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1. STANOVANJE U SOCIJALISTICKOM KONTEKSTU

1.1. SocijalistiCka izgradnja u Hrvatskoj prema razdobljima

Razdoblje od 1945. do 1953. - Od 1947. do 1951. drustvo se razvijalo po direktivnim
mjerama drzavnih organa, da bi se od 1951. godine razvilo centralno planiranje. Koncept
razvoja druStva u svome ekonomskom vidu orijentirao se na razvoj teSke industrije i
ekstenzivnu upotrebu niskokvalificirane radne snage. Urbanizacija se zbivala neplanirano te
nije zauzimala posebnu pozornost kreatora razvoja kao samostalan predmet interesa. U skladu
s na¢inom urbanizacije tekla je i pocetna stanogradnja (VEZILIC, DELIC 1 KINCL, 2013.).

Razdoblje od 1956. do 1965. - dijeli se u dva podrazdoblja. Period od 1956. do 1959. jos
uvijek karakterizira budzetski sustav. U tome razdoblju uvode se doprinosi za stambenu
gradnju i osnivaju se drustveni fondovi za kreditiranje stambene gradnje. U Zagrebu se
stambena nestaSica pokuSava rijeSiti gradnjom novih stambenih naselja. Na temelju
Regulacijske osnove iz 1953. godine, 1957. po¢inje gradnja prvih naselja ‘preko’ Save - Savski
gaj 1 Trnsko. Osim JuZnog Zagreba grade se i1 naselja u Dubravi 1 Volov¢ici te provode
rekonstrukcije Tresnjevke i Trnja (VEZILIC, DELIC 1 KINCL, 2013.).

Razdoblje od 1960. do 1965. - naziva se prvom stambenom reformom. U Zagrebu se
problem kvantitete stambenog fonda pokusava rijesiti redukcijom osnovne jedinice, to jest
gradnjom malih, skromnih, tipiziranih stanova. Stednja se provodi na ra¢un veli¢ine stanova,
tako da su kvadrature ovih stanova minimalne, kao i njihovo opremanje. Stanovi su smjesteni
u vise stambene zgrade i kvartove koji se multipliciraju. Arhitektura postaje numericko
zadovoljavanje gradevinskih planskih programa. Prva planirana naselja u Juznom Zagrebu
(Savski gaj, Trnsko i Zaprude) smatraju se jednim od najuspjesnijih predstavnika planiranja te
predstavljaju primjer za veéinu novih naselja u tadasnjoj Jugoslaviji. Svaka od
novozagrebackih ,kazeta® definirana je snaZnim obodnim prometnicama 1 nosila je
urbanistic¢ka i arhitektonska obiljezja vremena u kojem je nastala (JUKIC; MLINAR; SMOKVINA,
2011.)

Razdoblje od 1966. do 1975. pocinje privrednom reformom i naziva se drugom
stambenom reformom. Postupno dolazi do stagnacije u stanogradnji kako u druStvenom tako 1
u privatnom sektoru. Stanovi se proizvode kao roba i prodaju prema kupovnim moguénostima,
a to dovodi do naglog rasta cijena. I u ovome su razdoblju u Zagrebu dominantan oblik
stanogradnje - nova stambena naselja, u pravilu velike katnosti. Veliki sustavi, velike
tehnologije, velika gradiliSta, masovna izgradnja - sve ono za §to su ekonomisti tvrdili da
pojeftinjuje, ubrzava 1 povecava stambenu izgradnju proizvelo je poskupjelu, usporenu i
stagnantnu stanogradnju. (VEZzILIC, DELIC 1 KINCL, 2013.)

Godine 1976. donosi se tzv. DUSI (Drustveno usmjerena stanogradnja) - U sadrzajnom
smislu DUSI je bio koncept novoga stambenog naselja kao cjelovite stambene zajednice.
Drustveno usmjerenu stanogradnju pratio je integralni projekt standardizacije parametara u
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stanogradnji, koji je rezultirao dokumentom smjernica pod nazivom Standard stana, zgrade i
naselja u drustveno mjerenoj stambenoj izgradnji. Lokacije DUSI u Zagrebu bile su: Gajnice,
Spansko, Precko, Staglis¢e, Dugave, Savica, Ravnice, Klaka, Vrbani. Ta su naselja postigla
visoku razinu kvalitete koja se teSko dostize i danas (JUKIC; MLINAR; SMOKVINA, 2011., 30).
Juzni je Zagreb tako bio najveci poligon stambene izgradnje u tom razdoblju, a sva su izgradena
naselja imala svoju infrastrukturu (vrti¢e, skole, parkove, trgovine). To razdoblje obiljezilo je
trazenje urbanog identiteta, ideju revitalizacije nasuprot zamjene i razvoja nasuprot rasta.
Okosnica plana bila je u ,,dovrSavanju grada“ Sto znaci da se dotad ,,preskoCena“ gradska
podrucja pokusavaju dovesti u fokus interesa (JUKIC; MLINAR; SMOKVINA, 2011.).

1.2. Stambena politika od 1945. do 1990. godine u Hrvatskoj

Stambena politika nakon Drugog svjetskog rata povezana je s novim politi¢kim sustavom,
kao 1 novim poimanjem razvoja. To je vrijeme obiljezeno pojavom stambenih prava. Za
stanovanje radnika, brinula su poduzeca i to izdvajanjem stambenih doprinosa po nacelima
solidarnosti i uzajamnosti. Prema Bezovan (2003.) to je dovelo do novih drustvenih razlika, jer
svi koji su uplacivali doprinose nisu postali i stambeno zbrinuti.

Razdoblje poslijeratne stambene politike moze se podijeliti u nekoliko faza:

a) Razdoblje 1948. do 1955. (razdoblje administrativno-proracunskog sustaval)
obiljezeno je velikim nesrazmjerom industrijalizacije i urbanizacije. Pocetkom tog
razdoblja stambenim fondom su upravljali narodni odbori koji su raspolagali i svim
ovlastima. Stanarina je odredivana administrativno prema Kkriteriju polozaja
(smjestaja) stana i kvaliteti samog stana. Godine 1953. u stambene je zgrade
uvedeno drustveno upravljanje, a pored proracunskih sredstava za financiranje
gradnje uveden je obvezni doprinos za stambenu izgradnju koji se odvajao iz plac¢a
zaposlenih (JELINIC, 1994.).

b) U razdoblju 1955. do 1960. osnivaju se opcinski i republicki fondovi za
kreditiranje stambene izgradnje, a u razdoblju 1960.-1965. zapolinje se s
uvodenjem ekonomskih odnosa u stanogradnju (BEZOVAN, 1987.). Automatizam
osiguranja namjenskih sredstava pretpostavljao je postojanje posebnih organizacija
koje su organizirale raspodjelu i imale ulogu investitora, a prema kupcima su
obavljali distribuciju stanova na osnovu visine doprinosa, odnosno preuzetog
kredita iz op¢inskog fonda i vlastitih sredstava pojedinih poduzec¢a (MRCELA,
1981.). Bezovan (1987.) zakljucuje da je u istom razdoblju poboljSan sustav
kreditiranja, da je uspostavljen institut pretplate na stanarska prava i da je povecan

