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NEKA OBILJEZJA NEGATIVNOG DJELOVANJA
NEEKONOMSKIH STANARINA

Autor [e ukratko izndo rezuliate ~v'O'jih 'f,straeivanja i ociena vezanih ue
neekonomske stanarine. U rtuiu. se opisno i numerick« iznose dokazi, leoji
podkrepljuju toraniu. po aruaima jos uvijek neuocenu, po trecima tak i
osporaoanu, da su mintmatne stanarine.Roie ,'11, nas posrtoje, jedan iOd mo-
zda najvecih uzrocnuca tiodatne iraznje rooa. na trzistu kojih Ii ~nace nema.
A to, sve zbog toga sto se usuiea. neekonomskih. stanarina d'Oba,rdio Ucne
potrosnje preusmieraoa. za aruae namjene.

Posliedica svega toga, [est za sada propadanje drustvenog stambenog fonda,
avec u skoroj tnuiucnoeti, ne ucine Ii se ;to,ista radikialni potezi, d,rustveni
stambeni food bit ce nepopro,vliivo ususten.

Na kraiu. rtuia. daju se moouc: prijedlo~ za. uooaenie ekonomslkih stana-
rina pod hit no jer za takvu tnjeru vec [ucer buo ie prekasno.

1. trvon

Stambeni je problem danas tol:iJko znacajan renomen suvremenog dru-
stva da se njime sve oobiljnije bave i vlade pojedinih zemalja. To je
problem opcedrustvenog znacaja, a u okvtru Orgamzactje ujedinjeruh
nacija IPOs,t'ojei poseoni komrtett za izucaJV,anjetog pltania, pa zakljueu-
jemo da je postao i sV'jetJsikiproblem.

Losl uvjeti stanovanja negattvno se i brzo odrazavadu na rad, zdrav-
stveno i socrjatno stanje i produktivnost zaposlenih IjiUdi.Podrucje stam-
bene proolemattke predstavlja, doduse, neprodulkti·WlU ootast prlvrede, no
to podrue'[e ima izrirc:ito snazan urjeea] na razvoj niza prolevodnln grana
u direktnom odnosu. Pored toga, ,u'tjecaj stambene problematike u doment
potrosnle rtol~o je izraza,jan da je sve vise uvrtjezeno mlsljenje po kojem
prosjecnom Jugoslavenu i uovim reetrrktivmm trenuetma potrosnje nije
posebno teSlko kad kao kori.JsnlJkdrustvenog stana ima netrosenu rezervu
jer naknadu za stan mnogo manje placa nego sto bi u stvarl trebalo,

Na taj naeln nlstka stanarina postaje regulator potrosnje, putem nje pre-
lijevaju se sredstva u ne!ke druge namjene, sto dovodi do velNtiIh, no na
prvi pogled nevidljivih poremecaja,

Stoga se u'kazuej nuznim 1straZi'ti nega'ti'VlIlodjelovanje n1Skifh stanarma
na privredne tokorve. Stavljamo 5i u zadataik utvrdQti i prikazati vislnu
sredstava kO'ja se pre1ijevaju u oetate obllJke osoone potrosnie radt depre-
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ciranog iznosa stanarina stanova u drustvenom v1atsnilStvu.S'krQmn'imbl-
smo prijed!}looimanakon provedenog lstrazivanja htjeU prhpomocl da se
oval problem uoei sa s'viju strana, stQ je nadasve brtno ler paI1cija1neocje-
ne samo doprmose JOE vecem nerazumlj evanju.

2. FINAiN'CIRANJE DRUsTVENE STAMBENE GRADNJE I NJEGOVE
TENDENCIJE

Problem rmanciranja stamoene gradnje specljican je obti'k rmanctranja,
posebno stoga sto je stan potrosno dobro slPec:tfMnevrste. Za stjecanje
stana potreban je veci, i sve veci izlIlIOISnoveamn sredstava. Stan je dobro,
i to potrosno dobro, du'ljeg vijeka trajanja, a kUJpnja stana nije samo pro-
blem pojedlnca koji kupuje-uoolva stan vee i dnustva u cjelinL Irzgradnja
stanova povezana je u cjelini s izgradnjorn ostale Inrrastrukeure. Zbog
toga je nuzno s naclonalno-ekonomssog stajatlsta raspolagarrje dovoljntm
iznosom noveanih sredstava za nnanciranje gradnje stanova, all i da se
sredstva upotrij ebe na najsvrstshcdnij i nacin. cesto ilPa!kbas kod stambene
gradnje to nije sluca]. G,otOVQda mosemo tvrdrtl da najvecu neracional-
nost i rasipanje sredstava nalazimo u podrucju stambene gradnje, na-
ravno one drustvenog karaktera. Gradi se neizrrrjemo dugo, gradi se lose,
stan postaje strahovrto Slkiup,preko granica cak ljudlslkQgpolmanja. BaS u
podrucju gradenja, pa i kod gradevnog materijala, u proteklih deset gQ-
dina (1973~1983) nalaeimo primjere najveceg inf[atornQg djelovanja, Di-
[elom je to razumljivo jer stan kao finalan produkt mnogih djelatnoSiti
u sebi sakup!J.ja svu neraclonalnost prethodnlh faza rada. I u takvim uv-
jetima treoa rmanctratt stamoenu gradnju ! za to izd'vajatti vilSesredstava
nego sto bi to objekttvno bilo potreono.

