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Stanovanje i stambena politika u Hrvatskoj

Uvod

U ovom poglavlju analiziramo razvoj stambene  politike kao dijela socijalne politike u Hrvatskoj. Naslijeđeni sustav stambene politike iz doba socijalizma uvelike je odredio razvoj stambene politike u 1990-im godinama. Europske integracije, za sada, više neizravno i veoma ograničeno utječu na pojedine mjere hrvatske stambenih politika.
Najveći dio ovog poglavlja bavi se analizom programa, mjera i stambenih prava u stambenoj politici Hrvatske poslije 1990. godine. Težeći sveobuhvatnom pristupu dio mjera i stambenih prava, zbog nedostatka empirijskih podataka, samo se navode. Vrednovanje razvoja stambene politike u Hrvatskoj povezujemo i, prije svega, s trendovima u srednjoeuropskim tranzicijskim zemljama te, gdje je to primjereno, s razvijenim europskim zemljama. 
Prodajom stanova u društvenom vlasništvu u Hrvatskoj je došlo do promjene strukture stambenih statusa. Time je uvelike određen i budući razvoj stambene politike. Analiza standarda stanovanja ilustrira dosegnutu razinu gospodarskog i socijalnog razvoja zemlje, a upozorava i na razmjere stambene krize. Razmjeri stambene krize poticaj su za intervencijom države i izgradnjom učinkovitog i djelotvornog modela stambene politike. 

Glavnina analize temelji se na statističkim podacima te na rezultatima istraživanja koje je autor provodio u ovoj oblasti. Dio analize temelji se i na rezultatima drugih empirijskih istraživanja koja se usput bave i ovom temom.  Empirijska stambena istraživanja u  Hrvatskoj su veoma rijetka, kao što je mali i broj istraživača u ovoj oblasti.

Stambena politika je povezana s gospodarskom politikom, politikom urbanizacije, regionalnim razvojem, politikom zašite okoliša, zdravstvenom zaštitom, politikom i stabilnošću financijskog sustava te, općenito, s tradicijom i kulturom stanovanja. Ovdje se tek dijelom određujemo prema utjecaju ovih politika.
U zaključku se iznose ocjene o glavnim trendovima i izazovima stambene politike u Hrvatskoj te se iznose prijedlozi za izgradnju učinkovite i djelotvorne stambene politike.      
Povijesni osvrt na razvoj stambene politike u Hrvatskoj

Uslijed zakašnjelih procesa industrijalizacije i urbanizacije u Hrvatskoj se stambeni problemi javljaju relativno kasnije u odnosu na zapadnoeuropske zemlje. Prema rezultatima našeg istraživanja prvi tekstovi koji opsežnije govore o problemima stanovanja odnosi se na stambene prilike u Zagrebu krajem 19. stoljeća.
   Prema popisu stanova iz 1880. godine«,…u većem dielu grada Zagreba maleni stanovi iznose preko devet desetina svih stanova,.., u jedanaest kotara gradskih bilo je g. 1880 preko 60% svih stanova samo s jednom sobom.» U Zagrebu je, ..»Broj srednjih stanova razmjerno dosta malen: ova je okolnost za Zagreb osobito nepovoljna obzirom na sam sastav žiteljstva po zvanju i zanimanju.» (Vrbanić, 1887.: 12).
Austro-ugarska monarhija je, a time i Hrvatska, krajem 19. stoljeća imala jedan od najnaprednijih zakona kojim su bili uređeni problemi socijalnog stanovanja u tadašnjem zapadnom svijetu (List državnijeh zakona, 1902.). Međutim, zbog relativne nerazvijenosti i malog udjela urbanog stanovništva taj zakon nije imao praktički većeg značenja za stambenu politiku u Hrvatskoj. Već počekom 20. stoljeća problemi stanovanja u Zagrebu, koji u to vrijeme bilježi značajniji rast stanovnika, dolaze na dnevni red gradskih vlasti
. U tom su vremenu ostvarivani i prvi pokušaji učenja iz iskustva većih gradova koji su imali razvijenu stambenu politiku. 
Do početka Drugog  svjetskog rata o stambenim pravima u Hrvatskoj imamo relativno malo raspoloživih informacija (Timet, 1961.). Modernizirane stambene inicijative u Zagrebu, u razdoblju od 1918. do 1941.godine, uvelike su popravile standard stanovanja i stambenu politiku učinile prepoznatljivim dijelom socijalne politike (Radović Mahečić, 2002.). Gradske vlasti gradile su ograničeni broj socijalnih stanova koji su zvani „gradske kuće“. Neke zaklade i civilne inicijative gradile su socijalne stanove. Postojali su i neki oblici zaštite najmoprimaca. Grad se javljao kao partner stambenim zadrugama u opsežnijim projektima gradnje naselja obiteljskih kuća. Značajan porast gradnje stanova krajem 1920-ih povezan je davanjem jeftinijih stambenih zajmova iz „Fonda zagrebačke općine za izgradnju malih kuća“.   
Razdoblje stambene politike poslije Drugog svjetskog rata povezano je s razvojem u novoj državi i novim političkim sustavom. Dio stambenog fonda je nacionaliziran i konfisciran. Jedno je kućanstvo moglo imati dva veća ili tri manja stana.  Stambena je politika bila dijelom koncepta podržavljenja i s tim u svezi posebnih stambenih prava. Uloga države postepeno se zamjenjuje odgovornošću poduzeća za stambeno zbrinjavanje svojih radnika. 

Stambena je politika u socijalističkom razdoblju razvoja Hrvatske bila pod izrazitim ideološkim pritiskom (Bežovan, 1987.) u kojem se računalo s poželjnosti gradnje društvenih stavova na kojima su ostvarivana stanarska prava, a  koja su nasljeđivali članovi kućanstva.  Pripadnici tadašnjih srednjih slojeva računali su s dobivanjem društvenih stanova koji često puta nisu po lokaciji, veličini i opremljenosti  odgovarali njihovim potrebama. Stanovi iz ovih programa redovito su građeni u velikim stambenim zgradama koje su bile važno obilježje socijalističke urbanizacije. Radništvo je u većim i velikim gradovima, redovito bez urbanističkih planova- takozvana bespravna gradnja, gradilo obiteljske kuće, često po načelu samopomoći.

U socijalističkom razdoblju postepeno se razvijalo i stambeno tržište koje je u 1980-im djelovalo dijelom po zakonima ponude i potražnje.

U ovom je razdoblju stambena politika bila jednim od razvojnih prioriteta te je uvelike počivala na materijalnim mogućnostima pojedinih poduzeća. Naime, zaposleni u poduzećima izdvajali su iz plaće doprinose za stambenu potrošnju. Najveći dio doprinosa ostajao je pojedinom poduzeću koje je kupovalo stanove ili davalo stambene kredite svojim zaposlenicima. Zaposleni u bolje stojećim poduzećima puno su brže dolazili do stana, a primjerice, zaposleni u javnom sektoru teže su dolazili do krova nad glavom. Manji dio sredstava udruživao se za stanove solidarnosti na razini lokalnih vlasti.

Temeljem raspodjele sredstava iz ovih fondova nastajale su nove društvene razlike. Naime, neki su desetljećima izdvajali u ove fondove, a iz njih nisu dobili ništa.
U strukturi stambenog fonda društveni su stanovi činili 25% i bili su uglavnom skoncentrirani u većim gradovima. Primjerice, u Zagrebu su društveni stanovi činili čak 45% tadašnjeg stambenog fonda.  

U doba socijalizma bio je razvijen sustav subvencioniranja stanarina i troškova stanovanja ( Bežovan,  1987a). Stanarine u društvenim stanovima bile su veoma niske i njih gotovo nije bilo smisla subvencionirati
. Težište je bilo na subvencijama troškova stanovanja (struja, voda, grijanje) koji su donekle imali ekonomsku cijenu. Sustav subvencija vodio se na lokalnoj razini i podrazumijevao je provjeru prihoda i imovinskog stanja (means test). Ideološki subvencije su bile opravdavane kao briga za standard pripadnika radničke klase. Subvencije su uglavnom ostvarivali i onako povlašteni stanari u društvenim stanovima. Subvencije nisu mogli ostvariti podstanari u privatnim stanovima jer nisu imali ugovara o najmu.

Tek krajem 1980-ih otvorene su rasprave o potrebi da i kućanstva koja stanuju u vlastitim stanovima mogu dobiti subvencionirane troškove stanovanja. Međutim, zakon nije izmijenjen u tom smislu.

Krajem 1980-tih u Hrvatskoj su postojali sljedeći programi stambene politike: gradnja društvenih stanova, gradnja stana solidarnosti za građane s nižim prihodima, subvencioniranje stanarina i troškova stanovanja te stambeni krediti po povoljnim uvjetima. Proizvođačke su se subvencije odnosile na nabavku građevinskog materijalna bez poreza na promet proizvoda i usluga, današnji PDV, za gradnju stanova u društveno organiziranoj gradnji te za gradnju stanova i obiteljskih kuća preko stambenih zadruga (Bežovan, Dakić, 1990.). Proizvođačke su se subvencije odnosile i na dobivanje građevinskog zemljišta pod povoljnim uvjetima
.

Usprkos relativno visokim ulaganjima u gradnju stanova i opsežnim stambenim pravima ovo je razdoblje bilo obilježeno permanentnom stambenom krizom. Ostvarivanje je stambenih prava bilo neefikasno u gospodarskom smislu, a proizvodilo je i nove nejednakosti.

 Pod kraj 1980-tih najavljivane ambiciozne gospodarske reforme uvijek su htjele, uvođenjem ekonomskih stanarina i dodatnim ulaganjem u gradnju stanova, staviti ovu djelatnost kao prioritet razvoja. Usprkos iznesenim kritičkim primjedbama u doba socijalizma bio je uspostavljen, kakav takav, sustav stambene politike koji se nije uspijevao nositi sa zahtjevima učinkovitosti, djelotvornosti i jednakosti. 

Poslije političkih promjena 1990. godine prva je Vlada najavila provođenje opsežne stambene reforme i preispitivanje stambenih prava. Ukidaju se stambeni doprinosi i uloga radnih organizacija (poduzeća) u stambenom zbrinjavanju zaposlenika. Tu promjenu prati i promjena institucionalnog okvira stambene politike. Umjesto samoupravnih interesnih zajednica osnivaju se stambeni fondovi ustanovljeni na tadašnjoj općinskoj razini.

S druge strane, u Ustavu Republike Hrvatske ne navodi se obveza države da pomogne građanima u podmirenju stambenih potreba
. Ova činjenica ima dalekosežne negativne utjecaje na razinu stambenih prava te na razvoj stambene politike, a time i na standard stanovanja.
Podmirivanje stambenih potreba ima i izvjesne nadnacionalne reperkusije. Neučinkovite stambene politike i nedovoljna odgovornost nacionalnih vlada u ovom području razvoja potaknuli su Ujedinjene nacije da se preko Habitata
 više zauzmu za ovaj dio gospodarskog, socijalnog i političkog razvoja. Vijeće je Europe razvilo posebne programe kao bi se aktualizirao problem stambene politike u širem razvojnom kontekstu (Vijeće Europe, 2002.)
. 

Ekonomski odbor za Europu Ujedinjenih nacija (UNECE) prepoznao je socijalno stanovanje kao ključni čimbenik u postizanju održivog urbanog razvoja. Kako bi se zemlje članice pomoglo u razvoju programa socijalnog stanovanja u višegodišnjem radu razvijene su  smjernice za socijalno stanovanje.

Smjernice odražavaju iskustva o socijalnom stanovanju u zemljama UNECE-a i nude priređivačima politika alate za procjenu različitih opcija politike koje su im na raspolaganju. Smjernice se odnose na institucionalni, zakonski i financijski okvir za socijalno stanovanje kao i iskustva s projektiranjem socijalnih stanova. Sve bi to trebalo koristiti priređivačima stambene politike prilikom donošenja odluka (UNECE, 2006)
.

Rukovodeći se načelom supsidijarnosti Europska unija drži probleme stanovanja i stambenu politiku odgovornošću svake zemlje članice. S druge strane, u novije vrijeme na dnevni red se stavljaju problemi troškova koje pojedine zemlje izdvajaju za socijalno i javno stanovanje, razvoj regionalnih i jedinstvenih europskih modela dugoročnog financiranja stambenih potreba građana,  visine najamnina u socijalnim stanovima te razvojni programi kojima bi se potaknula urbana i stambena obnova u zemljama novim članicama
.

 Povlačenje države iz područja stanovanja, deregulacija, privatizacija te jačanje tržišnih odnosa obilježja su stambene politike u Hrvatskoj početkom 1990-ih. 

Prodaja društveni stanova

Najznačajniji dio stambene reforme donesen tijekom 1990-tih godina u Hrvatskoj je prodaja društvenih stanova na kojima je postojalo stanarsko pravo. Ovaj se projekt počeo ostvarivati sredinom 1991. godine, kada je 25% kućanstava kao nositelji stanarskog prava stanovalo u društvenim stanovima. Od ukupnog broja 393.242 društvenih stanova moglo se prodavati oko 249.000 stanova ili oko 63% tog fonda. Nisu se mogli prodavati stanovi kojima je raspolagala tadašnja vojska i federalne institucije, stanovi na okupiranim teritorijima, u ratu oštećeni stanovi  te nacionalizirani i konfiscirani stanovi
.
Prve mjere stambenih politika u srednjoeuropskim tranzicijskim zemljama bile su prodaja stanova koji su bili u državnom vlasništvu (Hegedϋs, Mayo, Tosics, 1996.).  