! Pojam koriste brojni autori ukljucujuéi Jelini¢a, Bezovana i Seferagic.
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broj privatne stambene izgradnje.? No, stanovnistvo je i dalje bilo zainteresirano za
stan u druStvenom vlasniStvu, jer su stanarine od samih pocetaka bile vrlo niske.
Stambenu politiku u poslijeratno vrijeme obiljezio je manjak stanova. Stoga je
glavni cilj stambene politike bilo izgraditi S§to veci broj stanova. Veliki manjak
stanova u kratkom razdoblju bilo je moguce nadoknaditi gradnjom uz subvenciju
drzave. Tad su razvijeni i posebni sustavi planiranja podmirivanja stambenih
potreba. Pomak u stambenoj izgradnji ucinjen je tek nakon Prvog jugoslavenskog
savetovanja o stambenoj izgradnji i stanovanju odrzanom u Ljubljani od 26.5. —
3.6.1956. u organizaciji Stalne konferencije gradova Jugoslavije koje je odrzano
kao rezultat sve veceg interesa tadasnjeg drustva za stambenu problematiku. Cilj je
bio postupno uklanjanje nestaSice stanova i izgradnja stanova koji odgovaraju
(tadaSnjim) suvremenim potrebama. U desetljeu iza bila je izrazita nestaSica
stanova uzrokovana posljedicama rata i procesom deagrarizacije. Polazi se od
slijede¢ih postavki, a to su: pravo na stan kao osnovni pravni institut koji radnom
¢ovjeku osigurava jedan od njegovih bitnih uvjeta za zivot, drustveno upravljanje
stambenim zgradama, poticanje ulaganja i izgradnje putem udruzivanja u stambene
zadruge. Sve to uskoro rezultira eksproprijacijom zemljista u veéim gradovima radi
lakse 1 brze provedbe ne samo stambene nego i komunalne izgradnje. Glavni izvor
financiranja stambenih naselja i dalje ostaju drustvena sredstva (u skladu s razvojem
privrednih djelatnosti). Kako je bila prisutna velika disproporcija izmedu placa i
troskova gradnje to je rezultiralo istovremenim ve¢im obimom bespravne izgradnje.
(Juki¢; Mlinar; Smokvina, 2011.). Propis koji je potrebno izdvojiti u ovom periodu
jest ,,Nacionalizacija najamnih zgrada i gradevinskih zemljista* iz 1958., koja ¢e
isklju¢ivanjem  kategorije  ,,vlasniStva®“ omoguditi ,slobodniji“ pristup
urbanistickom planiranju. Sve su promjene rezultirale svojevrsnom stambenom
reformom u periodu od 1960. do 1965. kada kao primarni izvor sredstava za
stambenu gradnju postaju fondovi za stambenu gradnju. Osim fondova izvori su
bila sredstva zajednicke potros$nje radnih organizacija te proracunska sredstva.
Krajem pedesetih i poc¢etkom Sezdesetih godina znacajno su porasla drustvena
ulaganja, §to je rezultiralo znatnim porastom stambene izgradnje. Na taj nac¢in malo
se ublazilo veliko zaostajanje razvoja stambene izgradnje za opéim ekonomskim
razvojem (VuioviC, 1979.). Moze se re¢i da je dominantni nacin rjeSavanja
stambenog pitanja u tom razdoblju bilo stjecanje stambenog prava®. Formalni
vlasnik stana u drustvenom viasnistvu kojim se raspolagalo na temelju stambenog
prava najcesce je bila opcina ili poduzece koje je upravljalo stanovima (poslije su
to bili S1Z-ovi stanovanja). Institucija stanarskog prava i stambena politika bili su
uredeni Zakonom o stambenim odnosima (Sluzbeni list FNRJ, br. 17, 25.4.1962.).

Razdoblje od 1960. do 1965. naziva se prvom stambenom reformom. Do tada je
drzava organizirala i usmjeravala tok izgradnje i visinu stanarine u drustvenim

2 Sve do 1965. udio privatno izgradenih stanova u ukupnom broju sagradenih stanova rijetko je kada iznosio
manje od 60 posto. Na to su utjecali povoljni kreditni uvjeti koji su motivirali gradane da u rjeSavanje
stambenog pitanja uloZe osobna sredstva (Jelini¢, 2012.).

3 Poduzece je kupovalo stanove, a na temelju pravilnika, stambeno pravo je dodjeljivalo zaposleniku koji je
placao stanarinu i troskove stana. Stanar je imao i pravo zamjene tog stana (Caldarovié¢, 1989.).
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d)

stanovima. Taj zadatak sada preuzimaju stambena poduzeca Ciji su osnivaci
razli¢ite drustveno-politicke i radne organizacije (JELINIC, 1994.). Visinu stanarine
odredivala je op¢inska skupstina. Opcine su sredstva stjecala iz doprinosa, poreza,
dotacija, kamata na kredite i iz dohotka poduzeca i prora¢unskih sredstava drzavnih
ustanova (SEFERAGIC, 1988.).

Nova faza u razvoju jugoslavenskog drustva zapocela je gospodarskom reformom
1965. Osnovni cilj bilo je smanjivanje uloge drzave u gospodarstvu. To se odrazilo
i na stambenu politiku. Stambena izgradnja se otvara trzistu. Kako je ponuda
stanova bila manja od potraznje cijene stanova su rasle. U razdoblju 1964.-1970.
udio drustvenih stanova u ukupnom broju stanova smanjio se s 42 na 35 posto
(Statisticki godisnjak Jugoslavije, 1973.). Pocetak gospodarske i drustvene reforme
imao je za posljedicu ukidanje op¢inskih fondova za stambenu izgradnju, a sredstva
i obveze prenesena su na lokalne banke (BEzovaN, 1987.). Jacanjem uloga
poslovnih banaka jacala je 1 uloga poduzec¢a koja su u njima orocavala sredstva za
stambenu gradnju. Od 1966. sredstva obveznog stambenog doprinosa izdvajala su
se u fond zajednicke potrosnje s namjenom za stambenu gradnju. Poduzeéa su
dobila moguénost da sama raspolazu tim sredstvima. Zaposlenima je omoguéeno
dobivanje kredita za gradnju stanova i ku¢a u privatnom vlasnistvu (JELINIC, 1994.).
Stranu ponude u tom razdoblju preuzela su gradevinska poduzec¢a®, dok je na strani
potraznje osim drustvenog sektora® bilo i sve vise individualnih kupaca. Do 1966.
godine banke stvorene s namjenom za stambene investicije nisu niti postojale, a
1971. financirale su ¢ak 51 posto investicija u stanogradnji. Moze se zakljuciti da
su banke znacajno utjecale na razvoj stambene izgradnje. Poticanjem kupnje
stanove uz pomo¢ kredita vjerovalo se da ¢e se stvoriti konkurencija medu
gradevinskim tvrtkama $to ¢e dovesti do pada cijena. Seferagi¢ (1988., 102) istice
da je sve ono za $to su ekonomisti tvrdili da stambenu izgradnju ¢ini u¢inkovitijom
dovelo do usporene, skupe i stagnantne stanogradnje. Neekonomske stanarine u
drusStvenim stanovima i smanjene kamatne stope, u kombinaciji sa sustavom
samoupravljanja i zanemarivanjem trzi$nih nacela dovele su do ekonomskog sloma
1982. koji se u stanogradnji pocelo osjecati 1983.