S [edne strane, nema dovoljno sredstava za utagan'[a u drustvenu stam-
benu gradnju, s druge strane, i to sto ima, neraclcnamo se trIOS!,rasipa se,
Dovoljno je spomenuci da [e danas prosjeenom radniJku potreono da vec
radi punlh 14 godina da podmirt izdat:ke ki,ojisu potrebnt za gradrr[u je!d-
nog prosjeenog dvosobnog stana QId54 m2 povrstne, Jos pred desert;godina
za to je trebalo upola manje vremena, I tu je sva tragedi'ja nase drustvene
stambene gradnje.

CjelQkUIPniraevoj financiranja stamoene gradnje u JugosJa1vljlposllje rata
mogli bismo podijelti u ne,koliJkoraza:

a)ra~doblje 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 Old19155-1964.godine,

c) razdoblje bankovnog kreditdranja stambene gradnje i rtnanetranja dI"U-
stvene gradnje doprmosom iz i na osobne dohotke upostenih, u vremenu od
1964. godine do danas.

Ne upustajuc! se sada u kara;ktertstilke svake Oldoviih pojedtnih raza, do-
voljno jespomenuti da je svaka raza [mala negativn:ih komponenti, da
i 'Ovaposljednja koja je u toku rnje ni ekonomskl pa nt socijolo'siki viSe
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prihvatljiva." No, iako se mnoga nova vjerovatno botja rjesenja natde,
zasada ostajemo zacahureno tu gdje jesmo, svtjesnl sv1h negativnosti ova-
kvog nactna rlnanclranja drustvene stambene gradnje, U buducern finan-
ciranju stambene gradnje bit ce nuzno i neophodno voditi racuna 0 tome
da je masovna proizvodnja stanova najjertlnija, Gradevtnska operattva bit
ce konaeno ekonomskrm zaJkoniJtostima prilSiljena da gradi brzo, dobro i
kvalitetno, vjeeno ovakav gradevlnski lov u mutnom neee moci potrajati.
Masovria gradnja pretpostavlja i nuznost drugacijih izvora i nacina fi-
nanciranja, ona pretpostavlja i stabilno trziste stanova. Pred drustvom
je zadatak da uravnotezi trziste na nacin da postupno traznja stanova bu-
de podj ednaka ponudi.

Neophodnost je i nelzbjeslva nuznost da se u kategorljl rmanctranja lz-
gradnje stanova konaeno pojavi i do sada nekoristen oblik nnanciranja,
a to je samofinanciranje od postojecih korisnika stanarskog prava. Sve
dotle dok to nije tako, stan u drustvenom vlasnistvu bit ce zaista prava
premija za njegovog korisnjka, sve dot le ce se i on sam prema tom stanu,
najeesce, ponasati lose, jer »,ka'Omalo me stoji, pa mogu s njim einlt! sto
hocu«.

Sve ovo pretpostavlja, vjerojatno, veoma brzo uvodenje ekonomskih sta-
narma, kao do sada nevidenog obliika financiranja stambene gradnje u nas.
Ekonomska stanarina mora u sebi sadrzavat; dlo svoje proslrene reproduk-
cije. Sarno na taj nacin i sarno tako u perspektivl, pa makar se ona mje-
rila ~desetljecem, moguce je uvesti potpunl red i u ovo drustveno podrucje.
Nuzne su, dakle, ekonomske stanarine, bee; njih stanogradnja pa i stam-
bena privreda uopce nemaju ntkakvu perspektrvu. U nastavku ovog rada
bit ce stoga nuzno prikazati i dokazati opravdanost jedne taJk,vetvrdnje.

3. PRIKAZ NEGATIVNOG DJELOVANJA NISKIH STANARINA

U avo tesiko vrijeme krcenja nasih staoiltzacijsklh ekonomskih putova sve
vise se na svim nivoima drustva ~stice nuznost najdosljednijeg postivanja
ekonomsklh za.konitosti. U podrucju same stambene gradnje ekonomske
zakonitostt malo su prisutne jer gradi se dugo, gradl se lose, gradi se sku-
po. No nelogtcnost djelovanja ekonomslkih zakonitostl tek dolazi do silnog
izrazaja u trenucima koristerrja drustvenih stanova' kad bi u pravilu tre-
balo vrsit] nadoknadivane] utrosene vrijednosti stana zbog njegova ra-
bacenja. Ovdje su udarna djelovanja i njihovo negativno djelovanje na
stabilniji zlvot u cjelini toliko siln! da po svom osnovnom obiljez'ju pred-
stavljaju fenomen svojstven sarno onome tko zeli da u potpunostt unistl
ono sto ima.

