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Priustivo stanovanje kao izazov u kreiranju politika

na razini Hrvatske i Europske unije

Sazetak:

Vrijednost adekvatnog stanovanja kao indikatora kvalitetnog Zivota naglasavana je kroz
desetljeca. Posljednjih godina, u zemljama diljem Europske unije, znacaj koncepta
priustivog stanovanja zamjetno se povecao. Usmjerenost stambenih politika na njegovo
osiguravanje, stoga, postaje sve izrazenije podrucje djelovanja europskih zemalja.
Trenutni trendovi u zemljama Europske unije upucuju na porast stambene nepriustivosti,
a ukljucuju rast cijena nekretnina i najamnina te nedovoljne prihode koji stvaraju
znacajan izazov za brojna europska kucanstva. Ozbiljnost navedenih izazova prepoznaje
se na razini Europske unije i njezinih drzava clanica, kojima osiguravanje priustivog
stanovanja postaje prioritetom. Visoke standarde u istom postavile su zemlje poput
Njemacke, Austrije, Nizozemske, Finske i Danske, ¢iji uspjesni modeli mogu posluziti kao
smjernice za primjenu u strategijama drugih drzava clanica Europske unije.

Kljuéne rijeci: priustivo stanovanje, stambene politike, Europska unija, drzave clanice,
uspjesni modeli

Affordable housing as a challenge in policymaking

in Croatia and the European Union

Abstract:

The value of affordable housing as an indicator of quality of life has been emphasized for
decades. In recent years, the significance of the concept of affordable housing has notably
increased in countries across the European Union. Consequently, the focus of housing
policies is on ensuring that it is becoming an increasingly prominent area of action for
European countries. Current trends in EU countries point to a rise in housing
unaffordability, including increasing property prices and rents and insufficient incomes,
which create a significant challenge for many European households. The severity of these
challenges is recognized at the level of the European Union and its member states, for
whom ensuring affordable housing is becoming a priority. High standards in this regard
have been set by countries such as Germany, Austria, the Netherlands, Finland, and
Denmark, whose successful models can serve as guidelines for implementation in the
strategies of other EU member states.

Keywords: affordable housing, housing policies, European Union, member states,
successful models
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1. Uvod

Stanovanje, kao temeljna ljudska potreba, predstavlja iznimnu materijalnu i simboli¢nu
vrijednost ku¢anstava (Bezovan, 1999.). Ono se u literaturi ¢esto oznacava kao eng. “merit
good”, odnosno dobro koje predstavlja standard ¢ija bi konzumacija trebala biti podrzana
od strane javnih vlasti (Lux, 2003.). Stan, pak, moZemo promatrati kroz tri funkcije; on
ujedno predstavlja skloniste, kapital te dom u kojemu se odvija emocionalni Zivot ljudi

koji u njemu stanuju (Pandzi¢, 2016.).

U brojnim ekonomijama, trziSta stanovanja sluzila su kao pokretac rasta (Arku, 2006.).
Adekvatno uredena, u zemljama diljem svijeta ona predstavljaju vazan prediktor dobrobiti
ljudi, utjeCuéi pozitivno na obrazovni uspjeh, zaposljavanje, mentalno zdravlje te
socijalnu koheziju (Zhu 1 sur.,, 2024.). No, posljednjih su godina rastu¢i troSkovi i
neuskladenosti izmedu cijena najamnina 1 prihoda doprinijeli porastu stambene
nepriustivosti, izazivaju¢i pritom sve vecu zabrinutost na europskoj razini, pri ¢emu

pritisak na institucije Europske unije i nacionalne vlade postaje sve veci (Pittini, 2012.).

U tom kontekstu, razumijevanje dinamike trZiSta stanovanja klju¢no je za adresiranje
problema stambenih politika svih zemalja ¢lanica Europske unije, zbog ¢ega ¢e se u radu
pruziti jasniji uvid u navedeno pregledom stambene strukture europskih kucanstava, kao
i prikazom evolucije cijena nekretnina, prosje¢nih najamnina te placa u prethodnoj godini.
Nadalje, prikazat ¢e se 1 znacajni pokazatelji trosSkova stanovanja u odnosu na ukupni
raspolozivi dohodak te stope preopterecenosti troSkovima stanovanja u zemljama
Europske unije. Unato¢ neizravnom djelovanju na stambene politike, u nastavku ¢e se
pruziti uvid u ulogu Europske unije, kao i njezinih drzava ¢lanica. Naglasak ¢e se, pritom,
staviti na Republiku Hrvatsku kao zemlju koja kroz donoSenje viSestrukih aktualnih
politika nastoji unaprijediti pristup priustivom stanovanju, kao i na odabrane zemlje
Europske unije ¢iji uspjeSni modeli mogu posluziti kao smjernice za formiranje politika

drugih drzava.



2. Cilj i metodologija rada

Cilj ovogarada je prikazati aktualne trendove koji utjecu na priustivost stanovanja gradana
Europske unije, ulogu Europske unije i zemalja Clanica Europske unije u kreiranju
stambenih politika, kao i mjere i programe istth usmjerene prevladavanju izazova
povezanih sa stanovanjem, s naglaskom na Republiku Hrvatsku te izabrane zemlje ¢lanice

Europske unije koje sluze kao primjer uspjesnih modela stambenih politika.

Metodologija koriStena u svrhu ostvarenja navedenog cilja podrazumijeva analizu
postoje¢ih izvora literature te strateSkih dokumenata Republike Hrvatske 1 drugih
izabranih zemalja ¢lanica Europske unije. Takoder, u radu ¢e se koristiti 1 analizirati
razli¢iti podaci Eurostata o stambenim statusima, cijenama nekretnina, placama te stopi
preopterecenosti kuc¢anstava stambenim troSkovima kako bi se ostvario uvid u ozbiljnost

problema (ne)priustivog stanovanja u pojedinim drzavama ¢lanicama Europske unije.

3. Povijest stanovanja

Vaznost stanovanja naglasavana je kroz desetlje¢a (Kucharska-Stasiak 1 sur., 2021.), a
njegova povijest u literaturi se objasnjava kao proces dugoro¢nog drustvenog napretka
(Meen i sur., 2016.). U razvijenim zemljama, stambena su se prava aktualizirala pocetkom
20. stoljeca, unosenjem odredbi o odgovornosti drzava za stambeno zbrinjavanje gradana
u svoje ustave. Osobit razvoj biljeze nakon Drugog svjetskog rata, kada dijelom socijalnog
statusa svih gradana postaje pravo na stan (BeZovan, 2004.). Upravo je pedesetih godina
20. stolje¢a, odnosno 1948. godine, stanovanje medu prvima spomenuto donoSenjem
Opce deklaracije o ljudskim pravima. U njoj se naglaSavalo pravo na Zivotni standard koji,
izmedu ostaloga, osigurava 1 stanovanje. Vazan dokument koji je obiljezio ovo razdoblje
bila je i Konvencija o zastiti ljudskih prava i temeljnih sloboda, koja je naglasavala pravo
svih na stanovanje s odgovaraju¢im tehnickim i funkcionalnim uvjetima (Kucharska-

Stasiak 1 sur., 2021.). Na promicanje pristupa stanovanju odgovarajueg standarda,



sprjeCavanje ili smanjenje beskuc¢niStva s ciljem njegovog postupnog uklanjanja te
¢injenje troSkova stanovanja prihvatljivim osobama bez dostatnih sredstva, drzave
potpisnice obvezale su se 1961. godine, donosenjem Europske socijalne povelje (Council
of Europe, 2024.). Unato¢ vaznosti navedenih dokumenata, 1950-¢ i 1960-¢ godine bile
su obiljezene odbacivanjem ulaganja u stanovanje kao znaajnu strategiju razvoja,

smatrajuci isto neproduktivnim ulaganjem (Arku, 2006.).

Ipak, kroz godine se dogadala znaCajna evolucija prava na stanovanje; UN-ova Opca
deklaracija o ljudskim pravima naglasavala je pravo na stanovanje, UN-ov Medunarodni
pakt o ekonomskim, socijalnim i kulturnim pravima iz 1966. godine spominjao je pravo
na stanovanje odgovarajuceg standarda, dok se UN-ovom Deklaracijom o socijalnom
napretku i razvoju 1z 1969. godine govorilo o adekvatnom stanovanju koje obuhvaca sve,

a posebice najugrozenije obitelji te obitelji s viSe djece (Kucharska-Stasiak 1 sur., 2021.).

