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Ovaj élanak je rezultat istraZivanja kojemu je bio cilj identifikacija moguénosti razvo-
Ja novih stambenih inicijativa u Hrvatskoj. U prvom dijelu se iznose rezultati stambenih
istrazivanja u zemljama u tranziciji. Uinci stambene tranzicije u Hrvatskoj daju se kom-
parativno sa srednjoeuropskim tranzicijskim zemljama. Ovdje se analiziraju: stambeni
statusi, cijene stanova i priustivost stana, kvantiteta i kvaliteta stanovanja, financiranje
stambene gradnje, stambene subvencije te politika i institucionalni razvoj.

U drugom dijelu se analiziraju prioriteti stambene politike u Hrvatskoj u drugom
razdoblju tranzicije. Zakljucno, prepoznajudi jedinice lokalne samouprave kao nove ak-
tere promjena, upozorava se na strateske tocke razvoja stambene politike u Hrvatskoj.

UvOD

Stambena politika je bila jedno od najpro-
turje¢nijih podruéja razvoja socijalisti¢kih dru-
Stava. Ve¢ u drugoj polovini 80-tih koncept
stambene politike u Hrvatskoj zapao je u oz-
biljnu krizu (BeZovan, ur. 1987). Rasprave o
potrebama reformi ovog sustava bile su ogra-
ni¢ene konceptom ukupnog gospodarskog ra-
zvoja u kojem se nije dovodilo u pitanje domi-
naciju dru$tvenog vlasni$tva i jednostranacki
sustav. Poslije politickog prevrata dolazi do
dramati¢ne promjene sustava stambene poli-
tike.

U prvom dijelu rada iznose se rezultati is-
traZivanja o procesima stambene politike u
tranzicijskim zemljama. Potom se analiziraju
promjene sustava stambene politike u Hrvat-
skoj i mjihovi uéinci u prvoj polovini 90-tih.
Jednim dijelom komparativno prikazujemo si-
tuaciju u srenjoeuropskim tranzicijskim zem-
ljama. U ovoj analizi obrazlaZe se teza da je
proslo prvo razdoblje tranzicije stambene poli-
tike i da se nalazimo pred drugom tranzicijom.
Ograni¢enje komparativne analize je rat te ra-
zaranje stambenog fonda u Hrvatskoj.

U drugom dijelu analiziraju se prioriteti u
stambenoj politici kako bi stambena politika
mogla odgovoriti na stambenu krizu i postati
¢imbenikom razvoja moderne socijalne drZave
u Hrvatskoj. To bi trebali biti ciljevi stambene
politike u drugom razdoblju tranzicije. U ovom
kontekstu upuéuje se na sliéne probleme u

tranzicijskim zemljama te na teorijske raspra-
ve o prioritetima u stambenoj politici.

U zakljuénom dijelu analiziraju se stra-
teske tocke stambene politike po podrudjima.
Cilj ove analize su konkretne preporuke kako
bi se u zadanom okviru zaista moglo u Hrvat-
skoj zapoceti s drugom tranzicijom stambene
politike.

1. PROMJENE U STAMBENOM
SEKTORU U PRVOM RAZDOBLJU
TRANZICILJE

Prva polovina 90-tih godina obiljeZena je
veoma sli¢nim stambenim reformama u tranzi-
cijskim zemljama. Baross i Struyk (1993) u
ovim reformama prepoznaju sljedece zajed-
nicke karakteristike:

* decentralizacija odgovornosti drZzave za
stambenu opskrbu i privatizacija drZavnog
stambenog fonda;

= znacajna redukcija stambene proizvodn-
je i restrukturacija stambene ponude;

= postepena restrukturacija i razvoj susta-
va stambenih financija;

= reforma sektora za iznajmljivanje.

Ove reforme odvijaju se u doba gospodars-
ke krize i uspostave novog politickog i gospo-
darskog sustava.

Prema Chapmanu i Murieu (1996) brojni
su problemi kriti¢ni za razvoj stambenih trZiSta
u postsocijalistickim zemljama. Nedostupnost
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informacija o stambenom sektoru treba na-
doknaditi istraZivanjima usmjerenima na lo-
kalnu razinu. Ova bi istraZivanja trebala odgo-
voriti na slijedeca pitanja:

» Kakav je utjecaj nezaposlenosti na stam-
beno trzifte? Utjece li to na migracije?

» Kako funkcionira trZiste stanova koji su
u vlasni§tvu gradana? Kako se razvija trZiste
koridtenih stanova ?

= Koje su namjere vlasnika zemljista i ne-
kretnina te kako to utjece na ponudu stanova?

= Kakav je poloZaj ljudi na razli¢itim stam-
benim listama za ¢ekanje na stan?

» Kakav je poloZaj novoosnovanih doma-
¢instava i kakve su njihove preferencije?

= Kakvi su razmjeri i priroda stambenih
problema?

* Kakva je praksa davanja hipotekarnih
kredita?

» Kakve probleme imaju oni koji sami gra-
de svoje stanove i kako im se moZe pomoéi?

* Kakvi su problemi odrZavanja stanova?

* Koliko je vaZna rastuca socijalna i gospo-
darska podjela drustva i kako to utjeCe na
stambenu opskrbu?

Rezultati novijih rasprava i istraZivanja'
pokazuju da je prvo razdoblje stambene tran-
zicije, osobito u srednjoeuropskim tranzici-
jskim zemljama, proSlo. Pokazatelji za takvu
tvrdnju obrazlaZzu se ¢injenicama gospodar-
skog rasta u ovim zemljama, oporavkom stam-
benog trzita, oZivljavanjem stambene gradnje,
prvim rezultatima inozemne tehnicke pomodi,
novim ulogama neprofitnih organizacija i dru-
gih instituta moderne stambene politike (He-
gediis, i dr. 1996).

1. Stambeni statusi

Tijekom socijalistiCkog razdoblja u Hrvat-
skoj je preferiran stambeni status (housing te-
nure) stanarskih prava u dru$tvenom vlasni-
Stvu. Ovakvi statusi stjecali su se redovito bez
uloga i uz povoljnost placanja niske stanarine.
Ovom stambenom statusu znacajnim dijelom
je bio podreden sustav financiranja preko do-

prinosa. Naspram takvom proteZiranju ovog
statusa, u Hrvatskoj je 1991. godine u strukturi
stambenog fonda ovaj status bio zastupljen sa
24%. Ovaj stambeni fond je uglavnom bio do-
minantan u velikim gradovima.

Prema popisu 1991. godine stambeni status
stanara u vlastitim stanovima u Hrvatskoj bio
je zastupljen sa 63,5%. VaZno je napomenuti
da je u socijalistickom razdoblju u Hrvatskoj
vlasni$tvo stambenog fonda bilo ograni¢eno na
tri manja ili dva veca stana. Status podstanara
u stanovima i dijelu stanova €inio je 52.701 ili
3,3% ukupnih stambenih statusa.