Razdoblje od 1980. do 1989. obiljezeno je visokom inflacijom, pa tako i rastom
cijene stanova. Kao posljedica promjena u ekonomskom sustavu i opceg
nezadovoljstva stambenim trziStem, u stambenom sektoru 1976. uveden je koncept
tzv. Drustveno usmjerene stambene izgradnje (DUSI) (VUJOVIC, 1987.). Seferagi¢
(1985.) istice da je DUSI u organizacijskom smislu trebao povezati sve dionike
proizvodnje stanova (kroz sustav dogovaranja i sporazumijevanja) kako bi se
ostvarila brza, jeftinija i efikasnija izgradnja stanova. Koordinatori DUSI-a bile su
Samoupravne interesne zajednice (SIZ-ovi). Horvat (1984.) i BeZzovan (1987.)
pruzaju kriticki osvrt na to razdoblje. Sredinom i potkraj osamdesetih provodi se i
sustavna privatizacija stanovanja, a poc¢etkom devedesetih SIZ-ovi su ugaseni pa
njihovu ulogu preuzimaju tvrtke za upravljanje zgradama. Koncept privatizacije

# Na strani ponude i dalje se pojavljivala op¢ina koja je nudila gradevinsko zemljiste za izgradnju stanova.
® Poduzeca koja su i dalje kupovala stanove za svoje radnike (Budisavljevi¢, 1981.).
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stanovanja u Hrvatskoj nije se razlikovao od istih procesa u drugim tranzicijskim
zemljama, a ,,jedini djelatni faktor privatizacije stanovanja u Hrvatskoj je prodaja
drustvenih stanova“ (BEZOVAN, 1993., 119). Cijene, popusti i ostali uvjeti kupovine
uglavnom su isti kao i u drugim zemljama.

1.3. Socijalisti¢ki kontekst stanovanja u Hrvatskoj

Bivsa Jugoslavija i Hrvatska, u usporedbi s drugim europskim drzavama do kraja Drugoga
svjetskog rata, pripadale su medu izrazito nisko urbanizirane zemlje. Nakon 1945. godine
stupanj urbaniziranosti postupno se mijenja kao posljedica brze industrijalizacije zemlje,
deagrarizacije (Cak i1 poljoprivrednih prostora sa znac¢ajnim potencijalom razvoja) i migracije
stanovnistva iz sela u grad $to je znacajno utjecalo na demografske, drustvene i prostorne
promjene (NEJASMIC, 1988.; SEFERAGIC, 1993.b). Premda je naseljska mreza s Cetiri velika
grada - Zagrebom, Splitom, Rijekom i Osijekom te ostalim manjim gradovima, mogla
predstavljati dobar temelj urbanog razvoja i usprkos kontinuiranim gospodarskim i drustvenim
promjenama, on se odvijao nesrazmjerno. Prije svega s obzirom na urbanu infrastrukturu i
brojnost stanovni$tva vecih gradova pri ¢emu razina urbaniziranosti i dalje ostaje ispod
europske razine (NEJASMIC, 1992.; SEFERAGIC, 1993.b). Mnoga sela su ispraznjena ili pred
demografskim izumiranjem, a ve¢i gradovi prenapuceni i bez adekvatne urbane infrastrukture,
prije svega stambene. U razdoblju planske privrede drzava je kontrolirala stambenu izgradnju
i raspodjelu stanova. Usprkos poticanju drustvenog vlasnistva, cijeli stambeni fond u selima i
polovica gradskog stambenog fonda su u privatnom vlasnistvu (SEFERAGIC, 1993.a, 193-194).
Udio privatnog vlasni$tva nad stambenim fondom u Hrvatskoj, ali i Sloveniji, s vremenom ¢e
rasti da bi svoj vrhunac dozivjela u najnovije doba (EUROSTAT, 2019.) 0 ¢emu Ce biti vise
rije¢i u poglavlju o postsocijalistickom razdoblju.

U socijalizmu se stambeno pitanje vecinom rjeSavalo dodjeljivanjem stanova u
drustvenom vlasniStvu 1 stanarskih prava na ovaj tip stanovanja. U Hrvatskoj je 1991. godine
javni stambeni fond (,,druStveni stanovi®) ¢inio ukupno 25,1%, a u Zagrebu 45,4% stambenog
fonda (URL 1). Na taj nacin, drzava je u socijalizmu bila aktivno ukljuéena i kontrolirala je
stambenu politiku, putem jacanja procesa industrijalizacije i urbanizacije, odnosno putem njih
i modernizacije koja se intenzivira posebno u velikim gradovima. Stambeni sustav u Hrvatskoj
uspostavljen poslije Drugog svjetskog rata slican je onom u drugim bivS§im socijalistickim
zemljama. DrZava je imala monopol i njene intervencije u stanovanje nikada se nisu
usmjeravale i preispitivale. Sustav stambenih subvencija bio je nedjelotvoran i redovito je bio
1 povlastica visih 1 srednjih slojeva. Privatne inicijative su bile marginalizirane i nisu uZivale
pomo¢ drzave, premda je 75% stambenog fonda bilo u privatnom vlasnistvu (BEZOVAN I DR.,
1987.) (prema BEZOVAN, 1994.)

Masovni i ubrzani procesi deagrarizacije, industrijalizacije i urbanizacije, zapoceti
nakon Drugog svjetskog rata, nazvani su ubrzana industrijalizacija 1 snazan "bijeg sa sela" u
gradove (WERTHEIMER-BALETIC, 1999.; NEJASMIC, TOSKIC, 2016.). Ti procesi ¢esto su bili
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neadekvatni i djelomicni pa se stoga socijalisti¢ka urbanizacija ponekad u teoriji naziva polu-
urbanizacijom ili pod-urbanizacijom (ENYEDI, 1996.; HAMILTON 1 DR., 2005.), ili
paleoindustrijalizacijom kao specifi¢nim subjektom urbane preobrazbe (ROGIC, 1990., 11) u
hrvatskom kontekstu. Takva je urbanizacija utjecala na neravnomjerni prostorni raspored
stanovniStva (AKRAP, 2015) koji se uglavnom skoncentrirao u gradove i1 to one najvece ili
industrijske koji su trebali radnu snagu, a radnici stambeni smjestaj. ,,Pretvaranje urbane
periferije u srediSte razvojnih inicijativa jedno je od tipi¢nih obiljezja paleoindustrijskih
gradova kakvi su se kod nas oblikovali u poratnom razdoblju* (ROGIC, 1990., 17). Ti su gradovi
radnoaktivnoj populaciji davali sigurnost (stalni prihodi te mirovinska i zdravstvena zastita),
ali 1 vi$i 1 moderniji standard zivljenja u kojem je dobivanje stana od drzave kao tip javnog
najamnog stanovanja bio pozeljna opcija. ,,Javno najamno stanovanje, koje je podrazumijevalo
univerzalnu (tj. neiskljucivu) dostupnost potrebitima, bio je vodeéi socijalisticki model
stanovanja‘“ (MANDIC, 2010., 215). Stanove su gradila drzavna poduzeca i1 organizacije koji su
zatim smjeStajne jedinice dodjeljivali zaposlenicima, prema prioritetu na ‘listama ¢ekanja’.
,,Oni koji su dobili pristup javnim stanovima dobili su dozivotno stanarsko pravo, koje su
¢lanovi ku¢anstva mogli nasljedivati, te su placali stanarinu koja je bila vrlo niska jer nije bila
odredena ekonomskim mehanizmima (1987. godine stanarina je iznosila samo 2% osobne
potrosnje i nije ovisila o lokaciji i1 kvaliteti gradnje ili o prihodu kucanstva (SPEVEC, KLEMPIC
BoGADI, 2009., 457). 'Osobno koriStenje stana' postalo je institucija odvojena od institucije
najma —mogla se nasljedivati ili prenositi na rodake, ili razmijeniti s nekim drugim nositeljima
stanarskog prava — sve je to kasniije nazvano kvazi-kuc¢evlasnistvom (HEGEDUS, TosIC, 1996.;
LUX, SUNEGA, 2013., 308).

