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Osnovni cilj ovoga rada jeste da se skrene pa`nja na mesto i ulogu razvoja gradova, 
stanovanja posebno, u modernizaciji na{eg dru{tva. Ta~nije, da se poka`u tegobe i 
protivre~nosti svojinskih promena u urbanizmu i stanovanju u dru{tvu koje se nalazi 
u tranziciji, a koja se ote`ano ostvaruje u uslovima retko vi|ene dru{tvene krize 
(raspad, dr`ave, rat, me|unarodna izolacija, megainflacija ...). 
 Preobra`aji u urbanoj ekonomiji su zna~ajan deo ekonomskih, pa i dru{tvenih 
promena, kojima se u na{oj sredini ni teorijski ni prakti~no ne poklanja dovoljno 
pa`nje. Ovde se prvenstveno misli na odre|ene promene u prostornoj ekonomiji: 
karakter svojine nad gra|evinskim zemlji{tem, privatizacija stanova, preduzetni{tvo 
u gra|evinarstvu i prometu stanova i nekretnina, itd. Uo~ljivo je da se vi{e i temelji-
tije prou~avalo preduzetni{tvo u sektoru trgovine (gde je i najzastupljenije), zanat-
skih, bankarskih i sli~nih usluga (Bol~i}, 1994), nego preduzetni{tvo u gra|evinar-
stvu, prometu stanova i nekretnina i tome sli~no. Ekonomski i {ire uzev razvojni 
zna~aj nazna~enog sektora nije neophodno posebno isticati kada se zna da, recimo, 
samo gra|evinski i stambeni fond ~ine ogroman ako ne i najve}i deo nacionalnog 
bogatstva. 
 U na{oj skici za sociolo{ku analizu nastoja}emo da prostorno-svojinske promene 
pove`emo sa promenama u dru{tvenoj strukturi, odnosno sa pojavama novih 
dru{tvenih aktera. Novi oblici prostorne organizacije se te{ko mogu shvatiti bez 
osvrta na njihovu vezu sa promenama u dru{tvenoj strukturi. 
 Osim toga, da bi se sociolo{ki aspekti najnovijih svojinskih promena u stanova-
nju i urbanizmu bolje razumeli neophodno je najpre, u najkra}im crtama, ukazati na 
osobine na{e urbanizacije posle Drugog svetskog rata. 
 

Deformisana urbanizacijaDeformisana urbanizacijaDeformisana urbanizacijaDeformisana urbanizacija    

U~e{}e gradskog stanovni{tva  u ukupnom stanovni{tvu SRJ (53%), kao i biv{e 
SFRJ (58%) je tek po~etkom devedesetih godina (poslednji popis 1991) pre{lo 
polovinu. Po stepenu urbanizacije smo i dalje na za~elju liste srednjoevropskih i is-
to~noevropskih, odnosno biv{ih socijalisti~kih zemalja (Bugarska - 69%, Ma|arska - 
66%, ^ehoslova~ka - 79%, Poljska - 63%, Rumunija 55%, Sovjetski Savez - 67%)1. 
Ipak, od nedavno smo, barem demografski gledano, urbano dru{tvo. Ova ~injenica 
pove}ava va`nost urbanog pitanja u tranziciji. 
 Zajedni~ke osobine planiranja urbanizacije u biv{im evropskim socijalisti~kim 
zemljama, uklju~uju}i i Jugoslaviju, bile su: 1. ekonomski i ideolo{ki uticaj Sovjet-
skog Saveza; 2. etatisti~ko planiranje; 3. neva`nost zemlji{ne rente i tr`i{ta; 4. izrazit 
rast metropola, nedostatak srednjih i malih gradova i 5. dr`avna izgradnja novih 
naselja. (French →, Hamilton → 1979) S tim u vezi, ta~na je Kastelsova tvrdnja da 
se "socijalisti~ka urbanizacija odlikuje odlu~uju}om ulogom politi~ke linije partije u 
organizaciji odnosa u prostoru". (Castells, 1975: 92) Na{i sociolozi se sla`u da je 
                           
1 Izvor: The State of World Population 1994, UNFPA, New York, 1994, pp. 57. i 58. 
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glavni subjekt na{e urbanizacije posle Drugog svetskog rata dr`ava, i to partijska 
dr`ava. Gradovi nosioci op{tinskih i regionalnih tj. dr`avnih funkcija su bili razvojni 
favoriti. Usmeravanje investicija vr{ila je dr`ava i paradr`avne institucije raspo-
la`u}i bez dru{tvene kontrole dru{tvenom, ta~nije dr`avnom - partijskom svojinom. 