Vrljed] s toga pokusatt ilstrazirti na primjeru Jugoslavije sto se to desava
uslrjed obracuna zanemarujuce nisklh naknada (stanarina) za koristenje
drustvenog stana.

1) Neaatitmiii obiljezia ima vise: a) to sto se izdvaja premalo [e -uz veoma 'vi-
soku ciienu stana, pa buduci korisnik stana ponekadi prije ode u mirovinu
nego stekne stanarsko prauo, b) solidarno istina, svi izdvajaju sredstva, a tek
neki koriste, c) nastaju sve vece socijalne razlike izmedu onih koji su koris-
nict stanarskog prava i onih koji stan kao podstanari jos uuiiek cekara iid,
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U Jugoslavljl je prema bilanclranom stan'[u krajem 19·80. godine bilo u'kUJp-
no 6,322.000 stanova s korisnom povrslnom od 334,730.000 m- sto prosjecno
daje 52,95 m" pO' [ednom stanu. To je, naravno, ukupan broj stanova, pri
eemu bro] stanova u oradskim podruejlma mosi 2,816.000 U uilmpnO'jPO'-
Vl'l~iniad 1'51,733.000 m2•2l

Za O'VO'razmatranje zanima nas broj stanova u drustvenom vlasntstvu,
sto prema prethodnim podaeima popisa ~ 1981. godlne za citavu Jugosla-
viju iznosl 1,850.000 stanova s povrsinom od cca 100,000.000 m2•3)

Vrij ednost tih stanova u drustvenom vlasnlstvu revalorlzlrana na sadasnju
prosjeenu eijenu kvadratnog metra stambene povrsine (u 1982. godlml)
u iznosu od 29.000.- dinara lznosl 2.900.000.000.000 dtnara, naravno novih
(dva bilijuna i 900 milijardi). TO'je zapravo ogromna vrijednost narodnog,
drustvenog bogatstva kojim se koristtmo, ali na zalost to' M'O'lmamo sla-
bo, nikako calk ne cuvamo,

Prikazana vrijednost drustvenog stamoenog ronna Jugoslavije ufznosu od
2,9 bilijuna novih dinara, naravnov Ievedena je svodenjem na danasnju
vrrjednost kao nabavnu, Kod toga trzna vrijednost, tj. sadasnja koristlva
vrijednost tih stanova slgurno je manja, alipotrebno je poznavati svedenu
danasnju nabavnu vrijednost radi utvrdrvanja osnovice za obracunl am or-
tizacije stana. MO'zese kod toga nesto, ne medutim bitno, pogrijooitiY

Stan se korlstenjem trosi. I vrijeme utjeee na njegovu evrstinu, eak funk-
cionalnost, Drustveni stanovi, kao i sva druga osnovna sredstva privrede,
morajukrajem svake godlne da O'~suju dio svoje vrljednostl u skladu sa
Zakonom ..5)

Otpisani dio vrljednostl nekog osnovnog sredstva, pa tako i stana, treba
da bude nadolknaden kroz obracun amortizacije na teret utrosenih sred-
stava (troskova poslovanja, kod osnovnih sredstava) , Hi pak mora posto-
jaJti obveza da tu amortizaclju, ovaj put u vidu dijela stanarine, nadoknadi
korisnik drustvenog stana. Korisni'k drustvenog stana to' 1 cmi, aU nadok-

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

3) U posljednjih deset godina, tocniie (Jd 1971-1981. godine u Jugoslaviji [e za-
»rseno 506.660 stanova u drustuenorn vlasnistvu. Ostali stanovi araaen; su
ranije, veci broi potjece,naravno, iz perioda prije 11. sinetskoa rata.

4) Stuarna-trzna vrijednost tog drustvenog stambenoa fonda Jugoslavije »[e-
roiaino [e mania iz tri osnovna razloga: .
a) ima dosta starih stanova, grac1enih preti 40 Ii vise godina, stanova leoji nisu

komforni,
b) uzet [e relativno uisok: proeiek Od 29.000 dinara pom2 sto -moztia i nije

naitocniie, ali niie ni daleko pd stvarnosti, iako se vec danas ugovara orad-
nia drustvenih stano va i po 'doostruka vecoj ciieni od ovako prosiecno ut-
»raene,

c) ova utvrc1ena orijednoet obracunske [e kateaortie, kao sto i '!f;od kateaoriie
osnovnih sredstava u privredi imamo nabavnu i saaasniu. vrijednost, pri
cema reoalorizirana nabavna vrijednost predstavlja osnov za obracun. sreti-
stava amortizaciie.

