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Sazetak

Tema diplomskog rada su izazovi stambene politike u Republici Hrvatskoj. U sklopu
diplomskog rada je prikazana i opisana stambena politika u Republici Hrvatskoj. U radu se
istrazuje problematika odrzivog stanovanja u Republici Hrvatskoj. Cijene stanova u
Republici Hrvatskoj u velikim gradskim podru¢jima kao $to je Zagreb su porasle, $to znatno
otezava mladim ljudima i obiteljima s niskim i srednjim prihodima pristup stanovanju.
Glavni problem je potenciran nedostatkom dovoljnog broja povoljnih stambenih jedinica i
rastom trziSta kratkoro¢nih najmova. Iako postoje programi kao $to je Program drustveno
poticane stanogradnje (POS), jo§ uvijek postoji velika potreba za Sirenjem kapaciteta 1
dostupnosti socijalnog stanovanja za ranjive skupine. Socijalno stanovanje u Hrvatskoj treba
biti pristupac¢nije kako bi se osiguralo da niti jedna socijalno osjetljiva grupa ne ostane bez
krova nad glavom. Velik dio stambenog fonda u Hrvatskoj zahtijeva obnovu kako bi se
poboljsali uvjeti stanovanja i energetska ucinkovitost. Unato¢ globalnom pokretu prema
odrzivom razvoju, Hrvatska jo§ uvijek zaostaje u implementaciji ekoloskih standarda u
gradnji. Potrebne su reforme koje ¢e olaks$ati izgradnju stambenih jedinica, regulirati trziste
najma i promovirati socijalno i ekonomski odrzive prakse u stambenom sektoru. Vlada bi

trebala povecati ulaganja u stambeni sektor i pomo¢i mladim ljudima da kupe nekretninu.

Kljuéne rijeci: APN, najam, POS, stambeno zbrinjavanje, stambena politika, subvencije.
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1. Uvod

Stambena politika u Republici Hrvatskoj suoCava se s nizom izazova koji proizlaze iz
promjenjivih socioekonomskih uvjeta i demografskih trendova. Tranzicijsko razdoblje i
trziSne reforme oblikovali Su trenutacni stambeni fond i moguénosti stanovanja, zbog Cega
su se stvorili specifi¢ni izazovi.

Stambena politika utjece na mnoge dijelove zivota pojedinaca i obitelji - na njihovu
socioekonomsku stabilnost, zdravlje, obrazovanje i opéu dobrobit. Kvalitetno 1 dostupno
stanovanje je bitno za poticanje ekonomske aktivnosti, privlacenje radne snage i smanjenje
socijalnih tenzija unutar drustva. Dobra stambena politika doprinosi poboljSanju kvalitete

zivota pojedinaca te promice odrzivi razvoj i socijalnu koheziju na §iroj razini.

1.1. Predmet istraZivanja

Predmet istrazivanja ovog diplomskog rada su izazovi stambene politike u Republici
Hrvatskoj.

Stambena politika je vazna za osiguranje dostupnosti kvalitetnog stanovanja za sve
gradane, Sto predstavlja temeljno ljudsko pravo 1 neophodan uvjet za ostvarivanje kvalitete
zivota. UnatoC znacaju kojeg ima, stambena politika suocava se s brojnim izazovima koji
utjecu na njezinu efikasnost i pravednost.

Sukladno navedenome postavlja se hipoteza da nedostatak plana stambene politike u

Republici Hrvatskoj uzrokuje probleme stanovanja velikom broju stanovnika.

1.2.  Svrhai cilj istrazivanja

Svrha izrade ovog diplomskog rada je analizirati trenutacne izazove s kojima se suocava
stambena politika u Republici Hrvatskoj, ukljucujuéi pristupacnost stanovanja, program

drustveno poticane stanogradnje (POS) i utjecaj porezne politike na stambeno zbrinjavanje.
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Osnovni ciljevi istrazivanja Su:

e definirati pojam i ulogu stambene politike,

e prikazati trenutacni standard stanovanja u Republici Hrvatskoj,

e prikazati i procijeniti u¢inkovitost programa drustveno poticane stanogradnje (POS),

o definirati i prikazati izazove stambene politike u Republici Hrvatskoj,

e definirati 1 pojasniti pojam odrzivog stanovanja i njegovu primjenu u Republici
Hrvatskoj, s naglaskom na program energetske obnove te njegov doprinos povecanju
energetske ucinkovitosti i smanjenju troskova zivota,

e predloziti preporuke za poboljSanje stambene politike u Republici Hrvatskoj.

1.3.  Ocjena dosadasnjih istraZivanja

Istrazivanje u kojem je analizirana uloga neprofitnih stambenih organizacija u razvijenim
zemljama pokazuje kako stambene zadruge i neprofitne stambene tvrtke djeluju kao
alternativa tradicionalnom trziSnom stanovanju, jer omogucavaju pristupaéne opcije
stanovanja uz podrSku sindikata, politickih stranaka, crkvenih organizacija i drzavnih
subvencija. Autor istiCe da su stambene zadruge, kao ¢lanske organizacije, omogucavale
svojim ¢lanovima pristup stambenom prostoru po cijenama nizima od trzignih.!

Politika je favorizirala stanare kroz subvencioniranje cijene najma, uz istodobno
ograniCavanje njihove prostorne fleksibilnosti kako ne bi izgubili privilegirani Status. S
uspostavom neovisnosti, provedeni su klju¢ni procesi na stambenom trziStu: privatizacija
nekretnina koje su prethodno bile u drustvenom posjedu i denacionalizacija. Kao rezultat,
stanovi koji su prethodno bili u vlasniStvu poduzeca i drzave preneseni su na korisnike
,stanarskog prava“ po cijeni daleko ispod trziSne, pretvarajuci vise od 80% korisnika u
pravne vlasnike. lako je to imalo pozitivne ucinke na socijalnu politiku, postoji rizik od
negativnog utjecaja na mobilnost radne snage u Hrvatskoj. Cjenovne fluktuacije i obujam
trzi$nih transakcija i dalje su ogranic¢eni zbog neadekvatnog i zastarjelog zemljisSnog katastra,

kao i izrazenih regionalnih razlika.?

! Bezovan, G. (2008). Neprofitne stambene organizacije i izazovi njihovog razvoja u Hrvatskoj. Revija za
socijalnu politiku, 15(1), 39-56.

2 Bejakovié, P., Mrnjavac, Z. (2019). Stambena politika i trziste rada u Hrvatskoj. U Hakansson, P.G., &
Bohman, H. (Ur.), Investigating Spatial Inequalities (str. 159-173). Emerald Publishing Limited.
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Istrazivanje koje je provela Svir¢i¢ Gotovac (2020) bavi se stambenom politikom u post-
socijalistickom kontekstu, s posebnim naglaskom na tranzicijske promjene koje su se
dogodile nakon raspada socijalistickog rezima 1990-ih, vidljive u politici, ekonomiji i
drustvenoj strukturi. Vazne promjene ukljuuju privatizaciju vlasniStva 1 promjenu
stambenog statusa, S masovnom privatizacijom stanova koja je dovela do skoro potpunog
nestanka javnih stambenih jedinica u veéini post-socijalisti¢kih drzava, unato¢ nekim
iznimkama.?

U Hrvatskoj, prema popisu stanovnistva iz 2011. godine, 88,9% stanova je u privatnom
vlasniStvu ili suvlasnistvu, Sto predstavlja znacajan porast u odnosu na podatke iz 2001.
godine. Autorica istice da je proces masovne privatizacije doveo do fenomena tzv.
superhomeownership u post-socijalisti¢kim zemljama, s visokim postotcima vlasnistva nad
stanovima, koji ¢esto prelaze 90% ukupnog stambenog fonda.*

Analiza takoder pokazuje da su druge mogucnosti zadovoljenja stambenih potreba, kao
Sto su javni najam stanova ili socijalno stanovanje, marginalizirane i gotovo zanemarive u
odnosu na privatno vlasni$tvo. Unato¢ nekim poboljSanjima u stambenim standardima, kao
Sto su povecanje prosjecne povrsine stanova i broja soba po stanu, tranzicijske promjene i
privatizacija imaju dugotrajne posljedice na stambenu politiku post-socijalistickih zemalja,
ukljucujuéi i Hrvatsku. Istrazivanje je ukazalo na potrebu za detaljnijom analizom promjena
u buduénosti, kako bi se bolje razumjele njihove posljedice na stambenu politiku te

mogucénosti zadovoljenja stambenih potreba ire populacije.®

1.4. Metode istrazivanja

U procesu istrazivanja i pisanja rada koristena je znanstvena literatura i relevantni internetski
izvori, a prilikom izrade koriStene su sljedece metode:
e metoda sinteze - ukljucuje proces kombiniranja ili sastavljanja razlicitih dijelova ili

elemenata kako bi se stvorio cjelovitiji entitet ili koncept,

3 Sviréié Gotovac, A. Uéinci procesa privatizacije stanovanja u postsocijalisti¢koj Hrvatskoj.
GeoAdria 25, br.2 (2020):151-176.

4 Ibidem.

5 Ibidem.



e metode analize - Koriste se za razumijevanje, razbijanje i proucavanje slozenih
problema, sustava ili fenomena na manje dijelove radi dubljeg razumijevanja,

e metoda deskripcije — koristi se za opisivanje i prikazivanje fenomena, objekata,
dogadaja ili ideja,

e induktivne metode - temelje se na procesu zakljuCivanja opcenitih zakonitosti i
teorija na temelju specifi¢nih ¢injenica i opazanja,

e metode komparacije - koriste se za usporedivanje i analizu razli¢itih elemenata,
entiteta ili sustava kako bi se identificirale sli¢nosti, razlike i obrasci,

e metoda kompilacije - Kkoristi se za prikupljanje, organiziranje i analizu postoje¢ih
informacija, podataka ili izvora kako bi se stvorila cjelovita slika ili pregled odredene
teme ili problema,

e metoda sekundarne analize podataka - Koristenje postojecih podataka koji su ve¢
prikupljeni za neke druge svrhe, radi analize ili testiranja novih hipoteza sto je vrsta
kvantitativne analize,

e metode dedukcije - temelje se na procesu zakljuCivanja posebnih zakljucaka iz

opc¢enitih premisa, teorija ili zakona.

1.5. Struktura rada

Rad je strukturno podijeljen na ¢etiri medusobno povezana poglavlja, a zapo¢inje uvodom.
U uvodu su definirani predmet istrazivanja, svrha i cilj istrazivanja, ocjena dosadasnjih
istrazivanja i metode istrazivanja te je prikazana struktura struktura rada.

Nakon uvoda je obradena tema stambene politike i socijalnog stanovanja, kao njenog
klju¢nog dijela. Takoder, ovdje je istaknuta vaznost Europske stambene povelje, jednog od
kljucnih dokumenata za razvoj stambene politike.

Kroz tre¢e poglavlje je obradena tema stambene politike u Republici Hrvatskoj. Prikazani
su najvazniji strateski dokumenti, standard stanovanja u Republici Hrvatskoj, kao i Program
druStveno poticane stanogradnje. Takoder, u ovom su dijelu navedeni izazovi stambene
politike u Republici Hrvatskoj. Sam kraj poglavlja ¢ini analiza problema stanovanja, kako u

Republici Hrvatskoj, tako i na razini cijele Europske Unije.



Cetvrto se poglavlje bavi odrzivim stanovanjem i stavlja naglasak na Program
energetske obnove.

Diplomski rad zavrsava zaklju¢kom.



2. Stambena politika

Temeljni Cimbenici koji utjeCu na razinu potraznje ili potrebe za stambenim prostorom
unutar zemlje (osim drZavne intervencije) ograniceni SU na veliCinu 1 rast stanovniStva,
zivotni standard prikazan bruto domac¢im proizvodom (BDP) po glavi stanovnika i izdatke
za stanovanje kao udio ukupne osobne potrosnje. Glavna temeljna determinanta ponude je
ukupna razina ulaganja u domace gospodarstvo - mjerena bruto investicijama u fiksni kapital
i izvedena iz tog iznosa, razina ulaganja u stambena pitanja. Kvantitativni i kvalitativni ishod
ovog ulaganja ukljucuje, primjerice, broj izgradenih stanova, veli¢inu stambenog fonda u
odnosu na broj kuéanstava, broj stanova na tisu¢u stanovnika, povrSinu stambene povrsine i
broj soba po stanu, te starost i stanje stanova. lako su cijene kuca i najamnine, broj stambenih
transakcija i obujam resursa dodijeljenih proizvodnji stanova unutar odredenih vremenskih
razdoblja odredeni interakcijom potraznje i ponude, takav je i obrazac stambenog zakupa,
krajnji ishod trzi$nih sila.®

Stambena politika obuhvaéa skup mjera koje vlada provode kako bi osigurale
pristupacnost, dostupnost i kvalitetu stanovanja za svoje gradane. Europska je praksa da
vlada osigura op¢i okvir stambene politike, dok je zadaca lokalnih vlasti (gradova, op¢ina)
oblikovanje detaljnih stambenih programa, primjerenih potrebama odredene lokalne

jedinice.” Stambena politika fokusira se na tri glavna podrudja, prikazana na Slici 1.8

& Balchin, P. (Ed.). Housing policy in Europe. Routledge, 1996.
" Bezovan, G. Europska stambena povelja. Rev.soc.polit., 14, 3-4 (2007), str.392.
8 Kemeny, J. Housing and Social Theory. London: Routledge, 1992,
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Pristupacnost stanovanja

Regulacija trziSta nekretnina

Urbanisti¢ko planiranje

Slika 1. Podrucja fokusiranja stambene politike

Izvor: Izrada autorice prema Kemeny, 1992.

Pristupacnost stanovanja odnosi Se na sposobnost pojedinaca i obitelji da si priuste
adekvatno stanovanje bez pretjeranog financijskog optereéenja.®

Regulacija trzista nekretnina ima za cilj osigurati stabilnost trZiSta, zastititi potroSace te
sprijeciti nepravedne ili isklju¢ive prakse.®

Urbanisti¢ko planiranje je vazno za razvoj odrzivih i funkcionalnih stambenih podrucja.t!

2.1. Pojam i definicija stanovanja

Stanovanje je jedna od osnovnih ljudskih potreba, ali i osnovnih ljudskih prava. Ono utjece
na cijeli niz faktora, od cjelokupne kvalitete Zivota do prilika za zapoSljavanje, stvaranje
obitelji 1 sl. Stoga ne cudi da je osiguravanje adekvatnog stanovanja postalo prioritet u svim

drzavama.'?

® Kemeny, J. Housing and Social Theory. London: Routledge, 1992.

10 1bidem.

11 Ibidem.

12 Adamec, J., Janouskova, S., Hak, T. How to Measure Sustainable Housing: A proposal for an Indicator-
Based Assessment Tool. Sustainability 13, br. 1152 (2021), str.11.
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Nadalje, stanovanje je kompleksna druStvena ¢injenica koju se istrazuje iz razliitih

perspektiva.’® Pojmovi i definicije stanovanja prema razli¢itim autorima prikazani su u

Tablici 1.

