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in a sustine intercomunalitatea in definirea
notiunii de interes comunitar. Sunt etalate
douad studii de caz in comunitati din judetele
Alba si Valcea. In Depresiunea Trasciu au
fost analizate resursele si nevoile membrilor
comunitdtilor in legdturd cu colaborarea
intercomunala, pe baza restituirii rezultatelor,
iar in comunele Orlesti si Scundu, cu ajutorul
unei cercetari cantitativ-calitative, a fost
testatd ipoteza conform careia ar exista o
puternica rezistentd la asociere, dovedindu-se
insa cd sansele de a pune in practicd o
colaborare intercomunala sunt chiar ridicate,
aceasta fiind o miza pe termen lung.

Partea a treia a volumului, ,,Conexiuni
disciplinare”, cuprinde doud articole din
sfera disciplinelor conexe sociologiei, peda-
gogia si, respectiv, dreptul, semnate de doua
cadre didactice de la Universitatea ,,1
Decembrie 1918” din Alba Iulia. Studiile
sustin metodologia care da titlul volumului.
In Comunicarea didacticd si exigentele ei.
Posibile aplicatii in restituirea rezultatelor,
Liana Tausan conceptualizeaza comunicarea,
clasificind-o dupa formele si tipurile ei.
Pornind de la aspectul didactic al comunicarii,
se ajunge la posibile aplicatii in procesul de
restituire al rezultatelor. Transparenta deci-
zionald in administratia publicd din Romania,
semnat de Liliana Jurj, este o descriere
criticd a legislatiei in vigoare, cu referire la
dreptul accesului cetitenilor la informatii
publice. Sunt invocate principii de procedura
si tipuri de informatii ce pot fi dobandite,
precum si accesibilitatea acestora.

Studiile cuprinse in volumul Catalyse.
Cunoastere, participare §i dezvoltare in spatiu
comunitar, din variate zone geografice si
elaborate in diferite scopuri, graviteaza in
jurul metodologiei Catalyse, centratd pe
restituirea rezultatelor, relevandu-i acesteia,
pe langa inevitabilele limite, multiplele valente
valorificabile in dezvoltarea teritoriala.

Viorel Cioflica
David Popescu

Jozsef Hegediis si Raymond J.
Struyk (editori), Housing
Finance. New and Old Models in
Central Europe, Russia, and
Kazakhstan, Budapesta, Open
Society Institute, 2005, 366 p.

Lucrarea coordonata de cei doi specialisti in
studierea transformarilor sistemelor locative
din Europa Centrald, de Est si din tarile
fostei Uniuni Sovietice este structuratd in
cinci parti, respectiv capitole majore, speci-
fice.

Prima parte, semnatda chiar de editorii
cartii, prezinta principalele considerente ce
au dus la redactarea unei astfel de lucrari
comparative. Conceptul de la care pornesc
este bine cunoscutul model de locuire est-eu-
ropean (East European housing model) pe la
mijlocul anilor 90 descris de Hegediis si
Tosics (1996), caracteristic modului de locuire
de tip socialist definit ca un drept social
garantat de stat, controlul politic detinut de
partid asupra sectorului de locuinte, asupra
serviciilor aferente si, prin urmare, rolul
subordonat al mecanismelor pietei, in sensul
ca nivelul proprietatii private asupra locuin-
telor a fost relativ scazut ; asa-numita ,,poli-
tica a oraselor inchise”, politica impotriva
locuintelor luxoase, principiul o casa/un
apartament — o familie etc. comporta si o
serie de aspecte diferentiatoare in ceea ce
priveste existenta de facto a acestui tip ideal
in tarile spatiului est-european amintit. Aceste
diferente, pana la urma, rezulta din ,,fisuri”
ale modelului care au facut ca anumite
elemente strdine de sistem sa patrunda in
model. De pilda, schimbul locuintelor de
stat printre locatari, ,,piata neagra” a mate-
rialelor de constructii etc. au determinat
aparitia unui ,,al doilea model de locuire” in
spatiul socialist, care, desi informal, repre-
zintd un prim pas cdtre modelul de locuire
orientat spre piatd (market orientation
housing model) ce a aparut odata cu colapsul
sistemului socialist si cu vanzarea locuintelor
proprietate de stat locatarilor, respectiv cu



sustragerea subventiilor guvernamentale din
acest sector (cf. Norris si Shiels, 2007).