5) Zakon. 0 amortizaciii osnovnih sredstava osnovnih organizacija udruzenog
rada i drugih korisnika drustvenih sretistaoa, Sl. list SFRJ 58/76. i 65/81.
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naduje u sadasnjim uvjetima neuporedlvo manti lznos ilSiprav'kavrijedno-
stt nego sto bi treoalo. Na taj naein propada drustveno dobro, propada na
oelgled sviju nas jer uplatom mmfmalnin iznosa naknade za Jcortstenje
stana nilkad, zalsta nikad, nece korisnik stana pa ni u trecoj i daljnjo]
generacijl preko svojih unuka i praunuka, nadoknadjt! vrijednost stana
lwji se korista.

Pojasnlmo to na nasem primjeru, globalnom za ci'ta.v stambeni fond u
drustvenom vtasnistvu u Jugoslavljt. U'tvrd'ili smo vec da je nabavna valo-
rlzirana vrijednost tog drustvenog stam.benog fonda u Jugoslavijl danas,
kra:j.em 1983. godine (na bazi broja stanova u drustvenom vlasntstvu kra-
jem 1980. godine), 2,9 bilijuna dinara.

Dosljedno postlvajuci odredbe Zakona 01 amortteacrjr" u tock'i. 20. NQ-
menklarture navedene su stam.bene zgrade s godisnjom stOlPOIDamortiza-
cije, i to prema vrsti materijala iz kojeg su sagradene. Amortizacljske stope
kod stamoenin zgrada krecu se od 1,50/0 do cak 50/0 godisnjeg otpisa od
naba vne vrij ednosti.

Zg.rade, stanovi od kamena i opeke, i betona i opeke, na:j>cescesu u nas
i za njih je odredena stopa amortizacije od 2,2%.7)

Primjenom ove prosjeene amcrtizacijske stope na nabavnu revaloriztranu
vrijednost drustvenog stambenog fonda Jugoslavije dooivamo slijedece:

2,900.000.000.000 X 2,2'(.)/0= 6·3.800.000.000 dinara

Mose se zaJkljU'citida se godlsnje otpisuje 63,8 mlltjardi dinara vrijednostt
drustvenog stambenog fonda Jugoslavije kroz prosjeenu stopu amortiea-
cije. Normalno i Iogicno, postivajucl ekonomske zakonitostikorisnici dru-
stvenih stanova trebali bi nadoknard'iti tako otplsanu vrljednost stana [er
stan ce kad-tad postati neupotrebljiv, trebat ce lzgradtt! novi.

No sto se desava u stvarndsti? Kaikve It traglkomicne situacije. Nigdje
doli u dnevnoj stampl i televiztjsko] reportazl" nije moguce naic! na to-
can podatak 0 naknadi (stanarini) koju korisnici drustvenog stana svako-
mjeseeno podmlruju za usluge koristenja stana. Medlutim, u pomenutoj te-
levizi'jlSlkojemisiji objavljen je podataik da mjesecna stanarina u Jugosla-
viji iznosi prosjeeno 010.- dinara" u 1982. godlnl, sto godisnje o,pet prosje-
cno po [ednom stanu cini 7.320.- dinara.

6) »tspraoatc vrijednosti stanova i stambenih zgrada iU arustoenom vlasni§tvu
obaulia se po stopama propisanim u Nomenklaturi sredstava za amortizaciiu
ako propisom iz stava 1. oooa ctana niie otiredena »eca 'Stopa amoriizaciie«
- cl. 36. Zakona 0 izmienama i dopunama Zakona 0 amortizaciii osnovnih
sredstava udruzenog rada i drugih korisnika dru§tvenih sredstava, Sl. 7. SFRJ
65/81, str . .1645.

7) tsto, str. 1650.

8) TV Zagreb, utorak 28. 09. 1982.

9) Nije ona zasiqurno veca, kad i stan od preko 150 m2 stambene; povrsine ima
miesecna stanarinu od jedva 1.800.- dinara (Opet izvor iz TV emisiie, na
primieru Zemuna i Beoartuia),
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Vec smo naveli da u Jugoslavlj] postojl 1,850.000 stanova u drustvenom
vlasnistvu, pa uplatom od 7.320.- dinara godlsnje stanarine po [ednorn
stanu dolazdmo do iznosa od 13,542.000.000.- dinara.

To je takozvanl pretpostavtjeni lznos ubrane na'knade (stanarme) godl-
snje u Jugoslaviji. Medutrm, naknada kao usluga za koristenje stana u sebl
pored amortizacije sadrz! i lznos tekuceg investictjskog odrzavanja, cesto
i neke druge naknade (ne mlslimo ovdje na komunalne usluge koristenaj
vode, grijanja i slieno jer ta se naknada ipalk u pravilu uvijek posebno
placa) ,

S obzirom na razltette prtstupne putove rjesavanja komunalnih 1 stambe-
nih problema u pojedinoj republic] i pojedlnim SIZ-ovima stanovanja ,te-
sum je toeno utvrditi k.oji iznos naknade za koristenje stana ide za investi-
cijsko odrzavanje. Iz dosadasnjih dugogodisnjjh iskustava i prakse sadas-
nje u nekim SIZ-ovima SR Hrvatske maze se izvestj zaikljucalk da svega
50010naiknade (c.a;ki manje) za koristenje stana predstavlja amortizaciju
kao nadoknadu za otpisanu vrljednost stana.!"