Gradsko zemlji{te i privatne stambene i druge zgrade su nacionalizovani, ~etvrtina 
stambenog fonda, prete`no u ve}im gradovima, bila je u dru{tvenoj svojini. U 
Beogradu oko 52% stambenog fonda je bilo u dru{tvenoj svojini. 
 U gotovo svim biv{im socijalisti~kim zemljama selja{tvo je pre revolucije ~inilo 
ve}inu stanovni{tva. Hipertrofirana dr`ava u zemljama "realno postoje}eg socija-
lizma" i kod nas prisiljava selja{tvo da prihvati te{ke zahteve koje name}e "skra}eni 
put industrijalizacije". Industrijalizacija je bila prete`no zasnovana na ekstenzivnom 
zapo{ljavanju nekvalifikovane i polukvalifikovane radne snage sa sela. 
 U periodu od 1948. do 1981. godine u Jugoslaviji je iz sela u gradove pre{lo oko 
6,5 miliona migranata. Bio je to "jedan od najburnijih ruralnih egzodusa koje pamti 
ekonomska istorija". Za takve seobe tolikog broja ljudi sada{njim evropskim zem-
ljama je svojevremeno bilo potrebno znatno du`e vreme. U jugoslovenskim selima 
je to dovelo do depopulacije, senilizacije i feminizacije stanovni{tva, tj. do "sumraka 
selja{tva". Pored toga {to je izazvala masovni beg sa sela, industrijalizacija je izaz-
vala i brojne cirkulacije (dnevne migracije) na relaciji selo - grad, varo{ice - srednji i 
veliki gradovi. Udeo dnevnih migranata u ukupnom broju zaposlenih osoba iznosio 
je 1971. 34%, a 1981. godine 40%. Osamdesetih godina migracije selo - grad 
opadaju, ali jo{ preovla|uju, dok cirkulacije ja~aju i postaju strukturalno sve 
slo`enije. (Vujovi}, 1990: 22-46) 
 Urbani sociolozi pi{u o ruralizaciji na{ih gradova kao posledici masovnog dose-
ljavanja seljaka (vi{e od tre}ine stanovnika na{ih najve}ih gradova je ro|eno na 
selu) koji sporo prihvataju urbane obrasce pona{anja. To uti~e na formiranje 
razli~itih stilova `ivota, potkultura, kao i masovne "novokomponovane" kulture 
({und, ki~, imitacija i pasivna recepcija) koja nove stanovnike grada udaljava od 
urbaniteta u smislu plemenitog gradskog  pona{anja obrazovanih ljudi sposobnih za 
dijalog, toleranciju i empatiju. Pomanjkanju urbaniteta i deformisanoj modernizaciji 
u na{oj sredini najvi{e doprinosi ~injenica da je u razvoju gra|anstva bilo drasti~nih 
diskontinuiteta, {to je ono malobrojno i nestabilno, odnosno {to ne predstavlja 
dru{tveno konstituisan sloj. 
 Na{i gradovi imaju po pravilu dezurbanizovanu periferiju, dobrim delom 
sa~injenu od ilegalno i polulegalno sagra|enih ~esto podstandardnih ku}a. Bes-
pravna stambena i druga stambena izgradnja su masovne pojave. Prema evidenciji 
Stalne konferencije gradova u periodu od 1976. do 1982. godine u Jugoslaviji je u 
dru{tvenom sektoru izgra|eno 394.622 stana, a bespravno 149.502 ili 27,4%; u Crnoj 
Gori i na Kosovu odnos bespravno izgra|enih stambenih objekata i izgra|enih 
stanova u dru{tvenom sektoru je 45,1% : 41,3%. Samo u Beogradu danas ima oko 
40000 bespravno podignutih stambenih objekata. S druge strane, usled odlaganja 
temeljite rekonstrukcije starih delova urbanog tkiva i dalje postoje "nehigijenska 
naselja" (slamovi) sa stanovni{tvom koje `ivi u siroma{tvu i bedi. Prema evidenciji 
Gradskog sekretarijata za komunalne, gra|evinske i stambene poslove u Beogradu 
je 1988. godine bilo oko 10000 nehigijenskih objekata sa oko 18000 stanova u 
kojima `ivi preko 75000 stanovnika, a to je preko 5% stanovni{tva glavnog grada 
koji je 1981. godine imao oko 1,5 milion stanovnika. 