Godine poslijeratnog razdoblja u zapadnoj Europi bile su obiljeZzene Cetirima razli¢itim
fazama u razvoju stambene politike u kojima su se odvijali naizmjeni¢ni nadzori “lijevih”
1 “desnih” vlada, ujedinjenih u cilju iskorjenjivanja nestaSice stanova u poslijeratnom
razdoblju (Balchin, 2013.). Prva faza razvoja politike bila je vodena pod nadzorom lijevih
1 desnih vlada, druga faza se u nekoliko zapadnoeuropskih zemalja odnosila na vlade
lijevog centra, dok su treca i etvrta faza pretezito bile povezane s vladama desnog centra.
Izmedu navedenih faza, tijekom preuzimanja vlasti vlada desnog od vlada lijevog centra,
zemlje poput Njemacke, Francuske i Ujedinjenog Kraljevstva biljeZile su opée smanjenje
drzavne intervencije na trzi§tima stanovanja, dok je u Nizozemskoj i Svedskoj tijekom

navedene tranzicije zavladala veca politicka uskladenost (Balchin, 2013.).

Povijest razvoja drzavne intervencije u podrucju stanovanja znacajno se razlikovala medu
zemljama (Ball i sur., 2013). U vremenu od zavrSetka Drugog svjetskog rata do ranih
devedesetih godina, u srednjoj Europi vladalo je drzavno upravljanje proizvodnjom 1
njezinim resursima, odredivanjem cijena i raspodjelom roba i usluga. Unato¢ tome §to su
od istoga djelomi¢no bile izuzete Madarska i Jugoslavija koje su vrlo brzo prihvatile
trzisSnu ekonomiju, pitanje stanovanja u cijelosti je bilo odredeno isklju¢ivo vladinom

politikom. Madarska, Slovenija 1 Hrvatska izdvojile su se po pitanju udjela vlasnistva nad



stanovima te socijalnog najma koji su bili ve¢i od prosjeka Europske unije, zbog jos uvijek
nedovoljno razvijenog sektora privatnog najma u vecem dijelu srednje i isto¢ne Europe
(Balchin, 2013.). Takoder, navedeno poslijeratno vrijeme obiljezio je nedostatak stanova,
zbog Cega je cilj stambene politike bio orijentiran na njihovu izgradnju koja Cesto nije bila
kvalitetna (Bezovan, 1999.). Krajem sedamdesetih te pocetkom osamdesetih godina, za
vrijeme krize socijalnih drzava, stambeni programi su se suocavali sa znacajnim
izazovima (Bezovan, 1999.). Neki od njih odnosili su se na opadanja potraznje za
stanovima, nemogucnost zaduzenja stambenim kreditima radi osiguranja pristojnog
stanovanja, kao i opadanje broja novosagradenih stanova (Bezovan, 2004.), a povezivali
su se 1 s problemima diskontinuiteta na trziStu rada, socijalne iskljucenosti velikog broja
drustvenih skupina, kao i problema nezaposlenosti (Bezovan, 1999.). Unato¢ reakcijama
Europske unije 1 donoSenju Istanbulske deklaracije iz 1996. godine, koja je govorila o
pravu na jednak pristup jeftinom i adekvatnom stanovanju za sve ljude i njihove obitelji
(Kucharska-Stasiak 1 sur., 2021.), izazovi su se kroz godine nastavili nizati, zbog ¢ega su
kreatori politika ciljeve stambenih politika usmjeravali ka smanjenju financijskih rizika,

smanjenju hipotekarnog duga te ozivljavanju gradevinskog sektora (Figari 1 sur., 2019.).

Na rjeSavanje navedenih i drugih izazova stambenih politika Europska unija je nastavila
djelovati donoSenjem veceg broja vaznih dokumenata. Inkorporiranje pitanja stanovanja
u politiku Europske unije tako je intenzivnije nastavljeno od 2000. godine, donosenjem
Povelje Europske unije o temeljnim pravima, dok se kroz kontekst socijalne iskljucenosti
1 njezine povezanosti sa stambenim potrebama naglasavalo i u Zajednickom izvjeséu o
socijalnoj iskljucenosti iz 2003. godine te Zajednickom izvjes¢u o socijalnoj zastiti i
socijalnoj iskljucenosti iz 2005. godine, u kojoj je kao jedno od sedam prioriteta bilo
upravo osiguranje dostojnog stanovanja. Njegova vaznost naglaSena je 1 2007. godine u
Povelji iz Leipziga te Misljenju Europskog gospodarskog i socijalnog odbora o stambenoj
i regionalnoj politici. Potonji dokument predstavljao je prvi visoko rangirani europski
dokument koji se odnosi na stanovanje, a naglaSavao je negativne ucinke manjka
stambenih jedinica na kvalitetu Zivota ljudi, kao i s time povezanu pojavu besku¢nistva,

poput ograniene socijalne integracije, socijalne segregacije, socijalne iskljucenosti te



unistavanja kulturne bastine (Kucharska-Stasiak i sur., 2021.). Pitanje stanovanja dodatno
je istaknuto 1 u Deklaraciji Europskog parlamenta o okoncanju beskucnistva na ulicama
iz 2008. godine, a izrazito znacajan dokument bila je Strategija Europa 2020, donesena
2010. godine. Amsterdamskim paktom, usvojenim 2016. godine, pitanje stanovanja
izdvojeno je kao jedno od dvanaest prioritetnih tema, dok je godinu nakon uspostavljen
Europski stup socijalnih prava, ¢ija svrha je osigurati poboljSane zivotne i radne uvjete u

Europskoj uniji kroz uspostavu dvadeset nacela, medu kojima se nalazi i stanovanje.

Posljednjih je godina doneseno nekoliko znacajnih dokumenata koji istiu potrebu za

adekvatnim, priuStivim stanovanjem:

- 2020. godine usvojena je Rezolucija Europskog parlamenta o jakoj socijalnoj
Europi za pravednu tranziciju koja naglasava obvezu Europske unije i drzava
Clanica za osiguranjem pristupa sigurnom, dostojnom i pristupacnom
stanovanju

- 2020. godine donesena je nova Povelja iz Leipziga, a koja isti¢e kako bi
pristupacan, adekvatan, siguran i priustiv smjestaj trebao zadovoljiti potrebe
svih skupina u drustvu, s posebnim naglaskom na starije osobe, osobe s
invaliditetom, mlade i obitelji

- 2024. godine potpisana je Deklaracija iz Liégea — Deklaracija o priustivom,

pristojnom 1 odrZivom stanovanju za sve



4. Priustivost stanovanja

Priustivost stanovanja (eng. affordability) jedan je od najslozenijih izazova politika
zemalja Europske unije (Pittini i sur., 2019.). Kao mjera troskova stanovanja u odnosu na
visinu dohotka, predstavlja jedan od cetiri klju¢na pojma koja se u literaturi koriste u
kontekstu stambene politike, a kojima se opisuju problemi u stambenom zbrinjavanju
stanovniStva (Bezovan, 2003.). Osim priustivosti, mozemo govoriti i o pristupacnosti
stana (eng. accessability), odnosno pristupu adekvatnom stanu kojim se odgovarajuce
upravlja te odrzava sukladno potrebama kucanstva, uz ocekivanje za postojanjem ponude
za razli¢itim stanovima za kojima postoji potraznja na stambenom trziStu. Stambeni
standardi odnose se na samu kvalitetu stambenoga fonda, dok se kroz integrativnost (eng.
integrability) stanovanju pripisuje Sira uloga koja podrazumijeva podmirenje osnovne
Zivotne potrebe, naglaSavajuc¢i vaznost doprinosa socijalnoj koheziji, kao i socijalnoj

stabilnosti (Bezovan, 2003.).

O stanovanju kao “priustivom” govorimo kada se stanovanje prihvatljivog minimalnog
standarda moze dobiti te zadrzati, ujedno ostavljaju¢i dovoljno prihoda potrebnih za
podmirenje fundamentalnih troskova kuéanstva koji nisu stambeni (Bezovan i Jakovcevié,
2023.). Posljednjih godina, znacaj priustivog i1 pristojnog stanovanja povecao se zbog
promijenjenog odnosa izmedu prihoda kucanstava i troskova najma, odnosno cijena

nekretnina, a navedeni proces moze se opisati kroz tri faktora:

- lokalne i nacionalne vlasti imaju ogranicene politike usmjerene stanovanju

- stare, pristupacne stambene jedinice se ruSe te ih zamjenjuju nove, skupe
nekretnine

- investitori grade nekretnine kuc¢anstvima s viSim prihodima, ¢ime se povecava
broj stambenih jedinica, a ne rjeSava se problem priustivosti i pristupacnosti

stanovanja (Caturianas i sur., 2020.)