Stanove su mogli kupiti nositelji stanarskog prava, a uz njegovu suglasnost i članovi njegovog obiteljskog domaćinstva. Zahtjev za kupnju stana trebalo je podnijeti u roku jedne godine dana od stupanja na snagu zakona, s tim da je kupac sklapanje ugovora o kupnji stana morao zatražiti u roku dvije godine od podnošenja zahtjeva za kupnju stana.  Cijene stanova ovisile su o njegovoj građevinskoj vrijednosti, vrijednosti pripadajućeg zemljišta, visini sredstava koje je stanar uložio u stan (po ovoj osnovi moglo se priznati najviše 10% izračunate cijene stana) te osobnom popustu koji se priznavao kupcu. 

Osobni popust koji se priznavao kupcu bio je kombinacija platežno sposobnih mogućnosti i socijalnih kriterija. Za ugovorenu otplatnu cijenu stana odjednom ostvarivao se popust u iznosu od 30%, za obročnu otplatu 15%. Dakle, platežno sposobniji mogli su ostvariti bolji popust. Socijalni kriteriji su računati u iznosu od  0,5% po godini navršenog radnog staža te 10% za obitelj sa troje ili više malodobne djece koja žive u zajedničkom kućanstvu. 

Sklapanjem ugovora o kupnji stana nositelji su stanarskog prva postajali vlasnici stanova. U slučaju obročne otplate upisivala se hipoteka na kupljenom stanu za iznos cijene i kamata. Kupac stana je otplatu, u vremenu kada su mu ukupni prihodi bili niži od utvrđenog zajamčenog osobnog dohotka, mogao staviti u mirovanje, ali najduže do godinu dana.

Novac kojeg su općine i gradovi ostvarili od prodaje stanova tijekom pet godina trebao se u 90%-om iznosu koristiti za pribavljanje stanova za preseljenje stanara iz stanova u privatnom vlasništvu: za naknadu stanarima u privatnom vlasništvu kada kupuju drugi stan; za isplatu nadoknada prijašnjim vlasnicima za prisilno oduzete nekretnine; za nadoknadu stanarina vlasnicima stanova te za slične slučajeve. Ostalih 10% prikupljenih sredstava trebalo se davati za nepovratnu pripomoć u pribavljanju stanova roditeljima s troje i više djece i drugim osobama bez stanova. Od prodaje stanova u zgradama koje su u bile spomenici kulture 20% dobivenih sredstava trebalo se koristiti se za njihovu obnovu.

Po proteku razdoblja od  pet godina sredstva od prodaje stanova trebala su biti korištena: 25% za namjenu kojom je trošeno ranijih 90% sredstva plus obnove i održavanje spomenika kulture; 50% trebalo se koristiti za gospodarske i programe smještaja socijalno ugroženih osoba; nepovratna pripomoć s ranijih 10% trebala je biti 25% prikupljenih sredstava. 

U slučajevima kada su stanove prodavala poduzeća njima je ostajalo 80% sredstava, a preostalih 20% sredstava trebalo je koristiti u svrhu dodjele nepovratne pripomoći za otplatu stambenih kredita i za kreditiranje pod povoljnim uvjetima pribavljanja stanova za potrebe svojih radnika.

Za izračun cijene stana korištena je veoma kompleksna formula i na primjeru izračuna cijena stana u Zagrebu išla je na ruku onima koji stanuju u većim i starijim stanovima u središtu grada (Bežovan, 2004.) Stanovi su prodavani za 10 do 15% tržišne cijene, odnosno po simboličnim cijenama. Ne malom broju nositelja stanarskog prava motivacija za kupnju stana bila je povezana uz njegovu preprodaju na tržištu i ekstra zarade koje nisu bile dodatno oporezovane.
  Na tržištu su ovi stanovi preprodavani i za 10 puta veću cijenu.

Prodaja se društvenih stanova događala u vremenu visoke inflacije. Kako su parametri za utvrđivanje cijene stana bili određivani u domaćoj valuti i tek povremeno usklađivani dolazilo je do znatnih razlika u cijeni jednog te istog stana. Razlike koje su u tom smislu nastajale na primjeru stana prosječne veličine u Zagrebu više su nego očite i iznosile su i 63% (Bežovan, 2004.). Između ostalog, nakon ovakve i drugih sličnih argumentacija došlo se do vezanja cijene stana uz čvrstu stranu valutu ( njemačku marku).

Olakšice od 30% pri kupnji stana dobile su naknadno žrtve rata, djeca i supružnici poginulih, invalidi Domovinskog rata. Malodobna djeca kojima su poginula oba roditelja dobila su pravo na kupnju  i popust u visini od 100% cijene stana. 


Prema dopunjenim odredbama novac ostvaren prodajom stanova u vlasništvu Republike Hrvatske trebao se raspoređivati: 20% za stambene potrebe zaposlenih u republičkim tijelima; 40% za namjene utvrđene proračunom Republike Hrvatske i 40% za gradnju i popravak objekata porušenih ili oštećenih u ratu. 
Uvedena je mogućnost kupnje stanova u konvertibilnoj valuti (za što se mogla koristiti i stara devizna štednja, odnosno blokirani devizni depoziti u poslovnim bankama) uz dodatni popust od 15% do 30%, ovisno koliki se dio cijene stana uplaćuje. Ovako ostvarena devizna sredstva bila su prihod proračuna Republike Hrvatske. Za devizna se sredstva, uključujući i obračunati popust glede uplata u konvertibilnoj valuti Republika Hrvatska trebala je prodavateljima dati obveznice.
  Bilo je određeno da rok otplate bude 5 godina, visina kamata  bila je 5%, a prvi je anuitet trebao dospjeti s početkom 1995. godine. Zakonom je bio uređen i način raspodjele ovako dobivenih sredstava. Tako je 50% trebalo ići za popravak i gradnju objekata  oštećenih i  porušenih u ratu, 30% je trebalo ići u državni proračun, a ostali se dio trebao koristiti za podmirenje stambenih potreba. 


Pod utjecajem rata i stradanja sve većeg broja građana dodatne popuste dobivaju žrtve rata, te 10% popusta dobivaju oni koji stan kupuju u ratom ugroženim područjima. Popust od 25% dobili su i politički zatvorenici.

Izmjenama zakona u 1994. godini uvodi se popust od 20% prilikom kupnje stana invalida, ili njihovim roditeljima, koji se kreću isključivo u invalidskim kolicima. Osobe koje su sklopile ugovor o kupnji stana do stupanja na snagu ove povlastice nemaju pravo na taj popust.

Stanovi koji su bili u vlasništvu ranije savezne vojske prodavani su naknadno uz primjenu dodatnih kriterija koji su bili restriktivniji i nepovoljniji u odnosu na nositelje stanarskih prava u drugim stanovima. Popust pri kupnji ostvarivao se u odnosu na broj osoba u stanu s propisanom površinom. Veću površinu plaćalo se po višim cijenama. Ustavni je sud ukinuo odredbe ovog zakona, a nositeljima je stanarskih prava dao ista prava kao i drugima s tim da im je vraćen uplaćeni višak novaca
.
Proces prodaje društvenih stanova bio je dugotrajan i konfliktan proces.
 Prodaja društvenih stanova nije bila dio stambene politike kojom bi se vodilo računa da se dobivena sredstva zaista koriste u zakonom predviđene svrhe. Manji je broj gradova dio dobivenih sredstava usmjeravao u gradnju socijalnih stanova. Izmjenama i dopunama zakona različite su društvene skupine ostvarivale pogodnosti koji nisu bile socijalno transparentne.

Do kraja 2004. godine u Hrvatskoj je prodan 317.831 stan na kojima je postojalo stanarsko pravo. Od toga je na obročnu otplatu prodano 197.852 (62,2%), a jednokratnom isplatom 116.305  (36,6%) stanova. Prosječna je veličina ovih stanova oko 59 m2. U procesu prodaje 3.674 (1,2%) stanova ostvaren je popust u iznosu od 100%.
Udruge stanara nastoje aktualizirati problem kako bi se zaštićenim najmoprimcima, ranije nositeljima stanarskih prava, omogućio otkup privatnih i konfisciranih, nadstojničkih i adaptiranih stanova.  Pod ovim pritiscima tek je 2006. godine donesen zakonom kojim se uređuju uvjeti i način prodaje stanova namijenjenih za nadstojnika stambene zgrade, ovaj se zakon odnosi i na prodaju stanova koji su nastali prenamjenom zajedničkih prostorija u stambenoj zgradi
.
Očito pod međunarodnim pritiskom Hrvatska je vlada donijela program stambenog zbrinjavanja povratnika- bivših nositelja stanarskog prava na stanovima izvan područja posebne državne skrbi. Od 2006. do 2011. godine u okviru ovog programa trebalo bi se sagraditi 3.600 stanova. Programom je predviđeno da će povratnici - budući stanari koji će imati pravo na stan biti u statusu zaštićenih najmoprimaca.
 
Proces prodaje društvenih stanova bio je učinkovit- efikasan, ali ne i djelotvoran- efektivan
. Prodajom stanova ostvaren je značajan učinak u smislu prikupljenih novaca. Ovaj projekt nije bio djelotvoran za stambenu politiku u cjelini. Novac od prodaje društvenih stanova tek se manjim dijelom vratio u stambenu potrošnju i njime nisu ispunjeni socijalni ciljevi kojima se rukovodio projekt prodaje društvenih stanova. 

Proces prodaje društvenih stanova nije adekvatno praćen, evaluiran i usmjeravan. Poznavatelji prakse otplate društvenih stanova upozorava da je velik broj onih koji su kupili stanove na otplatu iste prestao otplaćivati. Ovo bi mogao biti novi socijalni problem.
Stambeni statusi

Prodajom stanova u društvenom vlasništvu u Hrvatskoj je došlo do značaje promjene stambenih statusa, to jest, pravne osnove korištenja stanova (Tablica 1.). Dok je 1991. godina 66,5% kućanstava stanovalo u stanovima u kojima su vlasnici, 2001. godine takvih je 82,9%. Istraživači iz ove oblasti drže da se po statusom srodstvo s vlasnikom ili najmoprimcem krije znatan broj najamnih odnosa.
Prodajom društvenih stanova Hrvatska je ušla u krug zemalja u kojim dominira status kućevlasnika. Sličnu strukturu stambenih statusa imaju i srednjoeuropske tranzicijske zemlje, a koje su također provele privatizaciju društvenih stanova prodajući ih po znatno nižim cijenama od tržišnih. 

Tablica 1.
Stambeni statusi u Hrvatskoj 2001. godine

	Ukupno kućanstava u Republici Hrvatskoj

- od toga broja kućanstva koriste stan po osnovi:
	Broj kućanstava

1.477.377
	Postotak

100,0%

	Privatno vlasništvo ili suvlasništvo
	1.225.235
	82,9%

	Najmoprimci sa zaštićenom najamninom
	49.259
	3,3%

	Najmoprimac sa slobodno ugovorenom najamninom
	42.195
	2,9%

	Najam dijela stana (podstanar) 
	12.570
	0,8%

	Srodstvo s vlasnikom ili najmoprimcem
	110.008
	7,5%

	Ostalo 
	38.110
	2,6%


    Izvor: Državni zavod za statistiku – Popis stanovništva 2001.
Nova struktura stambenih statusa posredovana je vlasničkom strukturom, a prava i obveze u svezi najma i korištenja stanova uređeni su Zakonom o najmu stanova koji je donesen krajem 1996. godine. Odnosi najmodavca i najmoprimca uređeni su ugovorom o najmu stana. Zakon poznaje zaštićenu i slobodno ugovorenu najamninu. 

Zaštićena najamnina određuje se temeljem uvjeta i mjerila koje utvrđuje Vlada Republike Hrvatske. Uvjeti i mjerila utvrđuju se ovisno o opremljenosti stana, iskoristivosti stana, troškovima održavanja zajedničkih dijelova i uređaja zgrade, kao i o platežnoj mogućnosti najmoprimca. Utvrđeno je da zaštićena najamnina ne može biti niža od iznosa potrebnog za podmirenje troškova redovitog održavanja stambene zgrade. 

Predviđeno je da zaštićenu najamninu plaćaju korisnici stanova koji su: imali pravni položaj nositelja stanarskog prava i nisu kupili stan, koriste stan na temelju propisa o pravima hrvatskih branitelja, koriste stan sagrađen sredstvima namijenjenim za podmirenje stambenih pitanja osoba slabijeg imovnog stanja  ili to pravo ostvaruju po posebnim propisima.

Slobodno ugovorenu najamninu plaćaju korisnici stanova za koje ovim zakonom nije određeno plaćanje zaštićene najamnine. Zakonom je određeno da se slobodno ugovorena najamnina iz ugovora o najmu stana sklopljenog na neodređeno vrijeme ne može mijenjati prije isteka roka od jedne godine. Zakonom se predviđa povećanje najamnine do iznosa koji odgovara iznosu do 20% većem od prosječne slobodno ugovorene najamnine u istom naselju. Zakonom je uređeno u kojim slučajevima najmodavac može otkazati ugovor o najmu stana na neodređeno vrijeme, kao i otkazni rok za iseljenje najmoprimca. 

