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Posljednja u nizu knjiga Sashe Tsen-
kove, medunarodno priznate istrazivacice
stambene politike i komparativnog urba-
nog razvoja sa Sveucilista u Calgaryju, us-
poredni je prikaz reformi u podrucju stam-
bene politike 27 postsocijalistickih zemalja
tijekom politicke 1 gospodarske tranzicije.
Knjiga se sastoji od ukupno devet poglavlja
te popisa koriStene literature, a napisana je
kao svojevrsni vodi¢ za sacinjavanje naci-
onalnih i/ili regionalnih stambenih politi-
ka. Na temelju komparativnog istraZivanja
stambenih politika spomenutih zemalja,
autorica nudi temeljite preporuke za revita-
lizaciju stambene politike, bolje djelovanje
sustava stambenog zbrinjavanja te omogu-
¢avanje vece priustivosti stanovanja.

U prvom poglavlju naziva Ciljevi i pri-
stup predstavljeni su plan knjige, koristene
metode istrazivanja te relevantni izvori po-
dataka. Vazno je istaknuti koristenje analize
sadrzaja stambenih politika, kvantitativnih
podataka analiza vremenskih nizova, doka-
ze iz javno dostupnih izvjestaja vlada i aka-
demskih publikacija te procjene stanja na
stambenim trziStima. Autorica umnogome
koristi podatke iz komparativnih evaluacija
Ekonomske komisije za Europu Ujedinje-
nih naroda (UNECE) za potkrjepu vlastitih
analiza te koristi tro¢lanu podjelu tranzi-
cijskih zemalja (nove drzave Clanice EU-
a, Jugoisto¢na Europa i Istocna Europa,
Kavkaz i Srednja Europa) svojstvenu spo-

menutoj organizaciji. Nadalje, naveden je
skup posebnih ciljeva knjige: (1) evaluacija
napretka stambenih reformi u analiziranim
zemljama fokusiranjem na regulatorne, fi-
skalne/financijske te instrumente upravlja-
nja zemljistem; (2) prikazivanje djelovanja
stambenih sustava po pitanju kvalitete,
investicija, nove proizvodnje, priustivosti
i izbora te (3) pruzanje strateskih preporu-
ka za prioritetna djelovanja i instrumente
stambene politike koji mogu biti usvojeni
u svrhu odgovaranja na znacajne izazove u
regiji (str. 6).

Drugo poglavlje naziva Osnazivanje
politicke potpore stambenim reformama
problematizira politicku dimenziju razliko-
vanja stambene politike u socijalistiCkom
i tranzicijskom razdoblju. Politicki priori-
tet stambenog zbrinjavanja u socijalizmu
obiljezen velikim prora¢unskim izdacima,
investicijama i skupom drzavnih institu-
cija u sluzbi suofavanja sa stambenom
nestasSicom demontiraju tranzicijski impe-
rativi strukturalnih reformi, rasta privat-
nog sektora i smanjenja fiskalnih deficita.
Podjelom tranzicijskog (reformskog) raz-
doblja stambene politike na dva razdoblja
(1989.-2000. i 2000.-2010.), autorica zeli
naglasiti razlikovanje reformi svojstvenih
svim postsocijalistickim drustvima u pr-
vom razdoblju — poglavito privatizaciju
stambenog fonda, deregulaciju i parcijalnu
liberalizaciju stambenih trzista te elimina-
ciju velikog broja stambenih subvencija — i
reformi drugog razdoblja koje su razli¢itim
intenzitetom provedene u spomenutim sku-
povima drzava: (1) decentralizacija i de-
volucija stambene politike; (2) razvoj ade-
kvatnog pravnog i institucionalnog okvira;
(3) reforma stambenih financija te (4) novi
programi stambenih subvencija i reforma
stambenog najma (str. 11-12). Preporuke
autorice u ovom tematskom podrucju odno-
se se na »naslovljavanje nekonzistentnosti
razli¢itih pravnih akata i pruzanje solidnog
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i razumljivog pravnog temelja za sve stam-
bene politike, kao i transparentnog pravnog
okvira za institucije trziSta«, $to podrazu-
mijeva »specijalizirano zakonodavstvo o
odrzavanju i upravljanju stambenim zgra-
dama, stambenom kreditiranju, kao i izbe-
rivost za pomo¢ u tro§kovima stanovanja sa
strane ponude i1 potraznje« (str. 20).

