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njelog provodenja strategije razvoja drus-
tvenog (socijalnog) poduzetniStva, nepo-
stojanja strategije razvoja zadrugarstva kao
1 opéenitog manjka perspektiva drustvenog
razvoja to se ¢ini vise nego potrebnim.
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Ovaj zbornik predstavlja novi skup ra-
dova iz pera istrazivaca odgovornih i za
prethodno objavljeni zbornik o socijalnom
stanovanju u tranzicijskim drzavama.'
Knjiga se sastoji od predgovora i zahvala,
tri zasebna dijela s ukupno 16 poglavlja te
indeksom pojmova.

U prvom dijelu naziva »Privatno na-
jamno stanovanje u tranzicijskim drzava-
ma: povijesne perspektive i strukturalne
promjene«, autori se kroz Cetiri poglavlja
osvréu na privatno najamno stanovanje na
»Zapadu« 1 »Istoku« te na ¢imbenike ra-
zvoja tog sektora.

Marietta Haffner, Jozsef Hegediis i
Thomas Knorr-Siedow u prvom poglavlju
analiziraju razvoj privatnog najamnog sta-
novanja u drzavama Zapadne Europe, iako
su podjele na razlicite klastere takoder pri-
sutne — Nizozemskoj, Belgiji, Francuskoj,
Ujedinjenom  Kraljevstvu, Njemackoj,
Austriji, Danskoj, Svedskoj, Spanjolskoj,
Italiji i Irskoj. Potrebno je spomenuti kako
se u ovom poglavlju prije prikaza situaci-
je u spomenutim drzavama nalazi detaljna
teorijsko-konceptualna razrada privatnog
najamnog stanovanja pri ¢emu se ono inici-
jalno definira kao »ugovor izmedu najmo-
primca i najmodavca, koji je obi¢no trzisno
utemeljen, odnosno preciznije je rijeC o

' Vidjeti prikaz u: Pandzi¢, J. (2015). Social
Housing in Transition Countries. Revija za socijalnu
politiku, 22 (2), 269-272.
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reguliranom trzi§nom odnosu, iako se spo-
razum moze temeljiti na nacelnim obitelj-
skim odnosima ili odnosu poslodavac-za-
poslenik« uz napomenu kako se »definicija
itipologija zasnivaju na vrsti stambene alo-
kacije te tipu institucije i subvencija uklju-
¢enih u transakciju« (str. 6).

Temeljem podjele na cetiri razdoblja
razvoja stambene politike - (1) razdoblje
prije Prvog svjetskog rata (»liberalno-kapi-
talisticko«); (2) od Prvog svjetskog rata do
1970-ih (»kapitalizam blagostanja« — eng.
welfare capitalism); (3) 1970-e do 2008.
(»politike omogucavanja«) te (4) 2008. —
nadalje (»pametna regulacija« u post-kri-
znom razdoblju) — autori unutar obuhvatne
analize svakog razdoblja posebnu paznju
posvecuju oblicima regulacije najamnog
odnosa i subvencioniranja te poreznog tre-
tmana najamnina. Zakljucuje se da su uc¢in-
ci mjera poput kontrole najamnina, zastite
najmoprimaca i subvencioniranja drugih
stambenih statusa (vlasniStvo i socijalno
stanovanje) dugoro¢no uzrokovali opada-
nje privatnog najamnog stanovanja u za-
padnoeuropskim drzavama. Posljednji di-
jelovi poglavlja odnose se na rekapitulaciju
sadasnjeg stanja i predikcijski zakljucak o
buducem razvoju privatnog najamnog sek-
tora.

Drugo poglavlje Jozsefa Hegediisa i
Alexandera Puzanova kontrastira prethod-
no poglavlje analizom privatnog najamnog
stanovanja u socijalistickim drzavama tije-
kom hladnoratovskog razdoblja. U socija-
listickoj viziji stambenih odnosa, privatno
najamno stanovanje shvacano je jednim od
najocitijih primjera eksploatacije. S obzi-
rom na to da ne postoje relevantni podaci
o trendovima u sektoru, autori poglavlja
koriste se razli¢itim izvorima informaci-
ja: rezultatima relativno malih istraZivanja
te studija zapadnjackih autora, opisima iz
romana, zapazanjima suvremenika, no-
vinskim ¢lancima, intervjuima i drugima.