Najmodavac može otkazati ugovor o najmu stana, kada su u pitanju stanovi u vlasništvu građana na kojima je ranije postojalo stanarsko pravo, ako u taj stan namjerava useliti sam ili  svoje potomke ili osobe koje je prema posebnim propisima dužan uzdržavati. U tom je slučaju najmoprimcu dužan osigurati drugi useljiv stan pod uvjetima za stanovanje koji nisu nepovoljniji za najmoprimca. Prema anketi koju se provelo resorno ministarstvo 2006. godine procjenjuje se da je u Hrvatskoj ima oko 4.500 ovakvih stanova i zbog učestalih njihovih nasilnih iseljavanja njihov je stambeni status nezavidan i može ih se smatrati socijalno isključenim osobama.  

Najmodavac je dužan ugovor o najmu stana kao i promjene visine najamnine dostaviti upravnom odjelu jedinice lokalne samouprave te nadležnoj poreznoj upravi. 

Utvrđeno je da najmoprimac može dati u podnajam stan ili dio stana uz suglasnost najmodavca. Ova se odredba čini važnom za iznajmljivanje stanova sa zaštićenom najamninom. 

U Hrvatskoj ne postoji poseban propis kojim se uređuje obveza države u stambenom zbrinjavanju socijalno ugroženih kućanstava. K tome, ne postoji, kao u razvijenim zemljama, kategorija socijalnih stanova. Istina, institut stanovi sa zaštićenom najamninom dijelom odgovaraju pojmu socijalnih stanova. Zakonom je samo uređeno, kao što smo vidjeli, pravo korištenja ovih stanova, a ne i programa njihove gradnje.

Nekoliko većih gradova ulaže u socijalne stanove i dodjeljuje ih temeljem socijalnih kriterija kućanstvima koja nemaju riješeno stambeno pitanje niti ga mogu riješiti na drugačiji način. Korisnici ovih stanova stječu status zaštićenih najmoprimaca. Gradovi bi, kao što je ranije navedeno, za gradnju ovih stanova trebali koristiti sredstva od prodaje društvenih stanova. 

Grad Zagreb je donio Pravilnik o najmu stanova na osnovu kojeg se raspisuje natječaj za davanje stanova u najam. Takav je natječaj raspisan 1998. godine i postoji lista prvenstva od oko 2.000 zahtjeva. Jedan od glavnih kriterija je da ukupna mjesečna primanja po glavi kućanstva ne prelaze 75% prosječne mjesečne plaće u zagrebačkom gospodarstvu u prošloj godini.

U Hrvatskoj ne postoje programi granje javnih najamnih stanova koji bi, prema iskustvima europskim zemalja, trebali biti namijenjeni kućanstvima koja po prihodima ne mogu ostvariti pravo na socijalni stan, a ne mogu niti kupiti stan na tržištu. Najamnine u ovim stanovima više su nego u socijalnim stanovima, a manje nego u stanovima na slobodnom tržištu. 
Obzirom na razmjere stambene nezbrinutosti i nepriuštivosti stanova širim slojevima urbanog stanovništva u Hrvatskoj postoji potreba za donošenjem zakona kojim bi se poticala gradnja socijalnih stanova i  javnih najamnih stanova .

Subvencioniranje najamnina i troškova stanovanja

Subvencioniranje najamnina i troškova stanovanja, kao važan instrument stambenih politika u razvijenim zemljama, od 1990. godine u Hrvatskoj nije zasluživalo potrebnu pozornost priređivača stambene politike. To je pomoć u korištenju stana ciljanim društvenim skupinama koja se dodjeljuje provjerom prihoda i imovinskog stanja. Ove subvencije jačaju stambenu potražnju i obiteljima s nižim prihodima priušćuju pristojno stanovanje, u skladu s odgovarajućim standardom stanovanja. 

Početkom 1990-tih, kako je rečeno, ukida se stambeni doprinos, ali do 1993. godine još uvijek se izdvajaju doprinosi na plaću, po stopi od 0,7%,  kako bi se subvencionirale najamnine i podstanarine socijalno ugroženom pučanstvu te obnavljali u ratu oštećeni i porušeni objekti. Kriterije za subvencioniranje stanarine i podstanarine utvrđivale su općine svojim odlukama. Broj korisnika subvencija stanarina i podstanarina u 1992. godini procjenjivao se na 34.000, od toga oko 12.000 u Zagrebu. Ova su kućanstva spadala u kategoriju socijalno ugroženih. Već 1993. godine ukida se ovaj doprinos, a subvencioniranje najamnina i troškova stanovanja prenosi u sustav socijalne skrbi. 
U okviru sustava socijalne skrbi, odnosno Socijalnog programa, ovo se pravo, ostvaruje temeljem provjere prihoda kućanstva, imovine i veličine stana u kojem se stanuje, a financirano je iz državnog proračuna. Jednokratna novčana pomoć za plaćanje računa javnih ili komunalnih poduzeća odnosila se na troškove grijanja, vode, električne energije, plina, odvoza smeća i drugih komunalnih usluga, odnosno troškova stanovanja. Odluku o tome donosili su centri za socijalnu skrb uzimajući u obzir materijalne i socijalne prilike u pojedinom kućanstvu. Centri su izravno plaćali troškove javnim ili komunalnim poduzećima. Ovo se pravo moglo koristiti više puta u godini uz uvjet da nije prelazio šestomjesečni iznos razine socijalnog minimuma za dotično kućanstvo.   

Donošenjem Zakona o socijalnoj skrbi (dalje: ZSS), koji se primjenjuje od 1998. godine, ukida se Socijalni program, a time i mjere koje se odnose na subvencioniranje najamnina i troškova stanovanja
.

Navedenim zakonom uvodi se institut pravo na pomoć za podmirenje troškova stanovanja. Ovo pravo u literaturi se naziva subvencioniranje najamnina i troškova stanovanja, odnosno stambeni doplatak (housing allowance).  Općine i gradovi bili su obvezni u svojim proračunima za potrebe socijalne skrbi izdvajati sredstva u visini od najmanje 5% svojih prihoda s kojima su prvenstveno osiguravali pomoć za podmirenje troškova stanovanja. Troškovi stanovanja su utvrđeni ugovorom o najmu stana, a podrazumijevaju najamninu i troškove koji se plaćaju u svezi sa stanovanjem i održavanjem stana. Zaštićena najamnina, koja je znatno niža od slobodno ugovorene, nije se mogla subvencionirati.
 Pomoć za podmirenje troškova mogla se odobriti ako mjesečni prihod samca ili obitelji u posljednja tri mjeseca nisu prelazili visinu sredstava za uzdržavanje. Pored toga, pomoć za podmirenje troškova stanovanja može se dodijeliti samcu ili obitelji koja u najmu ne koristi stan koji je po svojim obilježjima iznad obilježja potreba za podmirivanje osnovnih stambenih potreba samca ili obitelji, a prema propisanom pravilniku.

Površine stanova propisane pravilnikom prilično su restriktivne. Tako je određeno:

· za samca garsonjera ili jednosoban stan do površine

25m2,
· za dvočlanu obitelj jednosobni ili jednoiposobni stan do

35m2,
· za tročlanu obitelj jednoiposobni ili dvosobni stan do

45m2,
· za četveročlanu obitelj dvosobni ili trosobni stan do

55m2.
Ako obitelj ima više od četiri člana, za svakog člana obitelji dodaje se još 5m2.

Isto tako, pomoć za podmirenje troškova stanovanja nije mogao imati samac ili obitelj ako u vlasništvu ili suvlasništvu imaju kuću, kuću za odmor ili stan. Pomoć za podmirenje troškova stanovanja odobrava se u visini najma s tim da ne može biti veća od iznosa polovice sredstava potrebnih za uzdržavanje samca ili obitelji. Iznimno se pomoć može odobriti u visini sredstava za uzdržavanje ako se po ocjeni centra za socijalnu skrb samo na taj način može izbjeći odvajanje djece od roditelja.
Općine i gradovi mogu povećati cenzuse (visina pomoći za uzdržavanje i veličina stana) za ostvarivanje ovog prava.
Dakle, iz ovih je odredbi jasno da se pomoć za podmirenje troškova stanovanja, u slučaju subvencije najamnine, daje samo najmoprimcima koji plaćaju slobodno ugovorenu najamninu, ili kako se u javnosti nazivaju- podstanarima, koji imaju valjani ugovor o najmu. Budući su cenzusi za ostvarivanje ove pomoći veoma niski, a najmodavci nisu voljni sklapati i ovjeravati ugovore s najmoprimcima, niti ih je na to primoravao neki nadzorni organ porezne uprave ili slično, postoji problem s učinkovitom provedbom ovog dijela politike socijalne skrbi (Bežovan, Zrinščak, 2001). Nadležni su i dalje često nastavili subvencioniranje, premda bez zakonskog uporišta, već i onako nisko određene  zaštićene najamnine. 
Pravo na pomoć u podmirenju troškova stanovanja (misli se na električnu energiju, plin, grijanje, vodu i slično)  nisu imali građani, neovisno o materijalnom prilikama, ako su stanovali u svojim stanovima ili kućama.
Prema pokazateljima sindikalne košarice za grad Zagreb troškovi stanovanja četveročlane obitelji kreću se od 28 do 30%, a u slučaju podstanara- slobodno ugovorenih najmoprimaca 47%. U strukturi potrošnje hrvatskih kućanstava stambeni troškovi sudjeluju s 13%
. Isti troškovi u drugim srednjoeuropskim tranzicijskim zemljama kreću oko 20%.

Analiza koju je provelo Ministarstvo rada i socijalne skrbi 2000. godine pokazala ja da dvije trećine općina i gradova nije imalo socijalne programe te da se u njima ne ostvaruju prava pomoći za podmirenje troškova stanovanja. Izmjenama i dopunama ZSS skrbi sredinom 2001. godine jedinice lokalne samouprave obvezne su u proračunu osigurati sredstva za ostvarivanje prava na pomoć za podmirenje troškova stanovanja, a jedinice područne (regionalne) samouprave za podmirenje troškova ogrijeva. Dakle, samcu ili obitelji može se osigurati jednom godišnje 3m2 drva ili se može odobriti novčani iznos za podmirenje toga troška u visini koju odlukom odredi nadležna jedinica područne (regionalne) samouprave. Prema ovoj noveli zakona troškovi stanovanja se odnose na najamnine, komunalne naknade, električnu energiju, plin, grijanje, vodu, odvodnju i druge troškove stanovanja u skladu s posebnim propisima. Dakle, ovim se ponovo uvodi mogućnost subvencioniranja najamnina koje plaćaju zaštićeni najmoprimci.
Pomoć za podmirenje troškova stanovanja može se odobriti samcu ili obitelji ako plaćanje tih troškova nije osigurano po drugoj osnovi.
Izmjenama zakona pomoć u podmirenju troškova stanovanja nema samac ili obitelj koji imaju u vlasništvu ili suvlasništvu stan ili kuću koji mu ne služe za podmirenje osnovnih stambenih potreba. To pravo ne mogu ostvariti i oni koji imaju kuću za odmor. Ovom je novelom zakona dana mogućnost da subvenciju troškova stanovanja, ako ispunjavaju navedene kriterije i provjeru prihoda, ostvare i samci ili obitelji koji žive u stanovima u vlasništvu.
 

Pomoć za podmirenje troškova stanovanja može se odobriti u novcu izravno korisniku ili da nadležno tijelo plati trošak pružatelju uslugu.
Jedinice lokalne samouprave dužne su na propisani način voditi evidenciju i dokumentaciju o ostvarivanju prava na pomoć za podmirenje troškova stanovanja, a centri za socijalnu skrb o ostvarivanju prava na podmirenje troškova ogrijeva. Ovi se podaci dostavljaju županijama, a on eih objedinjuju i dostavljaju ministarstvu nadležnom za poslove socijalne skrbi.


Grafikon 1. Kretanje broja korisnika pomoći za podmirenje troškova stanovanja u Hrvatskoj od 1998. do 2005. godine
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Izvor: Podaci resornog ministarstva


Povećanje broja primatelja pomoći u 2001. godini povezano je uz povećanje osnovica za ostvarivanje prva s 350 na 400 kuna, uz činjenicu da se i vlasnicima stanova mogu subvencionirati troškovi stanovanja te mogućnost subvencioniranja zaštićenih najamnina.

Tablica 2.  Pomoć za podmirenje troškova stanovanja i pomoć za podmirenje troškova grijanja u Hrvatskoj od 2000. do 2005. godine
	2000.
	2001.
	2002.
	2003.
	2004.
	2005.

	Broj pomoći za podmirenje troškova stanovanja
	22.964
	27.367
	26.546
	25.922
	27.484
	27.355

	Ukupan iznos sredstava za troškove stanovanja
	28.043.056
	36.436.337
	38.560.755
	42.585.894
	48.718.758
	54.379.271

	Broj korisnika pomoći za podmirenje troškova grijanja
	*
	36.349
	49.310
	45.930
	42.820
	43.566

	Ukupan iznos sredstava za troškove grijanja
	*
	20.250.870
	41.168.585
	40.032.994
	38.769.628
	37.504.046

	*  Ovo se pravo kao posebno uvodi 2001. godine.
 



Izvor: Podaci resornog ministarstva


Broj primatelja pomoći za podmirenje troškova grijanja znatno je veći od primatelja pomoći za podmirenje troškova stanovanja. Prema uvidima iz prakse pomoć za grijanje često ostvaruju kućanstva koja  stanuju na području općina koje su uglavnom ruralnog karaktera, a u kojima se rijetko ostvaruje pravo na podmirenje troškova stanovanja. Dakle, uvođenjem pomoći za podmirenje troškova grijanja pomoglo se je socijalno ugroženim građanima koji nisu imali mogućnost dobiti potporu jedinica lokalne samouprave. 