Prin urmare, autorii volumului dedica
analize ample transformarilor post-socialiste
ale sistemului locativ est-european si aparitiei
modelului de locuire orientat spre piatd, in
contextele socioeconomice si politice diferite
ale tarilor analizate. Premisa este aceea de a
furniza mai mult decat o imagine flash asupra
momentului de cvasi-marketizare a pietei
locative de la inceputul anilor ’90, autorii
dorind sd surprinda aspecte ale politicilor de
locuire din tarile post-socialiste pe tot par-
cursul perioadei 1990-2004, in ceea ce
priveste aparitia si evolutia politicilor de
finantare, subventionare de stat si/sau bancare
ale pietei locative. De aici doud aspecte
particulare ale cartii, mai ales cele privind
studiile de caz ale partii a treia: studiile
sunt orientate in mod critic asupra analizei
longitudinale a viabilitatii acestor strategii
din diferite tari si — al doilea aspect — au,
fard exceptie, un caracter socioeconomic si
0 perspectiva macro.

Fara indoiala, cititorii interesati de una
sau alta din tdrile analizate in capitolul al
treilea ar putea sa fie tentati sa treaca fugitiv
peste cel de-al doilea. Consider insa ca, fara
o parcurgere atenta a textelor din acest
capitol, nu va fi posibild o lecturd aprofun-
datd a studiilor de caz. Un prim argument in
acest sens il constituie caracterul socioeco-
nomic al studiilor de caz ele utilizand concepte,
terminologii si analize specifice ariei
disciplinare. Un alt argument il reprezinta
faptul ca studiile din capitolul precedent
studiilor de caz analizeazd in ansamblu
politicile de finantari locative din spatiul
post-socialist, respectiv compara aceste
politici cu cele existente in alte tari, de regula
vestice, asa-numitele ,tari ale bundastarii”
(welfare states). Astfel, dupa lectura studiilor
de caz, pot fi desprinse cu usurinta conver-
gentele si divergentele diferitelor tari vizavi
de caracteristicile definitorii ale politicilor
de finantare din Est sau din Vest descrise in
cele cinci studii ale capitolului al doilea.

Mark Stephens, in The Role of Housing
Finance in the Housing Policy of Transition
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si necesitatea de finantare guvernamentala
(subventionare) in ceea ce priveste achizitia
de locuinte in tarile post-socialiste, care —
desi in majoritatea cazurilor sunt asa-numite,
super-home-ownership-states (Lowe, 2003),
in sensul ca vanzarea la preturi modice a
locuintelor din fondul de stat, existente
indeosebi in blocurile de locuinte din orase,
a generat o crestere semnificativa a procentului
proprietdtii private (aproximativ 97% din
locuintele din Romania sunt azi proprietate
privatd). Din cauza preturilor relativ ridicate
ale imobilelor, a dobanzilor aferente creditelor
ipotecare comparativ cu veniturile gospoda-
riilor si ratei scazute a constructiilor de dupa
1990 (cf. affordability vs. access constraints),
mobilitatea locativa, indeosebi in cazul gos-
podariilor tinere, este deosebit de incerti. In
aceste contexte, autorul analizeaza posibilitatea
primului nivel al implicarii guvernamentale
(first tier housing finance) care ar trebui sa
aiba ca obiectiv micsorarea distantei existente
intre veniturile gospodariilor si preturile
locuintelor prin acordarea de imprumuturi
mai ridicate de catre banci, intrucat guvernul
ar putea subventiona o parte din costurile
imprumuturilor (cf. state guarantees).
Raymond J. Struyk, in Home Purchase
Affordability and Mortgage Finance (63-78),
analizeaza viabilitatea creditelor ipotecare in
tarile post-socialiste si modalitatile de con-
achizitie a acestora (affordability), de tipul
Housing Affordability Index (HAI, raportul
dintre posibilitatea achizitiei unei locuinte si
venit) sau Housing Opportunity Index (HOI,
ponderea locuintelor de pe piata locativa pe
care familiile cu venituri medii pot sa le
cumpere). Comparand valoarea acestor
indicatori in diferite tiri, autorul ajunge la
concluzia ci tdrile Europei de Est sunt net
subclasate tarilor vestice, inclusiv SUA,
acest lucru neinsemnand insa cd familiile din
aceste ultime tari achizitioneaza locuinte fara
finantari bancare sau statale. Dimpotriva,
piata creditelor ipotecare este cvasigeneral,
in timp ce, paradoxal, in tarile post-socialiste
din Europa de Est, majoritatea familiilor
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ajung sa-si achizitioneze prima locuinta fara
credit ipotecar. In acest context, schimburile
intergenerationale (ajutor financiar de la
périnti, mostenire de locuinte etc.) reprezinta
un aspect definitoriu al pietelor locative din
aceastd parte a Europei si, totodatd, o
caracteristica socio-culturald care ar putea fi
consideratd un impediment in dezvoltarea
unei piete de creditare ipotecara.