Dubljim uvidima u prirodu antagonizma
izmedu »socijalisticke stambene teorije« i
samog koncepta privatnog najamnog sta-
novanja te kronolosko-problemskom ana-
lizom stambene politike u socijalistickim
drzavama, autori zakljucuju da je kompro-
mis ipak postojao u vidu presutnog dopu-
Stanja/nesankcioniranja privatnih najamnih
odnosa zbog nemoguénosti drzavnog stam-
benog (najamnog) sektora da odgovori na
izazove rastuc¢ih stambenih potreba i ne-
staSice (str. 64, 65). U ovom se poglavlju
takoder iznose najnovije dopune poznatog
istrazivackog konstrukta — »isto¢noeurop-
skog stambenog modela« (EEHM).

U tre¢em poglavlju Martin Lux, An-
dreja Cirman, Anneli Kéhrik i Katarzyna
Miaskowska-Daszkiewicz problematizira-
ju relativno poznatu temu denacionaliza-
cije stambenog vlasniStva u tranzicijskom
razdoblju. Nakon pocetnog objasnjavanja
razlika medu strategijama denacionaliza-
cije u postsocijalistickim drzavama, na te-
melju fiskalnih obzira, razli¢itih povijesnih
nasljeda te razli¢itih stambeno-privatizacij-
skih i1 javnopolitickih strategija, Cetirima
studijama slucaja povrata nekretnina »u na-
turi« u Ceskoj, Estoniji, Sloveniji i Poljskoj
postavljeni su temelji zaklju¢ne rasprave o
viSedimenzionalnom utjecaju denaciona-
lizacije na privatno najamno stanovanje.
Autori zaklju¢uju kako drzave s brzom i
obuhvatnijom provedbom denacionaliza-
cije poput Ceske i Poljske imaju veéi pri-
vatni najamni sektor koji je ujedno na visoj
razini profesionalizacije, dok je kod drugih
— uvjetno manje razvijenih — situacija bitno
drugacija (str. 92).

Cetvrto poglavlje knjige, Jozsef Hege-
diis, Vera Horvath i Nora Tosics posveéuju
analizi javnopolitickog okruzenja privat-
nog najamnog stanovanja poslije 1990.,
posebice u odnosu na proces ugovaranja
najamnog stanovanja, poreznu evaziju u
kontekstu registracije ugovora; odrediva-
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nje razina i povecanje najamnina; trajanje,
produljenje i raskidanje ugovora te rjeSava-
nje eventualnih sporova. Autori zakljucuju
kako nove drzave ¢lanice EU-a zaostaju u
odnosu na skupinu drzava EU-15 po pita-
nju sacinjavanja uravnotezenih uvjeta za
najmoprimce i najmodavce (str. 115).

Posljednje poglavlje prvog dijela knjige
Martin Lux, Nora Teller i Petr Sunega po-
svecuju analizi siromas$nih i ranjivih kucan-
stava u privatnom najamnom sektoru. Osim
pomnije razrade ve¢ poznatih zapaZanja o
karakteru sektora u postsocijalistickim dr-
zavama, poput neformalnosti i ilegalnosti
ugovaranja najamnog odnosa, substandar-
dne kvalitete objekta te segregacije i soci-
jalne iskljucenosti najmoprimaca, rezultati
analiza pokazuju da se najmoprimeci na pri-
vatnom trziStu u postsocijalistickim drza-
vama EU-a uglavnom razlikuju od ostalih
kucanstava u drugim stambenim statusima,
prvenstveno zbog nize prosjecne dobi i vi-
Seg stupnja nezaposlenosti (str. 123). Nada-
lie, u Ceskoj, Slovackoj, Estoniji i Sloveni-
ji za kucanstva s nizim dohotkom u vecoj
se mjeri moze ocekivati da zive u privat-
nom najamnom stanovanju od ostatka po-
pulacije iako se u vecini drzava iz uzorka
vecina siromasnih i ranjivih kucanstava na-
lazi u vlasni¢kom ili socijalnom najamnom
sektoru. Zbog profesionalizacije privatnog
najamnog sektora i relativno izda$nijih na-
knada privatnim najmodavcima, u Cegkoj
se ipak primjecuje porast broja siromasnih
kucanstava u privatnom najamnom sek-
toru. Zakljucno se preispituju odrednice
odnosa siromastva i stambenih statusa te
buduci potencijal privatnog najamnog sta-
novanja u podmirivanju stambenih potreba
materijalno losije stoje¢ih skupina.