U usporedbi s veéinom drugih zemalja u
tranziciji Hrvatska je imala veéi udio stanova u
kojima su stanovali njihovi vlasnici. U Ceskoj
je 1990. godine bilo 40,3 % takvih, u Madarskoj
77,5%, u Poljskoj 40,2%, u Slovackoj 50,2 % i
u Sloveniji 65,5% (Hegediis, i dr. 1996).

Od sredine 1991. godine do kraja 1997.
prodano je 299.136 drustvenih stanova. Dakle,
76% drustvenih stanova prodano je nositelji-
ma stanarskog prava. Ovaj proces bio je uspo-
ren ratom, okupacijom dijela zemlje, kasnijim
donosenjem propisa o prodaji vojnih te nacio-
naliziranih stanova.

Rezultati procesa prodaje drustvenih sta-
nova, premda je to jedan od najznacajnijih
tranzicijskih pothvata, nisu bili posebno anali-
zirani2,

Proces prodaje drustvenih (drZavnih) sta-
nova u drugim tranzicijskim zemljama domi-
nantan je proces u stambenim politikama ovih
zemalja u prvoj polovini 90-tih. Od 1990. do
1994, godine u Sloveniji je prodano 70% dru-
Stvenih stanova, u Madarskoj 40%, a u Hrvat-
skoj 57% (Hegediis, i dr. 1996).

Prodajom drustvenih stanova javljaju se
problemi odrZavanja i upravljanja stambenim
zgradama u kojima se nalaze ovi stanovi.

2. Cijene stanova i priustivost stana

Proces prodaje drustvenih stanova nije po-
tican povecanjem stanarina u ovim stanovima.
Tako su, ocito zbog socijalnog mira, stanarine

! Ovdje se posebno pozivamo na rasprave koje su vodenc na konferenciji “Housing in Transition”, Piran 3-5, 09. 1997. O

konferenciji vife u: BeZovan (1997).

tu usporedbi s drugim srednjoeuropskim tranzicijskim zemljama u Hrvatskoj je zasigurno obavljeno najmanje istraZivanja
i znanstvenih rasprava na temu prodaje drustvenih stanova. Evaluacija procesa prodaje (BeZovan, 1993a) pokazala je da se radi
o neudinkovitom procesu koji ne daje poZeljne cfckte za ukupne stambene prilike u zemlji. Autor ovog teksta radi na opscnoj

studiji o prodaji drustvenih stanova u Hrvatskoj.
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u neprodanim drustvenim stanovima ostale re-
lativno niske. Stanarine u privatnim stanovima
znatno su vece i one ovise od ponude i po-
traZnje. U nedostatku istraZivanja o kretanju
ovih stanarina moZe se s pouzdano$éu tvrditi
da su one rasle u prvoj polovini 90-tih.

U Hrvatskoj u ovom razdoblju nisu provo-
dena statisticka istraZivanja iz kojih bi se vidje-
la struktura potrodnje stanovnistva i udio
stambenih troskova u ukupnoj potro$nji.

Cijene stanova u novogradnji u Hrvatskoj
rastu (DrZavni zavod za statistiku RH, 1997).
Erbach i Zlati¢ (1996) drZze da se ove cijene
krecu, u apsolutnim iznosima, na razini cijena
razvijenih zemalja. Ovi autori procjenjuju da
su cijene previsoke jer ne postoji adekvatna
kontrola troSkova tijekom stvarne gradnje. Iz
perspektive osobnih dohodaka kupnja stanova
definitivno nije priustiva onima koji nemaju
stana.

U prvoj polovini 90-tih doslo je do drama-
tifne promjene sustava stambene opskrbe
(housing provision). DrZava se manje-vi§e po-
vukla iz cijelog procesa koji je postao apsolut-
no dereguliran.

U srednjocuropskim tranzicijskim zemlja-
ma smanjuje se udio stanarina u strukturi po-
troSnje domacinstava koji stanuju u drZzavnim
stanovima (Hegedis, i dr. 1996). Niske su sta-
narine povezane s ckonomskom krizom. Po-
vecavaju se socijalni problemi i sve si viSe do-
macinstava ne moZe priustiti pristojan stan.
Hegediis (1997) pokazuje da cijene stanova u
Madarskoj znaéajno rastu.

3. Kvantiteta i kvaliteta stanovanja

Analiza kvalitete i kvantitete stanova u Hr-
vatskoj je nepouzdana zbog ratnih razaranja
stambenog fonda* i zbog velikog seljenja sta-
novnistva.

Broj novosagradenih stanova opada veé
pocetkom 80-tih. Ovaj trend narotito opada
krajem 80-tih i u prvoj polovini 90-tih.

Tablica 1.

Broj novosagradenih stanova v Hrvatskoj po tipu
viasnistva (1986-1997)

godina  broj stanova  privatni n%frgg::r_:i
1986. 23.796 14.113 9.683
1987. 22.768 13.762 8.006
1988. 21,766 13.869 7.897
1989. 20.341 13.871 6.470
1990. 18.596 13.428 5.084
1991. 12.626 8.470 4,153
1992, 7.767 5.805 1.962
1993. 8.343 7.535 808
1994, 9.710 8.902 808
1995, 7.359 6.514 845
1996." 12.624 11.407 1.217

lzvor: Statisticki ljetopisi Republike Hrvatske

* Povecani broj novosagradenih stanova u ovoj godini, pre-
ma komentarima nadleZnih sluzbenika u statistici, rezultat
je obnove porudenog stambenog fonda.

Opadanje broja novosagradenih stanova u
Hrvatskoj povezano je s ratom, gospodarskom
krizom i nedostatkom sustava stambene op-
skrbe. U raspravu o broju novosagradenih sta-
nova svakako treba uvrstiti ¢injenicu angaZi-
ranja znatnog dijela sredstava kroz obnovu ra-
tom oStecenih i porusenih stanova i naselja.
Prema izvjeStaju Vlade (1998) u 1997. godini
zavrSeni su radovi na obnovi 6.120 obiteljskih
kuéa IV,, V.i VL stupnja ostecenja, te je sanira-
no oko 1.200 obiteljskih kuéa I-III. kategorije
oStecenja. Za ove programe u 1997. godini
utrodeno je 1.624. 818.000 kuna.

Kroz sve oblike obnove (krediti, potpore u
gradevinskom materijalu, potpore u novcu i
organizirana obnova teZe o$teéenih stambenih
jedinica) ukupno je obnovljeno oko 75.600
kuéa i stanova. Za ove poslove utroseno je oko
5 milijardi kuna iz sredstava drZavnog pro-
raduna.’