U Hrvatskoj samo 1,8% kućanstava koristi pomoć za podmirenje troškova stanovanja, a ako tome dodamo pomoć za grijanje moguće je procijeniti da ova dva prava koristi oko 2,4% kućanstava. Ovaj instrument stambene politike u Hrvatskoj ima znatno manju ulogu nego u drugim srednjoeuropskim tranzicijskim zemljama (Hegedüs, Teller, 2005), (Lux, Sunega, 2006.)

Udio sredstava za pomoć za podmirenje troškova stanovanja i za troškove ogrijeva u programima socijalne skrbi (Tablica 3.) koji se isplaćuju u novcu ustalio se na 7 do 8%.  

Tablica 3.  Udio sredstava za troškove stanovanja i za troškove ogrijeva u programima socijalne skrbi u novcu  u Hrvatskoj od 2000. do 2004. godine
	
	2000.
	2001.
	2002.
	2003.
	2004.

	Ukupan iznos sredstava za socijalne programe u novcu
	705.080.696
	861.964.099
	1.004.524.665
	1.095.684.820
	1.206.328.283

	Ukupan iznos sredstava za troškove stanovanja 
	28.043.056
	36.436.337
	38.560.755
	42.585.894
	48.718.758

	Ukupan iznos sredstava za troškove grijanja 
	*
	20.250.870
	41.168.585
	40.032.994
	38.769.628

	Udio sredstava za troškove stanovanja i za troškove ogrijeva u programima socijalne skrbi u novcu
	4%
	7%
	8%
	8%
	7%



Izvor: Podaci resornog ministarstva

Grafikon 2. Prosječan godišnji iznos pomoći za troškove stanovanja u Hrvatskoj po primatelju od 2000. do 2005. godine

[image: image2.emf]0,00

500,00

1000,00

1500,00

2000,00

2000. 2001. 2002. 2003. 2004. 2005.

Prosječan godišnji iznos pomoći za troškove stanovanja u 

Hrvatskoj po primatelju, u kunama



Izvor: Podaci resornog ministarstva

Od 2000. do 2005. godine stalno raste prosječan iznos pomoći za troškove stanovanja i 2005. mjesečno je iznosila prosječno 165 kuna (Grafikon 2.) i pokriva u prosjeku 32% prosječnih stambenih troškova kućanstva.
Prema ograničenom autorovom istraživanju (Bežovan, 2006.), načini provedbe ovih programa u 123 grada u Hrvatskoj mogu se ovako razlikovati:
1. Manji dio većih gradova ima urede koji dodjeljuju ove pomoći neovisno o drugim programima socijalne skrbi koje provode centri za socijalnu skrb;
2. Dio većih gradova donosi odluke o korisnicima, te prenose sredstva centrima za socijalnu skrb koji dodjeljuju ove pomoći;
3. Manji gradovi cjelokupnu proceduru povjeravaju centrima za socijalnu skrb, a oni im za tu svrhu prenose sredstva.


U dodjeli sredstava za ostvarivanje ovog prava izvršne vlasti često unaprijed odrede sredstva u apsolutnom iznosu prema kojima se trebaju ravnati oni koji dodjeljuju ova prava. 


Dio općina kao jedinice lokalne samouprave, pretežito naselja seoskog karaktera, u 423 općine u Hrvatskoj živi 31% ukupnog stanovništva, ima ad hoc davanja socijalno ugroženim kućanstvima i u tom smislu ne pružaju pomoći u podmirenju troškova stanovanja. Manji dio općina prenosi ova sredstva centrima za socijalnu skrb. 

Instrument subvencija najamnina i troškova stanovanja u Hrvatskoj je rezidualnog karaktera i on ne može, kao u razvijenim zemljama, utjecati na povećanje stambene potražnje. Instrument nije razvijen i ovisi o političkoj volji lokalnih vlasti.
Osnovica za ostvarivanje ovih prva je niska, a restriktivna je i veličina stambenog prostora koji se može subvencionirati. Najmoprimci na slobodnom tržištu teško mogu sklopiti ugovor o najmu, pa ne mogu niti ostvariti pravo na subvenciju najamnina i troškova stanovanja. 

Općenito, mali je udio stanova sa zaštićenom najamninom u stambenom fondu pa je i krug korisnika ovog prava time sužen. Pored toga, najamnine su u ovim stanovima veoma niske. Do kraja 2005. godine iznosile su 1,56 kn/m2, a zatim ih je vlada  povećala na 2,36 kn/m2. Niske najamnine nisu dovoljne za upravljanje i održavanje tih stanova. Time vlasnici snose gubitke pa dio gradova, koji se njihovi vlasnici, razmišljaju o njihovoj prodaji
.

Slijedeći primjere razvijenijih i srednjoeuropskih tranzicijskih zemalja ovaj bi sustav trebalo temeljito reformirati i osnovicu za ostvarivanje prava ustanoviti u relativnom odnosu stambene potrošnje u kućnom proračunu. Primjerice, kućanstva kojima najamnine i troškovi stanovanja čine 30% kućnog proračuna trebala bi ostvarivati subvenciju istih. Za svako bi dijete trebalo uvećati iznos subvencije.

Najamnine u stanovima sa zaštićenom najamninom trebalo bi povećati kako bi prikupljena sredstva bila dostatna za upravljanje i održavanje. Potrebno je napraviti odlučnije korake u poreznoj kontroli stanova u najmu što bi doprinijelo sklapanju većeg broja ugovora o najmu, a time i mogućnosti ostvarivanja prava na subvencije na transparentan način.   
Stambena štednja

Sustav stambene štednje, u različitim varijantama, već je dugo vremena instrument stambenih politika razvijenih zemalja kojim se građanima pomaže u dolasku do stana. Ovim se instrumentom razvija kultura štednje za stan i odgovornost građana za podmirenje stambenih potreba. U pravilu, država potiče stambenu štednju, a nakon izvjesnog vremena štednje, uz kamatu na štednju, mogu se dobiti stambeni krediti pod povoljnijim uvjetima u odnosu na uobičajene tržišne uvjete. Ovaj instrument uvele su i mnoge tranzicijske zemlje. 

Sustav stambene štednje u Hrvatskoj je uveden od 1998. godine donošenjem Zakona o stambenoj štednji i državnom poticanju stambene štednje. Građanin može biti štediša u više štedionica, ali godišnju premiju u visini 25%, što je maksimalno iznosilo 1.250 kuna na uloženih 5.000 kuna ostvaruje samo kod jedne štedionice. Zbog ranijih loših iskustava sa štednjom u nacionalnoj valuti, visokom inflacijom, brinući za vrijednost uplata, građani su se teško odlučivali na stambenu štednju. Od sredine 1998. uvedena je u sustav stambene štednje valutna klauzula.  Poslije ovog znatno se  povećava se broj štediša u stambenim štedionicama.
Uslijed rasprava o učinkovitom trošenju sredstava iz Državnog proračuna 2005. godine državna su poticajna sredstva smanjena 2005. godine tako da iznose 15%, odnosno 750 kuna, po štediši koji štedi 5.000 kuna godišnje. 

Stambene štedionice odobravaju štedišama kredite radi financiranja stambenih potreba uz potporu države. Stambeni se krediti odobravaju za kupnju stana ili obiteljske kuće, gradnju stana ili obiteljske kuće, rekonstrukciju, adaptaciju i popravak stana ili obiteljske kuće, kupnju i komunalno uređenje građevinskog zemljišta. Izmjenama zakona iz 2005. godine stambeni se krediti mogu koristiti i za opremu stana ili obiteljske kuće. 

Poslije određenog roka štednje i postignutog iznosa štednje, stambene štedionice odobravaju kredit uz pozitivnu ocjenu kreditne sposobnosti štediše i namjene kredita.

Grafikon 3. 
Stambena štednja


                           +                  +

   =  

Najkraće vrijeme štednje za dodjelu stambenog kredita je dvije godine, takozvana brza štednja. Dok se razdoblje od pet godina smatra sporom štednjom. Kamatna stopa na sporu štednju, uključujući državne poticaje, penje se i do 10 % godišnje. Kamatna stopa odobrenog kredita ne može biti viša od tri postotne jedinice
 u odnosu na kamatnu stopu uloga štednje i, ovisno o pojedinoj vrsti štednje, kreće se između 3,0 do 5 posto na godinu.  U program stambene štednje mogu se uključiti svi članovi obitelji pa se ugovori u obitelji naknadno spoje/objedinjuju na jednog korisnika kredita. Radi dinamiziranja sustava stambene štednje 2005. stambenim se štedionicama daje mogućnost davanje kredita za međufinanciranje do visine ugovornog iznosa štednje. Kamate na ove kredite nisu ograničene zakonom.

Izmjenama i dopunama zakona iz 2005. dijelom je liberalizirano poslovanje stambenih štedionica.  
Projekt stambene štednje razvijao se u Hrvatskoj uz inozemnu tehničku pomoć. U Hrvatskoj je početkom rujna 2006. godine djelovalo 5 stambenih štedionica. Prvi su stambeni krediti iz ovog programa odobreni tijekom 2000 godine. Izdvajanja države za isplatu državnih poticaja stambenim štedionicama stalno rastu (Grafikon 4.). Zaključno s 2005. godinom za premiranje stambene štednje iz Državnog je proračuna izdvojeno je 1.203,9 milijuna kuna.

U vremenu donošenja zakona krediti preko stambenih štedionica bili su i visinom nominalnih kamatnih stopa konkurentni kreditima u poslovnim bankama. No, ubrzo su  stambeni krediti poslovnih banaka na tržištu imali iste ili čak manje nominalne kamatne stope čime su ostvarili primat u stambenom financiranju (Tepuš, 2006.) Do kraja 2004. godine u Hrvatskoj su bila sklopljena 631.097 ugovora o stambenoj štednji. Štediše najviše podižu manje iznose stambenih kredita za potrebe rekonstrukcije i adaptacije stambenih objekata. Do kraja 2004. stambene su štedionice odobrile samo 1,7% ukupno odobrenih stambenih kredita u Hrvatskoj. Prema istraživanju koje je proveo M. M. Tepuš (2006.) potencijalne stambene štediše žale se na dugo obvezno razdoblje štednje, građani bi stambeni kredit htjeli podići što prije. Građani se žale i na visoke naknade za sklapanje ugovora o stambenoj štednji. K tome, građani ističu da im nizak životni standard i mala primanja ne omogućuju stambenu štednju.     
Grafikon 4. – Iznosi poticaja stambenim štedionicama iz Državnog proračuna po godinama (u milijunima kuna)
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Izvor: Podaci resornog ministarstva

Fond za dugoročno financiranje stanogradnje uz potporu države

U paketu sa zakonom kojim je uređena stambena štednja, krajem 1997. godine,  donesen je Zakon o Fondu za dugoročno financiranje stanogradnje uz potporu države. Fond je dobivao sredstva iz državnog proračuna, a trebao je pomoći u stambenom zbrinjavanju, prije svega, mlađih kućanstava. Mlađa su kućanstva bila ona u kojima su oba supružnika bila mlađa od 35 godina. Pravo na dobivanje kredita imali su građani koji nisu imali stan ili koji nisu imali odgovarajući stan. Zakonom je utvrđen pojam odgovarajućeg stana u odnosu na broj osoba, površinu te opremljenost.  Krediti su odobravani na rok od 30 godina uz kamatnu stopu od 6%. Time se provodila politika subvencioniranja kamata na stambene kredite poslovnih banaka. U tom vremenu to su bile veoma povoljne kamatne stope.  Na raspisani natječaj javilo se oko 15.000 građana, a odobreno je oko 1.200 kredita.  Fond je djelovao samo dvije godine i promjenom vlasti 2000. godine, premda je ostao dio neiskorištenih sredstava, bez ikakve rasprave, praktično je prestao postojati.

Rad Fonda, odnosno ovaj program, i njegova postignuća nikada nisu bili posebno evaluirani. Program je jačao potražnju za stanovima, a nije računao s proizvođačkim subvencijama kojima bi se gradili stanovi s ograničenim cijenama.    

Društveno poticana stanogradnja

Zakonom o društveno poticanoj stanogradnji, krajem 2001. godine, pokrenut je projekt gradnje stanova u pravilu u višekatnim zgradama. Kupci ovih stanova su građani koji nemaju riješeno stambeno pitanje. Kupci stanova mogu biti jedinice lokalne samouprave i druge pravne osobe sa sjedištem u Republici Hrvatskoj radi davanja stanova u najam. 
Jedinice lokalne samouprave mogu kupovati ove stanove radi osiguranja stanova zaštićenim najmoprimcima koji koriste stan u vlasništvu fizičkih osoba, kao i osobama koji koriste stan namijenjen za nadstojnika zgrade. 
U ovom programu sredstva se osiguravaju u državnom proračunu i određena je najviša cijena stanova od 910 eura po kvadratnom metru neto korisne površine koji se mogu financirati u ovom programu. Jedinice lokalne samouprave u ovom programu osiguravaju građevinsko zemljište te troškove koji se odnose na komunalnu infrastrukturu i priključke. Jedinice lokalne samouprave mogu osigurati i financirati sredstva za pokriće dijela troškova građenja. Ukupan udio sredstava jedinica lokalne samouprave u prodajnoj cijeni stana ne može biti viši od 30% etalonske cijene građenja.   