Navedeno, stoga, uzrokuje poveéanu brigu gradana o priustivosti stanovanja te potraznju
za snaznijom podrS8kom vlade glede istog pitanja (Ansell i Cansunar, 2021.). Briga
gradana uzrokovana je znacajnim financijskim teretom koji je rezultat povecanja cijena
nekretnina, najamnina te otplate hipoteka (Pittini, 2012.). Nemoguénost osiguranja
adekvatnog stambenog pitanja posljedi¢no moze prouzrokovati i negativne zdravstvene
ucinke, financijsku nestabilnost, kao i problem nedostatka radne snage. Primjerice,
stambeni problemi u Amsterdamu doprinijeli su nedostatku ucitelja, policijskih sluzbenika
te radnika koji rade s djecom i mladima (Eurofound, 2023.), dok je nedostatak priustivog
stanovanja u ve¢im gradovima Hrvatske rezultirao obeshrabreno$¢u mladih ljudi u selidbi
u podrucja vece produktivnosti zbog potraznje za boljim poslom (Eurofound, 2023. prema
Pandzi¢, 2021.). Znacajan broj zemalja Europske unije se, dakle, suocava s brojnim
izazovima stambene priustivosti (André, 1 Chalaux, 2018.), a ona se razlikuje kako u
zemljama Europske unije, tako 1 u regijama i gradovima unutar iste (Liege Declaration,

2024.).



5. Trendovi stanovanja u zemljama Europske unije

Niz povijesnih, kulturnih, politickih, demografskih, drustvenih i ekonomskih ¢imbenika
moze objasniti razli€itosti u stambenim uvjetima pojedinih zemalja, a radi boljeg

razumijevanja istoga, u nastavku ¢e se pruziti uvid u njihovu stambenu strukturu.

Slika 4.1.
Udio ljudi koji Zive u vlastitim kucanstvima ili najmu u 2023. godini
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Izvor: Eurostat (2023). https://ec.europa.eu/eurostat/web/interactive-publications/housing-2023
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U 2023. godini, postotak populacije Europske unije koja je zivjela u vlastitim kucanstvima
iznosio je 69,2% populacije, dok je preostalih 30,8% Zivjelo u najmu. Najveci broj osoba
koje su zivjele u vlastitim kuéanstvima zabiljezen je u Rumunjskoj (95,6%), Slovackoj
(93,6%), Hrvatskoj (91,2%) te Madarskoj (90,5%) (Eurostat, 2023.). Navedene visoke
stope vlasniStva nad nekretninama u literaturi se ¢esto povezaju s pozitivnim aspektima,
poput boljih ishoda za djecu, nizih stopa kriminala, kao i veée izlaznosti na izbore

(Kunovac i Zili¢, 2020.).

Vlasni$tvo kuéa u ruralnim podruc¢jima predstavlja prevladavajuéi oblik posjedovanja u
vecem dijelu drzava ¢lanica Europske unije, dok se vlasniStvo kuc¢a u urbanim podruc¢jima
pripisuje skupinama srednjeg dohotka s tradicionalnim kulturama kupnje kuca, poput
Danske, Nizozemske, Irske te Ujedinjenog Kraljevstva, a najceS¢e se financira

hipotekama (CYP i sur., 2022.).

S druge strane, najam je u 2023. godini bio zastupljeniji u Njemackoj (52,4%), koja je
ujedno i jedina zemlja ¢lanica Europske unije u kojoj najam prevladava nad vlastitim
kuc¢anstvima. Osim Njemacke, 45,7% ljudi koji Zive u najmu zabiljeZen je u Austriji, dok
je u Danskoj iznosio 40% (Eurostat, 2023.). Jedan od razloga vece zastupljenosti najma u
navedenim drzavama odnosi se na stroza ograniCenja pristupacnosti vlasniStvu nad

nekretninama (CYP i sur., 2022.).



Slika 4.2.
Tip nekretnine u kojima ljudi stanuju u zemljama Europske unije
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Nastavno na prethodni grafikon, vidljivo je kako je tijekom 2023. godine viSe od polovice
stanovnika Europske unije (51,7%) zivjelo u kuéi, dok je preostalih 47,7% zivjelo u stanu.

Medu zemljama koje biljeze najveéi postotak stanovniStva koji Zivi u kuc¢ama su Irska
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(89,7%), Nizozemska (79,8%), Belgija (76,9%) te Hrvatska (76,6%). Najve¢i udio
stanovnistva koje Zivi u stanovima biljeze Spanjolska (65,5%), Malta (62,9%), Njemacka
(61,4%) te Estonija (60,3%). U pojedinim zemljama, poput Nizozemske, Njemacke i

Litve, do 2% stanovniStva Zivi u ostalim vrstama kucanstava (kamperima, brodicama i

sL.).

Na stambenu strukturu u zemljama Europske unije utjecaj ima kontinuirani rast cijena
nekretnina, koji izaziva poveanu pozornost na problem pristupacnog, priustivog

stanovanja u zemljama diljem svijeta (Ianchuck 1 sur., 2021.), a znacajno se razlikuje u

zemljama Clanicama Europske unije (Eurostat, 2023.).

Slika 4.3.

Evolucija cijena nekretnina u zemljama Europske unije u razdoblju 2010.-2023.
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Podaci Eurostata za razdoblje od 2010. do 2023. godine prikazuju porast cijena nekretnina
na razini Europske unije koji iznosi 47,5%. Najveci rast cijena zabiljezen je u Estoniji
(209,4%), koju zatim prate Madarska (187%), Litva (154,4%), Latvija (137,7%), Ceska
(122,4%), Austrija (112,3%) te Luksemburg (114%). Hrvatska je zabiljezila rast cijena od
oko 63%, dok su najmanja poveéanja cijena nekretnina zabiljezena u Spanjolskoj (9,8%)

1 Italiji (8,3%). U istom razdoblju, Cipar je biljeZio smanjenje cijena nekretnina od -2,3%.

Usporedujuci podatke iz 2022. i 2023. godine, zamjetno povecanje cijena nekretnina
zabiljezeno je u Hrvatskoj, a iznosilo je 12%. Kontinuitet porasta cijena nekretnina
nastavio se 1 u Bugarskoj, koja je biljeZila povecanje od 9,9% u navedenoj godini, kao 1

Litva (9,8%), Poljska (8,8%), Portugal (8,2%), Slovenija (7,1%) i druge.

S druge strane, pojedine zemlje Europske unije u navedenoj su godini evidentirale pad
cijena nekretnina. U Luksemburgu je iznosio -9%, u Njemackoj -8,4%, Finskoj -5,6%,
gvedskoj -5,3%, Danskoj -3,6%, Austriji -2,6%, dok je u Nizozemskoj, Ceékoj 1

Francuskoj pad iznosio manje od 2%.

Vaznost troskova stanovanja u ukupnim izdacima kucéanstva bit ¢e prikazana kroz tablicu

prosjecnih mjesecnih najamnina u gradovima Europske unije.

Tablica 4.1.
Prosjecna mjesecna najamnina u eurima u zemljama Europske unije u 2023. godini
Stanovi Kucde
Zemlja Grad L
Jednosobni | Dvosobni | Trosobni | (samostojece)

Austrija Be¢ 1150 1 550 2 050 3 850
Belgija Bruxelles 980 1300 1 600 2 550
Bugarska Sofija 480 700 1100 1850
Hrvatska Zagreb 890 1250 1 800 3050
Cipar Nicosia 630 860 1150 1950
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Ceska Prag 1150 1550 2100 2600
Danska Kopenhagen 1650 1950 2 650 3700
Estonija Tallinn 780 1100 1550 2 500
Finska Helsinki 1100 1500 2250 3400
Francuska Paris 1350 2200 2900 3750
Njemacka Berlin 1250 1 600 2150 2900
Grcka Atena 960 1300 2 000 2 850
Madarska Budimpesta 890 1300 1700 3000
Irska Dublin 2050 2550 3200 4 500
Italija Rim 910 1200 1 650 2 000
Latvija Riga 740 1 050 1 400 2 350
Litva Vilnius 790 1 050 1 400 2400
Luksemburg | Luksemburg 1 850 2 400 3050 4 600
Malta Valletta 900 1250 1550 3150
Nizozemska | Hag 1200 1 650 2000 3500
Poljska Varsava 720 1 050 1450 3000
Portugal Lisabon 1350 1 850 2 300 4300
Rumunjska Bukurest 580 900 1200 1 950
Slovacka Bratislava 790 1100 1 600 2450
Slovenija Ljubljana 820 1200 1 850 2250
Spanjolska Madrid 1050 1400 1 800 3750
Svedska Stockholm 1 700 2150 2 650 3100