3 Pojam priudtivost stana prijevod je pojma affordubility. Vise o znadenju pojma kao o vaZnom cilju stambene politike u
Oxley i Smith (1996). Ovaj pojam veé je ranije uveden u nasu stambenu teoriju (BeZovan, ur, 1993).
4 Procjenjujc se da je u Hrvatskoj 113.000 stambenih jedinica ili priblizno 20% stambenog fonda ofteéeno ili uniiteno u

ratu (Erbach i Zlati¢, 1996:11).

5 Proces obnove ratom poruenih stambenih jedinica organiziran je preko Ministarstva razvitka i obnove, Proces je centra-
liziran i nisu nam poznate informacije da su provodence evaluacije tog procesa. U javnosti su iznesene informacije da su obiteljs-
ke kuce za Zrive rata gradenc preko ovog ministarstva veoma skupe. To bi mogao biti i indikator neracionalnosti procesa obno-

ve ratom porudenih stambenih jedinica.
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Trend opadanja gradnje novih stanova pri-
sutan je i u drugim sednjoeuropskim tranzici-
jskim zemljama. Investicije u tu svrhu svuda su
smanjene. U svim zemljama dominiraju privat-
ni investitori. Tijekom 1994. u Ce$koj 41% sta-
nova grade privatnici, 31% zadruge, u Madar-
skoj 87% privatnici, u Poljskoj 46% privatnici,
a 42% zadruge, u Sloveniji 90% privatnici, u
Hrvatskoj 92% privatnici (Hegediis i dr. 1996).
Problem gradnje stanova povezan je s nedo-
statkom sustava stambene opskrbe i sa §peku-
lativnom gradnjom.®

Kvaliteta stambenog fonda u Hrvatskoj ne
moZe se mjeriti na osnovi popisa iz 1991. godi-
ne jer je doSlo do znatnog seljenja stanovniStva
i do ruenja stambenog fonda. Te su ¢injenice
u Hrvatskoj dovele do opadanja stambenog
standarda.

Erbach i Zlati¢ (1996) iznose da je u Za-
grebu 1994. godine prosjecna stambena jedini-
ca bila 64 m2. Po osobi je bilo 22 m? stambenog
prostora. U strukturi stanova po sobnosti: po-
sebne sobe, jednosobni stanovi i garsonjere te
dvosobni stanovi ¢inili su 63% stambenog fon-
da u Zagrebu. U ovim stanovima je Zivjelo
54% stanovnika Zagreba. U navedenim stano-
vima po osobi je manje povrsine od prosjeka
za Zagreb. Prema tome je oko 50% stambenog
fonda u Zagrebu prenaseljeno.”

Prema indikatorima kvalitete stanovanja:
broj stambenih jedinica na 1000 stanovnika -
336, odnos broja domacéinstava i stanova — 0,98,
broj soba po osobi - 1,10, postotak stanova s
teku¢om vodom - 86,2% i kupaonicom - 75,7%
(Hegediis, i dr. 1996); Hrvatska ne zaostaje
zna¢ajno u odnosu na druge srednjoeuropske
tranzicijske zemlje.®

4. Financiranje stambene gradnje

Financiranje stambene gradnje, pod utje-
cajem rata i gospodarske krize, postalo je je-

dan od najkriti¢nijih elemenata stambenog su-
stava. Stambeni krediti su skupi, i uz visoke ci-
jene stanova, oni su neprihvatljivi za domacin-
stva koja su podstanari.

Erbach i Zlati¢ (1996) drZe da je u sustavu
financiranja stambene gradnje posebno pro-
blemati¢an dio koji se odnosi na financiranje
pripreme i opremanja zemlji§ta. Ovaj dio se u
pravilu financira iz kratkoro¢nih kredita $to
dodatno povecava cijenu stanova.

Prvotne ideje, povezane s prodajom dru-
Stvenih stanova, racunale su s ulaganjem dijela
novca od prodaje u novu stambenu gradnju.
Zbog rata i tada nastalih prioriteta veoma je
malo novca od prodaje drustvenih stanova ulo-
Zeno u gradnju stanova.’

Relativno kasno, u odnosu na druge sredn-
joeuropske tranzicijske zemlje, u Hrvatskoj su
doneseni zakoni koji bi trebali doprinijeti
razvoju sustava financiranja stambene gradnje.
Krajem 1997. godine doneseni su Zakon o
stambenoj Stednji i drZavnom poticanju stam-
bene $tednje te Zakon o Fondu za dugoro¢no
financiranje stanogradnje uz potporu drZave. !’
Od realizacije odredbi ovih zakona uvelike ¢e
ovisiti razvoj stambene politike u Hrvatskoj.!!

Srednjoeuropske tranzicijske zemlje uloZi-
le su znatne napore u programe razvoja finan-
ciranja stambene gradnje. U okviru tih progra-
ma uglavnom se radilo o programima Stednje i
hipotekarnim kreditima (Hegediis, i dr. 1996).
U slucaju relativno povoljnijeg gospodarskog
okruZenja u Sloveniji problem financiranja
stambene gradnje postaje jednim od najvecih
razvojnih izazova (Hitij i Stanovnik, 1997).

5. Stambene subvencije

Sustav stambenih subvencija u odnosu na
prethodno razdoblje potpuno je i bez ikakve
analize nekriticki napusten. Sustav stambenih

¢ Uz pojam Spekulativne gradnje veZe se i pojam crnog UrZifta radne snage te pranja novea.

7 Vige o pojmu pr

osti benog fonda vidjeti u Seferagié (1987).

8 Hrvatska i druge srednjocuropske tranzicijske zemlje imaju znadajno niZi stambeni standard u odnosu na zemlje Europs-

ke unije. ViSe o tome European Commission (1993).

Y Ne postoje pouzdani podaci o ulaganju novaca od prodaje u stambenu gradnju. Auloru su poznati tek neki sluéajevi gra-
dova koji su od prodaje stanova gradili stanove za stradalnike rata.

" vazno je napomenuti da su ovi propisi donescni bez ikakvih javnih rasprava. Struéna i znanstvena javnost nisu imale
moguénosti sudjelovanja u procesu njihova sadinjavanja. Izostanak javnih rasprava, premda su drZavni mediji o zakonima puno
javljali - istina nckriti¢ki, doprinio je Sinjenici da su gradani sigurno veoma neupuéeni i ne znaju $to im ovi zakoni nude. U stam-
benoj teoriji je to klasiéni “top-down” pristup i zbog toga problemi s primjenom ove inovacije sasvim su izvjesni.