Kako su gradovi rasli, posebno oni najveéi, planirali su se i gradili i potpuno novi
gradovi, nazivani spavaonicama (LAY, 1986.; SEFERAGIC, 1988.) kao §to je Novi Zagreb, nastao
1960-ih godina. Zagreb kao glavni grad rastere¢ivao se i urbanizacijom okolnih ruralnih naselja
koja su s vremenom postajala njegovi sateliti (Samobor, Velika Gorica, Zapresi¢ i dr.) te
zadrzavali dio stanovnika, $to je usporilo demografski rast Zagreba (KLEMPIC BOGADI,
PODGORELEC, 2009., 247). Inace, velika stambena naselja grade se sa svim sadrzajima
(Skolama, trgovackim centrima, vrti¢ima) na slobodnom zemljiStu ili mjestima gdje je zemljiSte
prenamijenjeno u gradevinsko (JUKIC 1 DR., 2011.). To su bili tipi¢ni oblici stanovanja u
socijalizmu i vecina gradana pristiglih u gradove u vrijeme te masovne urbanizacije ocekivala
je zivot u takvom smjesStaju. Stoga se u Isto¢noeuropskim gradovima pokazuje obrazac
stanovanja koji je podrazumijevao ogromna montazna stambena naselja u Siroj zoni gradova,
ucestalo rezultirajuci jace disperziranim kuéanstvima od onih u trzisnim ekonomijama, kao i
vi§im troskovima putovanja s i na posao, visim troSkovima infrastrukture i energije (HEGEDUS
I DR., 1996., 106). Izgradena stambena naselja zahtijevala su osiguravanje temeljnog prava na
stanovanje vecine radnika, kako bi gradovi, i time proizvodnja, mogli funkcionirati. Druge
urbane funkcije premda negdje i planirane (primjer Zagreba), nisu ostvarene, pa su mnoga
naselja na periferiji, nazvana spavaonicom radnic¢ke klase iz koje radnici svaki dan putuju na
posao i vracaju se, kritizirane su kao dehumanizirano stanovanje jer su ve¢inom bila
visokogradnja s velikom gusto¢om izgradenosti te loSom kvalitetom stanovanja, posebno na
razini stana (SEFERAGIC, 1988.; CALDAROVIC, 1988.: GASPAROVIC, BOZIC, 2005.).
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S druge strane, stanovi u atraktivnijim stambenim naseljima smjesteni blize gradskom
centru (elitnije lokacije) eS¢e su naseljavali visi druStveni slojevi, politi¢ka i intelektualna elita
(politi¢ari, intelektualci, kulturnjaci), zvana nomenklatura (SzeLeNyl, 1983.; MANDIC,
CLAPHAM, 1996.; MANDIC, 2010.; LUX, SUNEGA, 2013.; BEZOVAN, 1987.; ROGIC, 1990.). Oni
su bili privilegirani stanari jer su ¢esto dobivali vece stanove, Sto sugerira da su u socijalizmu
postojale odredene klase, ali i rezidencijalna segregacija, u skladu s poZeljnim stanovanjem u
centru 1 manje pozeljnim na periferiji. Tako su se viSe klase odlucivale na Zivot u stanovima
ve¢inom u gradskim centrima ili blize njima, na tzv. pozeljnijim lokacijama. Intelektualna,
kulturna 1 politicka elita imala je bolji pristup stambenim naseljima na najpozeljnijim
lokacijama, $to je znacilo da je socijalisticko drustvo bilo mnogo manje egalitarno nego Sto bi
se moglo ocekivati temeljem vladajuce ideologije (KAHRIK, TAMMARU, 2010.). Primjerice,
socijalna struktura stanovnistva u pojedinim dijelovima Zagreba prije pojave masovne planske
stambene izgradnje slijedila je povijesni obrazac koji je bio o€it i u primjeru tipa stambenih
jedinica (u pojedinim dijelovima grada) i u stilu Zivota njihovih stanovnika. Sve se samo
donekle mijenja intenzivnom masovnom kolektivnom stambenom izgradnjom 1960-ih koja u
grad privla¢i novo stanovni$tvo, Gesto i vise naobrazbe. Naime, kako to naglasava Caldarovié
(1975., 59-60) bez obzira na relativno visoku kvalitetu novoizgradenih stanova razlike u
uvjetima stanovanja naglasenije su jer se ipak znatno razlikuju kvaliteta stambenog prostora
individualnog i kolektivnog nacina stanovanja

Tako je u socijalistickom sustavu postojao mijesani ili dvojni tip stambenog zbrinjavanja
koji je postojao paralelno i podjednako, a ukljucivao je drustvene stanove (drzavne) i privatne
(obiteljske kuée). Dio pridoslih gradana koji nisu mogli dobiti stan u druStvenom vlasnistvu ili
su na njega trebali predugo cekati, rjeSavali su problem stjecanja stambenog prostora gradeci
obiteljske kuce na perifernim gradskim lokacijama, ponekad nelegalno. Dobar primjer je Split
koji je, zbog ubrzanog razvoja industrije i prometa (uredenje putnicke i izgradnja teretne luke)
nakon Drugoga svjetskog rata privla¢io brojno stanovni§tvo iz manjih mjesta i sela.
Kontinuiranim doseljavanjem stanovnisStva u fertilnoj i radno-aktivnoj dobi, koje ubrzo zasniva
i/ili prosiruje obitelj, raste broj stanovnika, a druStveno usmjerena izgradnja ne prati stambene
potrebe. Pritom, bez obzira na jednaka izdvajanja za drustvenu stanogradnju, svi nemaju
jednaku Sanse rijesiti stambeno pitanje. Stoga se dio odlucuje graditi obiteljske kuce, pa naselja
individualne stambene izgradnje ni¢u uglavnom na jeftinijem zemlji$tu na periferiji gradova.
Nerijetko se radi o nekontroliranoj i nelegalnoj izgradnji. Nekontrolirana izgradnja, premda
karakteristika i drugih velikih gradova u zemljama u razvoju, u Hrvatskoj se najvise prosirila
bas u Splitu. Stihijski razvoj nastavit ¢e se 1 u postsocijalistickom razdoblju §to ¢e rezultirati
jacanjem gospodarskih i socijalnih problema uz nepopravljivu potro$nju prostora i unistenja
okolisa (KLEMPIC, 2004., 95-96).

