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PiSe: Antonija

Knezevic
Novi Zakon o prostornom uredeniju prvi ce putu
povijesti utvrditi novu namjenu u prostornim planovima
- prostor za priustivo stanovanje, najavio je nedavno
prilikom predstavljanja Nacionalne stambene politike
ministar prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine Branko Bacic.
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@ Takav novi ‘sloj‘ u prostornim planovima otvorit Ce niz
mogucnosti za gradnju javno-najamnih i socijalnih
stanova, a ova najava predstavlja i prilican zaokret u
odnosu na dosadasnje mjere koje su bile uglavnom
usmjerene prema kupovini stanova - od POS-a do
APN-a. Odnosno, prema potraznji, a ne ponudi.

Doduse, i najavljena mjera ‘oprosta pola PDV-a’, za
kupce novogradnje ponovno cilja u smjeru potraznje, a
ne ponude, pa se samo mozemo nadati da ju neCe moci
koristiti kuCanstva s visokim primanjima, kao sto je bio
slucaj s APN-om. Odnosno, da porezni obveznici neCe
sufinancirati kupovinu stanova onima koji i bez te
pomocCi mogu lako doci do nekretnine. U suprotnom, ta
bi mjera mogla dovesti do novog povecanja cijene
stanova u novogradniji.

Brojna istrazivanja su pokazala da politike na strani
potraznje, umjesto da poboljsSaju pristupacnost
stanovanja za ku€anstva s nizim i srednjim primanjima,
su Cesto bile kontraproduktivne i rezultirale
povecCanjem cijena stanova te su tako isle na ruku
stanodavcima, vlasnicima zemljista i privatnim
poduzetnicima, viSe nego kucanstvima kojima je
potreban pristupacan smjesta,.

Osim toga, kupovina stana implicira dobru kreditnu
sposobnost, pa su dosadasnje mjere u Hrvatskoj
uglavnom zaobilazile one koji najteze mogu doci do

https://lidermedia.hr/biznis-i-politika/najavljene-izmjene-zakona-o-prostornom-uredenju-otvaraju-put-stambenim-zadrugama-prvi-projekt-u-krizevcima-1596 37 3/14


viber://forward?text=https%3A%2F%2Flidermedia.hr%2Fbiznis-i-politika%2Fnajavljene-izmjene-zakona-o-prostornom-uredenju-otvaraju-put-stambenim-zadrugama-prvi-projekt-u-krizevcima-159637

12/8/24, 8:29 PM

Najavljene izmjene Zakona o prostornom uredenju otvaraju put stambenim zadrugama

nekretnine - ku¢anstva s najnizim primanjima i mlade
ljlude na pocetku karijere. Za njih je jedino optimalno
riesSenje tzv. priustivi najam, koji je nizi od trziSnog.

No, gradnja priustivih stanova obicno je dugotrajan
proces pa su i mnoge europske zemlje posljednjih
godina smanjivale izdatke za tu namjenu, a povecCavale
za stambene mjere na strani potraznje. Ukupni javni
izdaci za stambeni razvoj u EU-u smanijili su se za 44
posto, s 48,2 milijarde eurau 2009. na 27,5 milijardi u
2015 godini. Usporedno s tim, u istom vremenskom
razdoblju doslo je do povecCanja javnih izdataka za
stambene mjere na strani potraznje, kao sto su
naknade za stanovanje, koje su porasle s 54,5 milijardi
eura na 80,8 milijardi.

Razliciti modeli

Ipak, u posljednje vrijeme javljaju se nove inicijative
gradnje socijalnih i javno-najamnih stanova, koji se
iznajmljuju po cijenama nizim od trzisnih. U Francuskoj
je tako donesen Zakon o solidarnosti i urbanoj obnovi
koji obvezuje opcCine s vise od 200 tisuca stanovnika da
moraju imati minimalno 20 posto stanova za tzv.
priustivo stanovanje. S obzirom da ‘one size doesn‘t fit
all* drzave razliCito pristupaju ovom problemu.

Neke vlade samostalno razvijaju socijalno stanovanje, a
druge kroz javno-privatna partnerstva. Neke imaju

https://lidermedia.hr/biznis-i-politika/najavljene-izmjene-zakona-o-prostornom-uredenju-otvaraju-put-stambenim-zadrugama-prvi-projekt-u-krizevcima-1596 37

4/14



12/8/24, 8:29 PM Najavljene izmjene Zakona o prostornom uredenju otvaraju put stambenim zadrugama
dugacku tradiciju socijalnog stanovanja i visoki udio
takvih stanova u stambenom fondu, dok druge tek
planiraju u to intenzivnije ulagati. Tako primjerice trend
gradnje socijalnih stanova u Austriji i Danskoj ima vec
dugu tradiciju, a medu prvacimau
socijalnom/priustivom stanovanju je i Nizozeemska, u
kojoj 29 posto ku€anstava zivi u priustivim stanovima. U
Amsterdamu je taj postotak i veci: takvi stanovi Cine 48
posto ukupnog stambenog fonda, a 28 posto
kuCanstava zivi u vlastitim stanovima te njih 24 postou
iznajmljenim po trzisSnim uvjetima.

