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STANOVANIJE U SRBUI: STANJE | TRENDOVI

Dr Zlata Vuksanovi¢-Macura, naucni saradnik

Stanovanje u Republici Srbiji veé¢ dugi niz godina ne predstavlja javni interes niti zauzima
bitnije mesto u dominantnom politickom diskursu. Na to ukazuje i Cinjenica da viSe od tri
decenija Srbija nema razvijenu nacionalnu stambenu politiku niti zvani¢no usvojen strateski
dokument koji bi usmeravao razvoj ovog sektora drustva. Izvesni pokusaji nacinjeni su 2009.
godine donosenjem Zakona o socijalnom stanovanju i tri godina kasnije s usvajanjem
Nacionalne strategije socijalnog stanovanja, ali je ucinak oba ova dokumenta u sferi
sprovodenja ostao zanemarljiv. Stupanjem na snagu novog Zakona o stanovanju i odrZzavanju
zgrada mnoge ranije zakonske odredbe su suspendovane, zamenjene potpuno novim ili
izmenjenim merama, $to je stvorilo dodatni diskontinuitet. Prateci novi zakon, u toku je izrada
nacionalne stambene strategije koja bi trebalo da bude doneta ove, 2019. godine. Treba reci
da na nacionalnom nivou postoje strateski dokumenti koji su posveceni pitanjima pojedinih
drustvenih grupa, a koji sadrZe i mere i programe usmerene ka reSavanju njihovog stambenog
pitanja. Mada je sprovodenje pojedinih mera iz nekih od ovih dokumenata, uticalo na
reSavanje stambenih pitanja domadinstava iz nekih drustvenih grupa, to pre govori o
parcijalnom i ad hoc pristupu i praksi u oblasti stanovanja i stambene politike.

Poseban problem u formulisanju stambene politike predstavlja nedostatak podataka, sto je
velikim delom posledica nepostojanja istraZzivanja u vezi sa stambenim sektorom. U
nedostatku takvih, fokusiranih istraZivanja, kao znadajan izvor pojavljuje se Anketa o
prihodima i uslovima Zivota (The Survey on Income and Living Conditions — SILC), koja donosi
pokazatelje o siromastvu, socijalnoj ukljucenosti, nejednakosti i ukupnom Zivotnom
standardu, obuhvatajudi i aspekte stanovanja. Anketa se sprovodi na godiSnjem nivou, po
jedinstvenoj metodologiji Zavoda za statistiku Evropske unije — Evrostat, sto omogucava
pracenje stanja i promena. U Srbiji anketu izvodi Republi¢ki zavod za statistiku od 2013.
godine. Koristedi rezultate tog ispitivanja, u radu ¢e nadalje biti predstavljeni neki vazni
pokazatelji koji se tiCu uslova stanovanja i stambene deprivacije, u periodu od 2013. do 2017.
godine, za koji postoje podaci za Srbiju, na osnovu ¢eka ¢e biti uoceni i prikazani neki trendovi
o stanovanju u drzavi.

Prema popisu iz 2011, u Srbiji je po prvi put bio veéi procenat stanovnistva u urbanim
sredinama od onog u ostalim naseljima. Pojam ostala naselja, obuhvatao je ruralne sredine i
deo prigradskih podrucja, pri ¢emu popis ne nudi moguénost segregacije tih podataka. Anketa
o prihodima i uslovima Zivota donosi podatke o prostornom razmestaju domacinstava u
zavisnosti od tri ,stepena urbanizacije”: (1) grad, (2) mali grad/varos i predgrade i (3) seosko
podrucje. Prema tom istraZivanju, u periodu od 2013. do 2017, prose¢no 36% stanovnistva u
Srbiji je Zivelo u seoskom podrucju, dok je neznatno niZi procenat Ziveo u gradu, a nesto vise
od jedne cetvrtine populacije je bilo nastanjeno u malim gradovima i predgradima.
Posmatrano prema stepenu urbanizacije i prihodima domacinstava, uo¢ava se da je u seoskim
podrucjima Zivelo dva puta viSe stanovnika, oko 13%, sa prihodima ispod praga realnog
siromastva u odnosu na one sa takvim prihodima u gradu ili u manjim gradovima i prigradskim
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sredinama, priblizno 6% u svakom od ova dva podrucja. Medutim, u gradovima je primetan
rast udela stanovnika sa prihodima ispod praga realnog siromastva, od 4,9% u 2013. do 6,2%
u 2017. godini.