Samoizgradeni stambeni prostori u jugoistocnoj Europi koji su se razvijali ilegalno
pokazivali su karakter anti-state izgradnje (STEPHENS I DR., 2015., 19). Stoga nije iznenadujuce
da je bilo mnogo ‘divljih’ lokacija i gradskih podrucja gdje je stanovanje bilo jeftino, a sastojalo
se uglavnom od privatnih obiteljskih kuéa za koje su dobivali drzavne kredite, zajmove ili
gradevinski materijal (CLAPHAM 1995.; SPEVEC, KLEMPIC BOGADI, 2009.). ,,Velik broj
samoizgradenih kuc¢anstava sugerira da se briga o stambenom zbrinjavanju ostvarivala unutar
obitelji“ (STEPHENS I DR., 2015., 19). Nastavak takvog nacina stambenog zbrinjavanja moze se
povezati s prelaskom na privatizaciju stanovanja i fenomen individualizacije stanovanja, ¢ime
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je drzava prenijela teret na pojedince ili njihove obitelji. Prema autorici Mandic, socijalisticko
drustvo imalo je ideologiju najma, a praksu privatnog vlasnistva (1990., 263). Tako je postojala
disproporcija izmedu ocekivanih stambenih potreba i postoje¢e ponude. Takvo se stanje
nazivalo ,,stambena kriza” ili ,,nedostatak stanova” (BEZOVAN, 1987.; RoGI¢, 1990.). Drugim
rije¢ima, stanovi koje je izgradila drzava nisu mogli omoguciti smjestaj za vecinu pod jednakim
uvjetima, pa je tako socijalizam bio obiljezen neprekidnom nepravdom i nedostatkom stanova.
Kako je za vecinu gradana stambeno pitanje znacilo i ono egzistencijalno, jednom stecen
stambeni prostor bio je uslijed nestaSice stanova najucestaliji i trajni oblik stanovanja te je
percipiran kao ‘najvisa vrijednost’ (SEFERAGIC, 1987.) za sve one koji su uspjeli dobiti drzavni
stan. No, postojao je svojevrsni kvalitativni manjak stanova koji se moze vidjeti, primjerice,
prema podacima iz Annual Bulletin of Housing and Building Statistics for Europe iz 1983.
godine, prema kojem je Jugoslavija imala prosje¢no nesSto manje izgradenih stanova, nego
vecina ostalih socijalistickih zemalja, odnosno, bilo je 6,1 izgradenih stambenih jedinica na
1000 stanovnika. 1982. godine Rumunjska je imala 7,2 Bugarska 7,7, a Cehoslovacka 7,2
izgradenih stambenih jedinica na 1000 stanovnika (BEZOVAN, 1987., 85)%. Prema podacima iz
Popisa stanovniStva iz 1981. godine, kvalitativni manjak stanova u Socijalisti¢koj Republici
Hrvatskoj, kao dijelu bivSe Jugoslavije, iznosio je oko 100.000, a u Zagrebu je nedostajalo oko
20.000 stanova (BEZOVAN, 1987., 86).

Sli¢no je bilo i s kvalitetom opremljenosti i razinom drustvenog standarda (LAY I DR.,
1983.) i neposredne okoline u naseljima, za koje se pokazuje da su se bolje opremala ako su u
njima zivjeli stanari s ve¢om drzavnom funkcijom (RoGIC, 1990., 25). U ostalim naseljima
postojali su minimalni uvjeti opremljenosti ili nizi druStveni standard. Prema parametru
veli¢ine stana, gradili su se manji stanovi s manjom veli¢inom prostorija. Struktura izgradenih
stanova je prosjeéne veli¢ine 55-65 m? (RoGIC, 1990., 81) ili prevladavaju jednosobni i
dvosobni stanovi, koji imaju za posljedicu problem prevelike napucenosti (prenaseljenosti).
Prosjeéna povrsina stana po osobi je iznosila 19,33 m? (BEZOVAN, 1987., CALDAROVIC 1987.).
Opremljenost stanova veéinom je bila ,,industrijski standardna i standardizirana” (Rogi¢,
1990., 81) te je ispunjavala samo minimum (kuhinja s dnevnom sobom, kupaonica s wc-om te
nedovoljan broj spavacéih soba za sve Clanove obitelji), odnosno pokazivala je ,,potpuno
isklju¢ivanje prividno suvisnih aktivnosti iz stambenog prostora” (RoGIC, 1990., 82).

Usporedbom uvjeta stanovanja u hrvatskim i slovenskim gradovima u socijalistickom
razdoblju, istraZivanja su ustanovila znatne razlike. Posebice su dobrom opremljenoséu
prednjacili slovenski gradovi i to u manjoj mjeri Ljubljana, a vise drugi, manji gradovi. U isto
vrijeme, bez obzira na stupanj gospodarske razvijenosti Hrvatske unutar bivse drzave, hrvatski
gradovi ni u jednom rangu pokazatelja nisu imali odli€ne uvjete za stanovanje. Primjerice,
krajem 1980-ih najveci broj malih stanova u gradovima bivse drzave, prije svega jednosobnih,
bilo je u Zagrebu (20,7%) i drugim hrvatskim gradovima (17,4%) Sto je rezultiralo spomenutim
manjkom prostora odnosno visokom gusto¢om stanovanja — uglavnom cetveroclanim, a ¢esto
i prosirenim obiteljima (SEFERAGIC, 1993., 194-197).

S druge strane ta su velika stambena naselja takoder bila mijeSanog tipa, vecinom
naseljena obiteljima srednjeg sloja 1 s uglavnom solidnom socijalnom kohezijom medu

® U razdoblju od 1976.-1981. u Hrvatskoj je sagradeno 183.827, a u Jugoslaviji 861.440 stanova. U posljednjem
desetljecu socijalizma, i u Hrvatskoj i u Jugoslaviji opada broj zavrSenih stanova (BEZOVAN, 1987., 86).
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stanovnicima. Unato¢ svim popratnim nedostacima infrastrukture, stanari su ove stanove
uglavnom smatrali zadovoljavaju¢im u stambenom smislu. Velika naselja nisu smatrana
segregiranima ili getoiziranima, kao u nekim druStvenim naseljima u Zapadnoeuropskim
gradovima naseljenim uglavnom siroma$nim ili doseljeni¢kim obiteljima. Velika stambena
naselja u cjelini nikad nisu bila stigmatizirana u Isto¢noj Europi i mnoga kucanstva srednje
visine prihoda Zive u velikim stambenim naseljima te gotovo svi imaju obitelj 1 prijatelje koji
zive u istim ili sli¢cnim stambenim naseljima (GROSSMANN I DR., 2017.). Tako je stanovanje u
socijalizmu imalo svoje pozitivne i negativne karakteristike, no generalno se moze istaéi da je
stanovanje bilo primarni uvjet za Siri modernizacijski proces te je bilo vrlo znacajno upravo u
tom kontekstu moderniziranja stanovnistva.