U tre¢em poglavlje naziva Osnivanje
pouzdanih i djelotvornih stambenih institu-
cija problematizira se tranzicijski prijelaz s
»vladanja« (eng. government) na »vladavi-
nu« (eng. governance) u stambenom sekto-
ru. Ukidanje drzavnog monopola u podruc-
ju stambenog zbrinjavanja pod pritiskom
fiskalne Stednje 1 ekonomske nesigurnosti
omogucilo je ukljucenje nedrzavnih dioni-
ka —posebno lokalnih vlasti —u proces pod-
mirivanja stambenih potreba stanovniStva.
Medutim, autorica naglasava deficite insti-
tucionalnog kapaciteta javnih institucija,
ucinkovitosti institucionalne suradnje koja
vodi ekscesivnoj birokratizaciji 1 korupci-
ji, proracuna lokalnih vlasti te transparen-
tnosti i djelotvornosti privatnih stambenih
poduzeéa, pozivajuéi se na objaSnjenje
institucionalnih disfunkcija ovisno$¢u o
prijedenom putu (eng. path dependency).
Preporuke u smislu osnaZzivanja institucija
u podrucju stambene politike i poboljsa-
nja vladavine u stambenom sektoru, auto-
rica pruza zasebno za srediS$nju, lokalnu i
op¢insku razinu vlasti (str. 33-36). Ovdje
posebno treba istaknuti preporuku konsoli-
dacije uloge i odgovornosti za provodenje
stambene politike na sredi$njoj (nacional-
noj) razini vlasti unutar jedne institucije.

Cetvrto poglavlje naziva Razvoj djelo-
tvorne zemljisne administracije i upravija-
nje zemljistem tematizira tranzicijski razvoj
institucija upravljanja zemljiStem kao te-
meljnog preduvjeta uspjesnog funkcioni-
ranja stambenih trzista, zastite vlasnickih
prava te stabilnosti sustava stambenog fi-
nanciranja. Unato¢ uvodenju skupa admi-
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nistrativno-institucionalnih inovacija poput
denacionalizacije 1 privatizacije zemljiSta,
zakonodavstva koje podrzava trzisne refor-
me i obveze upisivanja zemljista u katastar-
ske sustave, autorica smatra da je moder-
nizacija sustava upravljanja zemljistem jo$
uvijek nepotpuna. Ova se ocjena posebno
odnosi na zemlje s velikim udjelom ile-
galne gradnje koje su ujedno »obiljezene
fragmentiranim karakterom reformi u po-
drucju planiranja, stanovanja i (upravljanja
— J.P.) zemljiStem« (str. 46). Preporuke au-
torice u ovom tematskom podrucju uglav-
nom se odnose na zurno naslovljavanje
problema nelegalnog stanovanja i gradnje
dovrSenjem objedinjavanja zemlji$nih baza
podataka na nacionalnoj razini, poboljSanje
rada zemljisnih ureda kroz proces uskla-
divanja s medunarodnim standardima te
pojednostavljivanje procedura registracije
zemljista i nekretnina.

U petom poglavlju pod nazivom Mobi-
liziranje stambenih financija i fiskalna pot-
pora problematizirana je financijalizacija
stambenog sektora u drugoj fazi (2000.-
2010.) tranzicije. Poveéanjem dostupno-
sti financijskih proizvoda, u prvom redu
stambenog kreditiranja privatnih banaka,
drasti¢no se povecao broj zaduzenih ku-
¢anstava u relativno kratkom vremenskom
razdoblju. U nekim je zemljama povecana
konkurentnost unutar bankarskog sektora
snizila kamatne stope stambenih kredita i
hipoteka pozitivno djelujuéi na priustivost
stanovanja, dok su pojedine zemlje zadr-
zale primat drzavnih agencija i institucija
(fondova) u podrucju stambenog zbrinja-
vanja. Ipak, autorica kao probleme navodi
nedostatak financijske transparentnosti u
stambenoj politici i1 fiskalnu neodrzivost
ponajprije zbog toga $to su u vecini tran-
zicijskih zemalja stambene subvencije re-
gresivne, odnosno, idu u korist dugoro¢nim
ulaganjima kucanstava vise srednje klase
zbog njihove kreditne sposobnosti (str. 62).



Rev. soc. polit., god. 23, br. 2, str. 295-298, Zagreb 2016.

Knjige i casopisi

Preporuke autorice u ovom tematskom po-
dru¢ju odnose se na pozeljnost uspostave
djelotvornog sustava stambenog financi-
ranja te inovativnih fiskalnih i financijskih
instrumenata za potporu priustivosti stano-
vanja. Kao prioritet, naglasena je fiskalna
potpora losije stoje¢im kucanstvima i be-
skuénicima.