U nasem stvarnom primjeru mosemo bit; gotovo stgurnl da od 13,54 mill-
[arde dinara godtsnje naknada za stanovanje u stanovima drustvenog vlas-
nistva (i to kad hi svi korisnici i placali stanarinu, no mnogl, mnogi to
ne cine) svega tek nesto o'ko 7 milijardi dinara predstavlja amortlzactju,
ostalo je tmsaik Investlcijskog odrzavanja,

Utvrdill smo ranije da se u Jugoslavijl godisnje otpise 63,8 milijardi dinara
vrljednosti drustvenog stambenog fonda, a eto kroz amortizaciju stvarno
da se naplati sarno 7 milijardi dinara. Raeunajmo [ednostavno

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

s t o j e s tim no vic e m? Gdje.on za v r s a v a? Kakvo mu je
d j e 10 van j e?

Jedno je odmah jasno. Za lznos od 56,8 milijardi dinara osiromasen je na
indirelktan naein drustvenl stambeni fond Jugoslavije, i to se desava sva-
ke gadine, pri cemu naravno u buducnosti, ostane Ii tako, bit ce to i neupo-
redivo veci iznos. Od neubrane, a nuzno potrebne amortizacije, dakle od
tih 56,8 milijardi dinara, moglo se sarno u 1982. godini sagraditi 37.750 dvo-
sobnih komfornih stanova.!" i odmah rljesit! stambeni problem za cca
150.000 ljudi u Jugoslaviji. Za 6-7 godina uz postojece uvjete i druge
sadasnje izvore financiranja stambene gradnje u Jugoslaviji vjerovatno
ne bi bilo covjeka bez stana.

Za razliku od tvrdnji, koje se ueestalo pojavljuju u dnevnoj stamod, da
bi uvodenje ekonomskih stanarina znaeilo gubitak brige za radnog eovje-
ka, moze se slobodno ustvrditi da bas uvodenje stanarlna u visini obra-

10) U obrazlozetiiu. Priietiloaa za aonosenie zakona 0 stambenih odnosima SR
Hrtxitske spomenut [e cak: podata kda se »iz sredstava stanarine izdvajalo
za amortizaciiu naiuite 25% od stanarine«, (Delegatski vjesnik«, br. 226 od
17. 2. 1983. g., str. 9).

11) Ueimajuci u obzir prosiecrui velicinu dvosobnog stana od 54 m2 i prosiecna
cijenu od 29.000 dinara po m2•
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eunate amortizacije znact veUku brlgu za radnog covjeka, pogotovo onog
koji kao 159. na rang listi eesa stan, a OOUR u kojem radl moze godlsnle
rijesit'i 5-6 stambenlh problema. Uvodenjem stanarina u vlsini obraeu-
nate amortieacije postrvaju se ekonomske zakonitosti, a to, smo prihvatili
kao nuznost u stabilizaciji. Bez posttvanja ekonomsklh zakonitosti, na
drugim pa i na tom polju, sve mjere stM)'ilizacije samo mogu bit'! htijenja
i nerealne zelje, tlaJl)nja neukih da lz niceg stvore eudo.

Stanarina na bazl obraeunatog lznosa amortizaei'[e drustvenog stana mo-
ra, naravno, u seoi imatt ugraden i Instltut solidame kompenzacije za
one koji s nizlm primanjrma ne mogu ill tesko mogu podmlrltt tako pove-
canu naknadu. Taikav lnstltut i sada postoji i on je zasttta i ugradena so-
cijalna komponenta koja bi ttrebala doc! viSe do ~razaja.

Do sada smo, dakle, utvrdiU da svake godine unistavamo stambenl food
da gotovo novosagradeni drustveni stanovj telk pokrlvaju takvo unistenje.?'
Nasa ce djeca Imati, calk sto vLse lmaju, puno pravo vee sada, danas da
postavljaju orzibil'jnai teska pitanja sto smo to uradrli s d'ijelom nacional-
nog bogatstva zemlje. Vee je sada prekasno da se tSipraviuno sto je gotovo
u proteklih dvadeset godina propusteno, I[pa'k, jos nlsmo odgovorili ka-
kva je daljnja sudbma tih 56,8 rnilijaedt dtnara (na ball! 1982. svalke go-
dine).