Kada je rec o tipu stana koji nastanjuju domacinstva u Srbiji, tokom 2013-2017. godine bio je
prisutan trend porasta broja domacinstava koja su Zivela u stanu u porodi¢noj ku¢i (71,8% u
2013. prema 74,8% u 2017), u odnosu na ona koja su Zivela u stanu u stambenoj zgradi (28,2%
prema 25,2%) (llustracija 4) Prisutan je i trend blaZzeg porasta domacinstava nastanjenih u
sopstvenom stanu (81,1% u 2013, prema 82,0% u 2017), pri ¢emu su domacinstva sa
prihodima iznad relativne linije siromastva cesée bili vlasnici stana (83,9% u 2017) od
domacinstava sa prihodima ispod ove linije (76,7% u 2017). Broj domacinstava koje
iznajmljuju stan varirao je izmedu 18,9% u 2013. i u 2017. i pada na 17,6% u 2016, pri ¢emu
je procenat onih koji su iznajmljivali stan po trziSnim uslovima bio relativno stabilan, oko 3,1%
tokom celog posmatranog perioda, dok su varijacije bile prisutne kod udela domadcinstava
koje su iznajmljivala stan po cenama nizim od trZisne, poput 15,8% u 2015. i 14,9% u 2017.
godini. Medutim, veliki problem predstavlja neregulisan sektor iznajmljivanja stanova i
nepostojanja jedinstvene evidencije stanova koji se izdaju na trzistu, kao i stanova koji se
nalaze u javnoj svojini i izdaju se po razli¢itim osnovama.

llustracija 4: Domacinstva u Republici Srbiji, prema tipu stana i dohodovnim grupama (%) u periodu 2013-2017. godine. Izvor:
Evrosta.

Jedan od izuzetno relevantnih pokazatelja koji odslikava uslove stanovanja jeste i deprivacija
u stanovanju. Prema podacima iz pomenutog istraZivanja, u Srbiji se u 2017. godini 15,2%
domacinstava suocavalo sa viSestrukom deprivacijom u stanovanju. To znadi da je gotovo
jedna Sestina domacdinstava Zivi u prenaseljenom stanu koji imao jos neki nedostatak: bio je
vlazan, mracan, sa loSim prozorima, bez kupatila/tusa ili toalet i sl. U takvim stanovima
najcesce Zive domadinstva sa najnizim prihodima iz prvog dohodovnog kvintila, ali je znacajan
procenat i onih sa nesto veéim prihodima, iz drugog i treceg kvintila (llustracija 5).
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llustracija 5: Visestruka deprivacija u stanovanju, prema dohodovnim grupama (%), u periodu 2013-2017. Izvor: Evrostat.

Stopa prenaseljenosti stanova u Srbiji’> prema metodologiji Evrostata, izuzetno je visoka i
pokazuje tendenciju rasta. Tako je 2017. godine 56,2% domadinstava Zivelo u prenaseljenom
stanu, i to 65,2% domacinstava koja se nalaze u riziku od siromastva i 53,2% od onih sa
prihodima iznad ove linije3. Ovi pokazatelji su priblizno 3,5 puta nepovoljniji od proseénog
stanja na nivou Evropske unije (15,7% ukupno domacinstava). U Srbiji, u prenaseljenim
stanovima dva puta ceSce stanuju domadinstva sa izdrzavanom decom od onih bez dece
(68,28% prema 41,7% u 2017), pri cemu je medu njima najveéi procenat domacinstava sa
troje i vise dece (82,5% u 2017).% Zbog toga je izuzetno visok procenat dece i mladih koji Zive
u stanovima koj su prenaseljeni. Posmatrano prema nastanjenosti stanova, u Srbiji na jednu
osobu prosec¢no dolazi 1,0 soba u stanu u privatnoj kuéi, odnosno 0,9 u stanu u stambenoj
zgradi,® pri éemu je u periodu 2016—2017. prisutno lagano smanjenje konfora, odnosno broja
soba po osobi. Ova vrednost je nepovoljnija u slucaju stanova koji se daju u zakup bilo da se
nalaze u porodicnoj kudi ili stambenoj zgradi. Problem nedovoljne sobnosti prisutan je i kod
stanovima za socijalno stanovanje gde oko jedne Cetvrtine domacinstava raspolaze sa 0,5
soba po ¢lanu.b

2 Prenaseljenost stanova, prema Anketi o prihodima i uslovima Zivota, definiSe se u odnosu na broj soba u stanu, broj ¢lanova domacinstva, starosnu strukturu ¢lanova i
strukturu porodice.