1 Sustavi financiranja stambene gradnje uvijek su dio Sireg koncepla programa socijalne drZave i razvijaju se na duii rok

(Deutch i Tomann, 1995).
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subvencija, izravnih i neizravnih, u Hrvatskoj
za sada ne postoji. U tom smislu se stambene
potrebe podmiruju uglavnom po zakonima po-
nude i potraznje. Subvencijom, istina neselek-
tivnom, moZe se smatrati takozvana za$tiéena
stanarina koju placaju najmoprimci u nepro-
danim dru$tvenim stanovima. Subvencijom mo-
Zemo smatrati mogucénost davanja jednokrat-
nih pomo¢i za pla¢anje rauna javnih ili komu-
nalnih poduzeéa u okviru programa socijalne
skrbi. U 1997. za ove subvencije utrofeno je
30,8 milijuna kuna.

U okviru stambenih subvencija naro¢ito je
kriti¢an status domadinstava koja imaju status
podstanarstva. Zbog nelegalnosti (nepostoja-
nje ovjerenih ugovora o najmu uz navedene
realne iznose najamnine) stambenog trZiSta
ova domacinstva ne mogu ostvariti stambene
subvencije.

U Hrvatskoj ne postoji moguénost subven-
cioniranja kupnje stana kroz porezno priznate
rashode poreza na dohodak.

Uvodenjem poreza na dodanu vrijednost
za stanove u novogradnji cijene stanova su u
Hrvatskoj porasle. DrZava ¢e teSko omoguditi
davanje bilo kakvih subvencija koje ée neutra-
lizirati ovakvo djelovanje poreza na dodanu
vrijednost.!2

Razvoj sustava stambenih subvencija u
srednjoeuropskim tranzicijskim zemljama bio
je jedan od prioritetnih poslova u stambenoj
politici (Hegediis, i dr. 1996). Hegediis (1997),
analizirajuéi sustav stambenih subvencija u
Madarskoj, iz drZavnog i proratuna lokalnih
vlasti te subvencija kroz porezni sustav, navodi
14 razli¢itih vrsta subvencija.

6. Politika i institucionalni razvoj

Krajem 80-tih i pogetkom 90-tih stambena
politika je bila jedan od politickih prioriteta u
Hrvatskoj. Ve¢ Sest mjeseci poslije uspostave
nove vlasti Vlada je priredila stambenu refor-
mu (BeZovan, 1991). Od prijedloga ove refor-
me jedino je realizirana prodaja drutvenih

stanova.'? Stambene probleme ponovo je Vla-
da stavila na dnevni red 1994. godine. Medu-
tim, o€ito iz politickih razloga se odustalo od
saborske rasprave oko tog prijedloga (BeZo-
van, 1994).

Vazno je napomenuti da se u vladinim iz-
vje$éima o socijalnoj politici 1994, 1996. i 1998.
godine ne tretiraju problemi stambene poli-
tike. Oni se jedino tretiraju (1996) kao proble-
mi stambenog zbrinjavanja stradalnika rata i
stambenog zbrinjavanja socijalnih slucajeva.

U okviru Nacionalnog programa demograf-
skog razvitka, s pocetka 1996. godine, predvi-
dene su i posebne mjere stambene politike.
Pronatalitetni krediti za stamBeno zbrinjava-
nje mladih bra¢nih parova, davanje na koriste-
nje drzavnih stanova te davanje socijalnih sta-
nova okosnica su ovog programa. U dijelu
stambene politike ovaj je program oéito trebao
posluZiti u polititko-izborne svrhe.

Erbach i Zlati¢ (1996) u svojoj studiji za-
kljucuju: “Medutim, Vlada nije napravila insti-
tucionalni ili policy okvir potreban da bi se
podrzalo privatnu stambenu opskrbu za veéinu
stanovniStva, niti je odredila potrebno vodstvo
kako bi se tranzicija uspje$no provela. Rezul-
tat je veoma neaktivan stambeni sektor i veo-
ma mala proizvodnja stanova.”(48)

1z politi¢kih programa moZe se vidjeti da je
u Hrvatskoj na djelu rezidualni program stam-
bene politike (supplementary housing policy)!*
koji nema znadajnijeg mjesta u konceptu $ireg
programa razvoja socijalne drZave.

U Hrvatskoj je poseban problem institu-
cionalni razvoj stambenog sustava. Raniji su-
stav je razruSen. Ne postoje planovi stambene
gradnje niti urbanisticki planovi u okviru kojih
bi se realizirali. Bespravna stambena gradnja
je ponovo uzela ozbiljnog maha.l® Ne prepo-
znaju se akteri u stambenom sustavu §to bi
pokrenuli razvoj mreZe institucija koje bi bile
stambena infrastruktura. U okviru programa
institucionalizacije nuZno je potrebna inozem-
na know-how pomoc. U situaciji neprepoznat-
ljivosti aktera ponudeni programi ne padaju na

12 prilikom uvodenja PDV-a za stanove u novogradnjama postojale su informacije o razliitim praksama u razvijenim zem-
ljama (Kcrsner—.’;‘krch,l%). Medutim, primjena PDV-a u ovom podrudju daleko je ozbiljnija stvar. Pored toga, ne postoje ni-
kakve sustavne analize o porastu cijena stanova poslije uvodenja PDV-a.

e Uspostavom nove viasti dodlo je do velike preraspodjele stambenog fonda. Stanovi su dijeljeni novoj politickoj eliti. To
je, vjerojatno, bio jedan od vaZnijih razloga da su se teme stambence politike u prvoj polovini 90-tih stavljale na stranu.

" O tipologiji stambenih politika vife u Heidenheimer i dr.(1990:97-131)

'% O ovim problemima moZe sc Sitali u novinama, Vecerji list (1993).
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plodno tlo.!% U ovom kontekstu institucionalni
razvoj znatno ¢e ovisiti od ljudskih resursa i
politi¢kih prioriteta u zemlji.

Stambena politika je veoma rano dosla na
dnevni red politikih rasprava u srednjoeurop-
skim tranzicijskim zemljama. Razvoj institu-
cionalne infrastrukture i ljudskih resursa za
ovu oblast od prioritetne su vaZnosti (Hege-
diis, i dr. 1996). Madarska je osnovala poseban
parlamentarni odbor za stambenu politiku sa-
stavljen od zastupnika, aktera u stambenoj po-
litici, stru¢njaka i znanstvenika (Hegeds,1997).
Slovenija je stambene probleme aktualizirala
kroz dugotrajnu raspravu i donosenje Nacio-
nalnog stambenog programa (Mandi¢, 1996).