Drugi dio zbornika zauzimaju rezultati
istrazivanja privatnog najamnog stanova-
nja kroz osam studija slucaja postsocijali-
stickih zemalja (str. 147-331): Gojko Be-
zovan — Hrvatska: Prema formalizaciji;
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Martin Lux — Ceska: Rast i profesionali-
zacija; Stefan Kofner — Istocna Njemacka:
Integracija prema dobro uspostavljenom
okruzenju; Ave Hussar — Estonija: Izgledi
za postepeno poboljsanje; Jozsef Hegedus
i Vera Horvath — Madarska: Rastuca ulo-
ga skrivenog sektora; Alina Muziol-Wec-
lawowicz 1 Magdalena Habdas — Poljska:
Postepeni rast preko barijera; Alexander
Puzanov — Rusija: Dugi put prema institu-
cionalizaciji te Richard Sendi — Slovenija;
Neiskoristeni potencijal.

Unato¢ specifi¢nostima razvoja stam-
bene politike u socijalistickom (samou-
pravljackom) razdoblju, hrvatski slucaj
biljezi izrazito negativne trendove i pojave
u privatnom najamnom sektoru. Vidljivo je
dugoro¢no smanjenje broja kuéanstava u
ovom statusu i njegova socijalna margina-
lizacija. Predikcija polozaja i uloge sektora
u buduénosti podrazumijeva spoj perzi-
stencije neformalnosti/skrivenosti sektora i
povecéanja regulacije i institucionalne for-
malizacije sektora poboljSanjem poreznog
nadzora uz posljedi¢ni porast upotrebe ne-
koristenih (praznih) stambenih jedinica.

Ceska predstavlja iznimku u politikama
usmjerenim privatnom najamnom stano-
vanju, posebice zbog pocetnog izostanka
naglog otkupa fonda javnog stanovanja te
najopseznije implementacije mjera denaci-
onalizacije kroz »naturalnu restituciju«, $to
je u konacnici rezultiralo porastom ovog
statusa s priblizno 0% 1990. na 14% 2011.
u strukturi stambenih statusa. Naknadna
liberalizacija najamnina svih najamnih sta-
tusa 2012. te postepena profesionalizacija
sektora uz proliferaciju institucionalnih ak-
tera (najmodavaca, investitora), Cesku su
ucinili drzavom s relativno velikim privat-
nim najamnim sektorom u odnosu na druge
postsocijalisticke drzave, dominantno le-
galnim karakterom ugovaranja najamnina
te razinama najamnina koje su konkurentne
troSkovima kuéevlasnistva. Unato¢ nave-
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denom, rast ovog sektora podrazumijevao
je negativnu posljedicu u obliku opadanja
socijalnog najamnog sektora.

Isto¢na Njemacka primjer je pada pri-
vatnog najamnog sektora u socijalistiCkom
razdoblju nakon nacionalizacije (do tada
dominantnog privatnog) stambenog fonda
i uspostave apsolutne kontrole drzave u
podrucju stanovanja te obnove i rasta vaz-
nosti privatnog najamnog sektora nakon
ujedinjenja 1989. te procesa privatizacije
kroz otkup 1 povrat stanova za javni najam.
Osim inicijalne privatne stambene akumu-
lacije, na obnovu sektora u mnogome su
utjecali trendovi postepene eliminacije re-
guliranih najamnina te novi val investicija
u gradevinskom sektoru.