Investitor u ovom projektu je Agencija za pravni promet i posredovanje nekretnina, odnosno Vlada Republike Hrvatske. Kupci stana uz obročnu otplatu osiguravaju vlastiti udio u najmanjem iznosu od 15% vrijednosti stana, 45% se financira iz kredita poslovnih banaka, preostalih 40% su sredstva iz Državnog proračuna i sredstva jedinica lokalne samouprave. Kupac Agenciji dozvoljava upis založnog prava na kupljeni stan radi otplate duga s pripadajućim kamatama. Prednost u kupnji stanova imaju građani koji prvi puta stječu stan u vlasništvu za potrebe stanovanja
. Kupci stanova trebaju biti platežno sposobni za podizanje stambenih kredita. Ukupan rok otplate kredita, uzimajući u obzir mogući poček, ne može biti duži od 31 godine. Kamata na vrijednost javnih sredstava sadržanih u cijeni stana obračunava se po kamatnoj stopi od 4 do 4,5%. Stan kupljen uz obročnu otplatu može se prodati samo ako se otplati preostali iznos dugovanja s kamatama.       

Jedan od važnijih argumenata prilikom pokretanja ovog projekta bila je gradnja stanova s unaprijed određenom cijenom i povoljnim uvjetima kreditiranja kako bi se otplatna rata kredita izjednačila s najamninom na slobodnom tržištu. Također, računalo se i s učincima stambene gradnje u ukupnom gospodarskom razvoju. 
Uz obilnu potporu države i interes većih gradova ovaj se projekt počeo ostvarivati krajem 2001. godine. Dobra strana ovog projekta povezana je s činjenicom stavljanja problema stanovanja na dnevni red javnosti. K tome, naspram stalnom rastu cijena novosagrađenih stanova na tržištu ovaj projekt upozorava na mogućnost jeftinije gradnje stanova i na velike profite koji se ostvaruju na tržištu. Dobre strane ovog projekta povezane su s kombinacijom subvencija koje su jačale potražnju i proizvođačkih subvencija koje su jamčile maksimalnu cijenu stanova. 

Do kraja 2006. godine u ovom je programu sagrađeno 3.491 stan. Od toga broja stanova 41,5% sagrađeno je u Zagrebu, 7,7% u Zadru, 5,9% u Varaždinu, 5,4% u Rijeci, a 39,5% u ostalih 59 mjesta na području Hrvatske. 


Tablica 4.  Uložena sredstva u program društveno poticane stanogradnje iz Državnog proračuna od 2000. do 2006. godine

	Godina 
	Uložena proračunska sredstva Republike Hrvatske

	2000.
	22.491 kn

	2001.
	21.895.057 kn

	2002.
	91.000.000 kn

	2003.
	190.050.000 kn

	2004.
	177.274.858 kn

	2005.
	139.000.000 kn

	2006.
	76.254.618 kn

	Ukupno
	695.497.024 kn 


  Izvor: podaci Agencije za promet nekretnina
Slabosti ovog projekta ogledaju se u njegovoj centraliziranosti i ostvarivanju preko vlade. Program je bio osporavan s argumentima monopolskog položaja države i narušavanja slobodne tržišne utakmice. Važan je problem  povezan s činjenicom da u većini naših gradova ionako u strukturi stambenog fonda ima previše malih stanova u višekatnim stambenim zgradama te da se ovim programom isti povećava. Gradnjom stanova nije se vodilo računa o potrebama kupaca pa su mnogi stanovi iz ovog programa prodani na slobodnom tržištu. Dio građana kupio je ove stanove, temeljem činjenice da nisu bili vlasnici stanova, dakle, bez stvarne potrebe i sada iste daju u najam. Preprodajom ovih stanova na tržištu dio građana ostvario je ekstra zarade
. 
Brojni su prigovori na kvalitetu gradnje i rokove završetka gradnje stanova u ovom programu. U ovom se programu nije vodilo računa o racionalnom projektiranju. Pored cijelog niza primjedbi na ovoj program Tepuš (2005: 131) ističe problem njegovog predstavljanja kao projekta jedne političke stranke.   
U okviru ovog programu 2004. godine dana je mogućnost grad​nje i rekonstrukcije (dogradnja i nadogradnja) zgrada i obiteljskih kuća fizičkim osobama. Zbog potrebe prikupljanja opsežne dokumentacije u ovom slučaju nije bilo većeg interesa građana. Također je dana mogućnost jedinicama lokalne samouprave da osnuju svoje neprofitne organizacije koje će, korištenjem i sredstava iz Državnog proračuna, planirati i provoditi ove programe na lokalnoj razini. Do kraja 2006. neprofitne stambene ustanove osnovala su dva veća grada
.
Ovaj je program donesen bez rasprava u javnosti i bez mogućnosti da ključni dionici daju svoje primjedbe i prijedloge. S promjenom vlasti 2003. godine program je zapao u krizu. Evaluacijom programa naučile bi se važne lekcije za razvoj stambene politike u Hrvatskoj.   

Porezna politika i stambeno zbrinjavanje

Poreznom se politikom na neizravan način potiču programi stambene politike, protežiraju se određeni stambeni statusi ili određene skupine, odnosno sektor u cjelini. Ovaj je stambeni instrument namijenjen vlasnicima stanova, dakle srednjim slojevima, kako bi ih se potaknulo na što ranije ulaganje sredstava u stambeno zbrinjavanje te u redovito održavanje stanova.

Ovaj institut ima dugu povijest u razvijenim zemljama i često je metom kritika, preispitivanja i redukcija jer su njegovi korisnici redovito predstavnici dobrostojećih srednjih slojeva (Bežovan, 2005a.). S druge strane, dio ovih prava  koriste neprofitne stambene organizacije. Neke su države koristile praksu nižeg poreza na dodanu vrijednost na građevinski materijal što je doprinosilo i nižoj cijeni stanova.  
Još u doba socijalizma u Hrvatskoj je uvedena, ranije spomenuta, mjera nabavke građevinskog materijala preko stambenih zadruga bez poreza na promet proizvoda i usluga, za gradnju obiteljske kuće
. Nije postojao adekvatan nadzor ostvarivanja ovog prava pa je zbog negativnog odjeka u javnosti i zloporaba isto ukinuto početkom 1990-tih.
Drugi je način provođenja porezne politike povezan sa statusom neprofitnih stambenih organizacija koje grade stanove za najam ili pomažu u nabavci stana ili kuće. Ove su organizacije investitori koji posreduju između kupca i građevinskih poduzetnika. Ne plaćaju profit na svoju djelatnost, a ako profit ostvare, usmjeravaju ga za osnovnu djelatnost organizacije. Kod nas su ranije, kao što je spomenuto, djelovale neprofitne stambene zadruge. Njihova je uloga tijekom 1990-tih marginalizirana i sadašnji status je veoma nezahvalan. Hrvatska još uvijek nije na putu donošenja modernog zakona o neprofitnim stambenim organizacijama.
U Hrvatskoj se na najamnine ne plaća porez na dodanu vrijednost, što je osobita povoljnost za slobodno ugovorene najmoprimce.
Uvođenjem poreza na dodanu vrijednost 1996. godine u Hrvatskoj je povećana cijena stanova. U ranijem razdoblju na građevinski materijal nije se obračunavao porez na promet proizvoda i usluga.
Porezne povlastice za stambeno zbrinjavanje u Hrvatskoj se uvode relativno kasno u odnosu na druge srednjoeuropske tranzicijske zemlje. Tek od početka 2003. godine uvedena je porezna olakšica neplaćanja poreza na promet nekretnina od 5% za osobe koje kupuju prvi stan u vlasništvu za potrebe stanovanja. Podaci u Tablici 4. govore o razmjerima korištenja ovog prava. 
Tablica 4.
Pregled podataka o broju obveznika i iznosu oslobođenja od plaćanja poreza na promet nekretnina ( za kupnju prve nekretnine) u Gradu Zagrebu i u Hrvatskoj za 2003., 2004. i 2005. godinu

	
	2003.
	2004.
	2005.

	
	Broj obveznika
	Iznos oslobođenja od plaćanja poreza na promet nekretnina
	Broj obveznika
	Iznos oslobođenja od plaćanja poreza na promet nekretnina
	Broj obveznika
	Iznos oslobođenja od plaćanja poreza na promet nekretnina

	Grad Zagreb
	6.270
	82.866.964,00
	7.118
	101.240.984,00
	5.909
	87.466.497,00

	Hrvatska – ukupno
	16.019
	166.009.593,00
	18.525
	206.714.195,00
	14.158
	168.975.349,00


Izvor: Informacijski sustav Porezne uprave, Republika Hrvatska, Ministarstvo financija – Porezna uprava, Središnji ured (Zagreb, 07. 06. 2006.)
Uvedena je porezna olakšica kojim se kao porezno priznati rashodi kod obračuna poreza na dohodak priznaju ulaganja u kupnju i gradnju stana ili kuće, odnosno investicijsko održavanje stambenog objekta, te kamate namjenskih stambenih kredita. Svi su ovi porezni odbitci skupno ograničeni na iznos od 12.000 kuna. Ove porezne olakšice idu na ruku pripadnicima srednjih slojeva.

Isto tako, propisana je i olakšica za plaćanje slobodno ugovorene najamnine. Naime, fizičke osobe (rezidenti) pod određenim uvjetima mogu koristiti poreznu  olakšicu i po osnovi slobodno ugovorene najamnine za potrebe stanovanja u stambenom prostoru najmodavca, a najviše do 12.000 kuna godišnje (prije - 50% ugovorene slobodne najamnine, a najviše do 12.000 kuna). Korisnici ove povlastice trebaju ugovor o najmu registrirati kod nadležne porezne službe, a uplate najamnine trebaju dokazati uplatnicama. Obzirom da najmodavci nisu skloni sklapanju i ovjeri ugovora, te da podstanari ne pripadaju višim dohodovnim skupinama ova mjera ne daje odgovarajuće učinke.

Razmjeri korištenja ovih prava donose se u Tablici 5.
Tablica 5.

Pregled podataka o broju obveznika i iznosa osobnih odbitaka za stambene potrebe u Gradu Zagrebu i u Hrvatskoj za 2003., 2004. i 2005. godinu

	
	2003.
	2004.
	2005.

	
	Broj obveznika
	Iznos osobnih odbitaka za stambene potrebe
	Broj obveznika
	Iznos osobnih odbitaka za stambene potrebe
	Broj obveznika
	Iznos osobnih odbitaka za stambene potrebe

	Grad Zagreb
	13.159
	115.933.042,82
	21.477
	188.109.448,38
	20.337
	168.827.461,27

	Hrvatska – ukupno
	54.971
	428.363.844,59
	69.704
	559.738.247,04
	73.617
	574.716.437,30


Izvor: Informacijski sustav Porezne uprave, Republika Hrvatska, Ministarstvo financija – Porezna uprava, Središnji ured (Zagreb, 07. 06. 2006.)

* Napomena:

Podaci za 2003. i 2004. godinu iskazani su na bazi obrađenih godišnjih prijava poreza na dohodak, a podaci za 2005. godinu na bazi unijetih godišnjih prijava poreza na dohodak .
Od 2003. prihodi od najma stanova oporezuju se po stopi od 15%  plus lokalni prirez. Ranije su najmodavci plaćali porez na najam ovisno o ukupno ostvarenom dohotku po različitim osnovama. Kod utvrđivanja porezne osnovice za najam za stalno stanovanje najamnina se na ime troškova umanjuje za 30%. U 2005. godini u Hrvatskoj je bio porezno registrirano oko 17.000 takvih ugovora. Procjenjuje se da u Hrvatskoj ima više od 150.000 najmoprimaca koji plaćaju slobodno ugovorenu najamninu. 

U novije vrijeme uvedeni su i vodni doprinosi za novogradnje. U Zagrebu doprinos iznosi 30kn/m3, u ostalim dijelovima Hrvatske vodni doprinos iznosi 20kn/m3, dok se na područjima posebne državne skrbi doprinos naplaćuje 7,5 kn/m3. Dakle, ovo je još jedna od mjera vlade koja je doprinijela povećanju cijene stana. Ova mjera nije izazvala rasprave relevantnih dionika u javnosti o njenom utjecaju na rast cijena stanova.   

U Hrvatskoj postoji problem previsokih cijena stanova u novogradnjama. Stoga bi, između ostalog, valjalo preispitati opravdanost uvođenja oslobađanja PDV-a na građevinski materijal kao proizvođačke subvencije za gradnju i održavanje stanova. Korisno bi bilo razviti sustav neprofitnih stambenih organizacija - stambenih zadruga, koje bi, uživajući porezne povlastice, omogućavale ciljanim skupinama dolazak do jeftinijeg stana. 

Učinkovitost i djelotvornost mjera porezne politike, kao dijela stambene politike, trebalo bi posebno istražiti i evaluirati, pa potom predložiti potrebne izmjene i dopune poreznih propisa.

Stambeni programi za dužnosnike i službenike u tijelima državne vlasti te drugih stručnjaka

Još iz doba socijalizma u Hrvatskoj su poznati primjeri povlastica dužnosnika na različitim razinama u dobivanju stanova. Stambeno su nezbrinuti u tom vremenu političku promociju na hijerarhijskoj ljestvici percipirali pouzdanim načinom  za dolazak do krova nad glavom (Bežovan, 1987.). 