Tablica 1. Pojmovi i definicije stanovanja prema razli¢itim autorima

Teorija stanovanja Definicija prema autorima Autori
Stanovanje kao Kompleksna drustvena ¢injenica
drustvena Cinjenica istrazivana iz razli€itih perspektiva. Conway
Povezanost stanovanja s druStvenim | (2000), King i
Stanovanje i drustveni . o o
poretkom i drzavnim intervencionizmomu | Oxley (2000)
poredak L _
podmirivanju stambenih potreba.
Stanovanje u Uloga stanovanja kao neospornog dijela
gospodarstvu trziSnog poretka i financijskog sustava.
. Utjecaj politickih ideologija, lobiranja i
Stanovanje kao politicki . -
glasackih  preferencija na stambenu
fenomen .
politiku. .
i i _ Pandzi¢ (2018)
o Potreba za pravnim temeljem politike
Stanovanje i pravo . _ o _
stanovanja radi utvrdivanja prava i obveza.
L. Manifestacija drustvenih nejednakosti kroz
Stanovanje i socijalne ] S
) ] stanovanje, vezano uz diskriminaciju i
nejednakosti )
stambene krize.
Razlikovanje izmedu stanovanja kao | King i Oxley
. _ _ | izbora, vodenog individualnim | (2000), King
Stanovanje kao izbor i y _ _
preferencijama, i kao osnovne ljudske (2016),
potreba ) )
potrebe. Friedman i
Stigler (1975)
Egzistencijalisticko-fenomenoloski pristup Heidegger
Stanovanje, gradnja i | definiranju stanovanja, gradnje i ljudskog (1982),
postojanje postojanja. Seferagic¢
(1988)

13 Conway, Jean (2000). Housing Policy. London: Routledge, str. 1.
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) ) Stanovanje kao dio sekundarnih ljudskih Seferagic
Stanovanje kao ljudska . ) Ny
potreba za sigurno$¢u i reprodukcijom, (1988),
potreba N : N
inspirirano Maslowljevom teorijom. Bezovan (1987)

Izvor: Izrada autorice

Smjestaj predstavlja osnovnu ljudsku potrebu. Kroz povijest, percepcija smjestaja je
evoluirala, primarno u dijelovima njegove veli¢ine i konfiguracije. Stambena politika,
posvecena skrbi za pojedince i organizaciju njihovih zivotnih prostora, jest relativno nova
grana ekonomije. Od ranijih vremena, kada je smjeStaj implicirao iskljuc¢ivo zaStitu od
vanjskih faktora, do danasnjice gdje smjestaj obuhvaéa prostore opremljene infrastrukturom,
dogodile su se znacajne transformacije.!*

Smjestaj, ili stanovanje, kao dugotrajna investicija, bitan je pokreta¢ ljudske
produktivnosti i prosperiteta. Osim toga, stanovanje reflektira drustvenu i ekonomsku
strukturu, odrazavajucéi faktore poput nacionalnog prihoda, individualnih zarada i standarda
zivota.!®

Stanovanje prelazi granice potrebe za smjestajem jer je Cesto odraz i drustvenog sloja.
Danas vise nije naglasak iskljucivo na fizickoj zastiti i sklanjanju od utjecaja vanjskih faktora
(hladnoée, topline, kise, vjetra...), ve¢ i na zadovoljavanju drugih potreba stanovnistva.'®
Ovdje mozemo istaknuti estetiku, unutarnji dizajn, prostranost stambenog prostora i slicne
faktore, kojima se ujedno zadovoljavaju osobne potrebe pojedinaca, ali 1 istiCe pripadnost

odredenom drustvenom sloju.

2.2. Pojam i definicija stambene politike

Stambena politika predstavlja temeljni dio javnih politika usmjerenih na osiguranje
primjerenog stanovanja za sve slojeve populacije. Drzavna je duznost promicati

pristupacnost stanovanja, podupirati socijalnu inkluzivnost te jamciti stabilne 1 sigurne

14 Simunovi¢, I. Urbana ekonomika. Zagreb: Skolska knjiga, 2006.

15 1bidem.

16 Qusen Zumaya, J., Bagir Motlak, J. Sustainable Housing Indicators and Improving the Quality of Life:
The Case of Two Residential Areas in Baghdad City. Earth and Environmental Science, 754 (2021).
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uvjete za zivot svakog gradanina. Tijekom vremena je stambena politika evoluirala i
adaptirala se u skladu s promjenjivim drustvenim, ekonomskim i politi¢kim okolnostima.’

Na samim pocecima, fokus stambene politike bio je na ublazavanju siromastva i pruZzanju
javnih stambenih rjeSenja za socijalno osjetljive skupine. Medutim s razvojem drustva i
ekonomije, pojavili su se novi izazovi, ukljucujuéi ograni¢enost stambenog prostora, rast
cijena nekretnina i promjene u drustvenoj dinamici, $to je navelo na neophodnost revizije
strategija i metodologija u podruéju stambene politike.'8

Stambena politika je skup mjera i strategija kojima se bave javne vlasti kako bi osigurale
da svi gradani imaju pristup kvalitetnom i pristupa¢nom stanovanju. Ciljevi stambenih
politika mogu se postic¢i ako se pravovremeno detektiraju problemi stanovanja.

Kroz povijest su se pristupi stambenoj politici razlikovali ovisno o politi¢koj, ekonomskoj
i socijalnoj paradigmi vremena. U nekim razdobljima, naglasak je bio na masovnoj gradnji
javnih stambenih jedinica kako bi se zadovoljile potrebe rastuc¢ih urbanih populacija. U
drugim razdobljima, fokus se premjestao na trziSne mehanizme i privatnu inicijativu, s

ciljem stimuliranja ponude i potraznje na trZistu nekretnina.®

2.2.1. Europska stambena povelja

Problem osiguravanja adekvatnog smjestaja prisutan je u svim drzavama Europske unije.
Osim S$to naruSava kvalitetu Zivota pojedinaca, ovaj problem ima negativan utjecaj na
ekonomski razvoj drzave i socijalnu koheziju.?’ Stoga je na razini Europske unije izraden
dokument koji se bavi problemima stanovanja, ali i nudi prijedloge za stanovanje, koji bi
pristojan 1 pristupaan smjestaj ucinili temeljnim pravom svih stanovnika Europske unije.
Rije¢ je o Europskoj stambenoj povelji, usvojenoj u travnju 2006. godine.?!

Ova povelja naglaSava potencijal stambenih politika da doprinesu ekonomskoj,

socijalnoj i teritorijalnoj koheziji Europske unije, ali i istiGe vaznost odrZivog stanovanja.??

17 Pandzi¢, J. Stambena politika izmedu znanosti i ideologije. Zagreb: Sveugéiliste u Zagrebu, 2018, str. 323.
18 Ibidem.

19 Ibidem.

20 European Charter for housing, awics.co.uk/european_charter_of housing_-_briefing_paper (preuzeto
13.06.2024.)

21 Bezovan, G. (2007), str.392.

22 European Charter for Housing, str. 1.
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Na stanovanje se gleda kao na najvazniji ¢imbenik ekonomskog rasta i socijalne kohezije.
Nedostatak adekvatnog i pristupacnog smjeStaja uzrokuje mnoge probleme, od slabe
kompetitivnosti, nemogucénosti zaposljavanja ili mobilnosti osoba, sve do socijalnog
ukljucivanja. U ovom pogledu, na Europsku stambenu povelju nadovezuje se i ,,Odluka
Europskog parlamenta o stanovanju i regionalnoj politici®, donesena u svibnju 2007.
godine.? Takoder, poveljom se istie i vaznost strukturnih fondova Europske unije,
zaduzenih za obnavljanje smjeStajnih kapaciteta. Drugo podrucje interesa Europske
stambene povelje jest odrzivo stanovanje. Ovaj aspekt vezan je uz ,,Leipzisku povelju o
europskim gradovima®, donesenu 2007. godine, a ¢iji je glavni cilj regulirati izgradnju
odrzivih gradova.
Europska stambena povelja sastoji se od dva dijela: u prvome je dan opis stanovanja
1 europske politike kohezije, dok je drugi dio posvecen ulozi Europske unije u rjeSavanju
problema stanovanja.?* Tako je Poveljom definirano stanovanje kao?®:
e nuzno dobro, temeljno socijalno pravo i sastavnica europskog socijalnog
modela
e kljucni ¢imbenik za socijalno ukljucivanje i zaStitu socijalne kohezije
Europske unije
e uporisSte ekonomske kohezije Europske unije

e glavna sastavnica teritorijalne kohezije Europske unije te

e punopravna sastavnica odrzivog urbanog razvoja Europske unije.

2.3. Socijalno stanovanje — kljuéni dio stambene politike

Socijalno stanovanje predstavlja koncept stanovanja kojim upravljaju drzavne ili
neprofitne organizacije. Cilj im je omoguditi pristupa¢nu stambenu opcCiju za one segmente

populacije koji su izvan moguénosti akvizicije vlastitog doma.?® Iako je uvrijezeno misljenje

2 Bezovan, G. (2007), str. 392.

24 Bezovan, G. (2007), str. 396. — 399.

2 1bidem.

2 UNECE. Policy framework for sustainable real estate markets,
https://unece.org/housing-and-land-management/publications/policy-framework-sustainable-real-estate-
markets-0 (preuzeto 26.4.2024.), str.11.
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da su takve stambene opcije namijenjene isklju¢ivo stanovnistvu slabijeg imovinskog stanja
i nizih prihoda, one se mogu nuditi i drugim segmentima populacije, kako bi se regulirao
problem stanovanja. Temeljna svrha socijalnog stanovanja je u pruZanju stabilnog i
pristupacnog stambenog rjesenja za one koji se susrecu s izazovima u pronalasku adekvatnog
smjestaja.?’ Primjerice, u Nizozemskoj je razvijeno tzv. integrirano socijalno trziste najma,
na kojemu su stambene jedinice iz programa socijalnog stanovanja dostupne kako
stanovniS$tvu s nizim prihodima ili nekim specijalnim potrebama, tako i1 stanovnistvu vece
platezne moéi.?®

Osnovno pitanje koje se postavlja prilikom formiranja socijalnog stanovanja je
pitanje potencijalnih korisnika istoga.?® Primarni korisnici socijalnog stanovanja su
kucanstva s ogranicenim prihodima, starije osobe, osobe s posebnim potrebama i osobe bez
stalnog smjeStaja. Osim toga, socijalno stanovanje mogu koristiti pripadnici ,,ranjivih*
skupina, poput izbjeglica ili (bivsih) ovisnika.3® Objekti namijenjeni socijalnom stanovanju
mogu se ponuditi na trziStu po cijenama koje su nize od uobicajenih trzi$nih vrijednosti, uz
odredene kriterije koji reguliraju pravo na koriStenje navedenih nekretnina.

Nadalje, sustavi socijalnog stanovanja nisu samonosivi (eng. self-supporting)®!, ve¢
im je potreban odredeni oblik financijske potpore, kako bi mogli postati pristupacni ciljnim
skupinama. Financijska potpora u europskim zemljama dolazi u sljede¢im oblicima: jamstva
za dug, povoljni krediti, investicije javnih poduzeca ili poduzeca u privatnom vlasnistvu te
ponuda zemljista ispod trZisne cijene.®? Osim toga, moguce su i razli¢ite javne intervencije:
regulacija javnih politika, subvencije i1 izravno pruzZanje socijalnog stanovanja. Medu
navedenima se istiu subvencije, tj. financijska pomo¢ koju pruzaju drzavna/javna tijela 1
neprofitne organizacije.*

Iako je socijalno stanovanje kljucni dio stambene politike, u mnogim drZzavama ono
nije u potpunosti razvijeno i Cesto ne pruza potporu stanovniStvu kakva se ocekuje.

Primjerice, Cesta je pojava da se nude stambene jedinice loSe kvalitete ili u starim zgradama,

2T UNECE. Policy framework for sustainable real estate markets,
https://unece.org/housing-and-land-management/publications/policy-framework-sustainable-real-estate-
markets-0 (preuzeto 26.4.2024.), str. 12.

28 yan Kempen, R., Priemus, H. Revolution in Social Housing in the Netherlands: Possible Effects of New
Housing Policies. Urban Studies 39, br. 2 (2002): 237-253.

2 Granath Hansson, A., Lundgren, B. Defining Social Housing: A Discussion on the Suitable Criteria.
Housing, Theory and Society 36, br.2 (2019): 149-166.

% 1bidem, str. 158.

31 bidem, str. 161.

32 |bidem, str. 161.

33 |bidem, str. 161.
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u koje je potrebno mnogo uloziti da bi bile adekvatne i sigurne za zivot.3* Stoga je vazno
nadzirati odabir stambenih jedinica predvidenih za socijalno stanovanje, kako bi sve

potrebite skupine dobile priliku za adekvatnim smjestajem.

34 Lozano Patino, E.D., Siegel, J.A. Indoor environmental quality in social housing: A literature review,
Building and Environment 131 (2018): 231-241.
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3. Stambena politika u Republici Hrvatskoj

Stambena politika u Republici Hrvatskoj predstavlja vazan dio nastojanja drzave da se
osiguraju adekvatni uvjeti stanovanja za sve gradane. Ona obuhvaca mjere koje su usmjerene
na poboljSanje pristupacnosti, kvalitete 1 odrzivosti stambenog fonda, kao i na promicanje
socijalne inkluzije i smanjenje nejednakosti u drustvu.® Jedan od osnovnih ciljeva stambene
politike u Hrvatskoj je osiguranje pristupa¢nog stanovanja, posebice za mlade obitelji, osobe
s nizim prihodima, starije osobe, osobe s invaliditetom i druge ranjive skupine. Kronoloski

pregled razvoja stambene politike u Hrvatskoj je prikazan u Tablici 2.

Tablica 2. Kronoloski pregled razvoja stambene politike u Hrvatskoj

Razdoblje Dogadaji Politike i posljedice
Kraj 19. i Zaceci stambene politike uz DrZavna intervencija u stambenom
pocetak 20. st. industrijsku revoluciju. sektoru.
Razvoj stambenog zbrinjavanja | Gradnja socijalnih stanova, povecanje
1918.-1941. N § -
kao dijela socijalne politike. stambenog standarda.
Poslije Drugog Procesi deagrarizacije, Drzavno vlasnis$tvo nad stanovima,
svjetskog rata industrijske i urbanizacije. distribucija prema prioritetu.
o Drzava igra klju¢nu ulogu u Rezidencijalna segregacija,
Socijalizam o ] S )
stambenom zbrinjavanju. subvencioniranje stanarina.
1990-t Rat, politicke 1 ekonomske Privatizacija, deregulacija, trziSne
-te
promjene. reforme.
Razdoblje financijalizacije, Drzavno poticana stanogradnja (POS),
2000. — 2009. . S ) - _
povecanje kreditiranja. financijska kriza.
Financijska kriza, Nacionalna stambena strategija, fokus
Nakon 2009. ) . " .
pridruzivanje EU. na socijalno stanovanje.
L ) Dominacija vlasnickog statusa,
Programi poticanja kupnje za _ Ny
2017. — danas nedostatak mjera za socijalno
mlade, POS+. )
stanovanje.

Izvor: Izrada autorice prema Pandzi¢, 2018., BeZovan, 2019., Busch-Geertsema, 2010., Svir¢i¢ Gotovac, 2020.

35 UNECE. Policy framework for sustainable real estate markets,
https://unece.org/housing-and-land-management/publications/policy-framework-sustainable-real-estate-
markets-0 (preuzeto 26.4.2024.), str.12.
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Stambena politika se kretala izmedu trzisSnih mehanizama i socijalnih ciljeva, a u
recentnom razdoblju dominira model koji favorizira kuce vlasnistvo, uz odredene programe

podrske kao $to su POS te subvencioniranje kredita za mlade.

3.1. Strateski dokumenti

Glavni strateSki dokument stambene politike u Republici Hrvatskoj je ,,Nacionalni plan
stambene politike Republike Hrvatske do 2030. godine“.*® To je plan koji je tek u postupku,
a njegova izrada zapocela je prosle godine. Ideja je da se ovim planom definiraju specificni
ciljevi u podrucju stanovanja, a koji bi pruzili temelje za ostvarenje dodatnih ciljeva, poput
smanjenja iseljavanja, stambenog zbrinjavanja razli¢itih skupina gradana koji si ¢esto ne
mogu priustiti adekvatan smjestaj (mladi, stariji od 65 godina, osobe s invaliditetom...),
povecanja radne mobilnosti i naseljavanja odredenih podrucjima deficitarnim kadrovima.
Uz to, zeli se potaknuti i odrZivo stanovanje u Republici Hrvatskoj, prvenstveno zelenom 1
kruZznom stanogradnjom.