Douglas B. Diamond (Thinking about
Subsidies to Housing Finance, 79-98) furni-
zeazd o analizd din punctul de vedere al
politicilor sociale (sandtate publicd, justitie
sociald, stabilitate politicd si economica, eli-
minarea neajunsurilor de pe piata creditelor
ipotecare, stimularea cresterii economice etc.)
si schiteaza directiile de subventionare care
trebuie sa fie prioritare in cazul tarilor est-e-
uropene : renovarea blocurilor de locuinte,
finantarea mai ales a familiilor tinere care
nu au beneficiat de privatizarea fondului de
locuinte la inceputul anilor ’90 (first-time
homebuyers), familii fard venit etc.

Ultimele doua studii din acest capitol —
Robert Van Order: Risk Management and
Mortgage Portfolios : Some Applications for
Emerging Markets (99-126), respectiv Robert
M. Buckeley si Robert Van Order : Housing
Finance in Transition Countries: Finding
Bills on the Street (127-147) - fac analize
financiar-bancare ale tipurilor de subventii,
imprumuturi si credite existente si la care se
poate recurge pentru achizitionarea si
subventionarea locuintei, aspecte care sunt
tratate in studiile de caz ale capitolului al
treilea.

Cazul Poloniei — o tara din categoria
»Slow privatizers” (cf. Roberts, 2003) in
ceea ce priveste privatizarea la inceputul
anilor 90 a locuintelor din fondul de stat,
doar 9% din asemenea locuinte fiind puse in
vanzare — este astfel elocvent pentru un sistem
de finantare (Jacek Laszek : Development of
a Commercial-bank-based Housing Finance
System in Poland, 151-175) si creditare
ipotecara al bancilor comerciale. Programul
a fost lansat la inceputul anilor ’90 prin
intermediul bancii PKO si, potrivit analizei,
nu a avut deloc o evolutie lind. PKO a

continuat programul de imprumuturi subven-
tionate folosit in perioada socialista. Programele
de restructurare ale Bancii Mondiale, printre
altele, au prevazut si incetarea acestor
subventii si, in consecintd, PKO a suspendat
aceastd forma de finantare. La mijlocul
anilor '90 a fost creat Mortgage Fund,
asemenea unei banci centrale de creditare
ipotecard care, prin fonduri bugetare si
externe de tip Bancd Mondiald, EBRD si
USAID, refinanta bancile comerciale implicate
in creditarea ipotecard. Fondul a fost insa si
el un insucces : bancile s-au aratat refractare
pozitiei lui de intermediar, creditele ipotecare
au fost reduse in contextul evolutiilor
macroeconomice incerte, Banca Mondiala
suspendandu-gi participarea la proiect in
1996, etc. In acelasi an, o serie de banci
germane specializate in credite ipotecare si
in programe de economisire de tipul
bausparkassen-elor austriace au intrat pe
piata financiarad imobiliara, insa programele
au devenit de succes abia dupa 2000, dupa
ce tara a ajuns la o stabilitate macroeco-
nomica si, implicit, dobanzile creditelor au
scdzut considerabil.