Taj je dio sredstava u ()!blllkuctstog osobnog dohotika prelrven u ostalu 11-
enu potrosnju i vrsi silan prittsak na druga potrosna dobra, pa trzricito in-
flatomo djeluje. Kalko u nas nema za stanovnlstvo bas ekonomski prihvat-
Ijlvih rnodela za ulaganje sredstava stanovnlstva u proizvodne svrhe, taj
sllan novae dobrim dljelom zavrsava u uvoenlm automobtlima, grobnlca-
ma, vlkendlcama, skupo] Hi-Fi tehnici i slieno. Postojeci vlasnlcl stanova
u drustvenom vlasnistvu za manje placenu naknadu-" imaju na indireiktan
nacin veet osobnl dohodak, a da toga zapravo i nlsu svi svlesnl. Silina dje-
lovanja na mstactju tog renomena moze se najl8JkSe shvatltt aka se 56,8
milijardi dinara neuplacene amortizaclje za stanove uporedl s lsplacemm
clstim ukuJpno godisnjlm osobnlm dohotkorn svjh uposlerrih u Jugoslaviji
u 1980. godini sto iznosi 418.590,816.000 dinara. Neuplacen uedrzan Iznos
nalknade etm 13,370/0 od godlsnjeg cisltog osobnog dohotka svih uposlenih.

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

12) 1980. godine zavrseno je ukuimo 48.733 druS.tvena stana u Jugoslaviji.

13) Evo samo prakticnog primjera! Dvosobni komtorni sian: od 54 m2 izgraden
u 1982. godini po proeiecnoi cijeni .ad 29.000 dinara za 1m2 vrijedi 1.566.000.-
tiinara. Godisnji iznos amortizaciie za tai stan tznosi '(1,566.000 X 2,2~/o)
34.452.- dinara, sto bi mjesecno iznosilo 2.870.- (linara. Uz amortizaciiu,
sada realnu, idu i troslcovi investicionog otiriuaxuiia sto 'sve eaiedmo mje-
secno mose biti minimalno 4.000.- dinara i toZiko Ibi zapravo i trebala iz-
nositi realna miesecna stanarina. Sianarina -pak: prosiecno, vec smo ranije
vidjeZi iznosi svega 610.- 'dinara. Lako je zakljuciti 'da korisnik ovog siena
miesecno zapravo iruiirektno prima povecani osobni dohotiak: od cca '3.400.-
dinara ili godiSnje preko 40.000 dinara. S tim. 'iznosom vrsi se dodaini pri-
tisak na robne toruiooe kojih zapravo nema, a izrazamoni posliedtcom. rasta
ciiena.
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i to samo oni, koriste ovih 56,8 mllijardt dinara. To opet sa svoje strane
ima direrencirano djelovanje, cesto znaci i socijalnu nepravdu jer svi upo-
slenl izdvajaju sredstva iz cistog dohotka (3'010 od isplacenlh osobnih doho-
daka sada, a ranije je to bilo znatno vise - calk do 6%).
Nepravda je to, malo kame poznarta. Uclnimo je svima znanom.

4. KRIT'lcKI OSVRT S PRIJEDLOZIMA

Flmanctranje drustvene stamoene gradnje ne provodl se na adekvatan
nacin. I gradnja drustvenih stanova teee svojim autarnicnlm tokom, gradt
se dugo, nekvantetno Iskupo.
Naknada za koristenje stamnene povrsine preko tzv. stanarskog prava u
sadasnjim uvjetima i lznosima predstavlja smijesno male iznose koji telk
dostaju za najnuzmje odrzavanje, najeesce i sve v,ise calk ni za to. Drustve-
ni stamoeni food iz dana u dan, na O'cig'ledsviju nas, sve vise propada,
Nasa djeca vec sada imaju puna pravo postavljati o~b'i'ljna pltanja sto to
cmimo, kako se to lose nedomacinski prema stambenom tondu ponasamo,
Samoupravne interes:ne zajednice za gospodarenje stamoemm rondom ne
mogu mnogo uciniti za poboljsanje stambenih prilika i uvjeta stanovanja
zbog nedostatka sredstava. Ma kako da nam se na prvi pogled eini da
bismo boljom orgamzacifom rada u i preko samoupravnih mteresntn za-
[ednlca mogll mnogo toga dobroga ueinlt], tu nije i ne moze biti osnovnt
problem svih nedaca u koristenju i revaloneacin drustvenog stambenog
fonda.
Osnovni problem propadanja stambenog fonda je problem izriC'ito nisikih
stanarina kao naknade za kortsteno stanarsko pravo. U Jugoslavtji se go-
disrrje cca 57 milijardi dinara prilku!P'imanje sredstava nego sto bi treoalo
samo da se nadoknadl zalkonom propisana amortizactja (od prosjeeno 2,2'010
Oldvrijednosti stana). To je nivo tzv. jed:nostavne reprodukcije, Sve vise
ima misljenja, a i ekonomslki zalkoni na'1a0u, da je i u ovoj oblasti nuzno
poci od proslrene reprodukcije, pri cemu hi kortsntct drustvenih stanova
pretezno nnanciraa ilZgraJdnjunovih stanova. Za to bi, a to se cesto sIPO-
minje, visina stanarine postupno trebala dosecj i doci do 40/0 godisnje
od vrljednosta stana. Na taj naeln bilo bi pri'ku:pljeno dodatnih 50 mill-
jartdi dinara za gradnju drustvenih stanova,
Bredstva ko'[a su u svojoj sustin; trebala biti namtjenjena obnovl posto-
jeclh stanova, odnosno gradnji novih, utrosena su zapravo nenamjenslki
uostale oblike Ilene potrosnj e. Kako im ovdje nlje mjesto, ta sredstva
vrse silan prit~salk na druge robe na trzistu kojih mace nema. S'tvara se
dodatna traznja I novi nesocijalnt odnosi. Ova zbog toga jer samo dlo
stanovnlstva ima pravo i prtvnegiju (Ikorisnilkdrustvenog stana) da sred-
stva neubrane prave stanarine potrost za nestc drugo, To rada nezado-
voljstvo koje, doduse, ostaje prilkriveno jer mnogt toga nisu nl svjesni.
Btvara se i kriva filozofija u razmisljanju, [er kao da se zeli naglasitt da
bi povecanje stanarina jos vise utjecalo na porast troskova zlvota 1 lnrla-
torni trend. Kod toga se zaboravlja da bi samo nekim kategorijama usn-
jed povecanja stanarine porasli troskovi zivota, i to tame gdje je to vec
davno bilo nuzno ucintti. Medutim, mjera korekcije stanarlna bltno hi
smanjila pritisak novih traetoca druswenog' stana, te bi na taj naein

