kako da nam se na prvi pogled ¢ini da
bismo boljom organizacijom rada u i preko samoupravnih interesnih za-
jednica mogli mnogo toga dobroga uciniti, tu nije i ne moZe biti osnovni
problem svih nedaca u koristenju i revalorizaciji druStvenog stambenog
fonda.

Osnovni problem propadanja stambenog fonda je problem izri¢ito niskin
stanarina kao naknade za koridteno stanarsko pravo. U Jugoslaviji se go-
diSnje ceca 57 milijardi dinara prikupi manje sredstava nego §to bi trebalo
samo da se nadoknadi zakonom propisana amortizacija (od prosjeé¢no 2,29/
od vrijednosti stana). To je nivo tzv. jednostavne reprodukcije. Sve viSe
ima miSljenja, a 1 ekonomski zakoni nalazu, da je i u ovoj oblasti nuzno
poéi od prolirene reprodukeije, pri ¢emu bi korisnici drustvenih stanova
pretezno financirali izgradnju novih stanova. Za to bi, a to se cesto spo-
minje, visina stanarine postupno trebala doseéi i doéi do 49/, godiSnje
od vrijednosti stana. Na taj nac¢in bilo bi prikupljeno dodatnih 50 mili-
jardi dinara za gradnju druStvenih stanova.

Sredstva koja su u svojoj sustini trebala biti namijenjena obnovi posto-
je¢ih stanova, odnosno gradnji novih, utroSena su zapravo nenamjenski
u ostale oblike litne potroSnje. Kako im ovdje nije mjesto, ta sredstva
vrSe silan pritisak na druge robe na trzi§tu kojih inace nema. Stvara se
dodatna traznja i novi nesocijalni odnosi. Ovo zbog toga jer samo dio
stanovnidtva ima pravo i privilegiju (korisnik drustvenog stana) da sred-
stva neubrane prave stanarine potrosi za nesto drugo. To rada nezado-
voljstvo koje, doduse, ostaje prikriveno jer mnogi toga nisu ni svjesni.
Stvara se i kriva filozofija u razmisljanju, jer kao da se Zeli naglasiti da
bi poveéanje stanarina jo§ viSe utjecalo na porast troSkova Zivota i infla-
torni trend. Kod toga se zaboravlja da bi samo nekim kategorijama usli-
jed povecanja stanarine porasli troSkovi Zivota, i to tamo gdje je to veé
davno bilo nuZno uciniti. Medutim, mjera korekecije stanarina bitno bi
smanjila pritisak novih traZioca dru$tvenog stana, te bi na taj nac¢in
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ipak bilo obavljeno preusmjeravanje sredstava u privatnu stambenu gra-
dnju, naravno tamo gdje je to moguce.

Korektivni socijalni faktor mora, naravno, sve vise doéi do izrazaja kroz
subvenciju stanarina onih korisnika s nizim osobnim dohotkom.

Iz svega iznijetog logicki se sam po sebi nameée jedino mogué prijedlog
Sto i kako uc¢initi na tom podruc¢ju. Kao prvo, ali i jedino, nuZzno je odmah
bez razmisljanja u razdoblju od svega dvije godine dostiéi nivo stanarina
koji bi omoguéio makar tzv. jednostavnu reprodukciju (doéi do nivoa
od 2,29/, godiSnje stanarine od vrijednosti stana). Postotak pak stvarne
stanarine konkretno je u SR Hrvatskoj u 1981. godini iznosio svega 0,649/,
godiSnje od revalorizirane vrijednosti stana. Postotak pak stanarine od
prosje¢ne gradevinske cijene dovrSenih stanova u 1981. godini iznosio je
svega 0,620/, godiSnje. Da zlo bude gore, odnos stanarine prema gradevin-
skoj vrijednosti stana i dalje se pogorSava jer cijena gradenja znatno brze
raste od jo§S uvijek samo simboli¢ke korekcije rasta stanarina.

PokuSaji pojedinih druStveno-politickih organizacija (opéina) da pove-
¢aju stanarine u 1983. godini za 259/, i vise gotovo da niSta ne mijenjaju
u odnosima. Porast troSkova gradenja oc¢ito je veéi od postotka porasta sta-
narina, pa se, i uprkos na prvi pogled velikom poveéanju stanarina, situa-
cija samo pogorSava. U prvoj fazi trebalo bi poveéati postojece stanarine
za cca Cetiri puta jer drugog rjeSenja nema niti ga uopée moze biti. Sva-
kako da bi ta mjera mnogim korisnicima drusStvenih stanova bitno, ¢ak
drastitno, povecéala troSkove zivota i preusmjerila sredstva osobne potro-
$nje u sasvim drugom pravcu. Ali to je i cilj samo se moZe postaviti pitanje
zbog ¢ega to nismo veé davno ucinili kad je tako jasno da to moramo.

Sve jadikovke koje je moguce ocekivati samo su lazni vapaj privilegira-
nih do sada, pa se zato moZe postaviti pitanje $to je s dosada neubranim
sredstvima propalog stambenog fonda.