S praksom dodjele društvenih stanova  dužnosnicima nastavljeno je i tijekom 1990-ih godina. Često puta bez transparentnog postupka dijeljeni su stanovi u društvenom vlasništvu, premda i nije bilo za to zakonskog osnova, različitim dužnosnicima koji su otkupljivani za desetak posto njihove tržišne vrijednosti.  U javnosti je ovakva politika dodjele stanova percipirana kao zloporaba. Odobravani su i stambeni krediti po povoljnijim uvjetima.


Politika je u ovom području uređena posebnom odlukom i primjenjuje se od početka 1998. godine.
 Odlukom se uređuju uvjeti, način, te postupak i određuju se sredstva za zadovoljavanje stambenih potreba dužnosnika i službenika u tijelima državne vlasti, te rješavaju stambenih potreba službenika i namještenika u tijelima državne vlasti koji su u teškim socijalnim prilikama. Ovim su uređeni uvjeti i postupak za dodjelu na korištenje stanova za službene potrebe zastupnicima u Hrvatskom saboru.


Stambene potrebe dužnosnika i službenika u tijelima državne vlasti mogu se zadovoljavati davanjem stanova u najam i osiguravanjem stambenog kredita pod povoljnim uvjetima. Sredstva za ove namjene osiguravaju se u državnom proračunu. 


Službenici i namještenici koji žive u teškim socijalnim prilikama, to jest, ako ostvaruju prihod po pojedinom članu obiteljskog kućanstva niži od najniže plaće te obitelji s četvero ili više malodobne djece. Ovo je jedan od rijetkih socijalnih stambenih programa kojim se „socijalno ugroženim“ osobama pomaže u stambenom zbrinjavanju.


Značenje dužnosti, vrijeme trajanja dužnosti, stambeni položaj te socijalne prilike glavna su mjerila za određivanje redoslijeda dodjele stanova i kredita pod povoljnim uvjetima.

Zakonom o društveno poticanoj stanogradnji Republika Hrvatska može za gradnju stanova osigurati i građevinsko zemljište i druga sredstva, posebno radi podmirenja stambenih potreba djelatnih vojnih osoba, policijskih službenika te drugih državnih službenika i namještenika. O kupnji i načinu korištenja ovih stanova, odnosno prvenstva kupnje stanova odlučuje Vlada Republike Hrvatske.
Neki veći gradovi imaju posebne odluke kojima daju u najam stanove građanima iz kulture, zdravstva, obrazovanja i znanosti.

Dio različitih državnih institucija, primjerice, subvencionirajući kamate na stambene kredite, svojim je stambeno nezbrinutim zaposlenicima  pomogao u dolasku do stana. Slični su programi provođeni na sveučilištima, a građeni su i stanovi koji su dodjeljivani mladim znanstvenicima. Vodeći računa o pridobivanju mladih i sposobnih stručnjaka dio gospodarskih subjekata ih nastoji pridobiti pomažući im u dolasku do stana.
Uloga poslodavaca u procesu stambenog zbrinjavanja zaposlenika u Hrvatskoj je prilično netransparentna i ne uklapa se u širi kontekst stambene politike.

Stambeno zbrinjavanje stradalnika Domovinskog rata 
Kao što je ranije istaknuto stambena kriza u Hrvatskoj povezana je i s ratnom agresijom na Hrvatsku. Tijekom ratnih operacija oštećen je i porušen znatan dio stambenog fonda. Prema stupnju oštećenosti i porušenosti stambeni fond je bio razvrstan od I. do VI. kategorije.  Od 1992. do 2003. godine u Hrvatskoj je obnovljeno 126.297 stambenih jedinica, na što je potrošeno 12 milijardi kuna (Radić, 2004.).  Obnovljeni stanovi čine oko 8% nastanjenog stambenog fonda. U ratnim operacijama oštećeni su i porušeni i drugi javni i gospodarski objekt te komunalna infrastruktura (Radić, 2004.). 
Prognanička i izbjeglička kriza tijekom 1990-ih uvelike su bile povezane s problemima stambenog zbrinjavanja ove populacije. Broj prognanika kretao se od 550.000  u prosincu 1991. do 11.904 u rujnu 2003. godine. Ove su skupine poslije bili povratnici kojima je jedan od glavnih problema bio stambeno zbrinjavanje.  
O stambenom zbrinjavanju stradalnika Domovinskog rata u prvoj polovici 1990-ih nije se vodila sustavna politika. Često puta su to bile improvizirane mjere ili politički voluntarizam kako bi se podmirile iskazane stambene potrebe dijela ove populacije. Sustavna politika stambenog zbrinjavanja stradalnika vodi se od 1997. godine, a u novije vrijeme temeljem Zakona o pravima hrvatskih branitelja iz Domovinskog rata i članova njihovih obitelji (NN 174/04). Ovim su zakonom dana opsežna stambena prava, s naglaskom na činjenici da se stan kupuje stambenim kreditom koji država subvencionira ovisno o oštećenju organizma, a prethodno je kredit umanjen za iznos postotka oštećenja organizma, a u cijeni stana ne računa se zemljište i infrastruktura
.   
 Od 1997. do kolovoza 2006. godine sagrađeno je i kupljeno 5.473 stanova. Za ove svrhe potrošeno je 1,8 milijardi kuna. U javnosti su često iskrsavali skandali u svezi nekvalitetnih stambenih objekata u ovom programu.

Stanovi u ovom programu uglavnom su građeni u većim gradovima što je često značilo i seljenje kućanstava koja su stan dobila. Dobiva se dojam da se dio stanova u ovom programu gradi više kao nagrada za određeni status iz rata, a manje kao stvarno podmirivanje stambenih potreba. Važno je istaknuti da se u slučajevima gradnje većeg broja stanova na jednom mjestu javlja problem socijalne segregacije.

Gradnja stanova iz ovog program u neku se ruku javlja kao supstitut programa gradnje socijalnih stanova.
Dodatne informacije o ovom programima nisu dostupne te se može posumnjati u njihovu netransparentnost. Ne provodi se nikakvo sustavno praćenje ili evaluacija ovih programa.     

Stambeno zbrinjavanje ranjivih skupina

U Hrvatskoj ne postoje nacionalni programi stambenog zbrinjavanja ranjivih skupina kao što su beskućnici, osobe sa smanjenom sposobnošću ili migranti. Primjerice, u Zagrebu je prepoznat problem beskućnika kao kompleksan problem socijalne isključenosti (Bakula-Anđelić, Šostar, 2006.). Sve veći broj organizacija pruža usluge beskućnicima. Zagovara se prvenstvo organizacija civilnog društva kao pružatelja usluga ovoj rastućoj ranjivoj skupini. 

Problemi stambenog zbrinjavanja starih postaju važno pitanje socijalne politike (Bežovan, 1996.) U Hrvatskoj postoji program stambenog zbrinjavanja starijih osoba smještajem u domove za starije i nemoćne. U ovim je ustanovama smješteno oko 16.000 korisnika. U slučaju smještaja u državne domove radi se o visokim subvencijama, neučinkovitom i nedjelotvornom sustavu. Smještaj u državnom domu jedno je od najvećih socijalnih prava u Hrvatskoj (Bežovan, 1996.).
Danas je u Zagrebu u domovima za starije i nemoćne smješteno oko 4.000 korisnika s tim da je iskazana potražnja za još oko 3.000 korisnika. Naročito je iskazana potražnja za stacionarnim i hospicijskim smještajem.
U razvijenijim zemljama postoji izraženi trend seljenja starih, gospodarski neaktivnih ljudi iz velikih gradova u manja naselja gdje je život jeftiniji i kvalitetniji. Stanovi u vlasništvu prepuštaju se potomcima, daju se u najam ili se pak prodaju. Prilikom prodaje ovih stanova redovito se ne plaća porez na kapitalne dobitke (capital gain tax). Ovim se racionalnije koristi postojeći stambeni fond u gradovima. Dakle, stan je kao imovina sve više u funkciji pokrivanja troškova dostojnog života u starosti.

Ranjiva skupina glede stambenog zbrinjavanja je oko 4.500 kućanstava u Hrvatskoj, već spomenutih, sa statusom zaštićenih najmoprimaca u stanovima u privatnom vlasništvu. Radi se o ranijim nositeljima stanarskih prava koji nisu mogli kupiti ove stanove. Država je od sredstava iz prodaje društvenih stanova trebala pomoći u stambenom zbrinjavanju ovih kućanstava. Status zaštićenih najmoprimca veoma je nesiguran, vlasnici na njih vrše pritisak za iseljenje, a česti su slučajevi i nasilnog izbacivanja iz stana. Zaštićeni najmoprimci u privatnim stanovima uvelike su socijalno isključene osobe
.     
U velikim gradovima značajan je problem stanovanja studenata. Ograničeni smještajni kapaciteti u studentskim domovima, koji se, primjerice, u Zagrebu nije povećavao duži niz godina, primoravaju dio studenata da traže smještaj na tržištu stanova sa slobodno ugovorenom najamninom. Cijena najma višestruko je viša od subvencioniranog smještaja u studentskim domovima. U Zagrebu oko 3.000 studenata s prijavljenim boravištem ima mjesečnu subvenciju 148 kuna, dok, procjenjuje se, oko 20.000 studenata stanuje „na crno“ i ne mogu ostvariti pravo na subvencije.
Mlade obitelji na početku radne karijere i s nestalnim zaposlenjem, često upućene na tržište stanova sa slobodno ugovorenom najamninom, jedna su od ranjivijih skupina.
Značajan broj bespravno useljenih obitelji nasljedstvo je  rata i, primjerice, u Zagrebu ih ima oko 2.000. Sudski sporovi za njihove iseljenje neće dati očekivane rezultate. Prodaja ovih stanova bespravno useljenim obiteljima i usmjeravanje dobivenih sredstava za gradnju socijalnih stanova čini se pragmatičnim potezom, međutim, ovi bi se stanovima mogli prodati samo javnim natječajem.  
Substandardni oblici stanovanja u nehigijenskim, redovito bespravno sagrađenim naseljima vezani uz stambeno zbrinjavanje Roma kao etničke skupine. „Nacionalni program za Rome
“ predviđa aktivnosti kojim bi se ove prilike poboljšale.
Programi socijalnog uključivanja ranjivih društvenih skupina trebali bi računati sa stambenim zbrinjavanjem kao važnom sastavnicom socijalne kohezije.  
Standard stanovanja u Hrvatskoj

Standard stanovanja prema različitim pokazateljima ponajbolje svjedoči o razvijenosti neke zemlje. Analizu standarda stanovanja provodimo temeljem podataka iz popisa stanovništva
. Navodimo i druge raspoložive informacije koje su rezultat empirijskih istraživanja.

Standard stanovanja analiziramo kretanjem broja i površine stanova te njihove naseljenosti u proteklih pedeset godina. Standard stanovanja u razvijenim zemljama određuje i opremljenošću i uređenošću naselja. Standard stanovanja u Republici Hrvatskoj, kao što je vidljivo iz Tablice 6. u stalnom je porastu u drugoj polovini 20. stoljeća.

Tablica 6.

Broj, površina stanova za stalno stanovanje i pokazatelji standarda stanovanja u Hrvatskoj od 1951. do 2001. godine
	Popis stanovništva – godina
	1951.

godine
	1971. 

godine
	1981. 

godine
	1991. 

godine
	2001.

godine

	Stanovi u 000      (za stalno stanovanje)
	882
	1.189
	1.381
	1.576
	1.660

	Površina stanova u 000 m2
	38.108
	62.659
	86.954
	110.972
	120.973

	Prosječno m2 stana po stanovniku
	9,8
	14,1
	19,5
	23,2
	27,2

	Prosječan broj osoba po stanu
	4,4
	3,7
	3,2
	3,0
	2,74


Napomena: Popis za 1961. godinu nije obuhvatio ukupni stambeni fond pa se zbog toga ne navode podaci za to popisno razdoblje.

Izvor: Državni zavod za statistiku – podaci iz Popisa stanovništva, razne godine

Broj stanova za stalno stanovanje u Hrvatskoj u proteklih 50 godina se udvostručio. Prosječna površina stana po stanovniku povećana je gotovo tri puta, a značajno se smanjio i broj osoba po stanu. Međutim, ovi podaci ne govore i o kvaliteti samog stambenog fonda.
Grafikon 5. Prosječan broj osoba po stanu u Hrvatskoj prema popisima stanovništva od 1951. do 2001. godine
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Izvor: Državni zavod za statistiku – podaci iz Popisa stanovništva, razne godine


Stanovi prema načinu korištenja i druge nastanjene prostorije, prema podacima iz dva zadnja popisa stanovništva također upućuju na rast standarda stanovanja.   
Tablica 7. Stanovi prema načinu korištenja i druge nastanjene prostorije u Hrvatskoj, Popis 2001. i Popis 1991.
	
	

	
	Ukupno
	Stanovi za stalno stanovanje
	Stanovi koji se koriste povremeno
	Stanovi u kojima se samo obavljala djelatnost
	Ostale nastanjene prostorije i objekti koji nisu stanovi

	
	
	Svega
	Nastanjeni
	priv. nastanj.
	napušt.
	stanovi za odmor
	u vrijeme sez. radova u polj.
	