2. SLOVENIJA

2.1 SocijalistiCka izgradnja u Sloveniji prema razdobljima

U gradnji stambenih naselja nakon 2. sv. rata u Sloveniji razlikuje se pet razdoblja:

1. Razdoblje od 1945-1955. — administrativni period u kojem su ulaze u industriju pa
raste potreba za stanovima i socijalnom infrastrukturom. Velika seoba sa sela u
gradove;

2. Razdoblje od 1956-1965. — decentralizacija s federalne na republi¢ku razinu do razine
zajednica (mjesnih). Svi gradani uplacuju poreze u lokalni stambeni fond, a izvan njega
postoje i krediti za osobne potrebe (pojedince). Postize se poboljsanje u procesu
planiranja i opskrbi stanovima te dizajnu naselja;

3. Razdoblje od 1965-1972. — ekonomske reforme stvaraju trzi$no orijentiranu

stanogradnju. PotraZnja se stvara od strane radnih organizacija (poduzeca) i pojedinaca
koju zadovoljavaju velike gradevinse tvrtke. Fondovi se preseljavaju s mjesnih
zajednica na banke i odlu¢ivanje se takoder decentralizira na radni¢ke organizacije
(poduzeca). Zapoceta su ili zavrSena brojna stambena naselja s 3.000 do 5.000
stanovnika u predgradima velikih gradova;

4. Razdoblje od 1972-1991. — period socijalno dirigirane stanogradnje;

5. Razdoblje nakon 1991. — period neovisnosti Slovenije (prema PLOSTAINER, CERNIC
MALI | SENDI, 2004., 12).

Za period od 1972-1991. socijalno dirigirane stanogradnje vazne su velike ustavne reforme

koje se u 1974. usvajaju za nove principe stanogradnje i nove nacine financiranja stambene
opskrbe. Izvori se distribuiraju prema tzv. planovima stambenih zajednica. Novo drustveno
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stanovanje ukljucuje drustvene stanove u najmu i u privatnom vlasniStvu te obiteljske kuce
vec¢inom u privatnom vlasni$tvu. Svi su stanovi izgradeni prema sljede¢im principima:
- Stambeni su standardi determinirani prema drustveno dogovorenim normama.
- Naselja su izgradena na mjestima koja su prostorno-planski izgradena i javno
prihvacena (potvrdena).
- Cijene su odredene prema ugovoru izmedu sudionika u procesu stanogradnje i buducih
vlasnika.
- Postoje drustveno dogovorene financijske mjere ukljucujuéi bankarske kredite i
popuste za gradevinski materijal za gradnju privatnih obiteljskih kuca.
- Naselja se razlikuju veli¢inom i prostornom organizacijom, ali imaju minimum
infrastrukturnog standarda i tehnicke opremljenosti.
- Lokacije su odredene prema minimumu standarda dostupnosti drustvenim uslugama
kao §to su vrtiéi, $kole i sportski (rekreacijski) sadrzaji (prema PLOSTAINER, CERNIC
MALI 1 SENDI, 2004., 12-13).

Na primjeru naselja Fuzine u Ljubljani koje je izgradeno izvan grada u blizini industrijske
zone i radna mjesta (tvornice; kemijska, tekstilna...) te druga postrojenja (skladiSta i dr.)
izgradena Su manje vise u isto vrijeme kada i samo naselje. Sli¢na je situacija bila i u Kopru,
ali je tamo izgrden samo manji dio planiranog naselja. Moguc¢nost dobivanja stanova bila je
vec¢inom ogranic¢ena na radnicke obitelji, posebno sluzbenicka i srednjo-klasna zanimanja koji
su ih dobili od tvornice ili lokalne (stambene) zajednice (prema PLOSTAINER, CERNIC MALI |
SENDI, 2004., 13).

U slovenskom i tadasnjem jugoslavenskom drustvu drustveni je stan u svom prvotnom
obliku uveden sredinom Sezdesetih godina. Tada je drzavi (u Jugoslaviji mnogo prije nego u
drugim socijalistickim drustvima) oduzeta mjerodavnost za izravno osiguravanje i alociranje
stambenih izvora - stanova u drusStvenom vlasnistvu i stambenih kredita. Ta je mjerodavnost
prenesena na radnu organizaciju. Gospodarenje i davanje na koriStenje stana u druStvenom
vlasnistvu u okviru radne organizacije bilo je zamisljeno kao stvar zajednicke potroSnje
(aktivnosti prikupljanja i alociranja sredstava), a ne kao specifiéna gospodarska djelatnost.
Upravo je nedostatak koncepcije profesionalnog iznajmljivanja stanova bilo ono $to je
sudbonosno oznacilo slovenski nacin razmisljanja o socijalnom stanovanju, i to ne samo za
vrijeme socijalizma nego i danas. Radne su organizacije relativno autonomno oblikovale svoje
stambene fondove kojima su upravljale izabrane stambene komisije. One bi utvrdile i
odlucivale koliko ¢e sredstava biti namijenjeno za kupnju drustvenih stanova, a koliko za
stambene kredite za kupnju ili gradnju. Kriteriji alokacije tih izvora sredstava u odnosu na
zaposlene bili su nacelno normirani na op¢oj razini, medutim, radne organizacije su ih mogle i
prilagoditi (MANDIC, 1994., 40).

Kako se stan smatrao dijelom zajedni¢ke potrosnje zaposlenih, radne su organizacije
relativno autonomno odlucivale o investiranju i alociranju u odnosu na drzavna tijela. Posve je
drukgiji pristup vrijedio za upravljanje i odrzavanje stanova te odredivanje stanarine. Ovdje su
radne organizacije imale tek ulogu posrednika, jer takve su se odluke donosile na globalnoj
razini - za cjelokupni drustveni fond u nekoj regiji. Nesrazmjer izmedu visine stanarine i
troskova odrzavanja postao je tradicionalna tema svih stambenih reformi. To je, naravno, bio
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op¢i problem socijalnih stanova u socijalizmu, jer su troskovi za stanovanje zadrzali nerazumno
nizak udio u strukturi privatne potro$nje (HEGEDUS I TosIcs, 1992.); u Sloveniji je taj udio
duze vrijeme iznosio oko 4% (MANDIC, 1994., 40).

Taj model drustvenog stana, u kojem je klju¢nu ulogu imala radna organizacija,
predstavljao je "paradnog konja" samoupravnog modela stambene politike, jer idealno se
uklapao u ostale samoupravne institucije. Sredinom sedamdesetih pridruzio mu se jo$ jedan -
stan solidarnosti. Program stanova solidarnosti bio je koncipiran kao dopuna radnim
organizacijama te je bio usmjeren na populaciju koju "bonitet s naslova namjestenja" nije uspio
pokriti: nezaposleni, invalidi, mlade obitelji itd. Prikupljanje sredstava od doprinosa radnih
organizacija te kupnja i alokacija tih stanova bila je u djelokrugu lokalnih samoupravnih
interesnih zajednica. Globalna institucionalna paradigma samoupravljanja u na¢inu koristenja
drustvenih stanova odrazavala se u jo$ jednoj tocki: u organizaciji stanara u "ku¢nom savjetu",
koji je bio izravno mjerodavan za rjeSavanje marginalnih pitanja gospodarenja objektom, a i
sudjelovao je u planiranju cjelokupnog stambenog fonda nekog lokaliteta.