I1. PRIORITETI U DRUGOM
RAZDOBLJU TRANZICIJE

U usporedbi s drugim srednjoeuropskim
tranzicijskim zemljama u Hrvatskoj je zbog ra-
ta prvo razdoblje stambene tranzicije trajalo
nesto duze. Tek u 1997. godini rasprave o
stambenoj politici dolaze na dnevni red. Do-
nose se novi propisi o stambenoj stednji i du-
goroénom financiranju stanogradnje, banke su
aktivnije u financiranju stambene gradnje,
oZivljava se stambena gradnja. Dakle, pocela
se voditi aktivna stambena politika. U odnosu
na druge zemlje Hrvatska, uglavnom zbog ne-
sudjelovanja u inozemnim programima teh-
ni¢ke pomo¢i, znacajno zaostaje u istraZivanji-
ma u ovoj oblasti te u institucionalnim i ljud-
skim potencijalima koji se bave ovim podru¢-
jem.

Raspravljajuéi o prioritetima imamo u vidu
nacelo imperfekcije stambenog trziSta, kao i
imperfekcije vladinih intervencija (Priemus,
1997).

1. Stambeni statusi

U Hrvatskoj postaje dominantnim stambe-
ni status domacinstava koji stanuju u vlastitim
stanovima. S kupljenim drustvenim stanovima,
a i s privatnim stanovima, postoji problem

uknjizbe u zemljiSne knjige. Bez valjane ukn-
jizbe tesko je organizirati trziSte stanova i hi-
potekarno kreditiranje stambene gradnje.

Stambeni status stanovanja u socijalnim
stanovima nepoznanica je nase stambene poli-
tike. Kao dio koncepta razvoja socijalne drza-
ve, socijalni bi stanovi u strukturi stambenog
fonda trebali biti zastupljeni s 12 do 15%. U
Hrvatskoj bi trebalo poraditi i na razvoju stam-
benih statusa, povezanih s praksom neprofit-
nih stambenih organizacija.!”

Stambeni status stanara u neprodanim dru-
Stvenim stanovima, zaStiéenih najmoprimaca,
treba staviti u dinamian odnos stambenog
trziSta.

2. Cijene stanova i priustivost stana

Strateski prioritet druge tranzicije treba bi-
ti sniZavanje cijene stanova u novogradnji.
Koncept priustivosti takvih stanova treba
zasnovati na dohotku domaéinstava, imajuéi u
vidu razvojni tip stana. To podrazumijeva stam-
benu karijeru od manjeg stana na pocetku do
stana primjerene veli¢ine s rastom broja ¢lano-
va obitelji. ’

Cijene stanova moguce je smanjiti strategi-
jama samopomo¢i u gradnji, rohbau strategija-
ma, pripremom i opremanjem zemljiSta (sites
and services) i sli¢no.

Kod stanova sa zaSticenom najamninom
uvesti ekonomsku stanarinu koja bi pokrivala
troskove odrZavanja i upravljanja s jasnim kri-
terijima subvencija.

Kao strateski prioritet uvesti kontrolu cije-
na stanova koji se iznajmljuju na trZitu. Kon-
trola ovih cijena treba biti vaZan dio programa
razvoja socijalne drzave.!®

3. Kvantiteta i kvaliteta stanovanja

Ranije smo upozorili da su zbog ratnog ra-
zaranja stambenog fonda i znac¢ajnih migracija
stanovniStva kvantitativni i kvalitativni podaci
o stanovanju u Hrvatskoj nepouzdani. Na
osnovi raspoloZivih statistickih podataka ne-

16 Autoru su poznati primjeri ponude programa Habitat i Europskog udruZenja neprofitnih stambenih organizacija koji u
Hrvatskoj nisu naisli na plodno tlo. Predstavnici ovih inicijativa Zalili su s¢ da u hrvatskoj vladi ne mogu naci pouzdane partnere.

Za dobar primjer tehnitke pomodi vidjeti Bessonova i dr. (1996).

"o je jedan od prioriteta koji naroéito istiée Pricmus (1997). Naspram takvih prioriteta, kod nas se lemi razvoja neprofit-

nih stambenih organizacija ne posvecuje potrebna pozornost.

18 Uvodenje ove mjere stambene politike u danas razvijenim zemljama bio je veoma znacajan doprinos profilaciji socijalne

drZave.
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moguce je napraviti pouzdanu procjenu nedo-
statka stanova.!” U tom smislu trebalo bi orga-
nizirati dodatna istraZivanja radi procjene ne-
dostatka stanova i poZeljnosti stambenog stan-
darda u odnosu na veli¢inu nacionalnog do-
hotka. Ovakva racunica trebala bi biti podlo-
gom za izradu nacionalne stambene strategije.

Problemi upravljanja i odrZavanja stambe-
nog fonda dovode do svakodnevog opadanja
kvalitete stanovanja. Uéenje iz inozemnih is-
kustva i tehni¢ka pomo¢ u ovom podrudju je-
dan su od vaznijih prioriteta stambene poli-
tike.

Bespravna gradnja, kao rezultat neucinko-
vite urbanisti¢ke politike, trajno devalvira ur-
bane prostore i dovodi u pitanje kvalitetu sta-
novanja. Ozbiljnom bavljenju ovim problemom
treba prethoditi javna rasprava za koju ocito
jos uvijek ne postoje politicke pretpostavke.?

4. Stambene financije

Sustav premirane stambene §tednje i dugo-
roénog financiranja stambene gradnje trebao
bi dati osnovne poticaje za oZivljavanje stam-
benog trzista.?! Razvoj programa premirane
stambene $tednje - stambenih Stedionica, po-
trebno je povezivati uz konkretne projekte stam-
bene gradnje. Kao investitore tu bi trebalo
razviti neprofitne stambene organizacije.

Uéinkovit sustav financiranja stambene
gradnje moguce je razviti uz sigurnost ulaganja
novaca u stanove u gradnji. Brojne prevare i
bankroti gradevinskih poduzeéa ne daju kupci-
ma sigurnosti da kupuju stanove dok su joS u
gradnji. Zakon kojim bi se obvezalo investitore
na osiguranje stambenih projekata u gradnji
kod osiguravajucih drustava dao bi sigurnost
gradanima da kupuju stanove u ranijoj fazi
njihove gradnje i da time pojeftinjuju njihovu
cijenu.

U kreditnim sredstvima banaka trebalo bi
posebno jacati stambeni portfelj. Povoljniji
krediti iz stambenih portfelja mogu se oprav-
dati multiplikativnim efektima stambene grad-
nje na ukupni gospodarski razvoj zemlje.??

Jedan od najvainijh problema u nasoj
stambenoj politici jest ¢injenica da su srednji
slojevi postali vlasnici dru$tvenih stanova uz
placanje relativno niske cijene. Sada ova do-
macinstva imaju veoma mali udio stambene
potroénje u strukturi troskova. Dugoro¢no to
znaci veliko dezinvestiranje u nacionalno bo-
gatstvo stambenog fonda. S druge strane, rani-
ji drustveni stambeni fond veoma je upitne
kvalitete i ne podmiruje stambene potrebe
znatnog dijela srednjih slojeva. Dakle, dio pla-
teZno sposobnih srednjih slojeva, koji stanuju
u manjim ili nekvalitetnijim stanovima, treba

- kreditirati za kupnju novih stanova. Prema

iskustvima razvijenih zemalja ovo bi trebao biti
najznacajniji poticaj novim stambenim projek-
tima. Njihovi stanovi se oslobadaju za trZiste i
mogli bi po cijenama zadovoljiti standarde so-
cijalnih stanova.