Izvor: Eurostat

NajviSe cijene najamnina jednosobnih stanova u 2023. godini zabiljeZene su u Irskoj (2
050 EUR), Luksemburgu (1 850 EUR), Svedskoj (1 700 EUR) i Danskoj (1 650 EUR).
Njih slijede Francuska i Portugal (1 350 EUR), Njemacka (1 250 EUR) te Nizozemska (1
200). Najamnine koje premasuju 1 000 EUR mjesecno zabiljezene su joS i u Austriji 1

Ceskoj (1 150 EUR), Finskoj (1 100 EUR) te Spanjolskoj (1 050 EUR).
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S druge strane, jednosobne stanove u Europskoj uniji najmanje placaju stanovnici
Bugarske (480 EUR), Rumunjske (580 EUR) te Cipra (630 EUR). Hrvatska se, pak, nalazi
izmedu dvije navedene skupine zemalja, s prosjenom cijenom najamnina jednosobnih
stanova od 890 EUR mjesec¢no, zajedno sa Madarskom (890 EUR), Maltom (900 EUR) 1
Italijom (910 EUR).

U mjesecnoj cijeni najamnina kuca u 2023. godini prednjaci Luksemburg (4 600 EUR), a
slijede ga Irska (4 500 EUR) i Portugal (4 300 EUR). Austrija biljezi cijene od 3 850 EUR
mjeseéno, a prate ju Francuska, Spanjolska (3 750 EUR) i Danska (3 700 EUR). Najnize
cijene zabiljeZene su u Bugarskoj (1 850 EUR), Rumunjskoj 1 Cipru (1 950 EUR) te Italiji
(2 000 EUR mjesecno).
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Znacajnost prikaza prihoda u kontekstu stanovanja ocituje se u Cinjenici da prihodi
odreduju raspoloZziva sredstva kucanstava za placanje stanovanja te su klju¢ni za potraznju
(Frayne i sur., 2022.). U 2023. godini, najvi$a godiSnja neto pla¢a radnika bez djece,
zaposlenog na puno radno vrijeme s prosje¢nom pla¢om zabiljezena je u Nizozemskoj,
iznoseci 38 855,65 EUR, odnosno 3 237,97 EUR mjesecno, a slijede ju Luksemburg (35
797,96 EUR godisnje/2 983,16 mjesecno), Njemacka (34 914,06 EUR godiSnje/2 909,51
EUR mjesecno) te Austrija (35 089,92 EUR godisnje/2 024,16 EUR mjesecno).

Slika 4.4.
Godisnja neto zarada radnika zaposlenog na puno radno vrijeme s prosjecnom placom bez djece
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Iz potonje analize uodava se kako su Svedska, Irska i Belgija u 2023. godini biljezile

prosjecne godisnje neto zarade oko 30 000,00 EUR po zaposlenoj osobi, dok su neto place
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iste godine u Francuskoj, Finskoj i Danskoj iznosile priblizno 28 000,00 EUR godi$nje,
odnosno priblizno 2 300,00 EUR mjesecno.

U sredisnju skupinu po visini plaéa u 2023. godini smjestile su se Spanjolska, Cipar i
Italija s priblizno 24 000,00 EUR godisnje, kao i1 Poljska (23 030,91 EUR godisnje/1
919,24 EUR mjesecno), Malta (22 756,47 EUR godisnje/1 896,37 EUR mjesecno) te
Grcka (20 065,68 EUR godisnje/1 672,14 EUR mjesecno).

Zemlje Europske unije koje su prethodne godine zabiljeZile prosjecne godi$nje neto place
ispod 20 000,00 EUR godisnje, odnosno priblizno 1 600,00 EUR mjesec¢no jesu Portugal,
Slovenija i Ceska s priblizno 19 000,00 EUR godi$nje, Rumunjska i Litva s priblizno 18
000,00 EUR godisnje, Madarska i Estonija s oko 17 000,00 EUR godisnje, dok su
Hrvatska (16 782,25 EUR godisnje/1 398,52 EUR mjesecno), Bugarska (15 997,34 EUR
godisnje/1 333,11 EUR mjesec¢no), Latvija (15 888.57 EUR godisnje/1 324,05 EUR
mjesecno) 1 Slovacka (14 757,85 EUR godisnje/1 229,82 EUR mjesecno) zemlje
Europske unije s najnizim godis$njim neto pla¢ama po radniku bez djece zaposlenom na

puno radno vrijeme u 2023. godini.

Osim prihoda, za razumijevanje priustivosti stanovanja u zemljama Europske unije
potrebno je prikazati i znacajan pokazatelj udjela troSkova stanovanja u odnosu na ukupni
raspolozivi dohodak. Troskovi stanovanja odnose se na mjesecne izdatke koji su povezani
s pravom na Zivot u stambenom prostoru, ukljucujuéi troskove komunalnih usluga (vode,
struje, plina i grijanja), gradevinsko osiguranje, naknade poput odvoza otpada, poreza te
redovnog odrzavanja i popravaka. Za vlasnike kuca, ono ukljucuje i kamate na hipoteku
umanjene za porezne olakSice, kao i bruto iznos stambenih beneficija, dok za stanare
ukljucuje iznose stanarine prije odbitka stambenih beneficija (Eurostat, 2024.). U 2023.
godini, prosjecni stanovnik Europske unije izdvajao je 19,7% svog raspolozivog dohotka

na troskove stanovanja.
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Slika 4.5.

Udio troskova stanovanja u odnosu na ukupni raspolozivi dohodak u zemljama Europske unije
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Udjeli troskova stanovanja u odnosu na ukupni raspolozivi dohodak ve¢i su od prosjeka
Europske unije u Grckoj (35,2%), Luksemburgu (27,6%), Danskoj (25,9%), Njemackoj
(25,2%), Svedskoj (23,9%), Nizozemskoj (22,9%), Ceskoj (22,1%) te Bugarskoj (21,2%).
Zemlje ¢iji stanovnici izdvajaju troskove prosjecne za Europsku uniju jesu, izmedu
ostalih, Finska (19,3%), Madarska (19%), Austrija (19%), Rumunjska (19%), Belgija
(18,8%) te Slovacka (18,7%). S druge strane, zemlje s najmanjim udjelom troSkova
stanovanja u odnosu na ukupni raspoloZivi dohodak su Italija (14,5%), Hrvatska (14,4%),

Portugal (14%), Slovenija (13,8%), Malta (12%) te Cipar (11,6%).
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Za osobe ¢iji je raspolozivi dohodak u 2023. godini bio ispod 60% nacionalnog medijana,
odnosno osobe u riziku od siromastva, prosjecan udio troSkova stanovanja u Europskoj
uniji iznosio je 38,2%. Nasuprot tome, udio je iznosio 16,2% za osobe ¢iji je raspolozivi

dohotak iznosio viSe od 60% medijana.

Dodatni uvid u priustivost stanovanja pruza stopa preoptereéenosti troSkovima
stanovanja, koja kao pokazatelj mjeri udio stanovniStva koje zivi u ku¢anstvima u kojima
troSkovi stanovanja ¢ine viSe od 40% ukupnog (neto) raspoloZivog dohotka kucanstva
(Frayne 1 sur., 2022.). U 2023. godini, u Europskoj uniji je u takvim kuéanstvima zivjelo

10,7% populacije (Eurostat, 2024.)

Slika 4.6.
Stopa preopterecenosti troskovima stanovanja u zemljama Europske unije u 2023. godini
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Iz vizualnog prikaza vidljivo je kako je najveéa stopa preopterecenosti troSkovima
stanovanja u 2022. godini zabiljeZena u Grckoj (31%) 1 Danskoj (23,3%), Sto ukazuje na
probleme priustivosti stanovanja u navedenim zemljama, dok je najniza stopa zabiljeZzena
na Cipru (3,4%) te Hrvatskoj (3,5%). Navedene razlike medu zemljama mogu biti
posljedica razli€itih nacionalnih politika, regionalnih razlika u cijenama stanovanja, kao i
beneficija koje vlade pruzaju za stanovanje (Eurostat, 2023.). Niske stope
preopterecenosti troskovima stanovanja u Hrvatskoj bi, stoga, mogle biti rezultat visokog
postotka vlasnistva nad nekretninama, kao 1 niZe potraznje za stanovima nego $to je slucaj
u, primjerice, Danskoj, Sto posljedi¢no utjece i na same cijene. Vazno je spomenuti i kako
je veca stopa preopterecenosti troSkovima stanovanja zabiljezena u gradovima nego u

ruralnim naseljima u 21 zemlji ¢lanica Europske unije, a manja u preostalih 6.