Nizozemski primjer interesantan je i po tome sto danas
priustive stanove tamo ne gradi drzava ili lokalne
zajednice, nego stambene zadruge, koje funkcioniraju
poput revolving fonda, Sto znaci da od im je prihod od
prodaje dijela stanova te od iznajmljivanja dovoljan da
im omoguci daljnja ulaganja u nove pristupacne
stambene objekte. Model moze funkcionirati na taj
nacin jer zadruge kao neprofitne organizacije u
Nizozemskoj placaju nize poreze, imaju pristup
povoljnijem financiranju, kupuju zemljisSte od drzave ili
lokalne zajednice po povoljnijim uvjetima te ‘profitiraju’
na Cinjenici da drzava subvencionira najamnine
odredenim dohodovnim skupinama gradana.

Stambene asocijacije, odnosno zadruge, u Nizozemskoj
su ozbiljniigraci - 2021. godine ostvarile su 17,7 milijardi
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eura prihoda. Nakon sto su platile odrzavanje, kamate,
poreze i ostale troskove, ostalo im je 2,9 milijardi eura,
koje su investirale u daljnju gradnju.

S tim modelom, priustivim stanovima gradenim od
strane neprofitnih zadruga, prvi put u Nizozemskoj
upoznao se i Goran Jeras upravitelj Zadruge za eticno
financiranje, koja zajedno s gradom Krizevcii Zadrugom
Otvorena arhitektura planira izgraditi stambenu zgradu
po modelu stambenog zadrugarstva.

- Mi zagovaramo slican model kao Sto postoji u
Nizozemskoj. Cijena najma trebala bi biti 30 posto
jeftinija od trzisne, a stanari bi imali pravo dozivotnog
stanovanja. Cilj je da najam pokrije troskove gradnje,
odrzavanja nekretnine te daljnja ulaganja u nove
stambene jedinice. Ovaj model podrazumijeva i
sudjelovanje lokalne zajednice u projektu, kroz
besplatno ustupanje zemljista, ali i ucesce ¢lanova
zadruge uiznosu od 10 do 15 posto vrijednosti
izgradnje stanova. Ostatak potrebnih sredstava za
izgradnju zgrade osigurava se bankovnim
financiranjem, najcesce putem razvojnih banaka -
objasnio je Jeras.
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Ukratko, ¢lan zadruge bi nakon placanja uc¢esc¢a, mogao
uzivati u oko 30 posto nizem najmu od trziSnog, a
nakon Sto se otplati kredit podignut na 30 godina za
financiranje stambene zgrade, najam bi mu se dodatno
smanijio. S obzirom na sudjelovanje lokalne zajednice
kroz ustupanje zemljiSta u ovakvim projektima te
cinjenicu da zadruge ne ostvaruju profit za razliku od
trziSnih igraca, jasno je zasto bi u ovakvim stanovima
najam mogao biti jeftiniji od trziSnog.

- Cijena najma se u biti sastoji iz dva dijela: za
odrzavanje zgrade i za otplatu kredita. Nakon sto se
otplati kredit, postoje dvije opcije za daljnji iznos visine
najma Jedna opcija je da nakon tog perioda, najam
pokriva samo odrzavanje, a druga je, da se po otplati
kredita najamnina smaniji, ali ipak bude veca od iznosa
potrebnog za odrzavanje, kako bi se financirala daljnja
ulaganja u nove zgrade stambene zadruge. Mi
preferiramo drugu opciju, no o tome moraju stanari
sami odluciti - naveo je Jeras.

