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Stambena politika RH — mit ili stvarnost

MPGI je izradio stambenu politiku u RH koja bi trebala omogugiti pristupacnije stanovanje. No hoce li? Problematika provodenja stambene politike je
viSeslojna, meduresorna i komplicirana. Kako izgledati stambena politika RH. Koje su klju¢ni stupovi i hoée li uspjeti?

Problem priustivog stanovanja prosirio se Europom, grubo zvuci ali to je mozda najbolja usporedba, kao kuga. Gotovo sve Clanice Europske unije, osim mozda
skandinavskih zemalja i onih najbogatijih, imaju problem s pronalaskom rjeSenja kako gradanima omoguditi rjeSavanje stambenog pitanja.

TrziSna ekonomija dovela je do toga da se drzave, u ovome slucaju, moraju uplesti. Uvodi li se drzavni intervencionizam u stanovanje? Odgovor nece biti jasan
jos neko vrijeme, ali u ovome trenutku je odgovor "sigurno ne, ali...". Naime, novi sastav Europske komisije prvi puta je uveo povjerenika, odnosno ministarstvo
koje Ce se izravno baviti stambenom tematikom.

S obzirom na to da EU (joS) nije odredila dekretom (kao mozda u Kini ili slicnim drzavama svijeta) cijene najma ili stana ili $to netko smije i mora raditi sa
svojom privatnom imovinom i za koliko eura, trenutacno je situacija takva da se raznim politikama pokusava rijesiti sve veéi problem nepriustivog stanovanja u
Europi. A taj problem, ta stambena kriza, nije zaobisla ni Hrvatsku.

Mozda zvuci paradoksalno, no trenutacno je tako - posljednji popis stanovnistva (2021. godine) pokazao je da u Hrvatskoj zZivi 3.871.833 stanovnika sto je
najmaniji broj otkada se sluzbeno vode takvi podaci (od 1953. godine). Istodobno, na temelju tog popisa dobili smo podatak da su te godine bila ukupno
2.391.944 stana, $to je povecanje od 6,5 posto u odnosu na stanje u Popisu 2011. godine. U sklopu ovoga projekta, analizirali smo te podatke i zakljucak je
jasan - i prilicno zabrinjavajuci - broj nastanjenih stanova smanjio se za 4,2 posto, dok se u znatnoj mjeri (za ¢ak 43 posto) povecéao broj privremeno
nenastanjenih stanova.

Zbog toga se krenulo u izradu Nacionalnog plana stambene politike RH do 2030. godine. Tu je strategiju izradilo Ministarstvo prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine, a sluzbeno je predstavljena sredinom listopada 2024. godine. Prilikom predstavljanja Stambene politike reCeno je da u Hrvatskoj
ve¢ godinama rastu cijene nekretnina. Tri su klju¢na razloga koja su dovela do toga:

1. Ulaganje u nekretnine - s obzirom na niske kamate kod Stednje, mnogi su gradani imovinu preveli u nekretnine, prije svega kuce i stanove. Samim time s
trzista je povucen velik dio nekretnina, a u najve¢em dijelu su prazne.

2. Porasla je potraznja za nekretninama stranih drzavljana, veéi dio se placao gotovinom.

3. Uslijed ruske agresije na Ukrajinu doslo je do inflacije. Ukupno 40 posto stambenog fonda, od ukupno 2.380.000 stambenih jedinica u Hrvatskoj, ne sluzi
stanovanju.

PRIUSTIVO STANOVANUJE - okolnost u kojoj kuéanstvo trosi do 30 posto ukupnih prihoda na troskove stanovanja

Podaci pokazuju:

» 231.000 stambenih jedinica koje se koriste za kratkoro¢ni najam u turistickom sektoru
» 132.000 stambenih jedinica koje se koriste za obavljanje djelatnosti
» 595.000 praznih stanova sto je 25 posto ukupnog stambenog fonda.

Koliko nam stanova nedostaje (procjene triju institucija):

« 232.750 - Medunarodni monetarni fond (MMF)
« 286.005-PwC
e 236.731 - Ekonomski institut Zagreb
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Analitika koju je izradio Ekonomski institut Zagreb pokazuje zanimljive podatke. Naime, ako se promatra udio stanova koji ne sluze stanovanju (nego u
turisticke svrhe, djelatnosti...) u ukupnom broju stanova, sve jadranske Zupanije imaju postotke iznad 35 posto, dok kontinentalne Zupanije ispod 25 posto. Top
tri jadranske zupanije su:

» 51 posto - Licno-senjska Zupanija
o 44,8 posto - Dubrovacko-neretvanska zupanija
« 43,1 posto - Sibensko-kninska.