Osnovna svrha plana jest definirati adekvatno 1 pristupacno stanovanje, koje ujedno
zadovoljava odredene standarde kvalitete. S obzirom da je u Republici Hrvatskoj potraznja
za stambenim nekretninama (prvenstveno stanovima) veca od ponude, cijena nekretnina
konstantno raste. Tome ne pomaze ni ¢injenica da je preko 97% nekretnina u Republici
Hrvatskoj u privatnom vlasni$tvu te da mnogi stanovnici nemaju izbora nego iznajmiti
nekretninu od privatnih osoba. NaZalost, visoka cijena nekretnine ¢esto nije mjerilo njene
kvalitete.

U izradi plana sudjelovat ¢e strucnjaci iz razlicitih podrucja: arhitekti, urbanisti,
gradevinari, sociolozi, demografi i ekonomisti. Cilj je stvoriti interdisciplinarni dokument,
koji ¢e obuhvatiti sve aspekte stanovanja i pruziti rjeSenje razliitih problema — onih
estetskog izgleda stana ili nov€ane pristupacnosti istoga, ali 1 utjecaja stanogradnje na

okolis.>’

36 Republika Hrvatska, Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja,
https://mpgi.gov.hr/print.aspx?id=15323&url=print&page=1 (posjeceno 13.06.2023.)
37 Ibidem.
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U travnju 2023. godine donesena je ,,Odluka o pokretanju postupka izrade

Nacionalnog plana stambene politike Republike Hrvatske do 2030. godine i Akcijskog plana

za provedbu Nacionalnog plana za razdoblje od 2023. do 2024.“. Mjesec dana kasnije, 10.

svibnja 2023. godine odrzan je prvi sastanak Radne skupine za izradu Akcijskog plana i

Nacionalnog plana. Mozemo zakljuciti da su toga dana polozeni temelji izradi stambene

politike Republike Hrvatske.®

3.2. Standard stanovanja u Republici Hrvatskoj

Standard stanovanja mjeri se razli¢itim pokazateljima, ovisno o drzavama. Pokazatelji

standarda stanovanja u Republici Hrvatskoj prikazani su u Tablici 3.

Tablica 3. Pokazatelji standarda stanovanja u Republici Hrvatskoj

Dio Fizicki pokazatelji Opis
povrsina Pokazatelji koji opisuju osnovne
Stambeni broj soba karakteristike stambenih jedinica, ukljucujuci
fond starost veli¢inu, raspored prostorija, starost objekata 1
komunalna opremljenost razinu dostupnosti komunalnih usluga.
Odreduje se temeljem prava vlasniStva nad
Stambeni stambenom jedinicom, $to moze biti indikator
vlasniStvo ) .. . S
status financijske stabilnosti i socioekonomske
pozicije stanovnika.
troskovi stanovanja
B _ Ukljucuje faktore koji direktno utjecu na
cijene nekretnina . ‘ ‘
Stambena ) _ kvalitetu Zivota stanovnika, poput
) drzavne / vladine mjere ) ] ]
kvaliteta ekonomskih tereta povezanih sa stanovanjem,
pomoci (subvencije) L .
dostupnosti drzavne potpore 1 infrastrukture.
stambena infrastruktura
Demografski odnos fizi¢kih pokazatelja Analiza standarda stanovanja u kontekstu
pokazatelji prema demografiji demografskih karakteristika stanovniStva,
38 |bidem.
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omogucavajuci bolje razumijevanje potreba

razlicitih skupina.

Prostorni

¢imbenici

opremljenost 1 uredenost

naselja

Noviji pristupi istrazivanju standarda
stanovanja ukljuc¢uju analizu kvalitete i

dostupnosti infrastrukture na razini naselja,

Sto doprinosi sveukupnoj kvaliteti Zivota.

Izvor: Izrada autorice prema Bezovan, 2004.

Standard stanovanja opisuje razinu kvalitete i uvjeta zivota unutar stambenih jedinica, ali
i neke vanjske faktore koji utjeu na kvalitetu stanovanja. Tako se u obzir uzimaju fizi¢ke
karakteristike stambenih jedinica: povrsina, starost, broj soba i komunalna opremljenost.
Stambeni status odnosi se na vlasniStvo nad nekretninom. Kako je ranije spomenuto, u
Republici Hrvatskoj je ¢ak 97, 28% nekretnina u privatnom vlasniStvu. Faktori koji utje¢u
na stambenu kvalitetu su: troskovi stanovanja, cijene stanovanja, drzavne / vladine mjere
pomo¢i (subvencije) i stambena infrastruktura. Ovi faktori izravno utjecu na kvalitetu zivota
stanovnika, prvenstveno jer posljednjih godina cijene nekretnina rapidno rastu, a ponuda
Cesto ukljucuje loSu stambenu infrastrukturu, 1 u pogledu nekvalitetne gradnje kao i u
pogledu lose ili zastarjele opremljenosti stambenih jedinica. Takoder, unato¢ nastojanjima
drzave da osigura subvencije ranjivim skupinama stanovnistva, te su subvencije jo$ uvijek
malobrojne, u usporedbi s brojem stanovnika kojima su potrebne. Nadalje, vazni su i
demografski podaci o stanovniStvu, jer oni Omogucavaju bolje razumijevanje potreba
razli¢itih skupina. U fokusu ovog rada isti¢u se problemi stanovanja kod mladih osoba.
Naime, ova skupina stanovnika ¢esto nije u financijskoj moguénosti iznajmiti ili kupiti svoju
stambenu nekretninu, stoga sve kasnije iseljavaju iz mati¢nih nekretnina, odnosno napustaju
roditeljsko ,,gnijezdo*. Posljednje, ne smiju se zanemariti niti prostorni ¢imbenici, odnosno
opremljenost i uredenost naselja. Naime, kvaliteta i dostupnost infrastrukture na razini
naselja je faktor koji ¢e privuéi potencijalne stanovnike upravo u to naselje. Prvi dojam je
vazan, kako u razli¢itim situacijama u svakodnevnom zivotu, tako 1 prilikom odabira mjesta
stanovanja.

U nastavku je dan pregled stambenih jedinica po regijama u Republici Hrvatskoj, s

naglaskom na stanove za stalno stanovanje. Pregled je prikazan u Tablici 4.
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Tablica 4. Pregled stambenih jedinica i prebivalista po regijama u Hrvatskoj

N Stambene jedinice
Regija ) -
Ukupno Stanovi za stalno stanovanje
Panonska Hrvatska 567.805 536.241
Jadranska Hrvatska 997.897 755.987
Grad Zagreb 393.433 382.926
Sjeverna Hrvatska 391.309 340.210

Izvor: Izrada autorice prema Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske. (2022). Popis stanovnistva, kucanstava i

stanova 2021. Rezultati po naseljima, https://podaci.dzs.hr/media/ixpn5qzo/si-1711-popis-stanovnistva-kucanstava-i-

stanova-2021-prvi-rezultati-po-naseljima.pdf (pristupljeno 4.4.2024).

Najvise stambenih jedinica nalazi se u Jadranskoj Hrvatskoj, a najmanje u Sjevernoj
Hrvatskoj. Najveca razlika izmedu broja stambenih jedinica i stanova za stalno stanovanje
je takoder u Jadranskoj Hrvatskoj. Razlog te situacije lezi u velikom broju stanova koji se
iznajmljuju na Jadranu prvenstveno tijekom ljetne sezone. Grad Zagreb se gleda kao zasebna
regija te takoder ima veliku koli¢inu stanova i stanova za najam. Jo§ jedno od moguéih
objaSnjenja dobivenih rezultata je to §to mnostvo studenata upisuje studije u Gradu Zagrebu
1 Rijeci, gdje iznajmljuje stanove. Stoga ne cudi da ove dvije regije prednjace u broju stanova
za stalno iznajmljivanje. Cesta je situacija da se isti stan tijekom akademske godine

iznajmljuje studentima, a tijekom ljetne sezone turistima.

3.3. Program drustveno poticane stanogradnje

Program poticane stanogradnje (skraceno POS), unutar svoje nomenklature krije potencijal
za bogatstvo implikacija i referentnih tocaka. Provedba semanticke analize omoguc¢ava uvid
u ideolosko usmjerenje inicijative, iako detalji o0 njenom opsegu ostaju manje razjasnjeni.

U svojoj osnovi, POS se identificira kao ,,program®, jer predstavlja strukturirani skup
ciljeva i zadataka unutar odredene aktivnosti — u ovom kontekstu, unutar domene politicke

strategije ili Sire drzavne politike, koji zahtijevaju realizaciju.®® Program poticane

% Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine: POS - Program poticane stanogradnje.
https://mpgi.gov.hr/o-ministarstvu/djelokrug/programi-stambenog-zbrinjavanja/pos-program-poticane-
stanogradnje/8275 (posjeceno 20.3.2024).
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stanogradnje namijenjen je pobolj$anju stambenih uvjeta gradana pod povoljnijim uvjetima
od trzignih.*

Najvazniji dijelovi Programa poticane stanogradnje prikazani su u Tablici 5.

Tablica 5. Najvazniji dijelovi Programa poticane stanogradnje

Kategorija Detalji

Drustveno poticana stanogradnja namijenjena poboljSanju stambenih
Program POS : o .
uvjeta gradana pod povoljnijim uvjetima od trzisnih.

e krediti bez jamaca

] o e prosjecna kamatna stopa < 3%
Kreditna linija
e rok otplate do 30/31 godina

e smanjena kamata na javna sredstva s 3% na 2%

Prosjecna e maksimalno 1.319,64 €/m? (plativo u kunama)

prodajna cijena e etalonska cijena gradenja: 6.500,00 kuna/m?

e drzavljani RH
Sudionici e prvenstvo za zastiCene najmoprimce i one koji prvi put stjecu
programa stan

e potrebna kreditna sposobnost

e zabranjeno davanje u najam ili prodaja neotplacenih stanova

e U slucaju prodaje ili iznajmljivanja prije kraja otplate, APN

Zabrane
obavjestava banku za prisilnu naplatu
e Obavezna isplata razlike izmedu kupoprodajne i trZiSne cijene
Ciljevi Omogucavanje rjeSavanja stambenog pitanja uz drzavne poticaje i
programa povoljnije uvjete, s fokusom na nerazvijena podrucja i otoke.

Izvor: Izrada autorice prema Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine: POS - Program poticane

stanogradnje, https://mpgi.gov.hr/o-ministarstvu/djelokrug/programi-stambenog-zbrinjavanja/pos-program-poticane-

stanogradnje/8275 (pristupljeno 20.3.2024).

Prosje¢na prodajna cijena stana ograni¢ena je na maksimalno 1.319,64 €/m? $to je bio
prikaz u kunama uz cijenu gradenja od 6.500,00 kuna/m?. Mjera osigurava da stanovi budu
dostupni po prihvatljivim cijenama. Takoder, vazno je da sudionici programa budu gradani

Republike Hrvatske, ali i da su kreditno sposobni. Program je namijenjen prvenstveno

40 |bidem.
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stanovnicima Republike Hrvatske koji prvi puta sticu stan ili su zasti¢eni najmoprimci. Time
se sprjeCava da se na natjecaj javljaju kreditno sposobni pojedinci koji zele usStedjeti pri
kupnji nekretnine i iskoristiti ove ograni¢ene cijene. Takoder, zeli se pruziti prilika mladim
obiteljima da steknu svoju prvu nekretninu.

Uz sve prednosti, postoje i odredene zabrane kako bi se osigurala pravednost i
transparentnost programa. Na primjer, zabranjeno je davanje u najam ili prodaja
neotplacenih stanova, a u sluc¢aju prijevremene prodaje ili iznajmljivanja, Agencija za pravni
promet i posredovanje nekretninama (dalje u tekstu APN) obavjesStava banku radi prisilne
naplate. Takoder, u slucaju prodaje prije kraja otplate, obavezna je isplata razlike izmedu
kupoprodajne i trzi$ne cijene.

Postupak odabira i kupnje stana tece u nekoliko koraka, koji su prikazani u nastavku u
Tablici 6.

Tablica 6. Postupak odabira i kupnje stana

Korak Proces koraka

Jedinica lokalne samouprave (JLS) provodi anketu o stambenim potrebama ili
objavljuje Javni poziv za kupnju stana iz Programa POS-a. JLS odreduje
1. | zemljiSte za izgradnju i dostavlja dokumentaciju APN-u. Na temelju Odluke o
mjerilima 1 kriterijima, JLS objavljuje Javni natjecaj za formiranje Liste reda

prvenstva za kupnju stana.

U suradnji JLS-a i APN-a, organizira se prezentacija Programa POS-a.

& Predstavnici APN-a objasnjavaju karakteristike programa i put do kupnje stana.
APN 1 JLS potpisuju Predugovor o medusobnim pravima i obvezama te Ugovor
o prijenosu prava vlasniStva zemljiSta. Nakon utvrdivanja Kona¢ne Liste reda
> prvenstva, APN i JLS pristupaju sklapanju Predugovora o medusobnim pravima
1 obvezama. APN postaje vlasnik zemljiSta za izgradnju.
APN provodi postupke javne nabave za usluge izrade projektne dokumentacije i
N odabire izvodaca radova te nadzor, dok JLS sudjeluje kao savjetodavni ¢lan.
5. APN odabire izvodaca radova i stru¢ni nadzor te sklapa ugovore s njima.
APN 1 JLS sklapanju Ugovor o medusobnim pravima i obvezama. JLS preuzima
6. obvezu opremanja zemljiSta, a APN osigurava izgradnju gradevine. JLS moze

utjecati na cijenu stana kako bi bila pristupac¢nija gradanima.
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Nakon sklapanja ugovora, polaze se kamen temeljac i zapocinje izgradnja

1.
gradevine.
APN, u suradnji s JLS-om, organizira prezentaciju stambenog objekta i kataloga
g stanova. Predstavnici poslovnin banaka prezentiraju uvjete kreditiranja.
Kandidatima s Konacne liste daje se rok od 30 dana za pribavljanje kreditne
sposobnosti.
9 Nakon isteka roka, APN organizira odabir stanova za kandidate s Liste. Kandidati

biraju stanove prema redoslijedu s Liste.

APN priprema Predugovore o kupoprodaji stana temeljem zapisnika o odabiru.
10. | Kupci potpisuju predugovore te teku rokovi za uplatu ucesca i realizaciju ugovora

o kreditu s bankom.

11. | Kupci potpisuju ugovore o kreditu s odabranom poslovnom bankom.

12 Po zavrSetku izgradnje, provodi se tehnicki pregled gradevine i izdaje uporabna
" | dozvola. APN organizira pregled stanova s kupcima i otklanjanje nedostataka.

Nakon ishodenja uporabne dozvole i uplate ukupne kupoprodajne cijene, APN i
13. | kupac sklapaju Ugovor o kupoprodaji stana, koji je istovremeno i ugovor o
kreditu.

14 APN organizira primopredaju stana i useljenje. Po useljenju, kupcima tece
" | jamstveni rok za kvalitetno izvedene radove.

Nakon ishodenja pravomoc¢ne uporabne dozvole, izvoda¢ radova upisuje
15. | gradevinu u katastar i1 zemljiSne knjige. APN izraduje elaborat etaZiranja i

provodi upis prava vlasnistva u korist kupca uz upis zaloga u korist APN-a.