 O stihijnosti kao izrazitoj dimenziji na{e urbanizacije svedo~e i podaci po kojima 
je 1971. godine bilo ura|eno 900 urbanisti~kih planova, a imali smo preko 3556 
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naselja sa vi{e od 2000 stanovnika. Druga Jugoslavija nije imala jedinstveni pros-
torni plan. Imale su ga svaka republika ponaosob, osim Srbije. Srbija ga jo{ nije 
usvojila ni u tre}oj Jugoslaviji. Zapravo, krajem 1993. zavr{ena je javna rasprava o 
prostornom planu Srbije, ali on jo{ nije usvojen i nema snagu zakona. I to je po-
datak koji govori o voluntarizmu u razvoju na{ih gradova. 
 Kad je re~ o novim stambenim naseljima koja su u stvari ve}e stambene zone 
kolektivnog stanovanja sa elementarnom opremom, oivi~ene saobra}ajnicama, po-
dignute na slobodnim terenima naj~e{}e na periferiji gradova, urbani sociolozi su 
pokazali, a to je i stav najve}eg dela stanovnika novih naselja, da ona nisu 
"adekvatan okvir za kvalitetan svakodnevni `ivot na lokalnom nivou". (Seferagi}, 
1985: 137) 
 Op{te stanje u na{im gradovima bi se moglo nazvati podurbanizovano{}u u 
smislu nedovoljnog broja i neravnomernog prostornog i dru{tvenog rasporeda ob-
jekata dru{tvenog standarda (sredstava za kolektivnu potro{nju, javnih dobara). 
 Mo`e se zaklju~iti da je na{a posleratna urbanizacija bila pod `igom monopola 
dr`avne intervencije. Drugim re~ima, bila je to uglavnom dirigovana ili komandna 
urbanizacija jer je njene ciljeve odre|ivao hijerarhizovani kolektivitet vladaju}e 
klase. S druge strane, budu}i da se `ivot ne mo`e potpuno kontrolisati i organi-
zovati, nosioci stihijnog dela urbanizacije su bili prete`no pripadnici siroma{nih 
slojeva koji su primenjuju}i jednu vrstu sive ekonomije "divlje" gradili. Istini za 
volju, divlje su gradili "vikendice" i imu}niji gra|ani, ali u manjem obimu. 
 Bilo kako bilo, u okviru nepotpune, bolje re~eno deformisane modernizacije 
globalnog dru{tva i urbanizacija je morala biti deformisana. 
 

Promene i dileme 90Promene i dileme 90Promene i dileme 90Promene i dileme 90----tihtihtihtih    

Devedesetih godina dru{tvena kriza kulminira: gra|anski rat, me|unarodna izola-
cija, megainflacija, pauperizacija, izbeglice, itd. U takvim uslovima dolazi do 
promene politi~kog sistema u pravcu vi{epartijskog parlamentarnog poretka i us-
tavnog sankcionisanja ravnopravnosti tri tipa svojine: dr`avne, dru{tvene i privatne. 
Dakle, u situaciji duboke dru{tvene krize javljaju se elementi "preduzetni~kog 
dru{tva", stupaju na scenu novi dru{tveni akteri, sporo, nedovoljno, uz otpore spro-
vodi se svojinska transformacija. 
 [ta se zbilo sa svojinom nad gradskim zemlji{tem i dru{tvenim stambenim fon-
dom? Gradsko zemlji{te je jo{ uvek nacionalizovano. Posle 1945. godine je ekspro-
prijacijom i nacionalizacijom ukinuto privatno vlasni{tvo nad gradskim zemlji{tem i 
stambenim zgradama sa vi{e stanova. I danas je gradsko zemlji{te dr`avna svojina 
kojom upravlja gradska vlast. 
 Dru{tveni stambeni fond je bezmalo u celini privatizovan. Oko 95% stanova u 
dru{tvenoj svojini je otkupljeno i postalo privatno vlasni{tvo stanara. Sada se broj 
onih koji jo{ nisu otkupili stanove i broj podstanara izjedna~io i iznosi oko 5%. 