3 Izvor: Overcrowding rate by age, sex and poverty status - total population, EU-SILC survey [ilc_Ivho05a]

4 1zvor: Overcrowding rate by household type - total population, EU-SILC survey [ilc_lvho05b]

5 Izvor: Average number of rooms per person by tenure status and dwelling type, EU-SILC survey [ilc_Ilvho03]

6 Vuksanovi¢-Macura, Z. i Macura, V. (2014). Postojeéi modeli za poboljanje stanovanja Roma: socijalna i pristupa¢na stambena resenja za Rome i osetljivo stanovnistvo u

Srbiji. Beograd: Misija OEBS-a u Srbiji.
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llustracija 6: Stopa opterecenosti troskovima stanovanja mesecnog budZeta prema dohodovnim grupama domacinstva (%),
u periodu 2013-2017. godine. Izbor: Evrostat.

Visina sredstava koje domadinstva izdvajaju za podmirenje troskova stanovanja, u odnosu na
mesecne prihode, takode je zabrinjavajuca. Kada se uporedi stanje u Srbiji i prosek na nivou
Evropske unije, vidi se da su troskovi stanovanja znatno opterecivali budzet vise od jedne
tre¢ine domadinstava u Srbiji (33,6% u 2017),” $to je bilo tri puta vise u odnosu na prosek na
nivou zemlja Evropske unije (11,1% u 2016). Takode, u Srbiji je izuzetno visok procenat
domadinstava koja se nalaze u riziku od siromastva, njih 82,7% u 2017. godini, koja su izdvajala
preko 40% raspoloZivih prihoda za pla¢anje troSkova stanovanja. Pored toga, viSe od polovine
tih domacinstava je imalo dugovanja za komunalne usluge. Domadinstva sa izdrzavanom
decom i ovde se suocCavaju sa ozbiljnijim problemima, jer ces¢e imaju dugovanja za
komunalne usluge od domacinstava bez dece.

llustracija 7: Izgradnja u jugoisto¢nom predelu Beograda, 2014. godina (foto: Z. Vuksanovié¢-Macura)

Na osnovu prethodno iznetih nalaza koji poticu iz Ankete o prihodima i uslovima Zivota, u
vremenskom rasponu od 2013. do 2017. godine, mogu se sagledati neki klju¢ni trendovi i
problemi u vezi stanovanja u Srbiju (llustracija 7). U posmatranom periodu uocava se trend

7 Izvor: Housing cost overburden rate by age, sex and poverty status, EU-SILC survey [ilc_Ivho07a].
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porasta domadinstava koja Zive u porodi¢noj kuci, sto se delom moze tumaciti i opstim
promenama u stambenom sektoru u post-socijalistickim zemljama.® Takode, domacinstva sa
prihodima ispod relativne linije siromastva znatno ¢esée Zive u porodi¢nim kuéama, a retko u
stanovima. Pretpostavljamo da je to posledica intenzivne neformalne izgradnje, sto je i
cenovno znatno dostupnije od kupovine stana na trZistu. U isto vreme, beleZi se blagi pad
broja domacinstava koje iznajmljuju stan, bilo po trzisnim uslovima ili po cenama nizim od
trzisne. Kada je re€ o uslovima stanovanja, nesto viSe od 15% domacinstava u 2017. suocavalo
sa visestrukom deprivacijom u stanovanju. U prenaseljenom stanu Zivelo je vise od polovine
ukupnog broja domacinstava, kao i dve treé¢ine domacinstava koja se nalaze u riziku od
siromastva. Sa problemom prenaseljenosti posebno se suocavaju domacinstva sa
izdrzavanom decom, pri ¢emu je to posebno izraZzeno u slu¢aju domacinstava sa troje i vise
dece. Istovremeno, troskovi stanovanja, bez obzira na varijacije koje postoje tokom razlicitih
ispitivanih godina, pojavljuju se kao znacajno optereéenja za budzet gotovo jedne treéine
domadinstava u Srbiji. Potrebno je naglasiti i ¢injenice da je u posmatranom periodu, u
gradskim sredinama primetan konstantan porast udela stanovnika sa prihodima ispod praga
realnog siromastva, Sto je moguce posledica osiromasenja gradskog stanovnistva, a manjim
delom migracija najsiromasnijih iz ruralnih sredina u gradove. Svi prethodno izneti pokazatelju
ukazuju na neophodnost formulisanja nacionalne stambene politike i ponovnog postavljanja
stanovanja u fokus javnog interesa i drustva i drzave.
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