Finantarile prin credite ipotecare au avut
aproximativ aceeasi evolutie sinuoasa si in
celelalte trei tari europene analizate, care,
spre deosebire Polonia, fac parte din categoria
Jfast privatizers” (cf. Roberts, 2003). in
Ungaria, Slovenia si Romania, 40-90% din
locuintele fondului de stat au fost puse in
vanzare locatarilor la inceputul anilor *90.
Pe parcursul anilor *90, Ungaria a instituit
programe de finantari locative comerciale,
care au devenit mai accesibile incepand din
anul 2000, datoritd acelorasi aspecte macro-
economice ca si in cazul Poloniei (Jozsef
Hegedts si Eszter Somogyi: An Evaluation
of the Hungarian Mortgage Program
2000-2004, 177-207). La sfarsitul perioadei
analizate, ponderea imprumuturilor in cadrul
PIB a atins 10%, comparativ cu 1,5% in
anul 2000, acest lucru avand si o serie de
alte efecte la nivel macro : a crescut numarul
constructiilor noi si al bancilor comerciale
specializate in creditare ipotecard ; desi pretul
imobilelor a crescut mai rapid decét veni-



turile familiilor, valoarea HAI si HOI s-a
imbunatatit, intrucat a scazut valoarea
dobanzilor la creditele ipotecare. Cu toate
acestea, asemenea programe de finantare au
ramas 1n mare masura privilegiul celor cu
venituri mari, deoarece 40-50% din valoarea
creditelor trebuie acoperite in momentul
contractarii. Acest aspect a facut ca in cazul
Ungariei in mod particular si in cazul tarilor
studiate in general familiile tinere sa nu poata
contracta credite ipotecare decat cu ajutorul
familiei extinse. Vorbind de cazul Ungariei,
aproximativ 50% din parintii de peste 50 de
ani ajutd, sub o forma sau alta, copiii la
cumpdrarea unei locuinte.

Slovenia a evoluat de la Housing Fund-ul
creat in 1991 cu scopul de a finanta constructii
noi si renovarea celor vechi prin acordarea
de imprumuturi pe termen lung la National
Housing Savings Scheme, care, asemenea
bausparkassen-elor, promoveaza economi-
sirile de lungd durata (5-10 ani) cu banci
comerciale, program destul de bine primit
de catre populatie (Andreja Cirman : Housing
Finance in Slovenia. The Key Role of the
National Housing Fund, 209-219).

In ceea ce priveste Romania, analiza
realizata de Ileana Budisteanu (The Long-las-
ting Impacts of Earlier Policies on Housing
Finance in Romania, 221-235) accentueaza
efectul pe termen lung al sistarii finantarilor
guvernamentale la inceputul anilor 90 in
ceea ce priveste locuintele. Asociat cu declinul
macroeconomic pe parcursul anilor *90, s-a
ajuns la serioase probleme privind posibilitatea
achizitiei unei locuinte si/sau contractarea
de imprumuturi, credite, cu atat mai mult cu
cat — avand 1n vedere nesiguranta financiara —
bancile, la randul lor, s-au dovedit retinute
la imprumuturi pe termen lung. Prin urmare,
politicile guvernamentale (first tier housing
policy) s-au redus la finalizarea constructiilor
incepute 1n anii *80 si la oferirea de imprumu-
turi cu ratd fixa (State Savings and Deposit
Bank acoperea diferenta dintre rata fixa si
valoarea de piatd a ratei, iar minimul de
30%, ce trebuia achitat in momentul
contractdrii imprumutului, putea fi acoperit
printr-un grant de la buget) familiilor sub
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35 ani pentru cumpdrarea primei locuinte.
Programul nu s-a dovedit rentabil pe termen
lung, prin urmare, a fost abandonat in 1999,
Agentia Nationala pentru Locuinte ramanand
singura posibilitate de contractare a unei
locuinte, la care se adauga finantdrile prin
creditare ipotecard cu o duratda de peste 10
ani oferite de sectorul bancar, care pe masura
cresterii stabilitatii financiare devin din ce
in ce mai populare.