Izvor: Izrada autorice prema ZGRADOnadelnik.hr i partner. (2022, 16. studenoga). Sto su POS programi i kako do

povoljnijeg kredita za kupnju stana. Zgradonacelnik.hr., https://www.zgradonacelnik.hr/financiranje/sto-su-pos-programi-

i-kako-do-povoljnijeg-kredita-za-kupnju-stana/936/ (pristupljeno 4.4.2024).

Program POS-a pokrenut je s namjerom da omogu¢i gradanima Republike Hrvatske
rjeSavanje njihovih stambenih potreba po uvjetima koji su znatno povoljniji od onih na
trziStu. Cilj programa je pruziti pristupacan smjestaj i potaknuti razvoj gradevinskog sektora,

vaznog faktora ekonomskog prosperiteta, $to zauzvrat doprinosi opéem napretku drzave.
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Pogodnosti koje pruza Program POS-a u usporedbi s trziSnim uvjetima razvrstavaju se u
dvije osnovne kategorije: pogodnosti vezane uz kreditnu liniju i pogodnosti vezane uz cijenu
po &etvornome metru.*!

Pogodnosti vezane uz kreditnu liniju odnose se na ¢injenicu da dio programa omogucuje
povoljnije uvjete kreditiranja, §to olakSava gradanima financiranje njihovih stambenih
jedinica. Neke od pogodnosti POS-a su: nize kamatne stope, duzi rokovi otplate i fleksibilniji
uvjeti vracanja kredita.

Pogodnosti vezane uz cijenu po ¢etvornom metru su komponente programa koje zapravo
omogucuju osiguravanje pristupacnih cijena po kvadratnom metru stambenog prostora.
Smanjena cijena omogucuje gradanima da kupe ili iznajme smjestaj po prihvatljivim
cijenama, §to je osobito bitno u urbanim podrué¢jima gdje su cijene nekretnina ¢esto izuzetno
visoke.
stabilnost zajednice.

Usporedba kreditnih uvjeta za bankovni kredit i POS kredit prikazana je u Tablici 7.

Tablica 7. Usporedba kreditnih uvjeta

Kriterij Bankovni kredit POS kredit
Iznos kredita 57.375€ 57.375€
Kamatna stopa na pocek - 1%
Kamatna stopa za razdoblje otplate 3,0% (promjenjiva) 2% (fiksna)
Prosjecni mjesecni anuitet 242 € 204 €
Ukupno otplaceno (glavnica + kamate) 87.120 € 73.440 €
Postotak povecanja glavnice kredita 51% 28%

Izvor: Izrada autorice prema ZGRADOnacelnik.hr i partner. (2022, 16. studenoga). Sto su POS programi i kako do
povoljnijeg kredita za kupnju stana. Zgradonacelnik.hr., https://www.zgradonacelnik.hr/financiranje/sto-su-pos-programi-

i-kako-do-povoljnijeg-kredita-za-kupnju-stana/936/ (pristupljeno 4.4.2024).

Oba kredita u primjeru imaju isti iznos glavnice, 57.375 €. Bankovni kredit nema
kamatnu stopu na pocek, dok POS kredit ima poc¢etnu kamatnu stopu od 1%. Za razdoblje
otplate, kamatna stopa bankovnog kredita iznosi 3,0% i promjenjiva je, dok je za POS kredit

fiksna i iznosi 2,0%. Razlika je vidljiva i u prosje¢nom mjese¢nom anuitetu. Bankovni kredit

4 ZGRADOnacelnik.hr i partner. Sto su POS programi i kako do povoljnijeg kredita za kupnju stana.
https://www.zgradonacelnik.hr/financiranje/sto-su-pos-programi-i-kako-do-povoljnijeg-kredita-za-kupnju-
stana/936/ (posjeteno 4.4.2024).
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ima prosjecni mjeseCni anuitet od 242 €, koji je za 38 € veci od prosje¢nog mjesenog
anuiteta POS kredita. Posljenje, ukupno otplaceni iznos (koji ukljucuje glavnicu i kamate)
za bankovni kredit iznosi 87.120 €, §to predstavlja 51% povecanja glavnice. Za POS kredit

ukupno otplaéeni iznos je 73.440 €, §to je 28% povecanja glavnice.

3.3.1. Izgradnja i prodaja stanova

Program drustveno poticane stanogradnje (POS) se implementira kroz izgradnju stanova i
stambenih objekata, organiziranu tako da se omogucéava koriStenje javnih i drugih
financijskih sredstava za pokrivanje troSkova izgradnje.

Cilj programa je osigurati vracanje ulozenih sredstava, tj. omoguditi kupovinu stanova na
obro¢no placanje s uvjetima kamata i1 rokova otplate koji su povoljniji od onih na trzistu.
Program takoder predvida moguénost iznajmljivanja izgradenih stanova s opcijom kasnijeg
otkupa.*?

Prema pravilima Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji®, objavljenom u ,,Narodnim
novinama“ (izdanja: 109/01, 82/04, 76/07, 38/09, 86/12, 07/13, 26/15, 57/18, i 66/19)
maksimalna prodajna cijena po kvadratnom metru korisne ili prodajne povrSine stana unutar
jednog stambenog objekta ne smije premasiti 150% iznosa etalonske cijene gradnje.
Etalonska cijena izgradnje iznosi 904,38 € po kvadratnom metru korisne povr$ine stana, §to
ukljucuje PDV i troskove gradnje. Dodatni troskovi, koji mogu ukljucivati cijenu zemljista,
uredenje komunalne infrastrukture, prikljucke, projektiranje, nadzor i doprinose za vodu,
ograniceni su na 50% etalonske cijene, $to iznosi dodatnih 452,19 € po kvadratnom metru.
Konac¢na maksimalna cijena stana unutar Programa POS-a iznosi otprilike 1.356,57 € po

kvadratnom metru korisne povrsine stana.**

42 Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama. Put do stana. APN. https://apn.hr/izgradnja-i-
prodaja-stanova-pos/put-do-stana (posjeceno 26.3.2024).

43 Zakon o drustveno poticanoj stanogradnji, Narodne novine, 109/01, 82/04, 76/07, 38/09, 86/12, 07/13,
26/15, 57/18, i 66/19. (preuzeto 26.3.2024.)

4 1bidem.
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3.3.2. POS Plus program

Cilj programa POS+ je potaknuti prodaju novoizgradenih stanova na trzistu nekretnina
putem odobravanja kreditnih sredstava iz javnih izvora.*®
Kredit iz javnih sredstava dostupan je svim fizickim osobama koje posjeduju
drzavljanstvo Republike Hrvatske. Kredit se moze koristiti isklju¢ivo za nabavku
novoizgradenih stanova koji zadovoljavaju sljedeée uvjete:*®
e stan mora biti kupljen direktno od investitora, izvodac¢a radova ili pravne osobe
registrirane za PDV;
e stan treba imati valjanu dokumentaciju o vlasniStvu i potrebne dozvole za uporabu;
e stan mora biti registriran u zemljiSnim knjigama kao zaseban dio nekretnine;
e prodajna cijena stana, ukljucujuc¢i PDV, ne smije premasiti 1.400 eura po kvadratnom
metru korisne povrsine.
Prosjec¢na kamatna stopa na kredit iznosi oko 3,65% s rokom otplate do maksimalno 31
godine. Otplata kredita odvija se u dva segmenta: najprije se otpla¢uju sredstva banke u
periodu do 28 godina, a zatim se nastavlja otplata kredita iz javnih sredstava.*’

U Tablici 8. su prikazani koraci za kupnju stana preko Programa POS+.

Tablica 8. Koraci za kupnju stana preko Programa POS+

Korak Opis postupka

Kupac samostalno odabire stan i sa sklopljenim Predugovorom ili Ugovorom

o kupoprodaji posjetuje banku koja suraduje s APN-om. Lista banaka koje

- sudjeluju u programu bit ¢e finalizirana nakon sklapanja ugovora o suradnji s
bankama koje ispunjavaju uvjete Poziva.
Banka pregledava ispravnost dokumentacije stana i provjerava financijsku
sposobnost kupca. Ako stan zadovoljava uvjete Programa POS+ i kupac je
2. financijski sposoban, kupac podnosi banki Zahtjev za zajam javnih sredstava.

Uz zahtjev se prilaze i javnobiljeznicki ovjeren izjava da kupac ne posjeduje

odgovarajucu nekretninu.

4 Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama. Put do stana. APN. https://apn.hr/izgradnja-i-
prodaja-stanova-pos/put-do-stana (posjeceno 26.3.2024)

% Vlada Republike Hrvatske. Program POS+. https://gov.hr/hr/program-pos/1296?lang=hr (posjeéeno
26.3.2024).

47 Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama. POS+. https://apn.hr/posebni-programi-pos-a/pos
(posjeceno 26.3.2024).
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Banka Salje APN-u Zahtjev za zajam zajedno s Potvrdom o kreditnoj
sposobnosti, Odlukom o odobrenju kredita i prate¢com dokumentacijom kao

Sto su dokaz o vlastitom ucescu, uporabna dozvola, osobna iskaznica itd.

APN provodi reviziju dostavljene dokumentacije i izdaje Odluku o odobrenju

zajma. Odluka se Salje banci.

Nakon §to su ispunjeni prethodni koraci, kupac potpisuje kreditni ugovor s
bankom. Ako je Predugovor ve¢ bio potpisan, slijedi potpisivanje glavnog
Ugovora o kupoprodaji. Banka potom Salje APN-u Ugovor o kreditu, potvrdu
o isplati kreditnih sredstava, potvrdu o uplati uc¢es¢a prodavatelju i Ugovor o

kupoprodaji.

APN priprema Ugovor o zajmu javnih sredstava i poziva kupca na

potpisivanje.

7.

APN registrira hipoteku drugog reda na stanu u iznosu zajma javnih sredstava.

8.

APN uplacuje sredstva iz Programa POS+ na racun prodavatelja.

Izvor: Izrada autorice prema Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama. POS+. Web: https://apn.hr/posebni-
programi-pos-a/pos (pristupljeno 26.3.2024).

Prvi korak zahtijeva od kupca da sam odabere stan i s dokumentima pristupi banci. U

svim ostalim koracima takoder je vazna suradnja sa bankom, kako suradnja kupca i banke

tako i suradnja APN-a i odabrane banke.

U Tablici 9. prikazana je usporedba stambenih kreditnih linija, za Program POS+ i

komercijalni stambeni kredit.

Tablica 9. Usporedba stambenih kreditnih linija

Stavka Program POS+ Komercijaini
stambeni kredit

Iznos po m? (EUR) 1.500,00 1.500,00
Veli¢ina stana (m?) 65 65
Ukupna vrijednost stana 97.500,00 97.500,00
Potrebna sredstva kupca (15%) nisu potrebna 30

Rok otplate (godine) 30 30
Kreditna linija (glavnica) 97.500,00 97.500,00
Kamate (ukupno) 35.775,00 69.466,00
Mjesecni anuitet 370,00 464,00
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Ukupno plaéeno po otplati 133.275,00 166.966,00
Usteda s Programom POS+ u odnosu ha 94,00/

komercijalni kredit (mjese¢no/ukupno) 33.691,00 -
Postotak kamata u ukupnom iznosu otplate 37% 45%
Postotak glavnice u ukupnom iznosu otplate 63% 55%

Izvor: Izrada autorice prema Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama. (2019, srpanj). POS PLUS i
komercijalni stambeni kredit - usporedba novi zakon o POS-u stan 65m2, https://apn.hr/app/uploads/2019/07/POS-PLUS-
I-KOMERC.-KREDIT-USPOREDBA-NOVI-ZAKON-0-POS-U-STAN-65M2.pdf (preuzeto 3.4.2024)

U Tablici 9. prikazana je usporedba stambene kreditne linije Programa POS+ s
komercijalnim stambenim kreditom, koji prikazuje financijski dio vezan za kupnju stana.
Obje kreditne linije koriste isti iznos po kvadratnom metru 1 veli¢inu stana. Vidljivo je da
Program POS+ nudi povoljnije uvjete s obzirom na kamate i ukupno plac¢anje po otplati.
Znacajna je uSteda u kamatama gdje Program POS+ ima ukupnu kamatu od 35.775 €, §to je
skoro upola manje u usporedbi s 69.466 € koliko iznosi ukupna kamata za komercijalni
kredit.

Mjese¢ni anuitet za Program POS+ iznosi 370 €, dok mjese¢ni anuitet za komercijalni
kredit iznosi 464 €. Zbog toga je manje mjesec¢no opterecenje za korisnike Programa POS+.
Razlika u iznosima davanja rezultira ukupnom ustedom od 33.691 € tijekom cijelog perioda
otplate.

Posljednje, usteda s Programom POS+ vidljiva je i na mjese¢noj razini, U iznosu od 94 €.
Takoder, postotak kamata u ukupnom iznosu otplate za Program POS+ iznosi 37%, dok je

on za komercijalni kredit 45%.

3.4. lzazovi stambene politike u Republici Hrvatskoj

U Republici Hrvatskoj postoje mnogi izazovi stambene politike. Tijekom socijalistickog
rezima stanarima su bila pruzena prava i subvencionirane stanarine $to je ogranicavalo

prostornu mobilnost i obeshrabrivalo trzi$no iznajmljivanje.*®

48 Bejakovié, P., Mmjavac, Z. ,,Stambena politika i trziste rada u Hrvatskoj*. U Hakansson, P.G., &
Bohman, H. (Ur.), Investigating Spatial Inequalities, 159-173. Emerald Publishing Limited, 2019.
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Nakon neovisnosti doslo je do znacajnih promjena kao §to je privatizacija drustvenih
stanova i denacionalizacija. Na taj nacin je omoguceno stanarima da svoje stanove kupe po
cijenama daleko ispod trzi$ne vrijednosti, §to je povecalo stopu vlasniStva nad nekretninama,
ali potencijalno ograni¢ilo mobilnost radne snage zbog niske promjene u trzitu stanova.*®

Danas na trzi$tu nekretnina u Hrvatskoj postoji nekoliko problema, Koji prvenstveno
ukljuéuju probleme regionalne razlike.>

U Zagrebu i u ostatku Hrvatske je glavni na¢in zadovoljavanja stambenih potreba kupnja
stanova. Priliku za kupnju stana pruza trziSte novogradnje koje je nakon investicijskog
zamaha u prvom desetljecu 21. stolje¢a dozivjelo pad uslijed globalne financijske krize
2008. godine. Pad je doveo do smanjenja broja izgradenih stanova, a mnogi stambeni
projekti zapodeti prije krize ostali su nedovrSeni zbog steCaja investitora. Na vrhuncu, tj.
2007. godine, izgradeno je 8,895 stanova, dok je 2014. godine zabiljezena izgradnja samo
638 stanova, §to je svega 7.1% od broja izgradenih stanova 2007. godine.>! Zbog navedenog
je doslo do povecanja cijene nekretnina.

Relacija izmedu cijena stanova i prosjecnih placa koja se mjeri koeficijentom priustivosti
2008. godine bila je izrazito nepovoljna, s koeficijentom od 2,4 prosje¢ne mjesecne place za
kvadratni metar stana. Navedeno znaci da je za stan od 60 kvadrata bilo potrebno izdvojiti
11,8 godisnjih prosjecnih placa. Medutim, s padom cijena stanova koji je uslijedio U
narednom razdoblju, koeficijent priustivosti poboljsao se do 2017. godine na 1,5 prosjeénih
mjesecnih placa za kvadratni metar. Drugim rije¢ima, tada je za isti takav stan bilo potrebno
izdvojiti 7,6 godisnjih plac¢a. Unato¢ poboljSanju, grad Zagreb i neki priobalni gradovi i dalje
imaju velike probleme s cijenama stanova.>

Lokalni modeli stanogradnje kao Sto su POS program 1 zagrebacki model pokusavaju
odgovoriti na ove izazove, nudeci stanove po cijenama nizim od trzi$nih, §to je utjecalo na

sniZenje op¢ih cijena stanova.