Prema podacima popisa iz 1990. (MVOUP, 1991.), drustveni su stanovi obuhvacali
33% cjelokupnog stambenog fonda. Od toga su 4% zauzimali stanovi solidarnosti, dok za
podjelu ostalih 29% izmedu vlasniStva radnih organizacija i op¢ina nema to¢nih podataka.
Predmnijeva se da je u vlasni$tvu radnih organizacija bilo oko 90% drustvenih stanova. Ova
struktura sudionika pokazuje kako je u to vrijeme alokacija drustvenih stanova bila izrazito
decentralizirana i deetatizirana. Glede upravljanja, odrzavanja stanova itd., nisu postojale bitne
razlike izmedu spomenutih sudionika, jer te funkcije i nisu bile u njihovom djelokrugu.
(MANDIC, 1994., 41).

Nejednakost u dodjeljivanju drustvenih stanova bila je jedna od Cestih tema istrazivaca,
koji su je dijagnosticirali u razli¢itim okolnostima i intenzitetima. Utvrdeno je da su razlike
bile nesto manje u Sloveniji nego u ostalim dijelovima tadasnje Jugoslavije (MANDIC, 1991.).
Kriticnost spram socijalne nejednakosti u podjeli stanova povecala se u drugoj polovici
osamdesetih godina. Paradoksalna je Cinjenica da su retrospektivni podaci pokazali kako su se
razlike u dodjeljivanju drustvenih stanova u tom razdoblju znatno smanjile; 1984. godine npr.
U populaciji s visokom stru¢nom spremom bilo je 34% stanara, a u populaciji s najnizom
izobrazbom 20%; 1991. godine (prije privatizacije), u obje je skupine bilo 22% stanara
(MANDIC, 1992., 7) (prema MANDIC, 1994., 42).
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3. STANOVANJE U POSTSOCIJALISTICKOM KONTEKSTU

3.1. Hrvatska

Specificnost hrvatskog stambenog fonda u postsocijalistickom razdoblju veliki je broj
stanova za odmor, slabo razvijeno socijalno stanovanje i neuredeno i nesigurno trziste stanova
za najam. U prosjeku 70,0% stanovni$tva u drzavama ¢lanicama EU-27 u 2018. stanovala je u
vlastitom stambenom objektu. Raspon se kretao od 51,4% u Njemackoj do 96,4% u
Rumunjskoj. Hrvatska, kao i veéina europskih postsocijalisti¢kih zemalja, ima visoki udio
privatnog vlasniStva stanova — 90% (EUROSTAT, 2019). Upravo veliki broj neregistriranih
stanova za najam, koji se mahom iznajmljuju bez ikakvog ugovora i bez zastite najmoprimca i
je jedan od razloga visokog udjela stambenog prostora u vlasniStvu pojedinaca. Privatno
vlasni$tvo nad stambenim prostorom potice se 1 drzavnim mjerama. Prosjek za 27 zemalja EU
za stanovanje u raznim tipovima stambenih objekata je: 46,0% stanara u stanu, gotovo jedna
petina (18,6%) u dvojnom objektu i vise od jedne trecine (34,7%) u samostojecoj kuci. Osim
visokog udjela vlasniStva, druga karakteristika hrvatskog stambenog fonda je najveéi udio
(71%) stanovnika koji stanuju u samostoje¢im ku¢ama (EUROSTAT, 2019.). Zanimljivo je da
je iza Hrvatske odmah Slovenija (66,2%), pa Rumunjska (65,2%) i Madarska (64,6%).

Tranzicijske promjene od sloma socijalistickog uredenja od 1990-ih vidljive su u
politici, ekonomiji i drustvenoj strukturi. Na prostor i stanovanje, uz tranzicijske promjene
veliki utjecaj imala su ratna razaranja i prisilne migracije 1990-ih. Unisteno je gotovo 160.000
stambenih jedinica, ali i 590 naselja (CALDAROVIC, HOMADOVSKI, 2000.), a sve su pratile
velike migracije stanovniStva. UniSten je i znatan broj gospodarskih objekata. Uslijedio je spor
gospodarski oporavak, ali i neadekvatna ulaganja u infrastrukturu prostora (kao preduvjet
obnove i povratka) te ljudski kapital u unistenim dijelovima Hrvatske (SEFERAGIC, 2013., 285).
Prvi organizirani program stambene izgradnje nakon rata, 1996. bio je Program stambenog
zbrinjavanja stradalnika iz Domovinskog rata (BosANAC, HOMADOVSKI, STOJAN, 2008.).
Prisilne migracije bile su samo nastavak iseljavanja stanovnistva iz ruralnih prostora §to dovodi
do jo§ veceg manjka stanova u gradovima. Zbog novih trZiSnih uvjeta postupno su se gasila i
velika gradevinska poduzeca pa izostaje izgradnja novih stambenih naselja. Grade se
pojedinacne stambene zgrade, Cesto na neadekvatnim parcelama, na podrucjima bez planske
dokumentacije. Nije osmisljen program sli¢an Drustveno usmjerenoj stambenoj izgradnji
(DUSI) kojim se u bivSsem sustavu nastojalo osigurati dovoljan broj i kvaliteta stanova te
reguliralo trziste (BOBOVEC | MLINAR, 2013., 142) pa su gradani ostali prepusteni slobodnom
stambenom trziStu.

To je prije svega vidljivo u privatizaciji stanovanja i promjeni stambenog statusa. Ostali
stambeni statusi kao druge moguénosti podmirivanja stambenih potreba nisu bile povoljne u
kucevlasnickoj strukturi stambene opskrbe (BEZOVAN, PANDZIC, 2020.), odnosno nemaju
mogucnost razvoja u trziSnim uvjetima. Medutim, upravo su u takvim uvjetima one i nasusno
potrebne. Javno najamno stanovanje ili socijalno stanovanje primjeri su koji mogu doprinijeti
omekSavanju postojeceg financijskog 1 trziSnog modela koji njeguje ve¢inom kucevlasnistvo
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koje je u terminima postsocijalistickih zemalja nazvano i 'superkucevlasnistvo' (LUX, SUNEGA,
2013.). ,,Promjenu u stambenom smislu uévrstila su jedinstvena obiljezja socijalistickih sustava
stanovanja, posebno uslijed visokog stupnja kucevlasniStva i privatne izgradnje kuca“
(TSENKOVA, 2009., 2). Struktura stambenih statusa dozivljava jezgrovitu promjenu zbog
izbacivanja instituta druStvenog vlasnistva iz Ustava RH 1990., te otkupa i denacionalizacije
drustvenih stanova, $to je naposljetku trebalo poboljsati djelotvornost stambene opskrbe u
drzavi (BEZOVAN, 1993.). Poc¢etkom 1990-ih socijalisticko je drustveno/drzavno vlasnistvo nad
stanom postalo privatno pravo stanara, koji su tako postali stvarni vlasnici svojih domova.
Nositelji stanarskih prava postali su stvarni vlasnici svojih stambenih prostora po uistinu
niskim cijenama (neovisno o trziSnim cijenama i veli¢ini stanova) daleko ispod stvarne
vrijednosti nekretnina (BEZOVAN, 1993.; SPEVEC, KLEMPIC BOGADI, 2009.).