Sestim poglavljem naziva Omoguca-
vanje poboljsanja kvalitete stanovanja po-
novno je evocirana ovisnost o prijedenom
(socijalistickom) putu uz dodatno isticanje
razlika u gospodarskoj razvijenosti medu
tranzicijskim zemljama, ovaj put pri objas-
njenju kvalitete stanovanja. Prema autori-
ci, tranzicijom su produbljene stambene
nejednakosti u obliku propadanja stambe-
ne infrastrukture, porasta substandardnog
stanovanja te formacije slamova (str. 81).
Takoder, iskustvo razaranja stambenog
fonda tijekom ratova u SFRJ-u 1990-ih i
nemoguénost implementacije programa su-
stavne obnove dotrajalih stambenih zgrada,
dodatno su pridonijeli smanjenju kvalite-
te stanovanja. Preporuke autorice u ovom
tematskom podrucju temelje se na razvoju
sustavnih programa poboljSanja kvalite-
te stanovanja, infrastrukturnoj opskrbi i
upravljanju stambenim zgradama. Kombi-
nacijom instrumenata (fiskalnih, regulator-
nih i financijskih) i1 djelovanja raznih akte-
ra/dionika (drzava, lokalne vlasti, neprofit-
ne organizacije i privatni sektor) moguce
je uspjesno doprinijeti posebnim ciljevima
unaprjedenja standarda stanovanja, pogo-
tovo u slucajevima unaprjedenja energet-
ske ucinkovitosti stambenih jedinica.

Sedmo poglavlje naziva Odrzavanje
stambenih investicija i proizvodnje tema-
tizira diversifikaciju strukture stambene
opskrbe u tranzicijskom razdoblju. Drastic-
nim usporavanjem stambene proizvodnje
pod egidom sredi$njih vlasti, diljem po-
stsocijalistickih zemalja dolazi do pojave
alternativnih oblika stambenog zbrinjava-

nja i opskrbe, od kojih se isti¢u spekulativ-
na i neformalna (ilegalna) gradnja. Unatoc
relativno dobroj kvaliteti, omoguéavanju
»stambenog izbora« i fizickoj raznolikosti
(malobrojnih) novih stambenih jedinica,
problemom priustivosti nagovijesteno je
doba nove stambene krize koju ne obiljeza-
va manjak stambenih jedinica kao u proslo-
sti, ve¢ stambeno isklju¢ivanje kucanstava
uslijed nedostatka materijalnih sredstava
za placanja najma ili podizanja stambenog
kredita zbog manjkave kreditne sposobno-
sti (str. 98-99). Marginalizaciju socijalnog
stanovanja autorica vidi kao posebno zna-
Cajan problem, pa sukladno tome formulira
prijedloge u obliku mjera poveéanja ponu-
de novog priustivog stanovanja, posebno
za ranjive skupine.

U osmom poglavlju naziva Omogu-
¢avanje pristupa priustivom stanovanju
i izbor stambenog statusa autorica nano-
vo obraduje problem koji se provlaci kao
lajtmotiv kroz ¢itavu knjigu — priustivost
stanovanja. Uzroci nepriustivosti podjed-
nako su visoki udjeli vlasniStva u strukturi
stambenih statusa te ogranicenost pristupa
kreditiranju 1 izboru oblika stanovanja (str.
114). U vrijeme financijske krize, problem
priustivosti dobio je jo$ fatalniju (poslje-
di¢nu) dimenziju u obliku delozacija hi-
potekarnih vlasnika i zapljene stambene
imovine uslijed nemogu¢nosti otpla¢ivanja
kredita. Stambena nepriustivost posebice je
vazan ¢imbenik perpetuiranja siromastva i
socijalne iskljucenosti u urbanim centrima
gdje skromni iznosi pomo¢i za podmiriva-
nje troSkova stanovanja ne uspijevaju prati-
ti porast cijena stanovanja. Preporuke auto-
rice u ovom tematskom podrucju odnose se
na naslovljavanje manjka priustivog stano-
vanja djelotvornim i u¢inkovitim sustavom
fiskalnih i financijskih potpora.

Posljednje, deveto poglavlje naziva Pre-
poruke za strategijski policy okvir i djelo-
vanje sadrzi objedinjeni popis preporuka
iznesenih u prethodnim poglavljima i za-
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kljuéna videnja stambene politike (post)
tranzicijskih zemalja. Konacno, autorica
smatra kako su prijedlozi izneseni u knji-
zi kljucni u ostvarivanju »prilagodljivosti«
(eng. resilience) stambenog sektora koju
definira kao »stabilnost investicija i rasta u
sustavu kao 1 zastitu sektora od ekstremnih
ekonomskih 1 politi¢kih Sokova« (str. 117).