49 Bejakovi¢, P., Mrnjavac, 7. . Stambena politika i trziSte rada u Hrvatskoj“. U Hékansson, P.G., &

Bohman, H. (Ur.), Investigating Spatial Inequalities, 159-173. Emerald Publishing Limited, 2019.

% 1bidem.

51 Bezovan, G., Jakov&evié, D.. Uginci stambenog zbrinjavanja mlade populacije na demografske trendove u
Zagrebu. Revija za socijalnu politiku, 30, br.1 (2023), 1-21.

52 |hidem.
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3.4.1. Problem stanovanja kod mladih osoba

Mladi u Republici Hrvatskoj se suocavaju s brojnim izazovima pri rjeSavanju stambenih
problema. Visoka cijena nekretnina i slab rast placa utjeu na to da je kupnja nekretnine sve
teza za mlade generacije. S druge strane, dugoro¢ni najam postaje rijedak zbog porasta
popularnosti kratkoro¢nih najmova, poput onih na platformama za turisti¢ki smjestaj, npr.
Airbnb. U skladu s tim, sve veé¢i broj mladih ostaje zZivjeti s roditeljima. Prosje¢na dob do
koje mladi ostaju zivjeti u kuc¢anstvu sa svojim roditeljima iznosi 31.5 godina, §to je jedan
od najvisih postotaka u Europi.>®

Podaci upucuju na ozbiljnu stambenu krizu koja bi posebno mogla pogoditi mlade. Prema
izvjeSéu za 2018. godinu koje je objavila Kuca ljudskih prava prikazano je kako nedostatak
pravilnika o regulaciji kratkoro¢nog najma, pogotovo s obzirom na rast turisti¢kih aktivnosti,
dovodi do smanjenja trziSta dugoronog najma. Navedena situacija otezava mladima
rjeSavanje stambenih pitanja putem dugoroénog najma.>*

U Zagrebu, cijene dugoro¢nog najma biljeze rast od 10% godisnje, Sto grad stavlja na vrh
liste europskih metropola po ovom pitanju. Problemi vezani uz ove trendove ukljucuju
nesigurnost zaposlenja, neodrzive mjere zaposljavanja mladih te niske pla¢e koje dodatno
oteZavaju situaciju za mlade radnike.*

Posebno su pogodene dvije skupine mladih: oni koji su odrasli u alternativnoj skrbi te
uéenici i studenti koji se obrazuju u gradovima udaljenim od njihovog doma.*®

Studenti i ucenici, osobito oni koji se nalaze u ve¢im gradovima i priobalju se suocavaju
se s dodatnim izazovima vezanim uz stanovanje. Turisticka potraznja tijekom ljetnih mjeseci
Cesto ostavlja studente bez smjeStajnih opcija, jer su privatni stanovi prenamijenjeni za
kratkoro¢ni najam turistima, a kapaciteti studentskih domova su ograni¢eni.®’

Mnogi studenti su prisiljeni napustiti privatne stanove ve¢ 1. lipnja Sto se poklapa s
ispitnim rokovima, a tijekom turistiCke sezone cijene najma znatno rastu. Podaci iz

istrazivanja EUROSTUDENT provedenog 2014. godine pokazuju da je u Hrvatskoj samo

7.9% studenata smjeSteno u studentskim domovima, §to je znacajno manje u usporedbi s

5 Mreza mladih Hrvatske. Stambena situacija u Hrvatskoj stvara nesigurnu buduénost za mlade.
https://www.mmbh.hr/vijesti/stambena-situacija-u-hrvatskoj-stvara-nesigurnu-buducnost-za-mlade (posje¢eno
26.4.2024).
5 Ibidem.
%5 bidem.
%6 |bidem.
57 Ibidem.
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nekim susjednim zemljama, poput Slovenije, u kojoj je oko 27% studenata smjeSteno u
studenske domove.*® Problem predstavljaju i zahtjevi najmodavaca za pologom i pla¢anjem
unaprijed. Iako je shvatljivo da najmodavci time zele osigurati sebe i svoju nekretninu, ¢esto
pretjeruju u istome. Mnogim mladima, a posebno ucenicima 1 studentima, je tesko izdvojiti
dodatni iznos za polog i plac¢anje unaprijed (nerijetko i nekoliko mjeseci). Time ostaju bez
potencijalnog smjestaja te su Cesto prisiljeni pristati na neku manje kvalitetnu opciju, bilo

lokacijom, bilo izgledom stana.

3.4.2. Problem subvencioniranja stambenih kredita

Rast cijena stanova se moze povezati s povecanjem potraznje koja je bila potaknuta
povoljnijim uvjetima stambenih kredita. Medutim, novi modeli subvencioniranih stambenih
kredita Cesto su dostupni samo gradanima s boljim financijskim stanjem i kreditnom
sposobnoséu.>®

Vecina kredita se odobrava upravo u Zagrebu, Sto dodatno potice potraznju za stanovima
u gradu Zagrebu. Zbog ograni¢ene ponude stanova i potrebe za brzom realizacijom kupnje,
ovakva situacija dovodi do daljnjeg rasta cijena stanova.®

U situaciji gdje zaposlenik sa placom od 863 eura moze dobiti kredit od 75 tisuca eura na
period od 20 godina, moguénost kupnje stambenog prostora ograni¢ena je na samo 35-40
kvadratnih metara, ovisno o kvaliteti 1 lokaciji gradevine. Zbog te situacije ve¢i stanovi
ostaju dostupni samo osobama iz viSih dohodovnih razreda. Koeficijent priustivosti koji
usporeduje cijene stanova s visinom osobnih dohodaka je nepovoljniji u Zagrebu. Velik broj
obitelji koje nisu stambeno zbrinute ne moze premostiti financijski jaz izmedu cijene stanova
i svojih dohodaka putem kreditnih zaduzenja.5!

Problem subvencioniranja stambenih kredita u Hrvatskoj prvenstveno se odnosi na

ogranicenje pristupa subvencijama. Kriteriji za prijavu ukljucuju subvencije drzavljanima

% Mreza mladih Hrvatske. Stambena situacija u Hrvatskoj stvara nesigurnu buduénost za mlade.
https://www.mmbh.hr/vijesti/stambena-situacija-u-hrvatskoj-stvara-nesigurnu-buducnost-za-mlade (posje¢eno
26.4.2024).

% Kunovac, M. (2020). Distribucija imovine ku¢anstava u Hrvatskoj. Zagreb: Hrvatska narodna banka.

8 1hidem.

81 1hidem.
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mladima od 45 godina koji ne posjeduju vise od jednog stana ili kuée u stanju koje
omogucava osnovne higijensko-tehnicke uvjete za zivot.
Takoder, subvencioniranje se odnosi samo na nekretnine ¢ija cijena s PDV-om ne prelazi

1500 eura po kvadratu. Ako je cijena visa, razlika u cijeni se ne subvencionira.

3.4.3. Porezna politika i stambeno zbrinjavanje

Porez na promet nekretnina u Hrvatskoj primjenjuje se na svako stjecanje nekretnina na koje
se ne plaéa PDV.52

Kada je rije¢ o PDV-u, on se obracunava i placa za isporuku gradevinskog zemljista te
gradevina ili njihovih dijelova kao i zemljiSta na kojima su izgradene, ukoliko su te
gradevine ili njihovi dijelovi bili nastanjeni ili koristeni manje od dvije godine.%

Prvo nastanjenje ili koriStenje nekretnine odnosi se na trenutak kada nekretnina prvi put
biva stavljena u uporabu. Da bi se to dokazalo, potrebna je odgovaraju¢a dokumentacija kao
Sto su: dokument nadleznog tijela o prebivalistu ili uobi¢ajenom boravistu, knjigovodstvena
evidencija koja pokazuje stavljanje gradevine ili njenih dijelova u uporabu, ugovor o najmu,
ugovor o isporuci elektriéne energije, vode i sli¢no.%

Gradani koji postaju vlasnici nekretnina kroz vlastitu gradnju smatraju se vlasnicima
nekretnina steCenim gradnjom. Na ovakav nacin stjecanja prava vlasnistva ne placa se porez
na promet nekretnina. Porez se placa samo na stjecanje zemljiSta koje pripada toj
nekretnini.®®

U Tablici 10. prikazani su porezni obveznici ovisno o vrsti prometa nekretnina.

Tablica 10. Porezni obveznik ovisno o vrsti prometa nekretnina

Vrsta prometa nekretnina Porezni obveznik
Kupoprodaja Kupac nekretnine
Zamjena Sudionik u zamjeni nekretnine

62 Ministarstvo financija, Porezna uprava. Oporezivanje prometa nekretnina (XIV. dopunjeno i izmijenjeno
izdanje) [BroSura]. https://www.porezna-uprava.hr/HR_publikacije/Prirucnici_brosure/Nekretnine 159.pdf
(preuzeto 27.4.2024).

83 1bidem.

& 1bidem.

8 1hidem.
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Dioba Sudionik u diobi nekretnine

Nasljedivanje Nasljednik nekretnine ili zapisovnik
Darovanje Daroprimatelj nekretnine
Unosenje nekretnine u trgovacko drustvo Stjecatelj nekretnine
Izuzimanje nekretnine iz trgovackog drustva Stjecatelj nekretnine
Stjecanje nekretnine dosjeloscéu Stjecatelj nekretnine

Stjecanje nekretnina u postupku likvidacije ili ) ) )
) Stjecatelj nekretnine
steCaja

Stjecanje nekretnina po osnovi sudskih odluka ili ) ) )
. Stjecatelj nekretnine
odluka tijela drzavne uprave

Stjecanje nekretnine za Zivota (na temelju Stjecatelj nekretnine (davatelj

ugovora o dosmrtnom uzdrzavanju) uzdrZavanja)

Stjecanje nekretnine nakon smrti primatelja _ _ _ _
. _ . Stjecatelj nekretnine (davatelj
uzdrzavanja (na temelju ugovora o dozivotnom '
' uzdrzavanja)
uzdrzavanju)

Ostali nacini stjecanja Stjecatelj nekretnine

Izvor: Izrada autorice prema Ministarstvo financija, Porezna uprava. Oporezivanje prometa nekretnina (XI1V. dopunjeno i
izmijenjeno izdanje), https://www.porezna-uprava.hr/HR_publikacije/Prirucnici_brosure/Nekretnine_159.pdf (preuzeto
27.4.2024).

Ovisno o vrsti prometa nekretninama, porezni obveznik svrstava se u jednu od sljedecih
kategorija: kupac nekretnine, sudionik u zamjeni nekretnine, sudionik u diobi nekretnine,
nasljednik nekretnine (zapisovnik), daroprimatelj nekretnine ili stjecatelj nekretnine.

Prodavatelj nekretnine moze imati poreznu obvezu u situaciji kada jamci za placanje
poreza na promet nekretnina, preuzete obvezom prema kupcu. Preuzme li prodavatelj na
sebe obvezu placanja poreza, Porezna uprava moze zahtijevati naplatu tog poreza direktno
od prodavatelja bez prethodnog pokusaja naplate od kupca.®®

Porez na promet nekretnina obracunava se tako da se porezna osnovica pomnoZzi s
primjenjivom poreznom stopom. Porezna osnovica za ovaj porez je trziSna vrijednost
nekretnine u trenutku kada nastaje porezna obveza. Pod trziSnom vrijednosti podrazumijeva

se cijena koju bi nekretnina mogla posti¢i na trzistu u tom trenutku. Ako porezni obveznik

% Ministarstvo financija, Porezna uprava. Oporezivanje prometa nekretnina (XIV. dopunjeno i izmijenjeno
izdanje) [Brosura]. https://www.porezna-uprava.hr/HR_publikacije/Prirucnici_brosure/Nekretnine_159.pdf
(preuzeto 27.4.2024).
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ne prijavi nastanak porezne obveze u roku od 30 dana, porezna osnovica ¢e biti trziSna
vrijednost nekretnine u trenutku prijave ili kada Porezna uprava sazna za nastanak obveze,
uzimajuéi u obzir stanje nekretnine u tom trenutku.®’

Od pocetka 2014. godine, gradani koji kupuju nekretninu u svrhu stambenog zbrinjavanja
na podrucjima posebne drzavne skrbi, a koja je u vlasnistvu Republike Hrvatske, oslobodeni
su placanja poreza na promet nekretnina, pod uvjetom da je njihovo prebivali$te na adresi te

iste nekretnine.%®

3.5. Analiza problema stanovanja — usporedba Republike Hrvatske i

odabranih zemalja Europske unije

Kako bi se analizirao problem stanovanja u Republici Hrvatskoj, potrebno je promotriti
indikatore distribucije kucanstva ovisno o dobi stanovnisStva te tipu ku¢anstva. U Republici
Hrvatskoj prevladava starije stanovniStvo, kao 1 privatno vlasni§tvo nad nekretninama.
Takoder, Ceste su stambene zajednice, u kojima zivi viSe generacija. Sve to neminovno

utjece na kvalitetu Zivota pojedinaca.

U nastavku je dana usporedba indikatora stanovanja za Republiku Hrvatsku te
odabrane zemlje Europske Unije: Sloveniju, Italiju, Austriju i Njemacku. Analizirani su
podaci sa Eurostata, koji se objavljuju u intervalima od 5 godina. Ovdje ¢e biti prikazani
podaci za razdoblje od 1994. do 2020. godine za odabrane zemlje Europske Unije, odnosno
od 2005. do 2020. godine za Republiku Hrvatsku, s obzirom da podaci za prethodna
razdoblja nisu dostupni.

Prilikom analize distribucije ku¢anstava ovisno o dobi, stanovnistvo je podijeljeno u
4 dobne skupine: osobe mlade od 30 godina, osobe izmedu 30 i 44 godine, osobe izmedu 45
I 59 godina te osobe starije od 60 godina. Na Grafikonu 1. prikazana je distribucija
kucanstava Republike Hrvatske za razdoblje od 2005. do 2020. godine.

57 Ministarstvo financija, Porezna uprava. Oporezivanje prometa nekretnina (XIV. dopunjeno i izmijenjeno
izdanje) [BroSura]. https://www.porezna-uprava.hr/HR_publikacije/Prirucnici_brosure/Nekretnine 159.pdf
(preuzeto 27.4.2024).

% |bidem.
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Grafikon 1. Distribucija kucéanstava po dobi u Republici Hrvatskoj za razdoblje od 2005. do 2020. godine.
Izvor: izrada autora prema Eurostat,
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/hbs_car_t314/default/table?lang=en&category=livcon.hbs.hbs carac

(pristupljeno 5.7.2024.)

1z grafikona je vidljivo da se distribucija kucanstava po dobi ne razlikuje znacajno
tijekom godina. U Republici Hrvatskoj najveci udio kucanstava, njih gotovo 50%, ¢ine osobe
starije od 60 godina, dok najmanji udio ¢ine osobe mlade od 30 godina. Veliki problem
predstavlja postupno smanjenje broja kuc¢anstava s 0sobama mladima od 30 godina. Godine
2005. taj je udio iznosio 2,82%, sljedece godine se smanjio na 2,37%, godinu nakon na
1,94%, dok je 2020. godine iznosio svega 1,69%. Na grafikonima koji slijede prikazani su

podaci o distribucijama kucanstava po dobi za Sloveniju, Italiju, Austriju i Njemacku.
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Grafikon 2. Distribucija kucanstava po dobi u Sloveniji za razdoblje od 1999. do 2020. godine.
Izvor: izrada autora prema Eurostat,
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/hbs car t314/default/table?lang=en&category=livcon.hbs.hbs carac

(pristupljeno 5.7.2024.)