U Estoniji je zabiljezen inkrementalni
rast 1 poboljSanje kvalitete privatnog na-
jamnog sektora. Pluralizacijom aktera na
strani ponude privatnog najamnog stanova-
nja te poboljSanjem preduvjeta najamnog
odnosa poput transparentnosti i legalnosti
na trziStu najma, otvara se prostor alterna-
tivnim statusima u odnosu na dominaciju
vlasniStva kao univerzalno preferiranog
statusa. Situacija nije ocijenjena zadovo-
ljavaju¢om, ali postoji prostor za razvoj
sektora.

Madarska predstavlja slucaj kontinui-
teta negativnog (politi¢kog) odnosa prema
privatnom najamnom sektoru isprva kao
eksploatatorskom u socijalistickom, a za-
tim kao »luksuznom« u tranzicijskom raz-
doblju. Iz ovih je razloga on sada, a bit ¢e
i u buduénosti, uglavnom skriven i nefor-
malan, ali ujedno posjeduje rastucu vaznost
u postkriznom razdoblju obiljezenom pro-
blemima u financijaliziranom vlasni¢kom
sektoru.

Poljski privatni najamni sektor danas,
nakon dva desetljeca tranzicijske stagnaci-
je, pokazuje znakove rasta i oporavka, iako
o njemu jo$ uvijek postoji negativna slika

uslijed problema sporih procedura deloza-
cija, produljenih sudskih sporova te samog
manjka priustivih (socijalnih) najamnih
stanova. Promjena videnja javnog mnijenja
o privatnim najmodavcima kao eksploa-
tatorima odvija se sporo iako se, naravno,
povecéavaju Sanse legitimacije sektora u bu-
duénosti uglavnom kroz procese profesio-
nalizacije 1 institucionalizacije upravljanja.

U Rusiji je razvoj privatnog najamnog
sektora tradicionalno politicki osujecen
S$to ga Cini jo§ uvijek marginalnim, odno-
sno slucajnim i »privremenim« sektorom.
Osim niza reformi stambenog zakonodav-
stva kojima se na razli¢ite nacine barem
djelomi¢no regulira podru¢je najamnog
stanovanja, privatni najamni sektor jo§ uvi-
jek ne predstavlja »odrzivi« oblik stanova-
nja za buducée najmoprimce.

Konacno, privatni najamni sektor u Slo-
veniji, kao i u Hrvatskoj, vlasti su ignorira-
le od kraja Drugog svjetskog rata do danas
unato¢ njegovom neformalnom postojanju
1 izrazenoj ulozi u razdobljima stambenih
nestasica. Trenutno je rije¢ o »prijelaznome
sektoru prije ulaska u vlasnicki status, koji
tek treba postati relevantan kao stambena
alternativa privatnom vlasniStvu i socijal-
nom stanovanju.

Tre¢i, a ujedno i zakljuéni, dio naziva
»Privatno najamno stanovanje: valjana al-
ternativa?« rezerviran je za tri opSirna rada.
U prvom se radu Pascal De Decker, Jana
Verstraete, Isabelle Pannecoucke i Ruth
Owen osvréu na ulogu privatnog najamnog
stanovanja u socijalnoj opskrbi analizom
tradicije socijalnih najamnih agencija
(SRA) kao socijalne inovacije u Zapad-
noj Europi s posebnim studijama slucaja
o djelovanju agencija u Belgiji (Flandrija)
i Francuskoj. Uspjesnost ove inovacije,
prema autorima ne garantira uspjesnost im-
plementacije u drugim kontekstima, iako
moze predstavljati putokaz inoviranju pod-
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mirivanja stambenih potreba na bazi pri-
vatnog najamnog stanovanja (str. 352-354).