Ukupno gledajuéi, temeljna pretenzija
ove knjige zaista je hvalevrijedna: na te-
melju komparativnih istraZivanja stambene
politike i prakse u tranzicijskim zemljama
saciniti preporuke i1 mjere za revitalizaciju
stambene politike u zemljama koje su pros-
le ili jos uvijek prolaze razdoblje tranzicij-
ske demontaze stambene politike s velikim
drustvenim posljedicama 1 problemima.
Ipak, nekoliko je problema opteretilo kori-
snost ove knjige.

Znacajno proSirenje uzorka zemalja,
odnosno ukljucivanje brojnih zemalja
bivseg SSSR-a poput Kirgistana, Gruzije
i Azerbajdzana u analizu, pokazalo se vi-
Sestruko kontraproduktivnim. Uobicajeni
nedostatak detaljne vremenske, prostorne
i drustveno-institucionalne kontekstuali-
zacije zemalja svojstven komparativnim
studijama, u ovoj je studiji nerijetko prisi-
lio autoricu na iznoSenje poopéenih ocjena
razvoja stambenog sektora te svojevrsnih
»popisa lijepih policy Zelja« zbog kojih se
Citatelja zaista moze dovesti u zabludu da
odredene preporuke podjednako vrijede u,
primjerice, ¢eSkom, bjeloruskom, ali i tad-
zikistanskom institucionalnom kontekstu
Sto je stubokom pogresno.

Takoder, potpuno je izostavljeno pozi-
vanje na relevantne izvore Europske komi-
sije (poglavito Eurostata) i razvojne strate-
gije EU-a ¢ime se unaprijed odrice vaznost
EU-a kao aktera modernizacije stambenih
politika novijih drzava ¢lanica, pa tako i
Hrvatske.

Rijetkost sistemati¢nih prikaza podata-
ka ¢esto ustupa mjesto selektivnom navo-
denju istih, dok je pojednostavljivanje slo-
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zenih uzro¢no-posljedi¢nih veza ocigledno
posljedica nepoznavanja spomenutih kon-
tekstualnih odrednica pojedine zemlje te
manjkavosti ili nepostojanja suradnje s do-
macim stru¢njacima iz podrucja stambene
politike. Knjiga bi imala puno veéu vrijed-
nost da je autorica imala ugovorenu su-
radnju s lokalnim stru¢njacima koji bi joj
osigurali podatke o stambenim statusima,
stambenoj politici i stambenim trzistima.

Posljednja je kritika zasigurno uteme-
ljena uzme li se u obzir hrvatski slucaj.
Naime, Hrvatska je u knjizi spomenuta
ukupno 10 puta (str. 12, 24, 38, 50, 57, 61,
75,76, 96 1 104), ali su pojedine autori¢ine
tvrdnje nepotkrijepljene podacima i/ili tek
pausalne. Tako se, primjerice, moze proci-
tati povr$nu tvrdnju kako »pokusaj odobra-
vanja stambene strategije u Hrvatskoj nije
uspio zbog promjena u vladamac (str. 12),
dok podatak kako udio substandardnih na-
selja u Rumunjskoj, Bosni i Hercegovini,
Hrvatskoj 1 Makedoniji podjednako iznosi
19% (str. 75), nije razvidan iz referencira-
ne publikacije UN-HABITAT-a.

Manjak sistemati¢nosti, brzopletost
iznosenja zakljucaka i dvojbenost empi-
rijskih prikaza stanja u stambenom sek-
toru uslijed ucestalog koristenja neazuri-
ranih podataka (neke publikacije datiraju
s pocetka 2000-ih!), onemogucili su ovoj
knjizi status kakav zasigurno imaju autori-
¢ine prethodne publikacije. Ova je knjiga,
uz sve navedeno, namijenjena iskljucivo
struénjacima, sluzbenicima i donositelji-
ma odluka u podrucju stanovanja. Njihova
prosudba dosega i nedostataka knjige bit
¢e kljucna pri finalnom testu upotrebljivo-
sti materije — implementaciji predloZzenih
preporuka u postsocijalistiCkim tranzicij-
skim zemljama.

Josip Pandzi¢
Poslijediplomski doktorski studij
socijalne politike