Evolutii similare se pot constata si in
cazul celor douai tiri din fostul bloc sovietic,
Rusia (Elena Klepikova si Natalia Rogozhina :
Residential Mortgage Lending, Risk Manage-
ment, and Affordable Housing Market
Development in Russia, 237-253) si Kazahstan
(Friedmann Roy, Aset Mananbaev si Murat
Yuldasev: Mortgage Lending and Risk
Mangement in Kazakhstan, 255-275). In
ultimii ani s-a inregistrat o revigorare a finan-
tarilor prin credit ipotecar, instrumentate de
o serie de banci comerciale. Perioada cre-
ditelor a crescut de la 3 ani, cét era in anii
’90, la aproximativ 5-15 ani; dobanzile
creditelor au scizut si ele de 1a 30% in anii
’90 pana la 10-15% pe an in 2004. Cu toate
acestea, din cauza veniturilor reduse ale
populatiei, asemenea imprumuturi sunt acce-
sibile doar familiilor cu venituri peste medie,
la care se adauga inclusiv faptul ca multi
realizeaza venituri prin economia subterana
(shadow income), precum si faptul ca proce-
deul de creditare este deosebit de birocratic.
Tara cu cel mai scizut nivel de dezvoltare
economici din cele analizate, Kazahstanul,
a inregistrat in ultimii ani o crestere eco-
nomica constantd, a crescut si cerinta de
locuinte, ceea ce a determinat reconsiderarea
finantarilor de tip socialist, trecand la cele
comerciale de tip credit ipotecar, in 2004
bancile specializate oferind credite cu dobanda
de 13,6% (fata de 28% in 2001) si cu o
duratd de maxim 20 ani (fatd de 3 ani in
2001).

Studiile de caz insista asupra particula-
ritdtilor finantarilor de acest tip, dar totodata
se desprind si o serie de concluzii comune,
printre care meritd amintite urmatoarele.
Definirea tipului de finantare optim, precum
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si a cadrului legal si institutional adecvat
contextului socio-economic al tarilor in cauza
a determinat evolutii sinuoase la inceputul
perioadei de tranzitie. In prezent se poate
vorbi de optiuni variate de tipul banci specia-
lizate in creditare ipotecara, banci comerciale
cu programe specifice, economisiri contrac-
tuale (bausparkasse) etc. O altd concluzie
importantd este aceea ca, in ciuda diversi-
ficdrii considerabile a pietei de finantare
locativa, in majoritatea cazurilor asemenea
optiuni raman accesibile familiilor cu venituri
peste medie, prin urmare gasirea modalitatilor
optime de subventionare guvernamentald a
acestor programe ramane de actualitate.
Asemenea politici de subventionare trebuie
insd sd tind seama de aspectele socioculturale
specifice tarilor post-socialiste, unde, dupa
punerea in vanzare a locuintelor din fondul
de stat, proprietatea privatd a devenit o norma
sociald, care permite prezumptia ca instituirea
unor programe de tip welfare, care sa sprijine
financiar piata chiriilor publice, s-ar lovi nu
numai de lipsa fondului de locuinte ce ar
putea fi folosit in acest sens, ci si de retinerea
populatiei. In concluzie, cazul tirilor discutate
este net diferit de cel al Germaniei (Friedmann
Roy : Mortgage Lending and Risk Manage-
ment in Germany, 279-307) nu numai in ceea
ce priveste vechimea si diversitatea cadrului
institutional si politic al finantarilor imobiliare,
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