Kao i u Republici Hrvatskoj, u Sloveniji takoder najmanji udio ku¢anstava ¢ine osobe
mlade od 30 godina. Iako je taj udio od 1999. godine do 2010. godine bio u blagom padu,
od 2015. godine zabiljezen je porast udjela ku¢anstava sa osobama mladima od 30 godina,
te je on 2020. godine iznosio 8,52%. U usporedbi s Republikom Hrvatskom, Slovenija ima
gotovo 8 puta viSe kucanstava s osobama mladima od 30 godina. Takoder, ovdje su razlike
medu dobnim skupinama manje nego u Republici Hrvatskoj, a jednako tako manji je i udio
kucanstava sa stanovniStvom starijim od 60 godina (u 2020. godini on je iznosio 37,56%, u

usporedbi sa 47,9% u Republici Hrvatskoj).

Nadalje, na Grafikonu 3. prikazana je distribucija ku¢anstava po dobi u Italiji za

razdoblje od 1994. do 2020. godine.
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Grafikon 3. Distribucija kucéanstava po dobi u Italiji za razdoblje od 1994. do 2020. godine.

Izvor: izrada autora prema Eurostat,

https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/hbs_car_t314/default/table?lang=en&category=livcon.hbs.hbs carac

(pristupljeno 5.7.2024.)

U Italiji je zabiljeZeno sli¢no stanje kao 1 u Republici Hrvatskoj. S godinama se
smanjuje udio kucanstava s osobama mladim od 30 godina, a povecava udio ku¢anstava s
osobama starijima od 60 godina. Primjerice, 1994. godine udio kucanstava s osobama
mladima od 30 godina iznosio je 9,11%, dok je 2020. godine on iznosio svega 2,97%.
Takoder, u razdoblju od 1994. do 2020. godine zabiljezen je porast udjela kucanstava s

osobama starijima od 60 godina od 16,13%. Podaci za Austriju prikazani su na Grafikonu

4.
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Grafikon 4. Distribucija kucanstava po dobi u Austriji za razdoblje od 1994. do 2020. godine.

Izvor: izrada autora prema Eurostat,
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/hbs_car_t314/default/table?lang=en&category=Ilivcon.hbs.hbs carac
(pristupljeno 5.7.2024.)

U Austriji je udio kucanstava sa osobama starijim od 60 godina tijekom promatranog
razdoblja u prosjeku trostruko veci od udjela ku¢anstava sa osobama mladim od 30 godina.
Primjerice, 2020. godine udio kucanstava s osobama mladima od 30 godina iznosio je
10,02%, naspram udjela kucanstava s osobama starijima od 60 godina koji je iznosio
35,01%. No, u usporedbi s Republikom Hrvatskom, udio ku¢anstava u Austriji s osobama
mladima od 30 godina znacajno je veci (primjerice, u 2020. godini iznosio je 10,02%
naspram 1,69% u Republici Hrvatskoj). Sli¢no je stanje zabiljezeno i u Njemackoj, a njeni

podaci o udjelu kucanstava po dobi prikazani su na Grafikonu 5.
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Grafikon 5. Distribucija kucéanstava po dobi u Njemackoj za razdoblje od 1994. do 2020. godine.

Izvor: izrada autora prema Eurostat,
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/hbs_car_t314/default/table?lang=en&category=livcon.hbs.hbs_carac
(pristupljeno 5.7.2024.)

Distribucija kucanstava po dobi u Njemackoj nije se znafajno mijenjala tijekom
godina. Najveci udio ¢ine kucanstva s osobama starijima od 60 godina, nakon kojih slijede
kucanstva s osobama izmedu 30 i 44 godine te kucanstva s osobama izmedu 45 i 59 godina,
dok najmanji udio ¢ine kucanstva s osobama mladima od 30 godina. Takoder, udio
kuc¢anstava s osobama mladima od 30 godina bio je gotovo isti 2020. godine (10,35%) u
odnosu na 1994. godinu (10,64%), uz blagi pad u razdoblju od 1999. do 2010. godine.
Takoder, od svih promatranih zemalja, Njemacka ima najve¢i udio kucanstava s osobama
mladima od 30 godina. U usporedbi s Republikom Hrvatskom, taj je udio znacajno veci, Cak
10 puta. Primjerice, taj je udio u 2020. godini u Njemackoj iznosio 10,35%, a u Republici

Hrvatskoj samo 1,69%.

Sljede¢i vazan indikator je distribucija kucanstava po tipu kucanstva. U analizu su
ukljuceni sljedeci tipovi kucanstva: samci, samac i jedno dijete, dvije odrasle osobe, dvije
odrasle osobe i djeca, tri ili viSe odraslih osoba te tri ili viSe odraslih osoba i djeca. Grafikon
6. prikazuje distribuciju kucanstava u Republici Hrvatskoj po tipu kucanstva, za razdoblje

od 2005. do 2020. godine.
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Grafikon 6. Distribucija kucéanstava po tipu kuc¢anstva u Republici Hrvatskoj za razdoblje od 2005. do 2020.

godine.
Izvor: izrada autora prema Eurostat,
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/hbs _car t313/default/table?lang=en&category=livcon.hbs.hbs carac

(pristupljeno 5.7.2024.)

Distribucija kucanstava po tipu kucanstva u Republici Hrvatskoj nije se znacajno
mijenjala tijekom promatranog razdoblja. Najveci udio ¢ine kucanstva s dvije odrasle osobe,
nakon kojih slijede samacka kucanstva te kuc¢anstva s dvije odrasle osobe i djecom. Najmanji
udio ¢ine kucanstva s jednom odraslom osobom i jednim djetetom. Najnoviji rezultati
istrazivanja, oni iz 2020. godine, pokazuju sljedecu distribuciju kuéanstava u Republici
Hrvatskoj: 23% samackih kuéanstava, 26,51% kucanstava s dvije odrasle osobe, 20,08%
kucanstava s dvije odrasle osobe s djecom te 16,14% kucanstava s 3 ili viSe odraslih osoba.
Udio kucanstava s 3 ili vi$e odraslih osoba I djecom iznosi 12,22%, dok najmanji udio od

2,04% imaju kucanstva s jednom odraslom osobom i djetetom.

Grafikon 7. prikazuje distribuciju kuéanstava po tipu kucanstva u Sloveniji, za

razdoblje od 1999. do 2020. godine.
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Grafikon 7. Distribucija kucéanstava po tipu kuc¢anstva u Sloveniji za razdoblje od 1999. do 2020. godine.
Izvor: izrada autora prema Eurostat,

https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/hbs_car t313/default/table?lang=en&category=livcon.hbs.hbs carac
(pristupljeno 5.7.2024.)

U Sloveniji se tijekom godina povecao udio samackih kucanstava, sa 16% 1999.
godine na 26,03% u 2020. godini. Takoder se povecao i broj kucanstava s dvije odrasle
osobe, 1 to sa 23,4% 1999. godine na ¢ak 30,08% 2020. godine. Usporedno s time, smanjio
se udio kuéanstava s dvije odrasle osobe i djecom, kao i udjeli ku¢anstava s 3 ili vise odraslih
osoba, bez ili sa djecom. U usporedbi sa Republikom Hrvatskom, Slovenija je 2020. godine
imala ve¢i udio samackih kucanstava i kucanstava s dvije odrasle osobe, ali 1 manji udio
kucanstava s 3 ili viSe odraslih osoba i1 djecom. Za razliku od Republike Hrvatske, gdje je
jos ustaljena navika stanovanja viSe generacija u istom kuéanstvu, stanovnistvo Slovenije
tezi iseljavanju iz roditeljske kuce i samackom zivotu ili Zivotu s josS jednom osobom. Sli¢ni

rezultati dobiveni su i za Italiju, a podaci o distribuciji ku¢anstava prikazani su na Grafikonu
8.
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Grafikon 8. Distribucija kuéanstava po tipu kucanstva u Italiji za razdoblje od 1994. do 2020. godine.
Izvor: izrada autora prema Eurostat,
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/hbs_car t313/default/table?lang=en&category=livcon.hbs.hbs carac

(pristupljeno 5.7.2024.)

Distribucija kuéanstava po tipu kucanstva u Italiji mijenjala se tijekom promatranog
razdoblja jednako kao i u Sloveniji. No, ovdje su promjene nesto vece. Tako je udio
samackih kucanstava porastao sa 20,21% 1994. godine na 33,20% 2020. godine. Takoder,
udio kucanstava s dvije odrasle osobe porastao je sa 22,21% 1994. godine na 27,45% 2020.
godine. S druge strane, udio kucanstava s dvije odrasle osobe i djecom smanjio se s 36,11%
1994. godine na 21,8% 2020. godine. Takoder se smanjio i udio kucanstava s 3 ili vise
odraslih osoba 1 djecom, jer stanovniStvo Italije viSe nema tendenciju Zivjeti u

viSegeneracijskim zajednicama.

Jednake promjene u distribuciji ku¢anstava po tipu ku¢anstva dobivene su za Austriju
1 Njemacku. Distribucija kucéanstava po tipu kucanstva u Austriji prikazana je na Grafikonu

9.
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Grafikon 9. Distribucija kucéanstava po tipu kuc¢anstva u Austriji za razdoblje od 1994. do 2020. godine.

Izvor: izrada autora prema Eurostat,
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/hbs_car t313/default/table?lang=en&category=livcon.hbs.hbs carac

(pristupljeno 5.7.2024.)

Najizrazenija promjena distribucije kuéanstava po tipu u Austriji biljezi se za
samacka kucanstva te kucanstva s dvije odrasle osobe i djecom. Naime, udio samackih
kucanstava u Austriji je u promatranom razdoblju porastao za ¢ak 15,46%, dok se udio

kuéanstava s dvije odrasle osobe i djecom smanjio za 14,39%.

Grafikon 10. prikazuje distribuciju kucanstava po tipu kucanstva u Njemackoj, za

razdoblje od 1994. do 2020. godine.
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Grafikon 10. Distribucija ku¢anstava po tipu kuc¢anstva u Njemackoj za razdoblje od 1994. do 2020. godine.
Izvor: izrada autora prema Eurostat,
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/hbs_car_t313/default/table?lang=en&category=livcon.hbs.hbs_carac
(pristupljeno 5.7.2024.)

U Njemackoj je najveca promjena u distribuciji kucanstava tijekom godina
zabiljezena za kucanstva s dvije odrasle osobe i djecom, €iji se udio smanjio sa 28,79% na
13,28%. Usporedno s time povecao se udio samackih kucanstava, s 31,73% 1994. godine na
41,99% 2020. godine. Tako je 2020. godine vise od 70% kuéanstava bilo samacko ili

kucanstvo s dvije odrasle osobe, dok su manji udio kucanstava ¢inila viSeclana kucanstva.

Moze se zakljuciti da stanovniStvo odabranih zemalja Europske unije sve vise tezi
samostalnom zivotu ili Zivotu s jo$ jednom osobom, dok stanovnistvo Republike Hrvatske i

dalje (dobrovoljno ili spletom Zivotnih okolnosti) tezi zivotu u viSeclanim kucanstvima.
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4. Odrzivo stanovanje

Svjetska komisija za okoli§ 1 razvoj definirala je koncept odrzivog razvoja kao onaj koji
zadovoljava potrebe sadasnjih generacija bez ugrozavanja sposobnosti buduc¢ih generacija
da zadovolje svoje vlastite potrebe.®® Odrzivi razvoj po¢iva na tri temeljna stupa —
ekonomskom, ekoloskom i socijalnom. Kako bi se postigao odrzivi razvoj, odnosno ostvarili
njegovi ciljevi, sva tri podru¢ja moraju medusobno suradivati. Godine 2015. doneSena je
Agenda 2030, koja sadrzi 17 ciljeva odrZivog razvoja. U izradi Agende 2030 sudjelovala je
i Europska Unija, a sve drzave ¢lanice moraju se pridrzavati Agende te raditi na ostvarivanju
njenih ciljeva.” Ciljevi odrzivog razvoja znacajno su povezani sa konceptima kvalitete
Zivota, zdravlja, dobrobiti i moguénosti Zivljenja. U fokusu ovog rada je cilj stvaranja
odrzivih gradova i zajednica, jer je odrzivo stanovanje najvazniji faktor koji utjeCe na
kvalitetu zivota.”

Stanovanje je jedna od najvaznijih javnih politika koje utjecu na urbani razvoj i, kao
takva, ima znacajan potencijal za doprinos odrzivosti. Razli¢iti aspekti stambene izgradnje,
projektiranja, koristenja i rusenja mogu imati zna¢ajan utjecaj na okolis.”?

Prvo, opseg zemljista koje se koristi za izgradnju stambenih objekata, kao i njegova vrsta
1 lokacija odredit ¢e utjecaj na okoliSne resurse kao §to su divlje zivotinje, krajolik 1
vrijednost sadrzaja. Izgradnja na zemljiStu koje se prethodno koristilo za industriju ili
stanovanje smatra se odrzivijom od izgradnje zelenih povrSina. Naselja s vecom gustocom
odrzivija su od naselja s niskom gusto¢om jer koriste manje zemlji$ta i vjerojatnije je da ée
odrzati usluge poput javnog prijevoza, obrazovanja, zaposljavanja i komercijalnih objekata.

Osim toga, izgradnja tro$i znacajnu koli¢inu vrijednih ekoloskih resursa kao $to su drvo,
minerali, energija i voda.”

Mnogo tvrdog drva koje se koristi u stanovanju konzumira se naustrb tropskih Suma i to
pridonosi kréenju Suma, a Sto posljedicno dovodi do pogorSanja stanja tla, povecane

proizvodnje staklenic¢kih plinova i smanjenja bioraznolikosti. Sli¢no tome, boje 1 kemikalije

8 Eur-Lex, Odriivi razvoj, https://eur-lex..eu/HR/legal-content/glossary/sustainable-development.html
(pristupljeno 26.3.2024.)

70 European Commission, Sustainable Development, https://policy.trade.ec.europa.eu/development-and-
sustainability/sustainable-development _en (pristupljeno 17.6.2024.)

1 Qusen Zumaya, J., Bagir Motlak, J. (2021), str.1.

2 Tosics, |. European urban development: Sustainability and the role of housing. Journal of Housing and the
Built Environment 19 (2004): 67-90.

3 Ibidem.
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koje se koriste za obradu drva mogu imati toksi¢ne u¢inke na zemlju, vodu 1 zrak. Neki
materijali za izolaciju, klimatizaciju i hladenje sadrze spojeve kloroflourougljike (CFC), koji

imaju $tetne uéinke na ozonski omota¢.’

4.1. Pojam i definicija odrzivog stanovanja

OdrZivo stanovanje prati definiciju odrzivog razvoja koju je dala Svjetska komisija za okoli$
1razvoj. Tako se odrzivo stanovanje definira kao razvoj stanovanja koji zadovoljava potrebe
sadasnjih generacija bez ugrozavanja budu¢ih generacija da ostvare svoje potrebe i zelje.”
Uz to, ono ima minimalne negativne ucinke na prirodni okolis. Postize se kombinacijom
zaStite okoliSa 1 klimatske neutralnosti uz osiguravanje dugoro¢ne dobrobiti za
stanovnistvo.’®

Kao i sam odzivi razvoj, odrzivo stanovanje pociva na tri osnovna stupa —
ekonomskom, ekoloskom i socijalnom, kojem se Cesto dodaje i Cetvrti — kulturalni aspekt.
Prema Adamec, Janouskova i Hak (2021), odrzivo stanovanje kombinacija je dimenzija
odrzivosti i komponenti stanovanja. Tako oni trima osnovnim dimenzijama odrzivosti
(ekonomskoj, ekoloskoj i socijalnoj) prikljucuju 1 institucionalnu dimenziju. Smatraju da je
uloga institucija od klju¢ne vaznosti za provodenje politika odrzivog stanovanja. Nadalje,
dimenzije odrzZivosti usko su vezane uz tri osnovne komponente stanovanja: zgradu
(stambeni objekt), lokalitet tog objekta i zajednicu. Njihov op¢i koncept odrzivog stanovanja

prikazan je na Slici 2.