Clan zadruge se moze i predomisliti te izaéi iz zadruge, a
u tom slucaju €e dobiti povrat ulozenih sredstava, kao i
iznos kredita koji je do sada isplatio. Dakle, za razliku od
klasicnog najma, u ovom slucaju, novac ne bi bio bacen
u vjetar. Na njegovo mjesto tada moze docCi novi ¢lan
zadruge i ponovno dati u¢esce te imati nizu najamninu
od trzisne.
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Grad osigurava zemljiste

Pilot projekt u Krizevcima radi se u suradnji s Gradom
Krizevci koji je besplatno ustupio zemljiste, tocnije
bivSu vojarnu bruto povrsine 3350 m2, koja Ce biti
prenamijenjena u 36 stanova. Njih 19 namijenjeno je za
dugorocno stanovanje po modelu priustivog najma, dok
Ce 17 biti za privremeno stanovanje djelatnika
poduzetnickog centra te Ce imati i neke zajednicke
sadrzaje (coworking prostor, kuhinju, spremista). Cijela
investicija vrijedna je pet milijuna eura. Clanovi zadruge
za sada su grupa ljudi koja je od pocetka sudjelovala u
procesu razvoja ovog projekta, a za preostale zadrugare
Grad Ce raspisati javni poziv. Trenutno se joS pregovara
o financiranju, a po zavrsetku financijske konstrukcije
ocekuje se i realizacija ovog pilot projekta. Jeras se
nada da Ce se ovaj model replicirati i u drugim
gradovima, a interes su vec pokazali u Puli, Makarskoj.
Splitu, Plocama...

- Zarazvoj neprofitnih stambenih zadruga kljucan
element je ukljucenost gradova buduci da bi oni trebali
osigurati zemljiste koje je komunalno opremljeno i
posebnim ugovorima omoguciti razvoj stambenih
zadruga na zemljistu u javnom vlasnistvu. Trenutno jos
ne postoje, ali razvijaju se financijski instrumenti i
sustav grant shema za modele priustivog stanovanja,
koje je trenutno i prioritetna tema Europske komisije te
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Ce to dodatno potaknuti ulaganje u zadruge i stvaranje
priustivog stambenog fonda u gradovima. Interesa za
ovakvim oblikom stanovanja itekako ima, sto je
pokazaloiistrazivanje koje smo radili. Tesko je
procijeniti, ali vjerujem da je rijec 0 100 do 300 tisuca
kuCanstava koji u Hrvatskoj ne zive priustivo iz razliCitih
razloga - kaze Jeras.

Hoce li ovaj model, koji moze pomoci u povecanju
priustivosti stanovanja, zazivjeti, ovisit Ce ponajvise o
podrsci drzave i lokalnih samouprava. Prva treba
stvoriti zakonodavni okvir potreban za Sirenje i
ekspanziju tog modela, pozeljno i porezne poticaje, a
lokalne samouprave bi trebale odredeni postotak
zemljista u prostornim planovima rezervirati za modele
neprofitnog stanovanja. U svakom slucaju, povecanjem
ovakve nespekulativhe ponude stanova, dugoroc¢no se,
uz druge mjere stambene politike, moze poboljsati
priustivost stanovanja u Hrvatskoj.

Ovaj je ¢lanak objavijen uz financijsku potporu Agencije
za elektronicke medije iz Programa poticanja novinske
izvrsnosti.
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#STAMBENA ZADRUGA #NIZOZEMSKA
#PRIUSTIVO STANOVANJE #BRANKO BACIC
#GORAN JERAS

moglo bi vam biti zanimljivo

Frankovic: Do sada smo mi Potpisan ugovor za obnovu Bec ulaze milijardu eurau Samo dvije mjere ‘priustivog*
slijedili Europu, a od sijeCnja zgrade HZJZ-a, vrijedan 10,5 gradnju viSe od 22 tisuce stanovanja drzavu ce

ce Europa slijediti Hrvatsku u milijuna eura priustivih stanova godisnje kostati oko 100
priustivom stanovanju milijuna eura

VISE S WEBA

Nutricionisti savjetuju kako da brokula i Andrea Susnjara u problemima nakon izlaska  Vedranu Rudan ostavio muz nakon 30 godina
spinat postanu djecji prijatelji na tanjuru iz Magazina: ‘Tonci me zvao i pitao gdje je' braka: Ovako mu se osvetila
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U Sabor se uskoro vraca osoba koja bi mogla  Mracna strana bozi¢nih pjesama: Evo koju su
stvoriti velike probleme Plenkoviéu strucnjaci nazvali ‘najopasnijom’

Ustavni suci prisegnuli, Milanovi¢: ‘Nadam se  Genijalan jastuk vratio je san tisuéama ljudi
da je ono Sto sam jucer ¢uo samo trac’ koji su imali problema sa hrkanjem - evo u
c¢emu je tajna i gdje nabaviti

Zemlja u kojoj zivi 90 tisuc¢a Hrvata nudi
mirovinu od 1200 eura pa na viSe: Ovo su
uvjeti

Omiljena slastica Hrvata dozivjela krah: Stoje
razbacane kraj blagajni, tvornica se gasi
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