Nevjerojatno, ali i tuzno, djeluje podatak iznijet proljetos da je u Hrvat-
skoj u 1982. godini zapoceto s gradnjom samo 6.670 stanova u druStvenom
sektoru. Tuzno je to zbog toga jer se 1981. godine zapocela gradnja 10.408
stanova, a godinu dana prije toga ¢éak 17.912 stanova.’* Ako se dakle u
samo dvije godine broj stanova koji su zapoceti da se grade sveo na svega
1/3, onda ¢ée u ovoj i narednoj godini biti i tragi¢nih dogadaja sa zavr-
Senim stanovima. Djelomiéan, velik krivac, iako ne jedini, za sve to jesu
i niske stanarine. Postoje¢i stambeni fond se koristi i uniStava, novo se
sve manje i manje moze da gradi. )

Dugoro¢no, sve tamo do 2000. godine trebalo bi zaista nastojati da se u
podruc¢ju drustvenih stambenih odnosa postigne i zamiSljenih 49/, godiS-
nje stanarine od vrijednosti stana. Time se postupno uvodi i proSirena
reprodukecija u stambene odnose. Ipak kod toga treba biti i oprezan jer
svako daljnje povecanje rvijednosti stanarine iznad minimalno ekonom-
skih utvrdene (2,2°/, od vrijednosti stana) u sebi veé¢ sadrzi i elemente
dohodovnosti i rentijerstva. A ne zaboravimo da je stan ipak prije svega
socijalna, a zatim ekonomska kategorija.

14) ..., sTrnovit put do stana«, Ekonomska politika br. 1613 od 28. 02. 1983.
godine, str. 27, Beograd.
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»HEKOTOPBLIE METKH OTPHUIIATEJILHOT'O JEVICTBHA
HE®KOHOMHYECKOV KBAPTILJIATBI«

PE3IOME

DUHAHCHPOBAHUE OOI[ECTBEHHOI'O JKHIIHIIJHOTO CTPOUTEILCTBA ITPOBOTUTCSH
HEIIPUEMIIEMBIM CIIOCOOOM.
Kpaprmiara mpencrasiseT co00i1 MeNIKYi0 CYMMY, KOTOPasg eBa XBaTaeT CaMOTO
HY>KHOrO coxpaHeHus. OOmecTBeHHsit Ponpn rubHer. [Ipuunna sTorr rubenH je-
SKHT B YPE3BUYATHO HHU3KOj1, JIYYIlle CKa3aTh, B COIIHAJIFHON KBapTILIATE.
C sroi npuunHp B IOrocimaBuu exeromHo (ocHoBa 1982 rom) coGupaercs IpH-
6mu3HO 57 MWUIHApPIOB HOBHIX AUHAPOB MEHbIlE, YeM 3TO HY’KHO, UTOObI BO-
3MECTHTh 3aKOHHOM VCTaHOBIEHHVI0 aMopTu3anub. Te >Ke caMpie CpeacTBa
TIOJI3VIOTCs KBApTHPAHTaMU KBapTUP B OOILECTBEHHOJT COOCTBEHHOCTU B COBCEM
IpVIOM IIpeJHa3HaYeHWH, CO3JaBas TaKHM CIIOCOOOM N00aBOYHEI CIPOC Ha
TOBapsl, KOTOPHIX B PEATBHOCTH HET.
B cpegHecpouyHOM HEpPHONY HY>KHO IIPUBECTH KBapTIUIATRI JO TOTO, YTOOBI
00eCneYuTs IIPOCTOE BOCIPOU3BOACTBO. DTO NPHUBENET OO YBEIHYEHUs PaCXOI0B
B CBS3H C KBapTIUIaTOl, Ja H OO IepeHallpaBlIeHHs JIUYHOTO IOTpeOlIeHHs B
COBCEM JPYIOM HaIIpaBIEHUH.
KoppexrjBHpn1 conualsHeii GaKkTop, IPHMEHseMblli Yyepe3 CYyOBEHLMI0 KBapT-
IUIaThl KBapTHPAHTaM C CaMOji HU3KOJ 3apIUIaToli, HOIKEH IPHITH [0 OOJIBIIOro
BBIP’KESHHS.
Mepa HY>KHOJI KOPPEKIIHH KBapTIUIAT [0 YPOBHsS IIPOCTOTO BOCIIPOHU3BOACTBA
TOJIBKO Ha IEPBHI B3NN HMeer AencTBHe uHIanuu. Hamporus, sTa Mepa
SIBIISIETCs BRIPQKEHHEM CTaOHIM3alITHOHHOTO IIOBENEHHs, HOO IIpH IOMOIH ee
MO>XHO OplTO Onl JOJTOCPOYHO OOECIIeUnBaTh PECYpChl Mg PUHAHCHPOBAHHS
SKUITUIHOTO CTPOMTENLCTBA, CO CTOPOHH TE€X, KOTOPhpE€ STHMHU KBPTHUPaMH
TOTIB3VIOTCS.

(Prijevod: Vladimir Ciglar)
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