Kada se, pak, progleda koliko stambenih jedinica nedostaje po Zupanijama (stambeni jaz), tada su top tri Zupanije:

o 30.915 - Splitsko-dalmatinska zupanija
o 30.033 - Grad Zagreb
o 28.199 - Zagrebacka zupanija.

Ciljevi Nacionalnog_plana stambene politike:

e priustivo stanovanje
» odrzivo stanovanje
 prostor u funkciji stanovanja.

Ciljevi bi se trebali posti¢i kombinacijom Cetiri poluge:

1. financijska

2. porezna

3. zemljisna

4. ekolosko-energetska.

Nacionalni plan stambene politike RH do 2030. godine

Da bi se aktiviralo prazne stanove, ali i one koji trenutacno sluze za kratkoro¢ni najam, "borba" se vodi na "tri fronta".
Prva fronta

Prvo je Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine (MPGI) objavilo prijedlog Zakona o upravljanju i odrZzavanju zgrada u kojem se jasno

naglasava da vlasnik stana koji namjerava koristiti stan za kratkoro¢ni najam i/ili najam za radnike mora za to dobiti prethodnu pisanu suglasnost kvalificirane
vecine suvlasnika (80 posto, op.a.) uz dodatan uvjet da suglasnost obvezno moraju dati i vlasnici stanova ¢iji zidovi, podovi ili stropovi granic¢e s njegovim
stanom. Na ovaj nac¢in MPGI je de facto zabranio kratkoroéni najam u viSestambenim zgradama jer je gotovo nemoguce dobiti suglasnost suvlasnika koji imaju
80 posto udjela ili kvadrata u zgradi.

No ta se odredba tice samo onih suvlasnika koji od stupanja Zakona na snagu zele nuditi uslugu kratkorocnog najma u svome stanu.
Druga fronta

lako je MPGI naznacio da se u viSestambenoj zgradi mora pribaviti suglasnost 80 posto udjela ili kvadrata, i to za one koji se namjeravaju baviti uslugom
kratkoroc¢nog najma od stupanja spomenutog zakona na snagu (a cilj je 1. sije¢nja 2025.), postavilo se pitanje - Sto se s onima koji to trenuta¢no rade? Odgovor
je bio - nista, njima suglasnost ne treba, osim ako Ministarstvo turizma u meduvremenu ne donese neku drugu odluku ili prijedlog propisa.

| to se dogodilo. Naime, krajem listopada 2024. godine u javno savjetovanje je pusten prijedlog izmjene Zakona o ugostiteljskoj djelatnosti u kojem pise, izmedu
ostaloga, da se postoje¢im iznajmljivacima apartmana (turisticki ili kratkoro¢ni najam) u stambenim zgradama stavlja rok od pet godina u kojem moraju
ishoditi pisanu suglasnost suvlasnika u zgradi za obavljanje te djelatnosti (80-postotna suglasnost, op.a.). Nadalje, uvodi se pojam - domadin.

Prema prijedlogu Ministarstva turizma i sporta, domacinom se definira iznajmljiva¢ koji ima prijavljeno prebivaliSte na podrucju jedinice podruéne samouprave
gdje se nalazi objekt u kojem pruza ugostiteljsku uslugu smjestaja u domacinstvu. Definiranje pojma domacina predstavljat ¢e pravni temelj za uvodenje
povoljnijeg poreznog tretmana ove skupine iznajmljivaca, odnosno otvoriti moguénost razlikovanja pravog obiteljskog smjestaja, od rentijera, odnosno
iznajmljivaca koji pruzaju uslugu smjestaja u domacinstvu iskljucivo s ciljem obavljanja gospodarske djelatnosti. Domacéinom se, pak, ne¢e smatrati
iznajmljiva¢ koji iznajmljuje stan u stambenoj zgradi "koja je definirana propisom kojim se ureduje odrzavanje i upravljanje zgradama".

Treéa fronta

Paralelno s dvjema akcijama dvaju ministarstava, oglasilo se i Ministarstvo financija s prijedlogom izmjena poreznih zakona. Za ovu temu najvaznija izmjena je
"porez na nekretnine". Jedna od olaksica jest da ¢e kupci prvih nekretnina imati koristi od povrata polovice iznosa PDV-a. Ako se nekretnina kupuje od fizicke
osobe, vratit Ce se porez na promet nekretninama.