Jedinice lokalne smouprave na ime uplata,
izvr§enih u konvertibilnim valutama, a prema
Zakonu o prodaji drustvenih stanova, trebale
bi ostvarivati povrat ovih sredstava. Ovo bi
mogla biti poticajna sredstva za znacajniju ulo-
gu jedinica lokalne smouprave u stambenoj
politici. Ova bi sredstva trebalo usmjeriti u pri-
premu i opremanje gradevinskog zemljista.?

Izgradnja uéinkovitog sustava financiranja
stambenih potreba dugorotan je projekt® i
ovisi o gospodarskim prilikama te o politickim
opcijama u pojedinoj zemlji.

5. Stambene subvencije

Stambenim subvencijama trebalo bi profi-
lirati politiku potraZnje na stambenom trZi-

! Jedna procjena nedostatka stanova koju je napravila Vlada (1996), usmjerena na stambene potrebe stradalnika Domo-
vinskog rata i na socijalno ugroZenc, iskazuje nedostatak od 35.000 stambenih jedinica.

* Americkim struénjacima koji su sudjelovali u izradi studije Erbach i Zlatié (1996) bio je sasvim neshvatljiv fenomen
sirenja bespravne stambene gradnje i nepostojanje javnih rasprava na ovu temu.

2! Valja napomenuti da su programi stambene §tednje bili prepoznati kao prvi pozitivni koraci u stambenim politikama

drugih tranzicijskih zemalja (Szolgayova, 1997).

2 Na primjeru Njemacke Dorner (1997) upozorava da 100 radnih mjesta v stanogradnji povladi za sobom jod 90 poslova u

drugim granama.

B Viada (1996) u svom programu drZi da bi se jedinice lokalne samouprave trebale baviti gradnjom socijalnih stanova iz

ovih stedstava,

X Takvi projekti znadajno ovise o tradiciji, kulturi, povjerenju prema institucijama u dru$tvu. Prema Dorneru (1997) Lo je

program “koleklive” samopomoéi.
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§tu.® Prije svega, treba uvesti porezne povla-
stice u placanju poreza na dohodak za osobe
koje podmiruju svoje stambene potrebe do od-
redene veli¢ine stana. Ranije smo spomenuli
premiranu stambenu $tednju. Vlada bi trebala
uvesti posebne subvencije za gradnju socijal-
nih stanova. Prema modelu razvijenih zemalja
treba uvesti subvencije za rehabilitaciju stam-
benih objekata kojima je cilj Stednja energije.

Kroz porezni sustav trebalo bi destimulira-
ti pretvaranje stambenog u poslovni prostor.
Poreznim sustavom, uvodenje posebnih po-
reza na kupnju stanova za komercijalne na-
mjene, smanjiti pritisak na stambenom trZistu
kupaca koji stanove kupuju radi ouvanja vri-
jednosti novca, a ne radi podmirivanja stambe-
nih potreba.2

Posebnu paZnju posvetiti subvencioniranju
najamnine domacinstvima-podstanarima. Uz
predloZene kontrolirane cijene najamnine, ova-
kav program subvencioniranja omogucio bi
stambenu Stednju dijelu ovih domadinstava i
ranije ulaganje novaca za kupnju vlastitog sta-
na.

Neprofitni status investitora - neprofitnih
stambenih organizacija, bila bi subvencija koja
bi jacala ponudu stanova.

Sustav stambenih subvencija i njihove
uéinke trebalo bi sustavno evaluirati i na osno-
vu toga uvoditi inovacije.

6. Politika i institucionalni razvoj

Stambeni problemi po svojim razmjerima
zasluZuju status prvorazrednog gospodarskog,
socijalnog i politickog problema. Aktualizaciju
ovih problema i priredivanje programa za nji-
hovo rje$avanje moglo bi se postiéi osnivanjem
saborskog odbora za stambenu politiku. Od-
bor bi, po inozemnim iskustvima, trebali saéin-
javati predstavnici razli¢itih interesnih skupi-
na, povezanih uz stambenu politiku.

Na razini konsenzusa politi¢kih ¢imbenika
u zemlji trebalo bi izraditi i usvojiti Nacionalni
stambeni program, kao dio koncepta razvoja
socijalne drZave. Nacionalni stambeni prog-
ram trebao bi biti osnovom za izgradnju nove
stambene institucionalne infrastrukture. Iz
njega bi trebalo biti jasna uloga Vlade i lokal-
nih vlasti, trZiSta, neprofitnih stambenih orga-
nizacija, stambenih §tedionica i Fonda za du-
goroéno financiranje stanogradnje uz potporu
drzave i drugih.?’

Nacionalni stambeni program trebao bi
definirati omogucavajuéu stambenu strategiju
(enabling housing strategy) na ovom stupnju go-
spodarskog razvoja zemlje. Cilj takve strategije
jest pristojno stanovanje za sve, ovisno o pla-
teZznoj moéi domacdinstava i uz razumne drzav-
ne subvencije.

Kriti¢an moment u izgradnji stambene in-
frastrukture su interdisciplinarni strucni i
znanstveni potencijali s kojima mozemo racu-
nati u ovako ozbiljnom poslu.

III. STRATESKE TOCKE RAZVOJA
STAMBENE POLITIKE U HRVATSKOJ

Na osnovi ranije iznesenih problema u
prvom razdoblju stambene tranzicije te priori-
teta u drugoj stambenoj tranziciji, omoguca-
vajuca stambena strategija u Hrvatskoj izgled-
na je na razini jedinica lokalne samouprave
(gradova) kao aktera novih stambenih inicija-
tiva. Ove stambene inicijative treba vezati uz
slijedece strateske tocke: 1. "Preraspodjelu”
postojeceg stambenog fonda; 2. Gradnju novih
stanova; 3. Institucionalnu izgradnju; 4. Cilja-
nczskupine; 5. Ocekivane efekte; 6. Evaluaci
je.

1. "Preraspodjela” postojedeg stambenog
fonda

Polazi od pretpostavke da se postojeéi
stambeni fond koristi neracionalno i ispod nje-

3 Vige o razliditim tipovima stambenih subvencija BeZovan (1994a).

* Ovo je u svijetu veé poznati institut (Ghaus, 1995) koji se posebno primjenjuje na razini gradova. Teko je procijeniti
kako bi jedna ovakva radikalna inovacija bila kod nas prihvacéena.