 Sada{nje stambene prilike su slede}e. Od starog stanja i dalje traje: oskudica 
stanova, osobito u velikim gradovima, postoje}i stanovi ne odgovaraju veli~ini i 
strukturi, tj. potrebama na{ih doma}instava, zna~ajne razlike u stambenom polo`aju 
pripadnika pojedinih dru{tvenih slojeva, segregacija po mestu stanovanja. Novo je: 
poja~ana recesija u gra|evinarstvu, ogromna ve}ina (94%) od oko 400 hiljada 
izbeglica u stanovima porodica-doma}ina, porast broja protivzakonito useljenih 
stanova i zajedni~kih prostorija u stambenim zgradama, pojava prvih udru`enja 
gra|ana za za{titu vlastitih stambenih i komunalno-urbanisti~kih interesa, javni pro-
testi besku}nika, privatizacija (otkup) stanova koja se`e do rasprodaje dru{tvenog 
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stambenog fonda, nemogu}nost da se koriste sopstvene "vikendice" i stanovi van 
teritorije SRJ a na podru~ju druge Jugoslavije, elementi sive ekonomije u stano-
gradnji i urbanizmu, bujanje privatnih agencija za promet stanova i nekretnina, prve 
privatne firme u gra|evinarstvu ... (Vujovi}, 1994: 93-100) 
 Osnovna promena u odnosu na raniju stambenu situaciju jeste privatizacija 
dru{tvenog stambenog fonda, odnosno pretvaranje tzv. nosilaca stanarskog prava u 
vlasnike stanova. Teorijski spor o stambenom pitanju izme|u Engelsa i Prudona 
(prudonista) je i kod nas prakti~no re{en u korist Prudona. Pre privatizacije, pri-
padnici vi{ih dru{tvenih slojeva - rukovodioci i stru~njaci su, proporcionalno uzev, 
bili najbrojniji nosioci stanarskog prava. Takav stambeni status je bio svojevrsna 
privilegija s obzirom na niske (neekonomske stanarine), uglavnom solidan kvalitet 
stanova i njihovu povoljnu lokaciju. Radnici i privatnici (zanatlije i seljaci) su bili u 
ve}ini me|u vlasnicima ku}a, bilo da su ih podigli legalno, polulegalno ili ilegalno. 
Me|u vlasnicima "vikendica" preovla|ivali su pripadnici vi{ih i srednjih dru{tvenih 
slojeva, odnosno nosioci stanarskog prava. (Vujovi}, 1991: 292-293) Privilegije u 
stanovanju su se, me|utim, ~inom privatizacije odr`ale jer su stanovi o kojima je 
re~, zbog megainflacije, ali pre svega zbog o~uvanja interesa nosilaca stanarskog 
prava, otkupljivani gotovo u bescenje. Do{lo je do diskontinuiteta u tipu svojine, ali 
do kontinuiteta u privilegijama. 
 Zna~ajno pove}anje broja vlasnika stanova u gradovima otvorilo je mogu}nosti 
za prodaju stanova, za lak{e izvodljivu i ~e{}u zamenu stanova i davanje pod zakup 
podstanarima, privatnim preduzetnicima za poslovni prostor, ili, pak, za razvoj vlas-
titog privatnog preduzetni{tva. To je podstaklo bujanje agencija za promet stanova i 
nekretnina, kojih samo u Beogradu ima oko 600. 
 Malo je verovatno da }e privatizacija u domenu stanovanja dovesti do pobolj-
{anja stambenih uslova `rtava stambene krize: besku}nika i lo{e nastanjenih. Ono 
{to je trenutno izvesno jeste da je zbog nera{~i{}enih imovinsko-pravnih problema i 
slabe plate`ne mo}i mnogih koji su otkupili stanove dovedeno u pitanje valjano 
odr`avanje zgrada, liftova, zajedni~kih instalacija u zgradi i sl. Na taj na~in se 
pogor{avaju stambeni uslovi. 