" Huby, M. (1998). Social policy and the environment. Buckingham: Open University Press.

7> Adamec, J., Janouskova, S., Hak, T. (2021), str.3.

6 Green Living Index 2022, https://wunderflats.com/page/reports/en-greenlivingindex2022 (preuzeto
17.06.2024.)
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Slika 2. Op¢i koncept odrZivog stanovanja

Odrzivo stanovanje

Komponente

Dimenzije odrzivosti .
stanovanja

ekonomska
ekoloska
socijalna
institucionalna
zgrada
zajednica
lokalitet

Izvor: izrada autorice prema Adamec, J., Janouskova, S., Hak, T. How to Measure Sustainable Housing: A proposal for an

Indicator-Based Assessment Tool. Sustainability, 13, br. 1152 (2021), str.6.

Definicija odrzivog stanovanja obuhvaca dugoro¢nu perspektivu jer ono nastoji
osigurati odgovarajuce stanovanje i usluge u sadasnjosti i budu¢nosti te je povezano s
kvalitetom zivota i dugoro¢nim blagostanjem obitelji, a sve to uz ocuvanje prirodnih

resursa.’’

Odrzivo stanovanje jedan je od najvaznijih ciljeva odrzivog drustvenog,
gospodarskog 1 ekoloskog razvoja, Sto je jedan od temeljnih pokazatelja u ocjeni stupnja
razvijenosti zemalja.”

Odrzivo stanovanje pruza sveobuhvatan okvir za oblik odrzivih stambenih politika 1
prakti¢nih radnji. lako se odrzivo stanovanje Cesto promatra iz perspektive utemeljene na
resursima, to je sveobuhvatniji pristup koji prepoznaje visestruke funkcije stanovanja kao
fizickog i drustvenog sustava. Zbog porasta populacije i osobnih zahtjeva za kvalitetnim
stanovanjem, stanovanje postaje jedna od najvaznijih politika koje oblikuju odrzivost.”

Odrzive stambene politike moraju se baviti dostupnoscu, socijalnom i kulturnom jednakoscu

7 Shama, Z. S., Bagir Moktak, J.. Indicators for Sustainable housing. IOP Conference Series: Materials
Science and Engineering 518 (2019): 1-16. 2nd International Conference on Sustainable Engineering
Techniques (ICSET 2019).

8 1bidem.

™ Adamec, J., Janouskova, S., Hak, T. (2021), str.2.
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i ekonomskim ucinkom stanovanja te pridonijeti tome da susjedstva budu zdravija i
odrzivija.®
Nadalje, odrzivi dom gradi se, upravlja i odrzava na nacine koji smanjuju uglji¢ni otisak
vlasnika i utjecaj klimatskih promjena. Moderna tehnologija i svjesne prakse stvorile su
mnoge ideje za izgradnju uc€inkovitijih domova.
Odrzive kuée su one koje su projektirane, izgradene i kontrolirane kao:®!
1. zdrave, Cvrste, sigurne 1 zasticene nekretnine;
2. pristupacne za sve razrede prihoda;
3. uz upotrebu ekoloski prihvatljivih 1 pristupacnih gradevinskih materijala i
tehnologija;
4. otporne na moguce prirodne katastrofe i klimatske promjene;
5. povezane s kvalitetnim, sigurnim i dostupnim sustavima za energiju, vodu, sanitarne
uvjete i recikliranje;
6. efikasno koriste energiju i vodu s jasnim sustavima za recikliranje i obnovljive izvore
energije;
7. ekoloski neskodljive i pruzaju zastitu od oneciscenja;
8. poticu lokalno zaposljavanje i pristup trziStu, zdravstvu, skrbi za djecu, obrazovanju
i ostalim uslugama;
9. integrirane u drustveno, kulturno i gospodarsko okruZenje lokalne zajednice te
njegovo ojacavanje;

10. imaju moguénost nadogradnje, pravovremenog renoviranja i dodatnog opremanja.

Prvi dio naglasava zdravlje, ¢vrstocu, sigurnost i zastitu nekretnina, a temelji se na potrebi
da se stambeni objekti grade s kvalitetnim materijalima, ali i da pruzaju sigurno utociste od
vanjskih utjecaja i potencijalnih opasnosti. Upotreba ekoloski prihvatljivih materijala 1
tehnologija u trecoj tocki je bitna zbog teznje za smanjenjem ugljicnog otiska. Nadalje,
vazno je da su stambeni objekti povezani sa svim bitnim sustavima za vodu, energiju, i
recikliranje te komunalnom infrastrukturom, ali i da budu ekoloski prihvatljivi, odnosno
racionalno iskori§tavaju prirodne resurse. Posljednje, moraju biti integrirane u lokalnu

zajednicu, tj. ne smiju svojim izgledom ili sadrzajem odskakati od okoline.

8 Adamec, J., Janouskova, S., Hak, T. (2021), str.2.

81 UN-Habitat. Sustainable Housing for Sustainable Cities, A Policy Framework for Developing

Countries, https://unhabitat.org/sustainable-housing-for-sustainable-cities-a-policy-framework-for-
developing-cities (preuzeto 25.4.2024.)
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4.1.1. Indikatori odrzivog stanovanja

Stanovanje predstavlja vezu izmedu drustva i okoli$a, koja se ocituje kroz dvije osnovne
funkcije stanovanja — fizi¢ku i socijalnu strukturu.®? Fizi¢ka struktura odnosi se na stambene
zgrade 1 njihova obiljezja (veli¢inu, dizajn, kvalitetu gradevinskog materijala...), ali i u¢inke
stanovanja na okoli§ i obrnuto. S druge strane, socijalna struktura odnosi se na samo
stanovanje, tj. socio-ekonomske karakteristike stanovnika, socijalne grupe, aktivnosti u

zajednici i sli¢no. Sve nabrojano predstavlja indikatore za mjerenje odrzivosti stanovanja.

Mnoge drzave 1 organizacije pokuSale su standardizirati indikatore odrzivog
stanovanja, no razli¢itim istrazivanjima dobiveni su razli¢iti indikatori. Primjerice, rezultati
istrazivanja Qusen Zumaya i Baqir Motlak (2021) provedenog medu stanovnistvom grada
Bagdada pokazuju da ondasnje stanovnistvo indikatore odrzivog stanovanja dijeli u dvije
skupine: indikatore kvalitete stanovanja i indikatore stambenog okruZenja. U prvu skupinu
indikatora spadaju izgled, dizajn i gradnja stambenih zgrada, cjenovna pristupacnost te
adekvatnost za zivot. Drugu skupinu indikatora ¢ine drustvena korisnost (postojanje
zdravstvenih i edukacijskih ustanova te komercijalnih usluga u blizini), usluge transporta,
komunalna infrastruktura, razina onecis¢enja okolisa, organizacija otvorenih prostora te

najvazniji faktor — Osjecaj sigurnosti i drustvene zastite.%

Istrazivanjem Shama i Baqir Motlak (2019) dobivene su sasvim drugacije kategorije
indikatora. Naime, 17 najvaznijih indikatora podijeljeno je u pet skupina: ekonomske,
ekoloske, socijalne 1 fizicke / urbane indikatore te indikatore stanovanja. U ekonomske
indikatore spadaju cijena stambenih jedinica, drzavne potpore,vrste stambenih jedinica te
usluge koje ukljuCuju (elektricna energija, hladenje, grijanje i sl.). Ekoloski indikatori
obuhvacaju dostupnost zelenih povrSina i vrstu gradevinskog materijala koriStenog za
njihovu izdradnju te kvalitetu zraka. Socijalni indikatori ukljucuju dostupnost razli¢itih
usluga u njihovoj neposrednoj blizini, poput zdravstvenih objekata, javnog prijevoza ili
pjesackih koridora. Fizicki / urbani indikatori odnose se na uskladenost urbanog dizajna s
karakteristikama mjesta. Posljednje, indikatori stanovanja predstavljaju gustocu stanovanja

na odredenom prostoru.®*

82 Qusen Zumaya, J., Bagir Motlak, J. (2021), str.
8 Qusen Zumaya, J., Bagir Motlak, J. (2021), str.
8 Shama, Z.S., Bagir Motlak, J. (2019)
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U zemljama c¢lanicama Europske unije se za analizu vaznih kriterija odrzivog
stanovanja koristi Green Living Index 2022.%° Rije¢ je o komparativnoj analizi podataka
temeljenoj na sluzbenim podacima Europske unije. Cilj mjerenja ovog indikatora je
procijeniti kako zemlje Europske unije odgovaraju na razli¢ite izazove kretanja prema
odrzivijem nacinu zivota. Green Living Index obuhvacéa dva velika podrucja istrazivanja:
energiju i recikliranje te odrzivost i angazman. U podrucje istrazivanja energije i recikliranja
spada broj gotovo zero-energy zgrada, potroSnja energije, koriStenje obnovljivih izvora
energije, solarna energija, grijanje i hladenje pomoc¢u obnovljivih izvora energije te
recikliranje. Kategorija odrzivosti i angazmana ukljucuje: koristeni (Second-hand)
namjestaj, vrstu i veli¢inu kucanstva, osjecaj za problem klimatskih promjena (tj. smatraju

li ga ispitanici velikim problemom) te aktivnu zastitu klime.

Od svih navedenih podrucja istrazivanja valja istaknuti vrstu i veli¢inu kucanstva,
kao bitne faktore koji utjecu na proizvodnju Stetnih emisija. Naime, istrazivanja pokazuju da
zgrada s viSe stanova i viSe ku¢anstava, dugoro¢no gledano, proizvodi manje emisija Stetnih
tvari nego obiteljska kuca.?® Takoder, vise¢lano kuéanstvo proizvodi manje $tetnih emisija
nego kudéanstvo u kojem Zivi jedna ili dvije osobe.®” Gledano u kontekstu Green Living
Indexa, §to je rezultat visi, to je bolje za postizanje odrzivog stanovanja. Opcenito,
vrijednosti pojedinih pokazatelja unutar indeksa te ukupnog indeksa izrazavaju se skalom
od 0 do 100. Pri tome, vrijednost 0 dobiva ona zemlja koja ima najlo$iji rezultat, dok
vrijednost 100 dodijeljuje se zemlji koja ima najbolji rezultat. Ostale zemlje raspodijeljene
su izmedu, ovisno o postignutom rezultatu.® U nastavku rada bit ¢e tabliéno prikazan i
pojasnjen Green Living Index 2022. Tablica 11. prikazuje rezultate (0-100) i indekse svih

drzava c¢lanica Europske unije za podrucje istraZivanja energije i recikliranja.

8 Green Living Index 2022, https://wunderflats.com/page/reports/en-greenlivingindex2022 (17.06.2024.)

8 Emission Gap Report 2019, https://www.unep.org/resources/emissions-gap-report-2019 (17.06.2024.)

87 Ivanova, D., Buchs, M. Household Sharing for Carbon and Energy Reductions: The Case of EU Countries.
Energies 13, br. 8 (2020).

8 Green Living Index 2022, https://wunderflats.com/page/reports/en-greenlivingindex2022 (17.06.2024.)
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Tablica 11. Green Living Index 2022 drzava ¢lanica Europske unije za podrudje istrazivanja energije i

recikliranja
Hladenje
Drzava zere- POtrog_l?ja OIE Solar?a i grijanje | Recikliranje
energy | energije energija s OIE
Portugal 40 91 48 15 59 35
Svedska 0 36 100 11 100 65
Njemacka 60 42 21 100 14 100
Austrija 100 41 54 32 46 85
Danska 40 53 61 31 70 74
Spanjolska | 20 78 23 | 33 21 45
Latvija 20 6 69 0 86 56
Grcka 40 72 26 44 40 21
Slovacka 40 52 20 14 22 51
Finska 40 23 73 6 86 60
Malta 0 100 3 52 32 0
Slovenija 40 31 30 18 43 87
Luksemburg | 80 39 0 39 4 69
Italija 40 51 23 58 22 74
Nizozemska | 40 60 4 68 1 83
Litva 40 40 37 5 69 71
Francuska 40 45 21 27 27 65
Cipar 40 91 14 25 48 11
Madarska 40 61 11 22 20 47
Irska 20 55 10 1 0 50
Belgija 40 17 6 67 3 79
Estonija 40 7 50 14 77 38
Ujedinjeno
Kraljevstvo 20 48 11 34 3 61
Bugarska 20 72 29 26 49 39
Ceska 40 28 19 33 27 42
Hrvatska 20 22 43 3 51 37
Poljska 20 27 10 6 16 44
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Rumunjska 40 0 35 12 33 5 1

Izvor: izrada autorice prema Green Living Index 2022, https://wunderflats.com/page/reports/en-greenlivingindex2022
(preuzeto 17.06.2024.)

Najvisi Green Living Index 2022 imaju Portugal (100), Svedska (93) i Njemacka
(93). Sve tri drzave imaju visok rezultat u podrucju istrazivanja energije i recikliranja.
Ukupni rezultat za Portugal iznosi 70, a stavka koja se posebno isti¢e je potro$nja energije,
s rezultatom od cak 91 boda. Drugim rije¢ima, Portugal ima vrlo nisku razinu privatne
potrosnje energije. Nadalje, Svedska ima ukupni rezultat od 81 boda, a najbolje rezultate
postize u kategorijama koristenja energije iz obnovljivih izvora energije (100 bodova) te
hladenja i grijanja pomoc¢u obnovljivih izvora energije (100 bodova). Posljednje, ukupni
rezultat za Njemacku iznosi 91 bod, a ona prednjaci u iskoristavanju solarne energije (100
bodova) i recikliranju (100 bodova). S druge strane, najnizi Green Living Index 2022 imaju
Poljska (28) i Rumunjska (0). Ukupni rezultat istrazivanja energije i recikliranja za Poljsku
iznosi 0 bodova, pri ¢emu najbolje rezultate postize u podrucju recikliranja (44 boda).
Rumunjska ima ukupan rezultat od 1 boda, a istice se dobrim rezultatom u podrucju zero-
energy zgrada (40 bodova). Najgore rezultate postize u kategoriji potro$nje energije (0

bodova), jer je ona drzava s najviSom razinom potroSnje energije u Europskoj uniji.

U Tablici 12. prikazani su rezultati (0-100) i indeksi svih drzava ¢lanica Europske

unije za podrucje istrazivanja odrzivosti i angazmana.

Tablica 12. Green Living Index 2022 drzava ¢lanica Europske unije za podrudje istrazivanja odrzivosti i

angazmana
Second- _ Osjeéaj za | Aktivna | ODRZIVOST
Tip Veli¢ina )
Drzava hand klimatske | zastita I
| kucanstva | kucanstva ) ) .
namjestaj promjene klime | ANGAZMAN
Portugal 38 67 56 45 100 100
Svedska 14 67 0 100 83 78
Njemacka 7 83 0 61 92 67
Austrija 3 66 22 26 77 41
Danska 31 45 0 79 60 52
Spanjolska 16 100 56 29 87 91
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Latvija 100 99 33 13 21
Gréka 22 87 67 13 52
Slovacka 0 66 100 16 79
Finska 4 48 0 53 81
Malta 2 85 44 37 83
Slovenija 8 34 56 16 85
Luksemburg 2 55 22 50 81
Italija 21 84 33 5 33
Nizozemska 3 22 11 76 58
Litva 0 87 22 21 33
Francuska 8 45 33 34 73
Cipar 6 30 67 16 65
Madarska 62 32 33 8 69
Irska 36 0 67 68 79
Belgija 1 24 33 53 60
Estonija 2 92 11 24 31
Ujedinjeno
Kraljevstvo 52 11 33 34 60
Bugarska 8 65 44 0 14
Ceska 3 75 33 18 37
Hrvatska 8 23 78 11 56
Poljska 0 62 89 16 40
Rumunjska 0 45 67 5 0

Izvor: izrada autorice prema Green Living Index 2022, https://wunderflats.com/page/reports/en-greenlivingindex2022
(preuzeto 17.06.2024.)