¥ Danas u Hrvatskoj novi poslodavei ulaZu i u podmirivanje stambenih potreba svoje radne snage dajuéi stanove pre-
stiznim struénjacima. Imajuéi u vidu povijesnu ulogu velikih korporacija u stambenim politikama danas razvijenih zemalja po-
stavljaju se zahtjevi za preispitivanjem mogude uloge naih poduzeéa u stambenoj politici. Na primjer, 5to znadi ako poslodavac
za svoje zaposlene sagradi stanove? Da li je opravdano laj trofak odbiti od poreza na dobit?

% Autor ima iskustvo sudjclovanja u izradi stambenih strategija u Zagrebu (Ekonomski institut - Zagreb i Gradski zavod za
planiranje razvoja i zadtitu covjekova okolida, 1993) i u VaraZdinu. Ovdje se radi o “bottom - up” pristupu koji zagovaraju

P~ pristupu koji zag

Chapman i Murie (1996).
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gove trzisne vrijednosti. Intervencijama, uglav-
nom trZi§nog karaktera, moguée je dobiti dio
stanova i uz to rijesiti neke vazne socijalne pro-
bleme za relativno krace vrijeme. Ovdje se tre-
ba posebno usmjeriti na:

a) Neprodane, ranije drustvene stanove. Us-
tanoviti broj ovih stanova, njihovu kvalitetu,
vidjeti tko stanuje u njima, kakva je plateZna
moé¢ najmoprimaca. Veéi dio stanara u ovim
stanovima nije u stanju platiti ekonomske na-
jamnine i troSkove stanovanja. Stanarima u
ovim stanovima koji imaju neko drugo rje$en-
je, na primjer kucu na selu ili preseljenje kod
djece, ponuditi kupnju tog stana za 30% njego-
ve trZiSne vrijednosti. Domacdinstvima u preve-
likim stanovima ponuditi manje stanove uz na-
doplatu. Ranije drustvene stanove, koji su ku-
pljeni na otplatu i gdje domadinstva imaju pro-
blema s otplatom, takoder ukljuéiti u ovu opci-
ju.

b) Stanovi, bez obzira na viasnistvo, u koji-
ma stanuju starije osobe. S umirovljenjem sta-
racka domacinstva u razvijenim zemljama re-
dovito sele u manje stanove koji odgovaraju
njihovim potrebama i plateZnim sposobnosti-
ma. Dio nemo¢nih seli u specijalizirane usta-
nove. Staratka domacinstva odlaze iz velikih
gradova gdje je Zivot redovito skup i gdje Zivot-
na okolina ne odgovara njihovim potrebama
(Bezovan, 1996). Na taj nadin ostvaruje se
"protok” stanova na stambenom trZi§tu. Ovaj
"protok" na stambenom trZiftu stimulira se
mjerama porezne politike, a postoje i posebne
neprofitne i trZiSne organizacije koje poticu
ovakav poces.

Kod nas staracka domacinstva redovito ni-
su imala Zivotnu strategiju seljenja iz veceg u
manji stan ili iz velikoga grada u manje mjesto
gdje su troSkovi stanovanja niZi i gdje je stam-
bena okolina prijatnija. Na to ih nisu silili
trZidni zakoni. Stanarine i trofkovi stanovanja
bili su niski. Prema popisima stanovni§tva
1981. i 1991. godine u velikim gradovima regi-
striran je znacajan broj velikih stanova koje su
koristila jednoélana i dvollana domadinstva.
Pretpostavljamo da se tu radilo ponajvise o
starackim domacinstvima.

Prodajom drustvenih stanova nositeljima
stanarskog prava situacija se, vjerojatno, do-
nekle promijenila. Jedan dio kuéanstva dobro
je unovéio svoje stanarsko pravo. Zasigurno,
najveci broj domacinstava koji nisu kupili dru-
Stveni stan su staratka domagéinstva. Oni, vje-

rojatno, nisu u stanju niti pokrivati troskove
stanovanja. Ovi stanari, kao i vlasnici vecéih sta-
nova, vjerojatno iznajmljuju dio prostora u sta-
novima kako bi popravili svoju ekonomsku si-
tuaciju.

Stara¢ka domaéinstva - umirovljenici imaju
niske mirovine. UStedevine su im istopljene u
doba rata. Zivotni standard doveden im je u
pitanje. U takvim situacijama kod nas treba
razmidljati o trZiSnoj valorizaciji stana, kuée i
zemlji§ta koje umirovljenici imaju kao o po-
tencijalnom izvoru prihoda koji moZe popravi-
ti njihov Zivotni standard. U istraZivanju o po-
loZaju umirovljenika u Hrvatskoj (Renko, 1997)
65% umirovljenika su vlasnici stana ili kude,
24% su vlasnici stanova u otkupu te 8% su
zastieni najmoprimci. U tom smislu nisu pri-
pravljene niti mjere politike socijalne skrbi.
Razlic¢ite socijalne pomoéi mogu dobivati i sta-
racka domacinstva - umirovljenici &iji stan na
trZi$tu vrijedi i nekoliko stotina tisu¢a kuna.

U gradovima znacajan broj starackih do-
macinstava - umirovljenika stanuje u stanovi-
ma koji su im preveliki, gdje su im trokovi sta-
novanja veliki ili koji svojom lokacijom i opre-
mom ne odgovaraju njihovim potrebama. Ve-
¢ina domadinstva nisu u stanju platiti troskove
stanovanja te troSkove upravljanja i odrZavan-
ja ovih stanova (Renko, 1997). Dakle, jedan
dio ekonomski neaktivnog stanovni§tva - umi-
rovljenici koriste dio izuzetno vrijednog i atra-
ktivnog stambenog fonda, u velikim i veéim
gradovima, ispod njegove trZiSne vrijednosti. K
tome, vedi dio ove populacije zbog niskih mi-
rovina socijalno je ugroZen i ne moZe odrZati
poZeljnu razinu Zivotnog standarda.

Kod socijalnog poloZaja umirovljenika va-
lja valorizirati vrijednost stana §to ga oni kori-
ste kao vlasnici ili kao najmoprimci u ranijim
drustvenim stanovima koje nisu kupili. Proda-
jom ovih stanova, odnosno seljenjem ovih ku-
canstava u manje, jeftinije stanove, staracke
domove i u manja naselja moZe se popraviti
njihov materijalni poloZaj te se na trZi§tu sta-
nova moZe javiti ponuda kvalitetnih stambenih
jedinica. U spomenutom istraZivanju (Renko,
1997) kao preferencija zatite standarda umi-
rovljenici su skloni smje$taju u staratke domo-
Ve.