 S obzirom na predmet na{e analize postavlja se pitanje da li smanjivanje dr`avne 
regulative u korist tr`i{ta donosi pored ve}e mogu}nosti izbora na~ina re{avanja 
stambenog problema i vi{e dru{tvene (ne)jednakosti? U odgovoru na ovo pitanje ne 
postoji saglasnost me|u urbanim sociolozima. Tako su se o dru{tvenim implika-
cijama privatizacije u Ma|arskoj izdvojila tri razli~ita stanovi{ta. (Mandi}, 1987 ) 
 Prvo stanovi{te podr`ava dr`avnu regulativu. Po tom stanovi{tu tr`i{ni zakoni 
pove}avaju napetosti i nejednakosti me|u plate`no razli~itim dru{tvenim grupama, 
dok dr`avna intervencija poma`e siroma{nima. Favorizovanje tr`i{nog stambenog 
sektora stvori}e socijalne i politi~ke sukobe, jer }e ni`i dru{tveni slojevi te`e dolaziti 
do stana. 
 Drugo stanovi{te pozitivno ocenjuje ulogu tr`i{ta kao ~inioca koji smanjuje 
nejednakosti koje prouzrokuje dr`avna alokacija stanova. Zbog toga }e pove}ana 
uloga tr`i{ta zna~iti i vi{e jednakosti u stanovanju. 
 Tre}e stanovi{te se tako|e zala`e za tr`i{te, jer ovo putem "filtracije" pobolj{ava 
stambenu situaciju i tako efikasno dopunjuje dr`avnu regulativu. Osnovna teza 
pristalica ovog stanovi{ta jeste da je stambene prilike siroma{nih slojeva mogu}e 
pobolj{ati "filtracijom" kojom se osloba|aju stanovi koje, preseliv{i se u nove, 
napu{taju srednji i vi{i slojevi i ostavljaju ih ni`im slojevima koji tako pobolj{avaju 
svoj stambeni standard. To je mogu}e zato {to }e ispra`njeni stanovi pove}ati stam-
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benu ponudu, a to }e izazvati pad cena stanova do nivoa pristupa~nog ni`im slo-
jevima dru{tva. Pobornici ovakvog stanovi{ta, sa odre|enim modifikacijama, su ur-
bani sociolozi Selenji i To{i}. Srna Mandi}, koja je pisala o ovoj problematici, pomi-
nje ma|arsku inovaciju pod imenom "novac-klju~" koja se sastoji u tome da lokalna 
vlast isplati nosiocu stanarskog prava odre|enu sumu novca da napusti dr`avni stan, 
a ovaj tu sumu i svoju u{te|evinu ula`e u novi stan. Na taj na~in dr`ava jeftinije 
dolazi do praznog stana nego da gradi novi, i dodeljuje ga drugom korisniku. 
 Sociolog Hegedi{ je prou~avao dejstvo tr`i{ne i dr`avne regulative na kvalitet 
stanova odre|enih dru{tvenih slojeva. Zaklju~io je da dru{tvenim nejednakostima u 
kvalitetu stanovanja doprinose i dr`avna i tr`i{na alokacija. Grupe sa vi{im prima-
njima, vi{om stru~no spremom, ve}om imovinom i vi{im nivoom potra`nje raspola-
`u i kvalitetnijim stanovima. Takav je rezultat i u dr`avnom i u tr`i{nom sektoru, uz 
napomenu da tr`i{te ipak rezultira ve}im razlikama nego dr`avni sektor. 
 Proveravaju}i valjanost postavki teorije "filtracije" u Ma|arskoj, Hegedi{ je ~ak 
ustanovio da u njegovoj zemlji dr`ava sve vi{e igra onu ulogu koju ova teorija ina~e 
pripisuje tr`i{tu. Hegedi{ovo istra`ivanje je pokazalo da nejednakostima u stanova-
nju doprinose i dr`avna i tr`i{na regulativa i da u socijalisti~kim zemljama ni tr`i{te 
ne deluje u skladu sa teorijskim predvi|anjima. 
 Ovakvih istra`ivanja, na `alost, jo{ uvek nema u na{oj sredini. 
 Ovde }emo ukazati na jednu novu i zanimljivu pojavu vezanu dobrim delom za 
problem "vikenda{a" gubitnika. Zbog rata i raspada druge Jugoslavije nezanemar-
ljiv broj vlasnika vikendica iz SRJ je privremeno ili stalno ostao bez tog dobra. 
Vikendice su, van SRJ, bile locirane na hrvatskom i slovena~kom primorju. Trenut-
no, one su ili sru{ene, ili oduzete ili privremeno naseljene. Me|utim, `ilavost i 
snala`ljivost nezanemarljivog broja "vikenda{a" gubitnika brzo su do{le do izra`aja. 