124



Kezele B. Dletovon]e neekonomskih stanarina Zbornik radova (1983). 7

ilpa'k bHo obavljeno preusmjeravanje sredstava u prtvatnu stambenu gra-
dnju, naravno tamo gdje je to moguce,
Kore'ktivni socijalnl taktor mora, naravno, sve vise doc; do izraZaja kroe
subvenciju stanarina onih korlsntka s mzim osobmm donotscom.
Iz svega iznij etog Iogiekl se sam po sebl namece jedino moguc pri] edtog
sto i kako ueiniti na tom podrucju. Kao prvo, ali i jedino, nuzno je odman
bez raemlsljarrja u razdoblju od svega dvije godine dostici nlvo stanarina
koji bi omogucio makar tzv. [ednostavnu reprodukclju (doci do nivoa
od 2,2()/O'godisnje stanarine od vrijednosti stana) , Postotak pak stvarne
stanarine konkretno je u SR Hrvatsko] u 1981. godini lznosio svega 0,64'0/0
godisnje od revalorlzlrane vrijednosti stana. Postotak pak stanarine od
prosjeene gradevinske cijene dovrsenih stanova u 1981. godlnl lznosio je
svega 0,620/()<godisnje. Da zlo bude gore, odnos stanarine prema gradevin-
skoj vrrjednosti stana i dalje se pogorsava jer eijena gradenja znatno brze
raste od jos uvijeik sarno slmbolicke korekcije rasta stanarma.
Pokusaji pojedinih drustveno-politlckin orgamzacija (opcina) da pove-
caju stanarine u 1983. gadini za 250/(1 i vi.se gotovo da ntsta ne mijenjaju
u odnoslma, Porast troskova gradenja ocito j e veci od postotka porasta sta-
narina, pa se, i uprkos na prvi pogled velikom povecan'[u stanarina, situa-
eija sarno pogorsava. U prvoj fazi trebalo bi povecatj postojece stanarine
za cca cetlrl puta jer drugog rjesenja nema nit; ga uopce moze biti. Bva-
kaJko da bi ta mjera mnogim korismclma drustvenih stano va bitno, eak
drasticno, povecala troskove zivota i preusmjerila sredstva osobne potro-
snje u sasvirn drugom pravcu . .AJlito je i eilj sarno se moze postaviti pitanje
zbog cega to nismo vec davno uemlh kad je tako jasno da to moramo.
Sve jadi,'kovlkekoje je moguce oceklvatt samo su lazn; vapa] privilegira-
nih do sada, pa se zato moze postavit! pltanje sto je s dosada neubranim
sredstvlma propa'log stambenog fonda.

Nevjerojatno, ali i tuzno, djeluje podatak lznljet proljetos da je u Hrvat-
skoj u 1982. godinl zapoceto s gradrrjom sarno 6.670 stanova u drustvenom
sektoru. Tuano je to zoog toga jer se 1981. gndine zapoeela gradnja 10.408
stanova, a godinu dana prrje toga calk 17.912 stanova.!" Ako se dalkle u
sarno dvije godine broj stanova koji su zapoeetl da se grade sveo na svega
1/3, onda ce u ovoj i narednoj godini biti i tragicntn dogadaja sa zavr-
senim stanovima. Djelomican, veUk krivac, ia'ko ne [edlnl, za sve to jesu
i niske stanarine. Postojeci stambeni fond se korts:U i untstava, novo se
sve manje i manje moee da gradi.