Navedeni prikazi i razumijevanje stanja stambenih politika u drzavama clanicama
Europske unije vazni su za reguliranje kvalitete trziSta nekretnina, a ono predstavlja jedan

od ciljeva Europske unije (Sladovljev, 2017.).

6. Uloga Europske unije u kreiranju stambenih politika

Europska unija prepoznala je vaznu ulogu koju kvalitetno stanovanje ima u socijalnom,
gospodarskom 1 ekoloskom razvoju, zbog Cega stambenom politikom, kroz donoSenje
dokumenata i preporuka te rad kljucnih institucija, pridonosi koheziji svih zemalja ¢lanica
(Sladovljev, 2017.). Njezini ciljevi usmjereni su ispunjenju potreba stanovniStva
(Sladovljev, 2017.), a iako nema izravnu nadleZnost u kreiranju stambenih politika,
posjeduje ju u podru¢jima koja izravno 1 neizravno utjecu na stambene uvjete u drzavama
Clanicama (Caturianas i sur.,, 2020.). Navedenu nadleznost usmjerava na razvijanje
instrumenata i politika usmjerenih prevladavanju izazova vezanih uz stanovanje, a u svrhu

podmirenja osnovne Zivotne potrebe te osiguranja vaznih ciljeva politike, poput:

- viSestrukog pozitivnog ucinka koje investiranje u priustivo stanovanje ima na

lokalnu ekonomiju, kroz kreiranje prilika za zaposljavanja na lokalnoj razini
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- omogucéavanja radne mobilnosti te kreiranja brojnijih moguénosti za
zapoSljavanje

- vazne uloge stanovanja kao socijalne determinante zdravlja

- reduciranja emisija CO2 te djelovanja na klimatske promjene i energetsko
siromastvo kroz odrzivo stanovanje i javne politike usmjerene poticanju

energetski uc¢inkovite obnove (Liege Declaration, 2024.).

Posljednjih godina, Europska unija je u vecoj mjeri koristila “meku mo¢”, odnosno
preporuke 1 smjernice usmjerene nacionalnim 1 lokalnim donositeljima politika
(Caturianas 1 sur., 2020.). Neke od navedenih inicijativa su, primjerice, Plan akcije za
partnerstvo u stanovanju te nacelo 19. Europskog stupa socijalnih prava koje se odnosi na
stanovanje 1 pomo¢ za beskuc¢nike. Znacajnu ulogu u osiguravanju pristupa stanovanju
imaju, takoder, 1 Europski socijalni fond kroz projekte usmjerene ranjivim skupinama, kao
i projekti koje financira Europski fond za regionalni razvoj, a koji se odnose na
poboljsanje kvalitete 1 energetske ucinkovitosti stambenog fonda zemalja c¢lanica

Europske unije (Caturianas i sur., 2020.).

No, unato¢ navedenim dokumentima 1 drugim naporima FEuropske unije za
pospjeSivanjem stanja stambenih politika njezinih ¢lanica, kao 1 njezinom nastojanju za
dokazivanjem svog pozitivnog utjecaja na zivote gradana (Pittini i sur., 2019.), studija
slucaja provedena u Estoniji, Poljskoj, Nizozemskoj i Francuskoj pokazala je kako je
njezin utjecaj na stambene politike ¢lanica vrlo nizak (CYP i sur., 2022.), a potreba za
stanovanjem nije u dovoljnoj mjeri poprac¢ena odgovaraju¢im ulaganjima (EU, 2018.), $to
nije neo¢ekivano obzirom da financiranje Europske unije specifi¢no dizajnirano za pitanja
stanovanja ne postoji (Krapp 1 sur.,, 2020.). Nedovoljna uklju¢enost Europske unije
dijelom se moze pripisati nedostatnom znanju o stvarnim potrebama i ulaganjima u
priustivo stanovanje, ali 1 znacajnim razlikama medu zemljama ¢lanicama Europske unije
glede dostupnosti sluzbenih procjena stambenih potreba (Pittini i sur., 2019.). Zbog svega
navedenog, javlja se potreba za snaznijim naporima usmjerenima prevladavanju rizika

stanovanja, kako na razini Europske unije, tako i na razini njezinih drZava ¢lanica.
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7. Uloga zemalja ¢lanica Europske unije u kreiranju stambenih politika

Svaka drzava c¢lanica Europske unije svoju stambenu politiku, koja predstavlja njezino
srediSnje podrucje djelovanja, individualno formira kao rezultat svoga povijesnog puta,
lokalnih trziSnih struktura, kao i regulatornog okvira te mjera financiranja (CYP i sur.,
2022.), rukovodeci se idejom za omogucavanjem pristojnog stanovanja svim gradanima,

bez obzira na trziSnu vrijednost radne snage (Bezovan, 2008. prema Ball, 1983.).

Unato€ razli¢itostima stambenih trzita i instrumenata politike, zemlje Europske unije
dijele zajedniCke ¢imbenike koji formiraju nac¢in na koji se donose odluke o stambenim
politikama zemalja (Anacker, 2019.). Radi razumijevanja istoga, nacin uredivanja

stambenih politika europskih zemalja moze se svrstati u dva glavna modela:

1. Dualisticki sustav najma, koji je prisutan u vecini zemalja srednje i isto¢ne Europe
te zemljama engleskog govornog podrucja, a kojega karakterizira slobodno trziste
orijentirano profitu te poticanje vlasniStva nad stanovima nasuprot oblicima
neprivatnog stanovanja (Caturianas i sur., 2020.), odnosno smanjenje udjela najma
te rast vlasniStva nad nekretninama, kao 1 sektor socijalnog stanovanja koji je
namijenjen kucanstvima s niskim prihodima te kontroliranim troSkovima
(Ruonavaara, 2020.).

2. Jedinstveno trZiSte najma ili “socijalno trziste”, koje je prisutno u germanskim i
nordijskim zemljama, a kojega karakterizira natjecanje neprofitnih s privatnim
pruzateljima stanovanja, odnosno veci broj neprofitnih stambenih organizacija i

udruga koje su fokusirane na najam (Caturianas i sur., 2020.).

Unato¢ razlikama medu prikazanim modelima, posljednjih se godina u europskim
zemljama sve viSe primjecuju sli¢nosti u nac¢inima rjeSavanja izazova vezanih uz priustivo
stanovanje. Politike se sve ceS¢e usmjeravaju na kucanstva sa srednjim i niskim
prihodima, a posebice na ona s s privremenim i nesigurnim prihodima (poput samaca i
obitelji) te mobilne radnike (Czischke i Van Bortel, 2023.), zbog Cega je osiguranje

stambenog pitanja kucanstava s prosje¢nim prihodima otezano (Daud i Nor, 2018.).
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Izazov vlada europskih zemalja, dakako, predstavlja osiguravanje adekvatnog i priustivog
stanovanja za sve (Daud 1 Nor, 2018.). Zamjetno je kako su trziSta oslabljena ponajvise u
drustvima koja ne posjeduju adekvatnu mrezu zastite (Pandzi¢, 2016.), no porast cijena
nekretnina 1 najamnina, nedostatak stambenih prostora, kao i ubrzana urbanizacija,
problemi su s kojima se susrecu sve zemlje Europske unije (Luli¢ i sur., 2024.). Sukladno
tome, srediSte interesa zemalja usmjerava se na imigracije, demografske promjene,
potrebu za stanovanjem za starije osobe, povecanje cijena nekretnina i najamnina,
nedostatak socijalnog stanovanja, nedostatak regulacije trziSnog najma, energetsko

siromastvo, kao 1 manjak sklonista za beskuénike (Anacker, 2019.).