Drugim radom Jozsef Hegediis, Vera
Horvath, and Eszter Somogyi analiziraju
inicijative privatnog najamnog stanovanja
u socijalnoj opskrbi tranzicijskih drzava.
Rijec je o subvencijama u privatnom naja-
mnom sektoru (najamnine, troskovi stano-
vanja) 1 rijetkim kooperativnim najamnim
modelima (TBS u Poljskoj) te razlic¢itim
inicijativama civilnog drustva. Empirijski
dokazi visedesetljetnog razdoblja upucuju
na marginalnu ulogu klasi¢no poimanog
privatnog najamnog sektora u podmiriva-
nju stambenih potreba na socijalnoj bazi te
nemogucnost aplikacije inovacija na razi-
nama viSim od lokalnih gdje se one domi-
nantno pojavljuju (str. 379).

Posljednje poglavlje u knjizi obiljeza-
va razja$njavanje poloZaja privatnog na-
jamnog sektora u »stambenim rezimima«
drzava Sredi$nje i Isto¢ne Europe, a ured-
nicki ga potpisuju Jozsef Hegediis, Vera
Horvath, and Martin Lux. Toc¢nije, ovo
poglavlje predstavlja rekapitulaciju i suma-
ciju izreCenog u prethodnim poglavljima
pri ¢emu se naglaSavaju tri fundamentalne
¢injenice o privatnom najamnom sektoru
u postsocijalistickim drzavama: smatran
je rezidualnim, mnogo je vefeg obujma
nego Sto statistike pokazuju (uz iznimku
bivieg DDR-a i Ceske) te obuhvada sta-
novanje za studente, mlade profesionalce
i druge financijski pouzdane korisnike, ali
i kucanstva s niskim dohocima (str. 394).
Konacno, zastupa se konvergencijsko
objasSnjenje razvoja stambenih rezima su-
kladno analizama relevantnih stambenih
trendova i ishoda. Iznimke su ipak u najve-
¢oj mjeri plod razlicitosti provedbe procesa
denacionalizacije stambenog vlasniStva.
Buduénost je privatnog najamnog sektora
neizvjesna unato¢ nezanemarivom broju, u
knjizi demonstriranih, nacina kako se moze
potaknuti revitalizacija i rast ovog sektora,
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a time posljedi¢no i njegova uloga u pod-
mirivanju stambenih potreba skupina koje
ulaze na stambena trziSta u potraznji za
adekvatnim smjestajem.

Ovim zbornikom nisu tek predstavljeni
rezultati dobro uhodane suradnje skupine
stambenih istrazivaca u obradi teme privat-
nog najamnog stanovanja u postsocijalistic-
kim europskim drzavama, ve¢ su ucinjeni
veliki koraci u smjeru Sire komparativne
analize koja obuhvaca i trendove razvoja
spomenutog sektora u zapadnoeuropskim
drzavama. Inovativnim nacinima koriSte-
nja raznolikih izvora podataka u interpreta-
ciji proslosti, sadasnjosti i buducnosti sek-
tora, autori su uspjesno doskocili proble-
mu nedostatka relevantnih podataka koji
koriste standardizirani okvir istrazivanja.
Medu brojnim prednostima ovog zbornika
u odnosu na prethodne publikacije istog ili
sli¢nog tipa, za domacu se strucnu i Siru ¢i-
talacku publiku istice sustavno razlaganje
najnovijih teorijskih pristupa u istraziva-
njima stambene politike postsocijalistic-
kih drzava te iznoSenje obilja zanimljivih
i korisnih podataka na komparativnoj razi-
ni, iako je ponovno ukljuéivanje Hrvatske
medu studije sluCaja zasigurno jedan od
najpozitivnijih doprinosa ima li se u vidu
akutni nedostatak istrazivanja o privatnom
najamnom sektoru u domacoj znanstvenoj
produkeciji.

Josip Pandzi¢
Poslijediplomski doktorski studij soci-
jalne politike