Portugal, Svedska i Njemacka postizu visoke rezultate i u podrudju istrazivanja
odrzivosti i angazmana. Pri tome, najbolji ukupni rezultat ima Portugal (100 bodova). U ovoj
je drzavi veliki naglasak na aktivnoj zastiti klime te je veliki postotak gradana ukljucen u
isto. Osim toga, visoke rezultate ostvaruje i u kategorijama tipa kuéanstva (67 bodova) i
veli¢ine kucéanstva (56 bodova ), Sto znaci da kuéanstva proizvode manje Stetnih emisija.
Svedska ima ukupni rezultat od 87 bodova, pri ¢emu prednjaéi u aktivnoj zastiti klime (83

boda) i osjec¢aju za klimatske promjene (100 bodova). Svedani su vrlo osvijesteni po pitanju
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problema klimatskih promjena te aktivno sudjeluju u aktivnostima za njihovo smanjenje.
Posljednje, ukupni rezultat istrazivanja odrzivosti i angazmana za Njemacku iznosi 67
bodova. Ova drzava takoder ima visoku razinu aktivne zastite klime (91 boda) te proizvodi
manje Stetnih emisija, zbog ve¢eg broja zgrada s viSe stanova i ku¢anstava (83 boda). S druge
strane, Rumunjska ima najnizi rezultat u podrucju istrazivanja odrzivosti i angazmana (0
bodova). Unato¢ dobrim rezultatima u kategorijama veli¢ine kucanstva (67 bodova ) i tipa
kucanstva (45 bodova), koji ukazuju na niZze razine Stetnih emisija iz kucanstava,
stanovni$tvo Rumunjske nema niti razvijen osjecaj za klimatske promjene i njihov Stetan

utjecaj na okolis (5 bodova) niti se angazira u aktivnu zastitu klime (0 bodova).

4.2. QOdrzivo stanovanje u Republici Hrvatskoj

Green Living Index 2022 za Republiku Hrvatsku iznosi 32, ¢ime je drzava pozicionirana na
26. mjesto od njih ukupno 28. Vrijednosti pokazatelja odrzivog stanovanja i ukupnog
indeksa za Republiku Hrvatsku prikazane su u Tablici 13.

Tablica 13. Green Living Index 2022 za Republiku Hrvatsku

Pokazatelj Rezultat Index

Energija i recikliranje

Zero-energy zgrade 20
Potro3$nja energije 22
Obnovljivi izvori energije (OIE) 43
Solarna energija 3
Hladenje 1 grijanje pomoc¢u OIE 51
Recikliranje 37
Energija i recikliranje — ukupno 23 32
OdrZzivost 1 angazman
Second-hand namjestaj 8
Tip kuéanstva 23
Velic¢ina kuéanstva 78
Osjecaj za problem klimatskih promjena 11
Aktivna zastita klime 56
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Odrzivost i angazman — ukupno 31 32

Izvor: izrada autorice prema Green Living Index 2022, https://wunderflats.com/page/reports/en-greenlivingindex2022
(preuzeto 17.06.2024.)

Ukupni rezultat za kategoriju pokazatelja energije i recikliranja iznosi 23 (od
mogucih 100) boda. Republika Hrvatska ima veliku potro$nju energije, vrlo mali postotak
zero-energy zgrada te vrlo slabo iskoriStavanje solarne energije. Takoder, razina recikliranja
je jo§ uvijek vrlo niska. S druge strane, koriStenje obnovljivih izvora energije, posebice
hladenje i1 grijanje pomoc¢u njih, ima visi rezultat, koji doprinosi odrzivosti stanovanja.
Kategorija odrzivosti i angazmana ima neSto visi ukupni rezultat, koji iznosi 31 bod.
Pokazatelj s najve¢im rezultatom u ovoj kategoriji je veli¢ina kucanstva. Kao §to je ranije
navedeno, §to je ovaj pokazatelj veéi to je stanovanje odrzivije, odnosno manje su emisije
Stetnih tvari. Nadalje, indikator tipa kucanstva je vrlo nizak, svega 23 boda, S$to znaci da i
dalje imamo velik broj obiteljskih kuc¢a naspram zgrada sa stanovima, koje takoder ispustaju
manje $tetnih emisija. Sto se angazmana stanovnistva ti¢e, ono je aktivno u zastiti klime, ali
jo$ uvijek nema izrazen osjecaj za veli¢inu i ozbiljnost problema klimatskih promjena.
Posljednje, u Republici Hrvatskoj vrlo se malo koristi second-hand namjestaj, $to negativno
utjeCe na samu odrzivost. Indeks odrzivog stanovanja od 32 boda smjesta Republiku
Hrvatsku pri samo dno ljestvice zemalja Europske unije. Stoga su potrebne mnoge
aktivnosti, mjere i politike kojima ¢e se potaknuti odrZivo stanovanje u Republici Hrvatskoj.

Primjerice, u srpnju 2021., Medunarodna financijska korporacija (IFC) objavila je svoju
podriku za prosirenje pristupa zelenim stambenim kreditima.®® Ulaganje od 75 milijuna eura
usmjereno je prema Erste&Steiermédrkische Bank dd (Erste Bank), hrvatskoj podruznici
austrijske Erste Group Bank AG, s ciljem jacanja stambenog portfelja banke, posebno kroz
zelene stambene kredite.?® Inicijativa predstavlja vazan korak u osiguranju odrZzivog
stanovanja u Republici Hrvatskoj.

Podrska IFC-a doprinijet ¢e rastu trziSta zelenih hipoteka, Sto ¢e omoguciti gradanima
pristup stambenim rjesenjima koja su energetski u¢inkovita i ekologki prihvatljiva.®! Projekt
je u skladu s novim Akcijskim planom Grupacije Svjetske banke za klimatske promjene

kojima je cilj povecati klimatsko financiranje u zemljama u razvoju. Oc¢ekuje se da ¢e ova

8 International Finance Corporation. IFC’s Support to Expand Access to Green Housing Loans, Boosting
Climate Finance and Driving Sustainable Growth in Croatia.
https://pressroom.ifc.org/all/pages/PressDetail.aspx?1D=26491 (posjeceno 12.4.2024).

% Ibidem.

°L Ibidem.

53


https://wunderflats.com/page/reports/en-greenlivingindex2022
https://pressroom.ifc.org/all/pages/PressDetail.aspx?ID=26491

inicijativa dodatno ojacati financijski sektor u Hrvatskoj, promicati odrzivi razvoj i

doprinijeti ostvarenju ciljeva Pariskog sporazuma.

4.3. Program energetske obnove

U prosincu 2020. godine, Vlada Republike Hrvatske prihvatila je Dugoro¢nu strategiju za
obnovu nacionalnog fonda zgrada, koja ¢e trajati do 2050. godine, a objavljena je u
Narodnim novinama broj 140/2020.%2

Dugoroc¢na strategija je uskladena s Integriranim nacionalnim energetskim i klimatskim
planom (NEKP), koji je Hrvatska razvila kao odgovor na zahtjeve EU regulative iz 2018.
godine o upravljanju energetskom unijom i klimatskim aktivnostima.®?

Program koji proizlazi iz ove strategije, namijenjen za obnovu zgrada javnog sektora do
2030. godine, predstavlja nastavak prethodnog programa energetske obnove koji je pokriven
u razdoblju 2016. do 2020. godine, objavljenom u "Narodnim novinama" broj 22/17. Novi
program zadrZava uspjeSne metode i1 modele iz proSlih inicijativa, ali unaprjeduje one
aspekte koji nisu bili u¢inkoviti u praksi.*

EU zakonodavstvo iz podruéja energetske ucinkovitosti prikazano je u Tablici 14.

Tablica 14. EU zakonodavstvo iz podruéja energetske u¢inkovitosti

Kategorija Detalji
e Direktiva 2012/27/EU 0 energetskoj

ucinkovitosti
S e Direktiva 2010/31/EU o energetskim svojstvima
Glavne direktive i uredbe
zgrada
e Uredba (EU) 2018/1999 o upravljanju

energetskom unijom

Ciljevi do 2030. e Smanjenje prodane energije za 0,8% godiSnje

92 Narodne Novine 140/2020

9 Republika Hrvatska, Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine. (2022, ozujak).

Program energetske obnove zgrada javnog sektora za razdoblje do 2030. godine. PDF:

https://mpgi.gov.hr/UserDocslmages/dokumenti/EnergetskaUcinkovitost/PROGRAM_EN_OBN_ZGRADA
JAVNOG_SEKTORA do2030.pdf (23.4.2024).

% Ibidem.
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e Energetska obnova 3% povrsine zgrada sredi$nje
drzavne uprave godisnje

e Obveza nZEB standarda za nove zgrade od 2020.

L e Europski zeleni plan
Strateske inicijative o _
¢ Inicijativa vala obnove (Renovation Wave)

e Energetsko certificiranje zgrada

' o o Kontrole sustava grijanja i klimatizacije
Najvaznije mjere o _ o -
e Primjena pametnih brojila i tehnologija

e Poticanje e-mobilnosti

e Mehanizam pravedne tranzicije s ciljem

Financiranje i podrska L L
mobilizacije 100 milijardi eura (2021-2027)

e RjeSavanje energetskog siromastva
Prioritetne akcije e Obnova javnih zgrada

e Dekarbonizacija grijanja i hladenja

Izvor: Izrada autorice prema Republika Hrvatska, Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine.
(2022, ozujak). Program energetske obnove zgrada javnog sektora za razdoblje do 2030. godine.,
https://mpgi.gov.hr/UserDocsIimages/dokumenti/EnergetskaUcinkovitost/PROGRAM_EN_OBN_ZGRADA_JAVNOG
SEKTORA _do02030.pdf (preuzeto 23.4.2024).

Republika Hrvatska usmjerila je svoje strategije prema odrzivom razvoju i energetskoj
ucinkovitosti, a Cilj je postizanje klimatske neutralnosti do 2050. godine. Glavni fokus je na
zelenoj i digitalnoj tranziciji, poticanju Ciste energije, dekarbonizaciji zgrada i razvoju
kruznog gospodarstva.

U okviru nacionalnog plana, poseban naglasak stavlja se na obnovu stambenog fonda, s
prioritetom na viSestambene zgrade i obiteljske kuce. Osnovni cilj je smanjenje energetskog
siromasStva 1 integracija principa Ciste energije, osobito u dijelu potresa gdje se planira

uvodenje protupotresnih mjera.
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5. Zakljuéak

U ovom diplomskom radu istrazivana je tema stambene politike, socijalnog stanovanja te
odrzivog stanovanja. Takoder, analizirani su strate$ki dokumenti na razini Republike
Hrvatske i Europske unije te prikazani problemi stanovanja kod mladih osoba. Posljednje,
analizirana je poticana stanogradnja kao i odrzivo stanovanje kroz vrijednosti Green Living

Indeks-a.

Socijalno stanovanje kljucni je dio stambene politike. Ono ima dugu povijest, kroz
koju se stanovnistvo suoc¢avalo s mnogim izazovima vezanima uz stambeno pitanje. Danas
je problem socijalnog stanovanja vrlo rasiren, posebice kod mladih ljudi. Unato¢ postojanju
razvijenog Programa drustveno poticane stanogradnje, samo maleni broj stanovniStva
uspijeva rijesiti svoj stambeni problem njegovim koriStenjem. Analiza pokazuje da je u
Republici Hrvatskoj mali udio (1,69%) kucanstava s osobama do 30 godina, dok u Sloveniji
taj postotak iznosi 8,52%, a u Austriji ¢ak 10,02%. Udio kucanstava s osobama do 30 godina
u Italiji slican je onome u Republici Hrvatskoj te iznosi 2,97%. Medu promatranim zemljama
Europske unije, najveci udio (10,35%) kucanstava s osobama do 30 godina ima Njemacka.
Takoder, problem Republici Hrvatskoj predstavlja i veliki udio (47,9%) kucanstava s
osobama starijima od 60 godina, §to nije slu¢aj u drugim promatranim zemljama, uz iznimku
Italije (46,14%). Tako u Sloveniji taj postotak iznosi 37,56%, u Austriji 35,01%, a u
Njemackoj 36,72%. Uz sve navedeno, treba istaknuti kako je u Republici Hrvatskoj i dalje
zastupljeno stanovanje u viSegeneracijskim stambenim zajednicama, dok se stanovni$tvo
ostalih zemalja okre¢e ka samaCkom Zivotu. Primjerice, u Republici Hrvatskoj udio
kucanstava s tri ili viSe odraslih osoba bez djece (16,14%) i takvih kucanstava s djecom
(12,22%) ukupno ¢ini gotovo tre¢inu kucanstava, dok u Njemackoj taj postotak iznosi
ukupno 9,99%. Suprotno tome, udio samackih kucanstava u Republici Hrvatskoj iznosi 23%,

a u Njemackoj 41,99%.

Osim problema pri pronalasku i/ili kupovini nekretnine, bilo zbog nedostatka bilo
zbog previsokih cijena istih, dana$nje se drustvo susrece i s problemom odrzivog stanovanja.
Green Living Index 2022 za Republiku Hrvatsku iznosi 32 (od maksimalnih 100) bodova,
¢ime je ona pozicionirana pri samom dnu ljestvice zemalja Europske unije. Prepreke prema
odrzivom stanovanju predstavljaju velika potrosnja energije, slabo iskoriStavanje solarne

energije 1 niske razine recikliranja, ali i1 velike koli¢ine Stetnih emisija iz obiteljskih kuca te
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nedovoljan osjecaj stanovnistva za ozbiljnost problema klimatskih promjena. S druge strane,
stanovniStvo se polako aktivira u zastiti klime, primjerice koristi energiju iz obnovljivih
izvora za hladenje i grijanje. U ovom kontekstu, zivot u viSeClanim zajednicama utjece
pozitivno na odrzivost stanovanja, jer se time ispustaju manje koliCine Stetnih tvari u
atmosferu. U vrijeme okretanja ka ,,zelenom*, odrzivom nacinu zivota, vazno je stambene
jedinice graditi u skladu s odrzivim razvojem. Tu je od velike vaznosti Program energetske
obnove. Republika Hrvatska ulaze velike napore da osigura sredstva za energetsku obnovu

stambenih jedinica.

Evidentno je da nedostatak stambene politike i raznih regulativa iz podrucja
stanovanja uzrokuje velike probleme stanovnistvu, a posebno mladim osobama, u rjeSavanju
svog stambenog pitanja ¢ime se potvrduje postavljena hipoteza. Stambenom politikom Zeli
se omoguciti priustivo stanovanje za sve gradane. Adekvatna stambena politika pruzit ¢e
vecu kvalitetu zivota gradana. Suradnja svih relevantnih dionika u podrucju stambene
politike i socijalnog stanovanja, implementacija najboljih praksi te uskladivanje sa
smjernicama Europske unije klju¢ni su koraci za poboljSanje stambenih uvjeta za sve

gradane.
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