Rjesavanje navedenih i1 drugih problema vezanih uz stanovanje sloZeno je zbog razli€itih
¢imbenika, a kljuéni se odnose na teSkoce smanjenja troskova kucanstava te povecanja
njihovih prihoda, a izazov predstavlja i sporost rasta prihoda (Anacker, 2019.). Ipak,
identifikacija problema stanovanja na razini drzava ¢lanica i Europske unije dovela je do
formuliranja potencijalnih rjeSenja, navedenih u Deklaraciji iz Liegea, pod nazivom

»Deklaracija o priustivom, pristojnom i odrzivom stanovanju za sve*, a odnose se na:

- veca ulaganja: razvoj javnih i privatnih ulaganja, kao i1 razvoj novih rjeSenja
financijske prirode usmjerenih pomoc¢i kucanstvima s nizim i srednjim prihodima te

ranjivim skupinama, ukljucuju¢i mlade i osobe s invaliditetom

- razvoj holistickog, viSerazinskog pristupa za prevladavanje izazova priustivog
stanovanja, razvoj uspjesnije suradnje medu drzavama c¢lanicama Europske unije, kao 1
europskih institucija, jacanje kvalitete prikupljanja europskih statistickih podataka te

razvoj sveobuhvatne strategije

- viSe inovacija: razvoj partnerstava izmedu javnih institucija, nevladinih
organizacija te privatnog sektora radi stvaranja inovativnih rjeSenja usmjerenih na
priustivo stanovanje, razvoj novih oblika stanovanja te tehnologija usmjerenih izgradnji
novih stanova i obnove postojecih, kao i razvoj politika usmjerenih smanjenju praznih
stanova 1 preuredivanju nestambenih objekata u pristupacne stanove (Liege Declaration,

2024.).
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Slijede¢i preporuke, drzave c¢lanice Europske unije ulazu napore u kreiranje i

implementaciju politika za osiguranje pristupa¢nog, priustivog stanovanja za sve gradane.

8. Pregled stanja stambenih politika odabranih zemalja Europske unije u
pogledu priustivosti stanovanja

7.1.Pregled stambenih politika u Republici Hrvatskoj

Unatoc pozitivnom utjecaju na razvoj socijalnih prava koje medunarodni dokumenti imaju
u Hrvatskoj, stambena politika odgovornost je zemalja ¢lanica (Bezovan i sur., 2023.).
Sukladno tome, Republika Hrvatska je od stjecanja samostalnosti kreirala 1 provodila
brojne programe stambenih politika, uklju€ujuéi gradnju druStvenih stanova,
subvencioniranje najamnina i1 troSkova stanovanja, stambene kredite po povoljnim
uvjetima, sustav stambene Stednje, Fond za dugorocno financiranje stanogradnju uz
potporu drzave, druStveno poticane stanogradnje, uvodenje poreza na dodanu vrijednost,

programe poticanja prodaje stanova i druge (Bezovan, 2019.).

Posljednjih godina, stambena priustivost u Hrvatskoj biljezi pogorsanja (International
Monetary Fund, 2024.), zbog ¢ega se njezina politika usmjerava na donoSenje potrebnih
dokumenata i programa usmjerenih rjeSavanju povezanih izazova. Pri kreiranju politika
se, stoga, u srediste stavlja djelovanje na trenutacne probleme porasta cijena nekretnina i
stanarina na trziStu, sve vece nedostupnosti kredita, visokih kamatnih stopa, kao 1 troSkova
zivota u Hrvatskoj (Luli¢ i sur., 2024.). Navedeni problemi, kao i nacini njihova
suzbijanja, dijelom su adresirani programima koji se u Hrvatskoj provode dugi niz godina.
Jedan od njih jest najuspjesniji i najpoznatiji program stanogradnje, POS (Bobovec i sur.,
2016). Program POS, odnosno Program poticane stanogradnje, od 2001. godine provodi
se izgradnjom stanova, odnosno stambenih zgrada, na nacin da omogucava upotrebu
javnih 1 drugih sredstava za pokrice troskova izgradnje, osigurava povrat tih sredstava te
omogucuje prodaju stanova s obrocnom otplatom uz uvjete povoljnije od trZiSnih

(Bobovec i sur., 2016.). Program je pokrenut je s ciljem zadovoljavanja stambenih potreba
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1 poboljsanja kvalitete stanovanja gradana Republike Hrvatske (Bobovec i Mlinar, 2013.),
odnosno omogucavanja rjeSavanja njihova stambenog pitanja po uvjetima znatno
povoljnijim od trziSnih (Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine, 2024.). Izmjenama Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji, u 2019. godini
omoguceno je i rjeSavanje stambenog pitanja kupnjom stanova na stambenom trzistu, a
problem zadrzavanja i privlacenja deficitarnog kadra u javnim sluzbama adresiran je
omogucavanjem izgradnje i kupnje stanova, naroc¢ito u nerazvijenim podru¢jima te na
otocima (Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva 1 drzavne imovine, 2024.).
Kupci ovih stanova su drzavljani Republike Hrvatske koji nemaju odgovarajuce rijeSeno
stambeno pitanje (Puljiz i1 sur., 2008.), kao 1 zastiCeni naymoprimci koji koriste stan u
vlasniStvu fizickih osoba (Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine, 2024.). Pozitivna strana ovoga programa ukazuje na mogucnost jeftinije
izgradnje stanova, kao i visoke profite ostvarene na trziStu, pruzajuéi pritom stambeno

zbrinjavanje za osobe bez rijeSenog stambenog pitanja (Puljiz 1 sur., 2008.).

Zakonom o subvencioniranju i drzavnom jamstvu stambenih kredita, donesenom 2011.
godine, kroz mjeru subvencioniranja stambenih kredita mladima je omoguceno rjesavanje
stambenog pitanja po povoljnijim kreditnim uvjetima, na nacin da se pomo¢ pruza pri
otplati dijela stambenog kredita pri kupnji nekretnine, odnosno izgradnji kuce, u trajanju
od najmanje pet godina (Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva 1 drzavne
imovine, 2024.). Navedena subvencija produzuje se za dodatne dvije godine prilikom
rodenja djeteta, ¢ime mjera postize pozitivan ucinak na demografiju. Unato¢ tome, mjera
je bila predmet kritika brojnih stru¢njaka. U medijima se, stoga, iznosio niz nedostataka
navedene mjere, poput dostupnosti mjere iskljuc¢ivo kreditno sposobnim gradanima, kojih
je medu mladima vrlo malo, nesrazmjeran broj subvencija u odnosu na broj raspolozivih
nekretnina (Poslovni.hr, 2024.), potpomaganje onih gradana koji bi i bez pomo¢i drzave
mogli kupiti stan, kao 1 ogranicenost roka trajanja, odnosno vremena u kojemu se stan
mozZe kupiti, §to je rezultiralo rastom cijena stanova na trziStu (N1, 2023.). Ipak, podaci
pokazuju kako je, kroz godine, uz pomoc¢ ove mjere 35 000 mladih obitelji osiguralo svoj

dom (Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, 2024.).
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Imajuci u vidu utjecaj dosadasnjih mjera stambene politike u Republici Hrvatskoj, na
pristupacnost i priustivost stanovanja ¢e, u narednom razdoblju, dodatno utjecati usvajanje
novih dokumenata, medu kojima je Zakon o upravljanju i odrzavanju zgrada koji je
trenutno u procesu donoSenja, a koji definira odrzavanje i upravljanje viSestambenim
zgradama, ¢ime ¢e se ograniciti prenamjena stanova u komercijalne svrhe. Navedeno ¢e
utjecati na povecanje ponude, a posljedicno i priustivosti stanova (Ministarstvo
prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, 2024.). Izrazit znacaj za rjeSavanje
problema stambene politike Republike Hrvatske ima i donoSenje Nacionalnog plana
stambene politike do 2030. godine, prve stambene strategije donesene od uspostave
hrvatske samostalnosti (Vlada Republike Hrvatske, 2024.), koji ¢e omoguciti priustivo
stanovanje (Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, 2024.).
Aktivnosti za izradu Nacionalnog plana stambene politike, koje su zapocele 2019. godine,
rezultirale su donoSenjem Analize stanja stambenog fonda u RH, kao i nacrta Projektnog
zadatka za izradu Stambene strategije. Nacionalni plan stambene politike Republike
Hrvatske ¢e, osim glavnog cilja — omogucavanja pristupacnog stanovanja koje mora
zadovoljiti utvrdene standarde kvalitete, adresirati i brojna druga pitanja, poput stambenog
zbrinjavanja mladih, naseljavanja deficitarnim kadrom, smanjenja iseljavanja, odrzive,
zelene 1 kruzne stanogradnje, povecanja radne mobilnosti, olakSavanja zivota starijim
osobama i drugih (Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine,
2024.). Kroz navedeni Nacionalni plan, najavljeno je kako ¢e se stanovanje uciniti
priustivijim na tri nacina; klasicnom gradnjom, aktivacijom praznih stanova te

aktivacijom neprofitnih stambenih zadruga (HRT, 2024.).
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7.2.Primjeri dobre prakse stambenih politika odredenih zemalja Europske unije

Znacajnu ulogu u osiguravanju stambene priustivosti imaju socijalne inovacije, koje
predstavljaju plod dobre vladavine 1 odgovor na posljedice brojnih kriza. Njihov razvoj u
kontektu stambene politike vezuje se uz zemlje Europske unije s razvijenim stambenim
sustavima, ¢ije se dobre prakse Cesto vezuju uz koheziju i odrzivi razvoj, a mogu se
smatrati putokazima za buduce reforme stambenih politika diljem Europe (Pandzic,

2016.).