	

	Broj

stanova

2001.
	1.877.126
	1.660.649
	1.421.623
	196.633
	42.393
	182.513
	8.418
	25.546
	

	Udjel u %
	100,00
	88,47
	75,73
	10,47
	2,26
	9,72
	0,45
	1,36
	

	Površina

m2

2001.
	133.306.758
	120.973.492
	105.815.623
	12.824.336
	2.333.533
	10.390.305
	282.084
	1.660.877
	

	m2 po stanu
	71,02
	72,85
	74,43
	65,22
	55,04
	56,93
	33,51
	65,01
	

	Broj 

stanova 1991.
	1.781.391
	1.575.644
	1.457.370
	96.425
	21.849
	176.845
	10.471
	9.385
	9.046

	Udjel u %
	100,00
	88,45
	81,81
	5,41
	1,22
	9,93
	0,59
	0,53
	0,51

	Površina

m2 

1991.
	122.575.914
	110.972.295
	103.581.069
	6.270.545
	1.120.681
	10.313.402
	355.863
	670.003
	264.351

	m2 po stanu
	68,81
	70,43
	71,07
	65,03
	51,29
	58,32
	33,98
	71,39
	29,22


Izvor: Popisi stanovništva  2001. i 1991. 

Podaci iz Tablice 7. govore da značajno raste broj privremeno nastanjenih stanova. Dakle, velik broj stanova za stalno stanovanje je prazan, odnosno, tek se povremeno koristi. U Zagrebu oko 13% stambenog fonda iz ove kategorije povremeno je nastanjeno. U ovim slučajevima često se radi o vlasnicima koji žive u inozemstvu, ili drugim mjestima u Hrvatskoj, a koji očito nisu pritisnuti nuždom da bi ove stanove trebali davati u najam. U razvijenim se zemljama na ovakve stanove plaća poseban porez.

Prema popisu stanovništva iz 2001. u Hrvatskoj ima 1.455.116 kućanstava. Po načelu jedan stan za stalno stanovanje, kojih je prema zadnjem popisu bilo  1.660.649, moglo bi se zaključiti da kod nas nema stambene krize, dapače, da imamo viša stanova. Međutim, manjak stanova u nekom gradu ne može se nadomjestiti viškom u seoskim područjima, ako ista područja nisu u blizini kako bi se moglo putovati na radno mjesto u gradu.
Tablica 8.

Nastanjeni stanovi prema vlasništvu i sobnosti – 2001. godina

	NASTANJENI STANOVI – UKUPNO
	Broj stanova
	Ukupna površina u m2
	Prosječno m2 po stanu
	Postotak

	
	1.421.623
	105.815.623
	74,43
	100,00%

	Po vlasništvu:

	- vlasništvo fizičke osobe
	1.365.650
	102.724.888
	75,22
	96,06%

	- vlasništvo pravne osobe
	55.973
	3.090.735
	55,22
	3,94%

	Po sobnosti:

	1-sobni
	178.852
	6.101.695
	34,12
	12,58%

	2-sobni
	468.813
	25.420.055
	54,22
	32,98%

	3-sobni
	396.831
	29.621.613
	74,65
	27,91%

	4-sobni
	269.449
	27.953.738
	103,74
	18,95%

	5-sobni
	77.519
	11.206.609
	144,57
	5,45%

	6-sobni
	22.458
	3.693.670
	164,47
	1,58%

	7-sobni
	4.569
	959.617
	210,03
	0,32%

	8 i više soba
	3.132
	868.626
	277,34
	0,22%


Izvor: Državni zavod za statistiku – Popis stanovništva 2001.


Prosječna veličina nastanjenih stanova u Hrvatskoj (Tablica 8.) je 74  m2 i od ukupnog broja nastanjenih stanova 96% u vlasništvu su fizičkih osoba. Struktura stambenog fonda prema sobnosti relativno je nepovoljna. Prevladavaju dvosobni stanovi (Grafikon 6.), koji zajedno s jednosobnim čine 46% nastanjenog stambenog fonda. Stanovi u stambenim zgradama slabo su održavani, a novi vlasnici, raniji nositelji stanarskih prava, nemaju sredstava za potrebne zahvate. Ovo je prijetnja ne malom broju dotrajalih stambenih zgrada. 
Grafikon 6.

Sobnost stanova u nastanjenim stanovima u Hrvatskoj prema popisima stanovništva od 2001. godine
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 Izvor: Državni zavod za statistiku – Popis stanovništva 2001.


Važan pokazatelj kvalitete stambenog fonda je njegova  opremljenost s prostorijama i infrastrukturom.
Tablica 9.

Opremljenost nastanjenih stanova – 2001. godina

	NASTANJENI STANOVI - UKUPNO
	Broj stanova
1.421.623
	Postotak

100,00%

	Stanovi koji imaju:

	- zahod
	1.272.344
	89,50%

	- kupaonicu
	1.256.698
	88,40%

	- kuhinju
	1.409.247
	99,13%

	

	Stanovi koji imaju:

	- kuhinju, zahod i kupaonicu
	1.229.976
	86,52%

	- kuhinju i zahod, bez kupaonice
	26.846
	1,89%

	- samo kuhinju, bez kupaonice i zahoda
	121.973
	8,58%

	- bez kuhinje, kupaonice i zahoda
	4.986
	0,35%

	- ostale kombinacije pomoćnih prostorija
	37.842
	2,66%

	

	Stanovi s instalacijama:

	- struje
	1.414.274
	99,48%

	- vodovoda
	1.331.431
	93,66%

	- kanalizacije
	1.318.594
	92,75%

	- centralnog grijanja
	514.386
	36,18%


Izvor: Državni zavod za statistiku – Popis stanovništva 2001.


Opremljenost stambenog fonda u Hrvatskoj (Tablica 9.) je tek relativno zadovoljavajuća. Valja napomenuti da 10,5%, odnosno oko 150.000 stanova nema zahod. Dok 11,6%, odnosno oko 165.000 stanova nema kupaonice.


Postoje razlike u standardu stanovanja po županijama kada se analizira dio stanova koji nemaju kupaonicu. Iz podataka u Grafikonu 7.   se vidi da Ličko-senjska i Bjelovarsko bilogorska županija imaju dvostruko veći udio stanova bez kupaonica od prosjeka za Hrvatsku. Svega u šest županija ovaj je udio manji od prosjeka Hrvatske.

Grafikon 7.  Udio stanova bez kupaonice u stambenom fondu u Hrvatskoj i po županijama
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Istarska županija Dubrovačko-neretvanska

županija

Međimurska županija

Grad Zagreb


Izvor: Državni zavod za statistiku – Popis stanovništva 2001.


Više od 80% stambenog fonda sagrađeno je poslije Drugog svjetskog rata, a prosječna bi starost stanova bila oko 40 godina (Tablica 10). Nepovoljna starost stambenog fonda povezana je s nepovoljnim trendom gradnje novih stanova tijekom 1990-ih.

Tablica 10. 

Nastanjeni stanovi prema godini gradnje

	Nastanjeni stanovi – ukupno

- od toga broja je sagrađeno:
	Broj stanova

1.421.623
	Postotak

100,00%

	- prije 1919.
	129.901
	9.14%

	1919. – 1945.
	104.333
	7,34%

	 1946. – 1960.
	154.672
	10,88%

	 1961. – 1970.
	285.451
	20,08%

	 1971. – 1980.
	329.028
	23,14%

	 1981. – 1990.
	244.908
	17,23%

	 1991. – 1995.
	47.911
	3,37%

	 1996. i kasnije
	70.817
	4,98%

	 Nepoznato
	49.603
	3,49%

	 Nezavršeno, novo
	4.999
	0,35%


Izvor: Državni zavod za statistiku – Popis stanovništva 2001.


Broj novosagrađenih stanova u Hrvatskoj je u stalnom opadanju od 1981. godine, a mali broj sagrađenih stanova tijekom 1990-ih dugoročno će utjecati na standard stanovanja. Usporenost rasta novosagrađenih stanova povezano je i s problemima denacionalizacije građevinskog zemljišta te s neučinkovitim urbanističkim planiranjem. Sličan tren događao se i u tranzicijskim zemljama (Lux, ed., 2003.).
Tablica 11.

Novosagrađeni stanovi za stalno stanovanje u Hrvatskoj od 1981. do 2005. godine

	Godina
	Broj stanova
	Indeks
	Godina
	Broj stanova
	Indeks

	1981.
	30.453
	100
	1994.
	9.710
	32

	1982.
	27.301
	90
	1995.
	7.359
	24

	1983.
	28.924
	95
	1996.
	12.624
	41

	1984.
	25.266
	83
	1997.
	12.516
	41

	1985.
	22.758
	75
	1998.
	12.557
	41

	1986.
	23.796
	78
	1999.
	12.175
	40

	1987.
	22.768
	75
	2000.*
	15.988
	53

	1988.
	21.766
	72
	2001.
	12.580
	41

	1989.
	20.341
	67
	2002.*
	18.047
	59

	1990.
	18.596
	61
	2003.
	17.877
	59

	1991.
	12.623
	41
	2004.
	18.763
	61

	1992.
	7.767
	25
	2005.
	19.995
	65

	1993.
	8.343
	27
	


Izvor: Državni zavod za statistiku, razne statističke publikacije.

*U 2000. i 2002. godini primijenjeni su drugačiji načini popisa stanova. Dok je za 2000. broj sagrađenih stanova ustanovljen popisom stanovništva, za 2002. godinu ustanovljen je novom metodologijom prema provjeri gradnje na osnovi izdanih građevnih dozvola. Od 1996. godine obnovljeni, a u ratu porušeni stanovi evidentiraju se kao novosagrađeni stanovi.
Grafikon 8. 

Novosagrađeni stanovi za stalno stanovanje u Hrvatskoj 1981. do 2005. godine
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 Izvor: Državni zavod za statistiku, razne statističke publikacije.


Standard stanovanja u Hrvatskoj je nepovoljniji u velikim gradovima nego u manjim naseljima. U velikim je gradovima najizraženija stambena kriza. Aspekti stambene krize prepoznatljivi su u kvantitativnom smislu, to jest manjku stanova. Primjerice, procjenjuje se da u Zagrebu nedostaje 45.000 stanova (Bežovan, 2005.). 
Važan aspekt stambene krize je i rast cijena stanova, osobito u velikim gradovima. Sve manji broj kućanstava si može priuštiti kupnju stana u kojem će imati odgovarajući standard stanovanja. Odnos plaće i cijene stanova, koeficijent priuštivosti, u Zagrebu se već nekoliko godina stabilizirao na 2,1 prosječnih plaća za metar kvadratni stana. 

Glede kvalitativnih problema u Zagrebu je 1991. godine 12,4%, odnosno 94.777 stanovnika stanovalo ispod patološkog praga jer je stambena površina po osobi iznosila manje od 10m2. S druge strane, 2001. godine je oko 10,5% stanovništva Zagreba, odnosno oko 81.982 stanovnika, koji stanuju u 16.611 stanova, stanovalo ispod patološkog praga koji ne omogućuje normalan psihofizički razvoj pojedinca. Nadalje, 57.126 stanovnika ima 10,1 do 12,0m2 po glavi, a 118.394 od 12,1 do 15,0m2. Dakle, 33% stanovnika Zagreba (257.502), koji žive u 59.127 stanova, raspolaže s do 15m2 po glavi stanara. Naročito su nepovoljne situacije gdje tri generacije žive u stanu veličine šezdesetak m2 .
Građani koji stanuju u prenaseljenim stanovima izloženi su ozbiljnim rizicima mentalnog zdravlja.

K tome, u Zagrebu oko 10.000 stanovnika živi u neuvjetnim podrumskim i suterenskim stanovima. Ovaj aspekt stambene krize ugrožava i samo zdravlje  stanovništva. Dio razvijenih zemalja već je davno zakonom zabranio stanovanje u podrumima. 
Rezultati istraživanja o kvaliteti života koje je proveo UNDP-i u Hrvatskoj govore da se oko 20% ispitanika ima potrebu za većim stambenim prostorom. Čak 31% ima dotrajala vrata, prozore ili podove, 19% ispitanika ima problema s vlagom i prokišnjavanjem, a k tome, 10% ispitanika ne može si priuštiti odgovarajuće zagrijavanje stana. 
U odnosu na razvijene europske zemlje Hrvatska još uvijek ima skroman standard stanovanja (Bežovan, 2005.). Stambeni standard u Hrvatskoj usporediv je sa srednjoeuropskim tranzicijskim zemljama (Donner, 2006.). S druge strane, ovaj je standard znatno višu u odnosu na zemlje jugoistočne Europe među kojima su Rumunjska i Bugarska (Tsenkova, 2006.). Povećanje se standarda stanovanja može očekivati uz aktivniju ulogu države u poticanju gradnje stanova i uz subvencije održavanja i obnove postojećeg stambenog fonda. 

U Hrvatskoj je stambena kriza, kao problem priuštivosti pristojnog stana, uglavnom prisutna u većim i velikim gradovima gdje se je skoncentrirala i većina biološki reproduktivnog stanovništva. U tom se smislu neodgovarajući standard stanovanja javlja kao ograničenje poželjnog rasta stanovništva.