Dugorocno, sve tamo do 2000. godine trebaio bi zaista nastojati da se .!l
podrucju drustvenih stambenih odnosa postigne i zamlsl'[enjh 4'0/(1 godis-
nje stanarine od vrrjednosti stana. Time se postupno uvodi i prosirena
reprodukcija u stambene odnose. ]pa'k kod toga treba bitt i opreean jer
svako daljnje povecanje rvijednosti stanarine Iznad mtnimalno ekonosn-
s'kih utvrdene (2,20/0' od vnjednosti stana) u sebi vec sadrzl i clemente
dohodovnosti i rentijerstva. A ne zaboravimo da je stan 1paJk prlje svega·
socijaina, a zatim ekonomska kategorr[a.

14) "', »Trtunnt put do stana«, JEkonomska politika 'br. 1613 od 28. 02. 1983.
godine, str. 27, Beograd.
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I>. Kesene:

»HEKOTOPbIE METKH OTPHD;ATEnbHOrO .ll.EJ.1CTBH5I
HE3KOHOMHQECK0J.1 KBAPTIInATbI «

PE310ME

<I>HHaHOHIpOBa'HHe 06~eC1'BeHlHOI1O )K]J{Jr.MIqHoro C'I1pOlfl'eJIbCT;Ba npOBOAMTCH

HenpneMJIeMbIM CTIOC060M.

Kaaprrrrrara IlIpe,n:cTaBJIHeT 006011 Me.rIKYlO CYMMY, IWTOpaH ensa xearaer oaeaoro

Hy)KHOro coxpaaeaan. 06IqOCl'BffifHbIH <pOH,n:rHooer. IIpWI:INIa 31'011 m6eJUI JIe-

)KllT B 'Ipe3B'H"Ia:i'1JHo H1H3KOH,JIyqrne CKa3aTb, B CO.Q'HWIb'HOHKJBapTTIJI'aTe.

C 3T011 npiH'IJilHbI B IOrocJIaBIDI e)KerO)J;IHO (ocnosa 1982 ron) cofiapaercs npa-

6JIH3HO 57 MHJIJIUap,n:OB HOBbIX ,IJ.lH'HapoB MeHbille, 'JeM 31'0 HY)K'HO, 'ITo6bI BD-

3MeCHiTb 3aKOHHOM yCTaHo~:meHHYlO aMOp11H3a.Q'H6. Te )Ke caersre cpencraa

TIOJI3YlOTCH KBapTHpaJrITaMH KBapTHp B 06IqeCTBeHH011 C06C1'BeHlHOC11HB COBCeM

,n:PyroM rrpermasnaaeaaa, C03,n:aJBaH TaJKIH!Mcnocooou ,n:06aBO'I\HbI11 CTIpOC aa

TOBapbI, KOTOPbIX B peaJIbHOCTH HeT.

B cpe,lJ;HeopOGIHOIM n~o,n:y HIY)K'HO npiHBeCT;H KBapTTInaTbI ,n:o roro, 'ITo6bI

otiecne-rars npocroe BocnpOOOBo;n:CTBO. 3ro npanener no YBeJIHlIieHiHH pacxonoa

B CBH31HC ImapTllJIaTOH, zra H AO TIepeHaITpaLBJIeHiHH JlIH'JHOro TIoTpe6JIeHHH B

COBceM ,n:pyroM HaTIpaBJIeHIDI.

Koppexrjaasra OO~aJIbHbIH <paKTOP, nplHMeHHeMbIH 'Iepe3 Oy6BeH~HlO KBapT-

TIJIaTbI xaaprapaarraa C CCl!MOMHH3iKOH 3apllJIaTOH, ,n:OJI)K,eHIIipllHTH no 60JIbIIIOrO

Bblipa)KeHIHH.

Mepa HY)KHOH KOppeKIJ;UlH KBapTTIJIaT no ypOBHH npocroro BocnpOH3Bo,n:C11Ba

TOJIbKO na nepBbIH B3rJI5f,n: HMeeT p;eHCTBHe HH<pJIal.\HH. HcmpOTHiB, 3Ta Mepa

5fBmreTCH asrpazceaaexr cTa6HJIH3a~OIHlHoro nOBe,n:eHHH, H60 IlIplH TIO'MOru;H ee

MO)KHO 6bIJlO 6bI ,lJ,OJI,ooopO'IHO 06OCTIe'IHBaTb POCYPCbI ,n:JIH <P:mtaJHCRPOBaJrIIHH

)KJHJIH~OrO C'I1PO'HTeJIbCTBa, co CTDpOHbI Tex, K0110pble 3'I1HM'H KBpTlllpaMH

TIOJIb3YlOTCH.
(Prije.vod: Vladimir Ciglar)
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