Oni su se sna{li tako {to su kupili stanove za odmor, placeve, ili po~eli da grade 
vikendice na Crnogorskom primorju i na drugim atraktivnim podru~jima SRJ. Ak-
teri u ovom poslu su i gra|evinski privatni preduzetnici koji su osetili konjunkturu i 
masovno grade stanove za ovakvo tr`i{te. Naravno u tom poslu nalaze interes i s 
preduzetnicima zdu{no sara|uju vlasnici placeva, odnosno lokalnog gra|evinskog 
zemlji{ta. Sve bi to bilo podno{ljivo da nije prili~no u znaku sive ekonomije. O ~emu 
je konkretnije re~? Zbog op{tinske besparice gra|evinski preduzetnici sami finansi-
raju izradu urbanisti~kih planova i projekata, a to im "daje za pravo" da uti~u na 
njihov sadr`aj, a osobito na realizaciju, odnosno da "poludivlje" grade (pove}anje 
gabarita, pove}anje spratnosti, pove}anje broja stanova, itd.), ne vode}i pri tome 
ra~una o ambijentalnim vrednostima naselja, o nedovoljnosti postoje}e komunalne 
infrastrukture, o prevelikim gustinama - re~ju, o ugro`avanju odre|enih delova Pri-
morja koji su planovima vi{eg reda odre|eni za visoki i ekskluzivni inostrani turi-
zam. Stara praksa poludivlje ili divlje izgradnje vikend-ku}a i vikend-stanova se 
nastavlja u novom ruhu, odnosno uz u~e{}e ne{to druga~ijih aktera kad je re~ o pri-
vatnim gra|evinskim preduzetnicima. 
 Pored toga, na velegradskoj, naro~ito beogradskoj sceni, ima primera da se de-
cenijama ~uvane atraktivne lokacije daju za izgradnju objekata brzometno 
oboga}enim privatnicima, me|u kojima ima "mafiozo-menad`era". 
 Kad je re~ o novim akterima na gradskoj sceni treba re}i da su se u uslovima 
kakve takve demokratizacije pored mno{tva politi~kih stranaka pojavila i brojna 
udru`enja gra|ana ~iji je cilj za{tita komunalnih i stambenih interesa: Udru`enje 
sopstvenika stambenih zgrada i stanova Srbije, Udru`enje vlasnika useljivih-neuse-
ljivih stanova i porodi~nih zgrada Jugoslavije, Udru`enje podstanara, Odbor za 
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za{titu i o~uvanje Savinca, ^ubure i Neimara, Udru`enje za za{titu ambijentalnih 
celina Beograda, Dru{tvo za bolji grad iz Budve, Udru`enje za za{titu imovinskih 
prava Srbije ... Ova udru`enja nemaju stepen organizovanosti i snagu urbanih soci-
jalnih pokreta koji su bili aktivni krajem {ezdesetih i sedamdesetih godina u zapad-
noevropskim i svetskim metropolama, niti zasad imaju njihov u~inak, ali svedo~e o 
novim gra|anskim inicijativama, o samoorganizovanju gra|ana i o sve ve}oj 
slo`enosti i konfliktnosti urbanog potro{a~kog sindikalizma. 
 Napetostima i konfliktima na gradskoj sceni naro~ito doprinosi rivalstvo 
"opozicionih" i "pozicionih op{tina" unutar istog grada, ili rivalstvo u op{tinskim 
upravama me|u pripadnicima raznih politi~kih stranaka. Iza njihovog rivalstva ~esto 
stoje realni interesi vezani za upotrebu gra|evinskog zemlji{ta, poslovnog prostora i 
tome sli~no. 
 U nesavr{enosti dr`avno-partijskog monopola smo se `estoko uverili, ali, kako 
pokazuje iskustvo tr`i{no orijentisanih dru{tava, i tr`i{te gradskog zemlji{ta karak-
teri{u razli~iti vidovi nesavr{enosti. "To dovodi do umanjenja efikasnosti alokacije 
resursa, odnosno do umanjenja blagostanja, {to otvara prostor za alokativnu 
dr`avnu intervenciju, tj. intervenciju u cilju pobolj{anja alokacije resursa, odnosno 
uve}anja blagostanja. Kao najzna~ajniji vidovi nesavr{enosti pomenutog tr`i{ta 
identifikovani su eksterni efekti, neodgovaraju}a ponuda lokalnih javnih dobara i 
nepotpuna informisanost i rizik." (Begovi}, 1992: 31) Korektiv za nesavr{enosti 
tr`i{nog sistema kori{}enja gradskog zemlji{ta je, pored ostalog, urbanisti~ko 
planiranje koje ima i distributivni i alokativni karakter. 