Ulaganje u gradnju stanova ima višestruke gospodarske, socijalne i političke učinke. To bi bilo dobrim razlogom da se u Hrvatsku odlučnije krene u ovo područje investiranja. Međutim, „Strateškim okvirom za razvoj 2006.-2013.“ vlada navodi samo usput probleme stanovanje i ne uočava potrebu za donošenjem posebne strategije za ovo područje.
Zaključak

Stamena politika početkom 1990-ih postaje područje socijalne politike iz kojeg se povlači država. Tržište i špekulantski interesi investitora, bez odgovornosti države za stambeno zbrinjavanje građana, produbili su stambenu krizu. Stambena kriza potaknuta je i ratnim razaranjima, problemima zbrinjavanja prognanika i izbjeglica, te gospodarskom krizom.


Prodajom društvenih stanova Hrvati postaju nacijom u kojoj velika većina kućanstava stanuje u vlastitim stanovima.


Još od početka 1990-ih prioriteti države su obnova ratom porušenih stanova i stambeno zbrinjavanje žrtava rata. Zbog rata stambeni se sustav, u odnosu na srednjoeuropske tranzicijske zemlje, kasno modernizira. Opsežniji stambeni programi poticanja stambene štednje, kreditiranja mlađih obitelji, društveno poticane stanogradnje te poreznih poticaja za kupnju stanova namijenjeni su pripadnicima srednjih slojeva. Subvencioniranje najamnina i troškova stanovanja je neučinkovito i dio je rezidualnog programa socijalne skrbi. 

Ne prati se sustavno provedba stambenih programa. Izostaje i njihova evaluacija koja  bi, inače, prepoznala postignuća i probleme, te doprinijela učenju iz iskustva.

Tijekom 1990-tih s više se argumenata u javnosti govorilo o stambenim zloporabama nego o sustavnom pristupu razvoju i ostvarivanju stambenih prava. Odsustvo programa gradnje socijalnih i javno najamnih stanova ide na ruku špekulantskim investitorima i govori o nerazvijenosti socijalne države u ovom području.    

Zbog smanjenog ulaganja u granju stanova u Hrvatskoj je zabilježen usporeni rast standarda stanovanja. Stambena je kriza naglašena u velikim i većim gradovima. Cijene stanova rastu i sve manji broj građana, osobito mlađih obitelji, si može priuštiti pristojno stanovanje. Stambena kriza ima i negativne demografske učinke. Zbog loših uvjeta stanovanja i nesigurnosti stambenih statusa dio se populacije može smatrati socijalno isključenom.

Sve veći problem postaje stanovanje starih ljudi, naročito u situacijama potrebne im pomoći u svakodnevnom životu.

U javnosti nisu primjetne aktivnosti relevantnih dionika koje pokušavaju utjecati na oblikovanje moderne stambene politike. Organizacije civilnog društva još nisu stasale, građevinari se rukovode svojim kratkoročnim interesima, a gradovi koji bi trebali imati važnu ulogu u izgradnji moderne infrastrukture stambene politike još uvijek nemaju kompetentne timove stručnjaka koji bi se uhvatili u koštac s ovim razvojnim problemom. 

Poželjan oblik moderne stambene politike trebao bi se temeljiti na procjeni stambenih potreba te na izgradnji infrastrukture stambenih institucija među kojima bi važnu ulogu trebale imati neprofitne stambene organizacije (stambene zadruge). Relevantni dionici trebali bi imati mogućnost utjecaja na pripremu i donošenje programa te sudjelovati u njihovoj provedbi. Gradnji socijalnih i javno najamnih stanova trebalo bi dati prioritet. Mjere kojima se potiče kupnja trebaju biti transparentne i socijalno pravedne.
Gradovi u partnerstvu s neprofitnim stambenim organizacijama i državom trebali bi biti ključni dionici i predvodnici u programima nove stambene politike. Neprofitne stambene organizacije trebaju pružiti transparentan okvir preko kojih država i lokalne vlasti jačaju stambenu ponudu te tako kontroliraju cijene stanova u novogradnji. Državni poticaji koji jačaju stambenu potražnju trebaju biti selektivni te usmjereni prema ciljanim skupinama.   U profiliranju takvih programa trebalo bi više koristiti tehničku i financijsku pomoć iz programa Europske unije i drugih međunarodnih izvora. 
Stan će sve više postajati dobrom obitelji koje ima određenu tržišnu vrijednost, koja mu jamči, njegovom prodajom ili davanjem u najam, dostojan život u starosti.  

Procesi demokratizacije, povezani uz odgovarajuću ulogu dionika stambene politike, primjerice, organizacija civilnog društva koje zagovaraju prava ranjivih skupina, udruge investitora, različite profesionalne udruge, mogli bi doprinijeti modernizaciji stambene politike u Hrvatskoj. Zasigurno će tome doprinijeti i procesi  pridruživanja i članstvo u Europskoj uniji.
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� Radi se o knjizi Rolmara Edmunda «Stanbeno pitanje s obzirom na neimućne slojeve gradskog stanovništva», Filipović, Beč, 1889.


� Prema Timetu (1961.) stambene su prilike bile na granici stambene patologije. 


� Iznosi stanarina za prosječan stan često su puta bili niži od televizijske pretplate. 


� Dio pripadnika srednjih slojeva podižući stambene kredite u bankama s fiksnom kamatnom stopom i bez revalorizacije u doba veće inflacije ostvarivao je velike osobne koristi te u takvim okolnostima troškove stanovanja prevaljivao na državu.


� Većina zemalja članica Europske unije u svojim ustavima ima odredbu o odgovornosti države za stambeno zbrinjavanje građana. Ustavom, članak 134., „Jedinice lokalne samouprave  obavljaju poslove iz lokalnog djelokruga kojima se neposredno ostvaruju potrebe građana, a osobito poslove koji se odnose na uređenje naselja i stanovanja, prostorno i urbanističko planiranje,…“.  Dakle, iz ovog ne proizlazi izričita odgovornost jedinica lokalne vlasti za pomoć u podmirivanju stambenih potreba.


� O misiji i programima ove organizacije vidjeti više: � HYPERLINK "http://www.habitat.org" ��www.habitat.org�





� Razvojna banka Vijeća Europe daje povoljne kredite za gradnju socijalnih stanova.


� Za razliku od vlada drugih tranzicijskih zemlja naša zemlja nije pokazala interes sudjelovanje u ovom projektu.


� Od 2007. godine Strukturalni fondovi Europske unije davat će potporu za integriranu urbanu obnovu koja će podrazumijevati i gradnju socijalnih stanova. 


� Nositelji stanarskih prava u nacionaliziranim stanovima koji su bili u društvenom vlasništvu udružili su se u udruge te brojnim akcijama ostvarili utjecaj na vlast kako bi im se dalo pravo na kupnju stanova.


�  Vlada je, slušajući preporuke stručnjaka i prepoznavajući ostvarivanje ekstra zarada kao neopravdano bogaćenje, predložila Saboru poseban porez na preprodaju ovih stanova. Sabor, rukovođen očito interesima nekih društvenih skupina, nije prihvatio ovaj prijedlog. Na osnovi toga može se zaključiti da nije postojala politička volja kako bi se u Hrvatskoj razvio učinkovit i socijalno pravedan sustav stambene politike (Bežovan, 1994.). U tom su vremenu dužnosnicima dodjeljivani stanovi od kojih su također mnogi završili na slobodnom tržištu. Tek početkom 1994. uvodi se porez na preprodaju društvenih stanova. 


� Glede ovog problema pokrenut je i sudski spor. 


� Više o tome Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo,  Narodne novine,  69/92, te Narodne novine  58/95, /96 kojima su uvedeni dodatni popusti za žrtve rata.


�  Vidjeti: Narodne novine, 2/94.


� Ustavni sud 


� Hrvatski je helsinški odbor 1994. godine o toj temi organizirao opsežnu raspravu i izdao knjigu „Deložacije u Republici Hrvatskoj- pravni, etički i socijalni aspekti“. Još uvijek je ostao neriješen status ranijih nositelja stanarskih prava na stanovima u privatnom vlasništvu. Nasilne i nezakonite deložacije koje provode vlasnici stanova nezadovoljni zakonskim rješenjima potaknule su udruge stanara u ovim stanovima da se obrate Europskom sudu za ljudska prava.


� Prodaju društvenih stanova pratili su i skandali, a naročito su upadali u oči oni gdje su predstavnici političkih elita sebi dodjeljivali stanove sa stanarskim pravom i potom ih kupovali za 10 do 15% njihove tržišne vrijednosti.


� Vidjeti: Narodne novine, 22/06, Zakon o prodaji stanova namijenjenih za nadstojnika stambene zgrade


� Ovdje se radi o Srbima koji su u Domovinskom ratu izbjegli iz većih gradova. Njihovi politički predstavnici iskazali su određeno nezadovoljstvo sa statusom zaštićenih najmoprimaca te traže pravo kupnje stanova po istim uvjetima kao što su imali nositelji stanarskih prava. 


� Problem prodaje stanova u društvenom vlasništvu ima i međunarodne političke dimenzije. Temeljem tadašnjih propisa Srbi koji su napustili Hrvatsku u doba rata izgubili su stanarska prava. Međutim, međunarodna zajednica vrši na hrvatsku vladu pritisak da se za ove građane sagrade novi stanovi. Vlada je u rujnu 2006. u javnost izišla s prijedlogom o gradnji oko 4.000 stanova za izbjegle Srbe u kojima bi oni bili najmoprimci, ove stanove se ne bi moglo kupiti te ih ne bi mogli nasljeđivati njihovi potomci. Međunarodni čimbenici se nisu složili s činjenicom nemogućnosti kupovanja i nasljeđivanja statusa najmoprimaca.  


� Natječaj za davanje u najam stanova u vlasništvu Grada Zagreba, Vjesnik, 1. listopada 2003.


� Raniji pojam stanarina i podstanarina, zamijenjen je pojmom najamnina.


� Slobodno ugovorene najamnine velim gradovima često su i 20 puta veće od zaštićenih najamnina za stan  iste kvalitete.


� Cijene struje, vode, plina, grijanja i zaštićenih najamnina u Hrvatskoj se ne povećavaju i zbog trgovine s glasovima birača.


� Nemogućnost subvencioniranja troškova stanovanja kućanstvima koji stanuju u vlastitim stanovima, na što je i ranije upozoreno, valja tumačiti kao dio socijalističkog ideološkog nasljeđa. O ovom su problemu vođene i rasprave krajem 1980-tih kada nije bilo izgleda za prevladavanjem ideoloških postavki socijalističke stambene politike.


� Privatni vlasnici sličnih stanova u Poljskoj pokrenuli su spor pred Europskim sudom za ljudska prava koji je presudio da se radi o povredi prava vlasništva što znači da se najamnine trebaju povećati kako bi bile gospodarski opravdane (� HYPERLINK "http://www.echr.coe.int" �www.echr.coe.int�). Ova će odluka utjecati na politiku određivanja socijalnih najamnina u tranzicijskim zemljama.


� Radi ostvarivanja prvenstva na listi za ove stanove u Zagrebu je proveden natječaj i na njega se prijavilo oko 18.500 građana.  Poslije je pristiglo i obrađeno tek 7.947 zahtjeva. 


� U razvijenim se zemljama preprodaja stanova koji su kupljeni uz državne subvencije ograničava se i na razdoblje od dvadeset godina. Ako vlasnik u tom razdoblju prodaje stan mora državi vratiti dio uloženih sredstava. 


� Ove su organizacije osnovane temeljem Zakona o ustanovama i u vlasništvu su gradova. To nije model neprofitnih stambenih organizacija u razvijenim zemljama jer one nisu u vlasništvu države, već su samostalne pravne osobe.


�  Inače, na građevinski materijal kojim su građeni društveni stanovi (kao što je ranije rečeno) nije se plaćao porez na promet proizvoda i usluga, današnji PDV-e.


� Vidjeti: Odluka o zadovoljavanju stambenih potreba dužnosnika i službenika u tijelima državne vlasti, NN, 140/1997. Ovim je prestala važiti Odluka o zadovoljavanju stambenih potreba republičkih funkcionara, NN, 24/1986.


�


Vlada je 2005. donijela „Uredbu O stambenom zbrinjavanju članova obitelji smrtno stradaloga, zatočenoga ili nestaloga hrvatskog branitelja iz Domovinskog rata i HRVI  iz Domovinskog rata“, kojom su utvrđena veoma opsežna prava. 








� Zaštićeni najmoprimci, kako bi zaštitili svoje interese, organizirani su u udrugama. Vlasnici su također organizirani u udrugama. Iz rasprava i stavova koje zastupaju predstavnici ove dvije suprotstavljene skupine teško je prepoznati izgledno rješenje ovog problema. Obadvije skupine udruga aktivne su i na međunarodnom planu. U časopisu Međunarodne udruge stanara nedavno se pojavio članak koji govori o masovnom nasilnom iseljavanju iz stanova u Hrvatskoj ( Maillard, 2006.) O ovom je problemu potpisivana i međunarodna peticija putem Interneta. Udruge vlasnika zaštitu svojih interesa tražile su na Europskom sudu za ljudska prava.    


� � HYPERLINK "http://www.vlada.hr" ��www.vlada.hr�





� U korištenju ovih podataka postoji i problem povezan uz ratna razaranja i oštećenja stambenog fonda tijekom Domovinskog rata.  Ovu činjenicu valja imati na umu prilikom usporedbe statističkih podataka iz 2001. godine s ranijim godinama.


� Detaljnije podatke o stambenom standardu po županijama vidjeti u radu Bežovan (2004a. )





�Tri posto je pogrešno reći (premda tako piše i u Zakonu. Naime, tri posto daje spreaod 0,09 jedinica od osnove koja iznosi 3!!!!
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