7.2.1. Njemacka

Pozitivna europska praksa priustivog stanovanja vidljiva je kroz koncept stambenih
zadruga koje predstavljaju pravno priznate organizacije osnovane od strane privatnih
tvrtki, manjih organizacija ili samostalno kreirane skupine ljudi (Caturianas i sur., 2020.),
odnosno cClanske organizacije u kojima gradani ulazu svoja sredstva te uz pomo¢ drzave
osiguravaju krov nad glavom (BeZovan, 2008.). Njih karakterizira najamnina niza od
trzi$ne, a zadrugarima, koji su najmoprimci, nudi moguénost kupovine stanova u najmu
(Bezovan, 2008.). Uspjesni primjeri ovoga modela prepoznati su u Njemackoj, gdje mjere
usmjerene olakSavanju pristupa zemljiStu za stambene zadruge ukljucuju prodaju javnog
zemljiSta za nove projekte stambenih zadruga, dok se u nekim slucajevima primjenjuje i
praksa zakupa zemljiSta u svrhu suprotstavljanja privatizaciji, odnosno zadrzavanja
zemljiSta u vlasniStvu drzave (Ferreri i Vidal, 2022.). Primjer takve vrste zakupa
predstavlja njemacka opcina Leipzig, u kojoj takvi zakupi traju izmedu 30 1 99 godina

(Ferreri 1 Vidal, 2022. prema Holzl i Bernet, 2020.).

Karakteristike njemackog modela o€ituju se u financiranju uspostave stambenih zadruga
kreditima s niskim kamatnim stopama, regulirane najamnine koje se mogu povecati
isklju¢ivo prema propisanim uvjetima, trajni zakup kojega ¢lanovi uzivaju ukoliko se
pridrzavaju uvjeta ugovora, kao i kupovini dionica od strane ¢lanova. Kroz navedeno,

njemacki model revitalizira prazne, neiskoriStene zgrade, daju¢i pritom mogucnost za
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vlasniStvom nad stanom skupinama kojima je potrebna potpora (Caturianas i sur., 2020.).
Nude¢i uc¢inkovitu alternativu trziStu stanovanja, koncept stambenih zadruga u Njemackoj
sluzi kao primjer uspjeSnoga modela stambene politike iz viSestrukih razloga; nudi
dugorocno pristupacne stanove, pomaze u osiguravanju stambenog prostora osobama sa
srednjim 1 niskim prihodima, a nezanemariv je i doprinos jacanju druStvenih veza medu
stanarima kroz zajednicke aktivnosti, poput druStvenih okupljanja i radionica (Koch,
2021.). Osim Njemacke, dugu tradiciju 1 znacajnost stambene zadruge biljeze i u Austriji,

Svicarskoj te skandinavskim zemljama (BeZovan, 2008.).

Osim stambenih zadruga, u€inkoviti pristup stambenoj politici Njemacke vidljiv je 1 kroz
kontrolu najamnina, koja je uvedena dvadesetih godina proslog stoljec¢a. Za navedeno,
znacajna je bila 2015. godina, kada je njemacki parlament usvojio zakon kojim se
drzavnim vlastima omogucava uvodenje maksimalne cijene najma u mjestima u kojima
postoji “napeto trziSte stanovanja”, odnosno postavljanje gornje granice najma za nove
ugovore, ovisno o prethodnom rastu cijena najma na istom podrucju, na maksimalno pet
godina. Unato¢ kritikama usmjerenima mjerama ograni¢enja najamnina, njihovo
provodenje rezultiralo je opadanjem cijena nekretnina i1 najamnina u Njemackoj

(Caturianas 1 sur., 2020.).

7.2.2. Nizozemska

Znacajan utjecaj na omogucavanje pristupacnog, priustivog stanovanja u Nizozemskoj
imaju stambena drustva koja bi mogla pomoc¢i u premos¢ivanju jaza izmedu sektora
socijalnog stanovanja te vlasnickog stanovanja (Czischke i van Bortel, 2023.). Ona grade
i upravljaju stanovima po pristupanim cijenama, bez izravne materijalne podrske vlade,
a posjeduju priblizno 75% svih stanova u najmu (Governement of the Netherlands, 2024.).
Kao posljedica navedenoga, u velikim gradovima poput Rotterdama, postotak stambenog
fonda koji se iznajmljuje po cijenama ispod trziSnih u 2023. godini iznosio je 57% (van

Deursen, 2023.).
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Odgovornost stambenih drustava ocituje se u:

- gradnji i iznajmljivanju objekata poput $kola i zajednickih centara

- odrzavanju kuca 1 neposredne okoline

- prodaji iznajmljenih nekretnina traziteljima stanova

- prevenciji kriminala

- pomoc¢i u organiziranju dogadanja i odrzavanju Cistoce prostora

- pomo¢i vezanoj uz stanovanje starijih osoba, osoba s invaliditetom te osoba

kojima je potrebna asistencija i dr. (Governement of the Netherlands, 2024.)

7.2.3. Austrija

Austrijsko trziSte nekretnina, slicno kao i ono u Nizozemskoj, obiljeZeno je visoko
subvencioniranim i reguliranim sektorom socijalnog stanovanja (Figari 1 sur., 2019.).
Osim toga, u osiguranju priustivog stanovanja klju¢nu ulogu ima sektor stambenih
udruga s ograni¢enom dobiti. Navedeni pojam izravno se prevodi s njemackog jezika
kao “sluZenje javnom dobru” (njem. gemeinniitzig), naglaSavaju¢i pritom vaznost
stanovanja za Citavo drustvo (Baiges i sur., 2020.). Primjer navedenoga vidljiv je u gradu
Becu, u kojemu organizacija s ogranicenom dobiti pod nazivom “Wohnfonds Wien”
koordinira razvojne investitore, vlasnike kuéa te gradske odjele u svrhu osiguranja
zemljiSta za izgradnju stanova sa drzavnim subvencijama, kao 1 obnove stambenih kuca 1
praznih zgrada te stambenih blokova (Wohnfonds Wien, 2024.). UspjeSnost rezultata
istoga vidljiva je kroz znacajan udio socijalnog stanovanja u Becu. To¢nije, 2019. godine
on je iznosio priblizno 45%; 23% kucanstava Zivjelo je u socijalnim stanovima koje je
osigurala vlada, a 21% u onima koje osiguravaju stambene udruge s ograni¢enom dobiti
(OECD, 2021.). Vise od dvije treine socijalnih stambenih jedinica upravljano je od strane
stambenih udruga s ograni¢enom dobiti na teritoriju Citave Austrije (OECD, 2021.).
Drugim rije¢ima, upravlja se s vise od 900 000 socijalnih stanova, gradi se izmedu 12 000
i 15 000 novih stanova godi$nje, a najamnine su u prosjeku 23% nize od onih na trzisStu

(OECD, 2021.), sto pokazuje uspjesnost sektora stambenih udruga s ograni¢enom dobiti
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u Austriji. Navedeno potkrjepljuje i Cinjenica da procijenjene ustede za smanjenje cijene
kupnje stanova iznose oko 120 milijuna eura godis$nje, odnosno oko 60 eura mjesecno po
jednome kucanstvu (Housing Europe, 2021.). Pozitivni ucinci stambenih udruga s

ogranicenom dobiti su, stoga, visestruki:

- one djeluju na Siru ekonomiju dodaju¢i izmedu 600 milijuna 1 1 milijarde eura
austrijskom BDP-u godiSnje

- omogucuju bolju priustivost stanovanja zbog nizih troSkova stanovanja, $to
rezultira pove¢anom privatnom potro$njom

- pomaZzu u smanjenju drzavnih intervencija u vidu subvencioniranja stanovanja,
Sto dovodi do ekonomskog rastere¢enja drzave i pove¢ava moguénost njezina

ulaganja u druge oblasti (Housing Europe, 2021.)