 Doneti odluku o tome kojim putem krenuti, koje modele izabrati mnogo je te`e 
u slu~aju jednog iz temelja uzdrmanog, zavisnog i perifernog dru{tva kakvo je na{e 
sada{nje dru{tvo. 
 U svakom slu~aju, tegoban prelazak na efikasniju privredu, tj. na stvarnu tr`i{nu 
privredu, mora da bude pra}en ispunjenjem zahteva elementarne socijalne pravde. 
U suprotnom bi u uslovima konkurencije i slobodnog preduzetni{tva najmanje 
sposobni i obezbe|eni gra|ani zapali u bedu, siroma{tvo i socijalnu nesigurnost. To 
zna~i da je u sistem slobodnog tr`i{ta neophodno uvesti mehanizme tzv. dr`ave bla-
gostanja. Pored gra|anskih i li~nih sloboda neophodno je svim pojedincima priznati 
i odre|ena socijalna prava, odnosno "pravo na grad" i "pravo na stan". Tako bi se 
zahtevi za socijalnom pravdom izmirili sa zahtevima ekonomske racionalnosti. 
 Budu}i da je urbanisti~ki i komunalno-stambeni sektor veoma slo`en i povezan 
sa mnogim drugim sektorima, neophodno je stvoriti i odr`avati takav dru{tveni, in-
stitucionalni okvir koji }e omogu}avati i {tititi politi~ku demokratiju (slobodu 
mi{ljenja i izra`avanja, slobodu politi~kog i privrednog delanja i udru`ivanja, 
vi{estrana~ki sistem, parlament sa opozicijom, odnosno kontrolu i smenjivost poli-
ti~kih predstavnika), socijalnu pravdu, nacionalnu trpeljivost i mir - kao pretpo-
stavke za racionalnu tr`i{nu privredu u kojima }e postojati ujedna~enije urbane, 
stambene i druge razvojne {anse pojedinaca i dru{tvenih grupa. 
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RezimeRezimeRezimeRezime    

U ovom radu se ukazuje na tegobe i protivre~nosti aktuelnih svojinskih promena u 
razvoju gradova i stanovanja u dru{tvu koje se nalazi u tranziciji, a koja se ostvaruje 
u uslovima retko vi|ene dru{tvene krize. 
 Dok je gradsko zemlji{te jo{ uvek dr`avna svojina kojom upravlja gradska vlast, 
dru{tveni stambeni fond je gotovo u celini privatizovan. Na taj na~in se oko 95% 
nosilaca stanarskog prava pretvorilo u vlasnike stanova. Me|utim, ovom privatizaci-
jom su se ranije privilegije u stanovanju odr`ale jer su dru{tveni stanovi zbog mega-
inflacije, ali pre svega zbog o~uvanja interesa nosilaca stanarskog prava, otkupljeni 
gotovo u bescenje. Malo je verovatno da }e privatizacija dovesti do pobolj-{anja 
stambenog polo`aja besku}nika i lo{e nastanjenih. Drugim re~ima, smanjenje dr`av-
ne regulative u stanovanju nije smanjilo dru{tvene nejednakosti u ovom domenu. 
 U radu se tako|e pi{e o novim dru{tvenim akterima na gradskoj sceni: privatnim 
preduzetnicima u gra|evinarstvu, preduzetnicima u prometu stanova i nekretnina i 
udru`enjima gra|ana ~iji je cilj za{tita sopstvenih komunalnih i stambenih interesa. 
 Budu}i da iskustvo zapadnih zemalja svedo~i o nesavr{enostima tr`i{nog sistema 
kori{}enja gradskog zemlji{ta smatra se da je kao korektiv neophodna dr`avna in-
tervencija u vidu urbanisti~kog planiranja i u drugim vidovima. To zna~i da je u 
sistem slobodnog tr`i{ta neophodno uvesti mehanizme tzv. dr`ave blagostanja. 
 
 
 
 
 