Drugi korak je transformacija sadasnjeg poreza na ku¢e za odmor u porez na nekretnine. To bi znacilo da ¢e osnovica za obracun poreza na nekretnine biti
Cetvorni metar neovisno o vrijednosti. Pri tome ¢e jedinica lokalne samouprave moc¢i sama odrediti visinu poreza od 0,8 do osam eura te je na svom
predstavnickom tijelu, utvrditi visinu poreza. Klju¢no je naglasiti da gradani koji imaju nekretninu u kojoj zZive, koja je namijenjena stanovanju, nece placati porez

onaj tko ima stan od 50 kvadrata u Zagrebu, godi$nje bi mogao placéati 400 eura poreza.

Uloga APN-a
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Paralelno sa spomenuta tri fronta, upogonjuje se i Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama (APN) koja bi trebala postati sredi$nje tijelo za
provedbu poticane stanogradnje i priustivog najma. Plan je uvesti novi nacin financiranja izgradnje POS zgrada, u suradnji s JLS-ovima gradila bi se nova
stambena naselja, a 50 posto stanova u POS zgradama bit ée za prodaju, dok ée ostalih 50 posto biti za priustivi najam. Kombinacijom svih modela POS-a
planira se izgraditi 8000 stambenih jedinica u dvije godine. Osim toga, poboljSat ¢e se model potpore za gradnju obiteljskih kuéa.

Nadalje, APN ¢e u ime drzave preuzimati prazne stanove i "stavljati ih na trziste". Primjerice imamo stan od 65 kvadrata koji je prazan dvije godine. Ako bi
vlasnik sklopio ugovor s drzavom, odnosno APN-om na, primjerice, Sest godina, APN bi mu isplatio iznos medijalne najamnine za to razdoblje, oko 42.000 eura -
pola odmabh, pola za tri godine. Zatim bi APN iznajmljivao taj stan najmoprimcu jeftinije, oko 60 posto placene cijene.

Hoée li uspjeti?

Odgovor na ovo pitanje je nemogucée dati, no treba biti realan. lako je Zelja jasna i Zelimo vjerovati u uspjeh, odgovor u ovome trenu viSe naginje prema "ne".
Zasto? Nekoliko je razloga za to. lako politicka volja postoji, Cinjenica jest da "oStrica" za rezanje ovoga gordijskog ¢vora nije dovoljno ostra.

Naime, ako netko ima stan za koji ¢e placati godisnje 400 ili 500 eura poreza (Sto je 33 eura odnosno 42 eura mjesecno), nema motiv da se odrekne
kratkoro¢nog iznajmljivanja. Ili ée u potpunosti taj troSak prebaciti na kupca ili ¢e samo djelomi¢no prebaciti taj troSak, a dio ¢e sam snositi. Dakle, iznajmljivac
nema realnog motiva odreci se trenutacnog nacina iznajmljivanja. Barem ne u iducih pet godina.

No dobra je Cinjenica da ¢e svi iznajmljivaci u stambenim zgradama u iducih pet godina morati pribaviti suglasnost za kratkoro¢ni najam. Vjerojatnost da ¢e
dobiti takve suglasnosti je vrlo, vrlo mala.

Dakle, u iducih pet godina vjerojatno se ne¢e dogoditi znacajniji koraci. Medutim, moglo bi se dogoditi da trenutacni iznajmljivaci tijekom iduce dvije ili tri
godine shvate da im se viSe isplati (mozda ne financijski) svoju nekretninu "prebaciti" na dugoro¢ni najam pa to pokrene Zeljenu lavinu sniZzavanja cijene najma.
Cinjenica jest da drzava ne smije (odnosno barem ne bi smjela) uzrokovati jate promjene na bilo kojem trzistu, pa tako i na nekretninskom.

No takoder je Cinjenica da je trenutaCna cijena najma na povijesno najviSim razinama, da je cijena kvadrata stana u posljednjih nekoliko godina skocila za vise
od 50 posto, a da se tijekom 2024. godine za treéinu smanjio broj kupoprodaja stanova. U svakom slu¢aju, nadamo se da ¢e plan priustivijeg stanovanja u

Hrvatskoj uspjeti. U nadi je spas, a Nada je...

Projekt "Postoji li priustivo stanovanje u Hrvatskoj?" autora Tina Basica, financijski podrZava Agencija za elektronicke medije kroz projekt novinarske izvrsnosti
za 2024. godinu.

*U tekstu su izneseni osobni stavovi i savjeti autora i/ili autorovih sugovornika koji se ne mogu ni pod kojim uvjetima smatrati sluzbenim stavovima Savjeti.hr-a.
Savjeti.hr ne preuzima odgovornost za sadrZaj ovog teksta.

Ako Zelite jos zanimljivih poslovnih i Zivotnih savjeta, prijavite se na nas dvomjesecni newsletter.
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