7.2.4. Finska i Danska

Omogucavanje pristupa stanovanju usmjereno skupinama ljudi kojima je potrebna
podrska postignuto je kroz tzv. stanovanje prvo, eng. Housing First, odnosno pristup
pomoc¢i beskuénicima kojim se isti¢e potreba prioritetnog osiguranja trajnog smjestaja te
zadovoljenja osnovnih Zivotnih potreba (Karaci¢ i Kletecki Radovi¢, 2023.). UspjeSnost
primjene navedenog pristupa vidljiva je u Finskoj koja je svojim strateSkim ulaganjem u
izgradnju socijalnih stanova namijenjenih beskuénicima (Caturianas i sur., 2020.)
posljedicno smanjila dugotrajno beskuéniStvo, Sto potkrepljuje 1 podatak da je u periodu
od 2008. godine do 2013. godine stopa beskuc¢niStva reducirana za 25% (Pleace, 2016.),
¢ine¢i zemlju jednom od rijetkih primjera gdje je beskuéniStvo zaista smanjeno (Jones i
sur., 2022.). Navedeni uspjeh postignut je donoSenjem uspjeSnih nacionalnih planova, koji
su djelovali na preusmjeravanje modela financiranja kako bi se promovirale usluge
Housing First. Drugim rije¢ima, prijelaz na Housing First odvijao se stavljajuci fokus na

pruzanje stalnog oblika stanovanja, a ne na privremene smjestaje. Kako bi se osiguralo
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ostvarivanje navedenog prijelaza te sprijeCio nastavak koriStenja privremenog smjestaja,
finska je vlada potpisala sporazume s lokalnim vlastima, zahtijevajuc¢i da financiranje i
ugovori budu dodijeljeni samo onim uslugama koje pruzaju podrsku ljudima u skladu s

pristupom Housing First (Jones i sur., 2022.).

Poput Finske, pristup “stanovanje prvo” u Danskoj uspjesno se provodi kroz pruzanje
podrske beskuénicima u dobivanju stalnog oblika stanovanja. Nakon uspostave modela
2012. godine, rezultati trogodiSnjeg testiranja projekta pokazali su da je 86% ljudi
smjeStenih kroz “stanovanje prvo” u iste smjesteno i nakon zavrsetka testiranja. Kako se
faza pokazala uspjeSnom, u Danskoj je kao rezultat pokrenuto jo§ 25 Housing First
projekata (Housing First Europe, 2024.). Navedeni pristup karakteriziraju dva cilja:
smanjenje broja gradana u beskucnistvu 1 okon¢anje dugotrajnog beskucnistva, a njegovi
klju¢ni elementi su od listopada 2023. godine ukljuceni i u zakon (Housing First Europe,
2024.). Istrazivanja pokazuju kako pristup ima visestruke pozitivne ucinke, ukljucujuci
povecanu stabilnost stanovanja za besku¢nike, smanjenu stopu beskuénistva, poboljSanje
fizickog i mentalnog zdravlja, kao 1 integraciju u zajednicu (Office of Policy Development
and Research, 2023.). Navedene prednosti ukazuju na potrebu za uklju¢ivanjem pristupa

“stanovanje prvo” u stambene politike svih zemalja Europske unije.
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8. Zakljucak

Pravo na priustivo stanovanje prijeko je potrebno dobro koje mora imati svaki gradanin
Europske unije. Bez rjeSavanja tog pitanja, dodatno se otezavaju i drugi socijalni izazovi,
poput nesigurnosti stanovanja, poteSkoca pri zaposljavanju, socijalne iskljucenosti te
beskuéniStva. No, ovaj problem koji postoji na razini Europske unije teSko moze imati
samo jedno unificirano rjeSenje — naime, zemlje Clanice imaju znaajne razlike u

stambenim strukturama i kreiranju stambenih politika.

Ipak, analizom literature, vidljivi su zajednicki izazovi s kojima se zemlje Europske unije
susrecu posljednjih godina: cijene nekretnina u kontinuiranom su porastu te u pojedinim
zemljama rastu brze od placa, znacajan udio prihoda usmjeren je osiguravanju stanovanja,
nedovoljno je priustivih stambenih opcija, posebice za mlade, obitelji s djecom 1 starije
osobe, a nezanemariv je 1 rizik potencijalne socijalne iskljucenosti osoba s niskim
prihodima kao posljedica nepriustivosti stanovanja. KoriStenjem tzv. ,,meke mo¢i, kroz
preporuke i smjernice usmjerene svojim ¢lanicama, Europska unija nastoji pruziti podrsku
u prevladavanju rizika stanovanja. No, odgovornost za samo kreiranje stambenih politika,
zbog specifi¢nosti pojedinih ¢lanica, u potpunosti pripada drzavama koje svoje politike

nastoje usmjeriti ka cilju omogucéavanja pristojnog stanovanja svim gradanima.

Uvidom u podatke, vidljivo je kako pojedine drzave, poput Njemacke, Austrije,
Nizozemske, Finske i Danske, pruzaju pozitivan primjer implementacije uspjeSnih
stambenih politika koje postizu znacajne rezultate. 1z navedenoga moze uciti i Republika
Hrvatska, koja, unato¢ dosadasnjoj manjkavoj stambenoj politici, pitanje stanovanja
trenutacno sve vise stavlja u srediste svoga djelovanja, $to donoSenje Nacionalnog plana
stambene politike 1 potkrjepljuje. Ucenje iz iskustava drugih zemalja €lanica Europske
unije, uz prilagodbu modela svojim specificnim uvjetima, krucijalno je kako bi se
odgovorilo na goru¢e stambene probleme danasnjice. Hrvatska bi, stoga, iz prikazanih
modela izabranih zemalja ¢lanica u svoju stambenu politiku trebala inkorporirati potrebu
za obnovom i modernizacijom postojecih nekretnina, koje ¢e, poput onih u Nizozemskoj,

biti jednake trziSnim stanovima te integrirane u zajednicke komplekse. Reguliranje visina
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najamnina trebalo bi biti pravno regulirano, a standardi kvalitete stanovanja jasno
definirani. Hrvatska bi, takoder, razvijanjem pravnog okvira, kroz donoSenje zakona i
propisa trebala omoguéiti ponovno osnivanje stambenih zadruga, osiguravajuci time
stambeno pitanje osobama sa srednjim i niskim prihodima, a pritom djeluju¢i na
povecanje pristupacnosti i priustivosti stanovanja, smanjenje socijalnih nejednakosti, kao
1 jacanje socijalne kohezije. Klju¢ni koraci u postizanju istog odnose se na uspostavu
ucinkovitog zakonskog okvira, osiguravanje financijskih potpora koje bi potaknule njihov
razvoj, kao i jacanje veza s dionicima poput organizacija civilnog drustva, crkvi 1 lokalnih
samouprava te njihovo osvjesS¢ivanje o ulogama koje trebaju imati u provodenju
stambenih mjera i programa te formiranju stambenih politika zemlje. Takoder, po uzoru
na Austriju, kroz razvoj stambenih udruga s ograni¢enom dobiti, moguce i bez nove
gradnje, Hrvatska bi trebala iskoristiti postojeCe neiskoriStene stambene prostore,

renovirati ih ili prenamijeniti i time modernizirati postojeci stambeni fond.

Daljnji proces kreiranja modela stambenih politika u Republici Hrvatskoj i drugim
zemljama clanicama trebao bi se usmjeravati na detaljnu i1 sustavnu analizu stambenih
potreba u zemlji, kontrolu cijena te regulaciju trziSta nekretnina, izgradnju stambenih
institucija, kao i razvoj socijalnog stanovanja kroz izgradnju socijalnih stanova. Takoder,
znacajni akteri u buduéim politikama trebale bi biti 1 neprofitne organizacije koje mogu
dodatno pridonijeti uspjehu osiguravanja priustivog stanovanja kroz razvoj stambenih
inovacija. Na kraju, s obzirom na kompleksnost pitanja 1 veliki broj ¢imbenika koji na
njega utjeCu, za ostvariti moguénost priustivog stanovanja potreban je doprinos aktera na
svim razinama — od krovne Europske unije i njezinih tijela, preko drzava ¢lanica, sve do

neprofitnih organizacija - koje zajedno mogu utjecati na ovaj slozeni problem.
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