Razvoju ovakvih programa trebala bi pret-
hoditi istraZivanja s ciljem trZi$ne valorizacije
stambenog statusa umirovljenika uzimajuéi u
obzir i druge nekretnine s kojima raspolazu. U
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tom smislu istraZila bi se njihova spremnost na
preseljenje u jeftiniji i prikladniji stan, odno-
sno staracki dom,? §to bi znaéilo popravljanje
njihova socijalnog poloZaja. Dakle, istraZivan-
ja bi trebala odgovoriti na pitanje koliko bi po-
litika seljenja starijih osoba u prikladnije stam-
bene situacije popravila njihov socijalni polo-
Zaj i, s druge strane, §to bi to znacilo za ponudu
stanova na trziStu.

2. Gradnja novih stanova

Kod gradnje novih stanova zadrZati stra-
teSko opredjeljenje o poZeljnosti kvalitete no-
vosagradenih stanova. U strukturi stambenog
fonda u naSim gradovima ve¢ sada stanovi u
stambenim blokovima ¢ine prevelik udio. Sto-
ga vise ne bi trebalo poticati gradnju stanova u
veéim stambenim blokovima. Kod gradnje no-
vih stambenih jedinica poticati stambenu po-
traznju onih domacéinstava koji ve¢ imaju sta-
nove, ali ne odgovaraju njihovim potrebama i
onih mladih domacinstava koji stanuju kod ro-
ditelja.

U tom smislu potrebno je:

a) Kupiti i pripremiti zemlji§te za gradnju
obiteljskih kuéa. U kupnji i pripremi zemljiSta
kao investitor pojavila bi se poglavarstva kori-
stedi postojeéa sredstva od prodaje stanova,
sredstva stambene §tedionice, izdavanje
obveznica gradova uz kredite lokalnih banaka.
Ponuda za gradnju obiteljskih kuca treba biti
raznovrsna, od samostojecih manje ili vise luk-
suznih objekata, dvojnih objekata, te objekata
u nizu. Razina opremljenosti zemlji§ta moZe
smanjiti prodajnu cijenu. Ovim se projektom u
kra¢em vremenu mogu posti¢i znacajni efekti.
Naglasak treba biti na samopomo¢i u gradnji.

b) Urbana obnova. Na osnovi uvida u stan-
je stanova u vrijednim objektima u gradskim
jezgrama donijeti odluke o kupnji stanova u
ciljanim objektima - stanarima ponuditi druge
solucije. Nakon toga ovi se objekti mogu obno-
viti i prodati za luksuzne stambene ili poslovne
prostore. Efekti ovog posla su viestruki.

Potkrovlja u zgradama u gradskim jezgra-
ma mogu biti dio novog kvalitetnog stambenog
ili poslovnog prostora.

Problemi ravnih krovova i njihove sanacije
neizostavno ¢e doéi na dnevni red lokalnih vla-
sti, bez obzira na novu vlasnicku strukturu i

obveze vlasnika. Kapitalan dio urbane obnove
u narednih 10 godina bit ¢e sanacija ravnih
krovova uz moguénosti nadogradnje mansard-
nih stanova.

3. Institucionalna izgradnja

U okviru ove strategije potrebno je izgradi-
ti nove institucije, donijeti nove propise i razvi-
ti ljudske resurse koji ¢e moéi pouzdano plani-
rati i primijeniti novu stambenu strategiju u
gradovima.

Od raspolozivih sredstava i onih koja pri-
tjecu, te proracunskih i kreditnih sredstava,
poglavarsiva bi trebala osnovati vlastiti stam-
beni fond. To bi se moglo koristiti kao udjel u
stambenoj $tedionici. Lokalna samouprava bi
time dala poticaje za novu stambenu Stednju
lokalnom stanovniStvu.

Opsezna stambena strategija podrazumije-
vala bi i donosenje novih propisa. U tom smi-
slu bilo bi vazno ispitati moguénosti uvodenja
poreza na neizgradeno gradevinsko zemljiste,
poreza na prenamjenu stambenog u poslovni
prostor te prava prvokupa jedinice lokalne sa-
mouprave u prometu gradevinskim zeml;jis-
tem.

4. Ciljane skupine koje bi bile obuhvacene

ovim projektima

1. Domacinstva koja imaju stanove ili ku-
¢e, a plateZzno su sposobna investirati u kvali-
tetnije stambene objekte.

2. Stambeno nezbrinuta, mlada domacin-
stva, koja uza stambenu Stednju mogu do¢i do
pristojnog stana.

3. Staracka domacinstva koja imaju stan ili
kuéu, odnosno su za$tieni najmoprimci, a
voljni su uz trzi$nu valorizaciju postojece stam-
bene situcije prihvatiti nova rjeSenja: manji
stan ili smjestaj u starackom domu.

4. Domaéinstva koja prema svom statusu i
pravilima jedinica lokalne smouprave mogu
dobiti socijalne stanove.

5. Efekti koji se mogu ocekivati od ove

strategije

a) Ovo je snazan poticaj gospodarskom ra-
zvoju. Domacinstvima se daje moguénost pla-

¥ Za ove namijenc tek bi trebalo graditi staracke domove. Fecernyi list (1998a) javlja o listi od 17.000 osoba koje ¢ekaju na
smjeSlaj u staratke domove. U Novom listu (1998) lokalne vlasti traZe potencijalne osnivade starakih domova.
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niranja rjeSenja stambenih pitanja. Raste za-
poslenost. Ostvaruju se novi prihodi za gradski
proraéun.

b) Poglavarstvo se brine o mladim doma-
¢instvima, starima, te socijalnim sluéajevima.

c) Politi¢ki gledano, poglavarstvo - stranka
na vlasti, stje€u povjerenje i ugled pokazujuci
da je moguce biti od pomo¢i gradanima u rje-
Savanju njihovih Zivotnih problema.
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Summary

TRANSITION IN HOUSING SECTOR AND STRATEGIC POINTS
FOR DEVELOPMENT OF HOUSING POLICY IN CROATIA

Gojko BeZovan

This paper is based on research into the possibilities of new initiatives in the housing
policy in Croatia. Part One presents the results of research on housing in the countries of
transition and the performance of the transition in the housing sector in Croatia. The re-
sults of the transition in the housing sector in Croatia are presented comparatively with
the development in the Central European countries of transition. The performances in the
following arenas have been analysed: the housing tenure structure, the prices of housing
and affordability, the housing quality and quantity, the housing finance, the housing sub-
sidies, and the policies and institutional development.

Part Two presents an analysis of priorities in the second phase of the housing transi-
tion in Croatia. The analysis shows that local authorities are emerging as important fac-

tors in the housing provision.

Recognising local authorities as factors which could, in the long run, build up the
housing provision, the paper highlights the strategic points for that process. These strategic
poinis are: “redistribution” of the existing housing stock, new housing constructions, insti-
tutional development, target groups, the expected effects and their evaluation.
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