Prema popisu iz 2011. godine, 88,9% stanova u Hrvatskoj u privatnom su vlasnistvu ili
suvlasnistvu. U usporedbi s podacima iz 2001. godine, postoji i vidljiv porast privatnog
vlasnistva od 6,0% (Tab. 1). Sljede¢i stambeni status je srodstvo s vlasnikom ili
najmoprimcem, sa svega 4,6% u 2011., i manje od 1,0% u 2001. Jedini status koji je moguce
povezati s izvorno socijalistiCkim statusom drzavnih ili stanova u najmu je danas stanovanje
temeljem ugovora o zasticenom najmu, a koji postoji u vrlo malom postotku, primjerice 2011.
ih je bilo svega 1,8% (Tab. 1), dok je 1991. bilo 24,9% takvih stanova (BEzovan, 2008.).
Prema najnovijim podacima iz popisa, moze se istaknuti da su svi ostali statusi prisutni vrlo
marginalno 1 gotovo zanemarivo, u usporedbi s privatnim vlasniStvom ili kuéevlasniStvom.
Relativno beznacajni udjel pokazuje i kategorija podstanara koja je 2011. iznosila svega 1% i
biljeZi pad u odnosu na 2001., ¢ime se potvrduje da je dio sive ekonomije (AKRAP, CIPIN, 2008.,
416), karakterizirano neformalnim dogovornim, a ne formalnim ugovornim aranZmanima
(BEZOVAN, 2008.), §to se odrazava na potpunu nezastiCenost ove stambene kategorije u
Hrvatskoj. S ovim podacima, ali i ostalima, svakako treba biti danas oprezan i dodatno imati u
vidu da smo u novom popisnom razdoblju koje bi trebalo pokazati desetljetne promjene u
njima.
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Tablica 1. Kucanstva prema osnovi koriStenja stana u Hrvatskoj, 2001-2011. (u %)

Kuéanstva prema osnovi

2001 2011
koriStenja stana u Hrvatskoj

Vlasnistvo ili suvlasni$tvo 82.9 88.9

Srodstvo S vlasnikom ili

. . 0.85 4.6
najmoprimcem stana
Slobodno ugovorena najamnina 7.45 3.0
Zasti¢ena najamnina 2.8 1.8
Najam dijela stana (podstanar) 3.3 1.0
Ostale osnove 0.7

Izvor: Popis stanovnistva, ku¢anstava i stanova 2011, Stanovi prema nacinu koristenja, DZS,
Statisticka izvjeScéa, Zagreb 2017. (prema SVIRCIC GOTOVAC, 2020.)

U toj masovnoj privatizaciji stanova nazvanoj ‘give-away’ privatizacijom ili
privatizacijske podjele stambenog fonda, javni je tip stanovanja gotovo iS¢eznuo u kratkom
vremenskom razdoblju u veéini postsocijalisti¢kih drzava, iako je bilo nekih iznimaka u
Ceskoj, Poljskoj i Rusiji. Posljedi¢no, stope vlasniitva zna¢ajno su porasle &esto premasujuéi
90% ukupnog stambenog fonda u mnogim postsocijalistiCkim zemljama® (LUX, SUNEGA,
2013., 2014.). Do kraja 1993. prodano je oko 65% drustvenih stanova (izuzeti su stanovi na
okupiranim podruc¢jima, vojni stanovi, stanovi biv§e federacije i nacionalizirani stanovi). Cilj
- da se proda §to vise stanova uz cijenu od 10-15% trzi$ne cijene stana - je postignut. Ovako
skromno postavljeni ciljevi procesu prodaje druStvenih stanova imali su niz negativnih u¢inaka
na ukupnu stambenu situaciju (BEzovaN, 1993.). Na preprodaju ovih stanova drzava nije
zaraCunavala porez (BEZOVAN, 1994., 93).

Ti podaci potvrduju fenomen privatizacije stanovanja ili prava na kupnju (right-to-buy)
u postsocijalisticCkom kontekstu (HEGEDUS I DR., 1996.; MANDIC, CLAPHAM, 1996.; HEGEDUS,
Tosics, 1998.; Lux, 2001.; LUX, SUNEGA, 2013.; BEZOVAN, 2004.) ili rezidualni tip stambene
politike (KEMENY, 1995.), intenzivan proces koji se odvija od 1990-ih. Takoder se moze
istaknuti da su procesom kupnje stanova tijekom 1990-ih i prodajom drustvenih stanova Hrvati
postali nacija u kojoj velika ve¢ina kuc¢anstava zivi u vlastitom stambenom prostoru (BEZOVAN,
2004.). Za vrijeme tranzicije u Hrvatskoj, drzava je izgubila kontrolu nad stambenim sektorom,
(ESPING-ANDERSEN, 2000.) odredenog nereguliranim trzistem i smanjenom ulogom drzave.
Sve tranzicijske promjene uzrokovane zakonima trzisne ekonomije i privatizacije znatno su
utjecale na kucevlasnistvo, transformirajuci prijasnje druStveno vlasniStvo nad stanovima u
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privatno vlasni$tvo po cijenama znatno ispod realnih ( ‘giveaway prices’). No taj ¢e proces
dugoroc¢no imati posljedice na sve postsocijalisticke zemlje 1 njihove stambene politike pa tako
i Hrvatsku jer su ostale zarobljene u ‘privatizacijskoj zamci’ kao jednoj od prepreka uvodenju
nove, odrzive stambene politike nakon 1990. (LuUX, SUNEGA 2013., 312). Stambena
privatizacija ¢e tako uzrokovati brojne druge posljedice osim ekonomskih, posebno one
drustvene 1 one povezane s kvalitetom Zivota i stanovanja, tj. njihovim standardom, ali i
demografske takoder.

Te se promjene primjerice mogu vidjeti i na razini stambenog standarda, tj. stambenim
indikatorima koji se donekle razlikuju od indikatora iz prijasnjeg razdoblja. U ranijoj se
literaturi stambeni standard iskazuje prosje¢nom kvadraturom po korisniku stana iz ¢ega se
implicitno izvodi prosjecna kvadratura po uobiCajenoj nomenklaturi veli¢ine stanova
(garsonijera, jednosobni, jednoiposobni itd. do zaklju¢no ne uvijek peterosobnog)
(CALDAROVIC T KRITOVAC, 1987., 75). No vazno je naglasiti da isti autori isti¢u da apsolutna
dominacija povrsinskog kriterija u odredivanju stambenog standarda ne daje realnu sliku stanja
niti moze biti uspjesan instrument planske politike (CALDAROVIC I KRITOVAC, 1987., 75).

Moze se uociti da od 1990-ih stambeni indikatori, primjerice, broj soba i veli¢ina stana,
iako djelomice izmijenjeni, nisu znacajnije utjecali na stambeni standard, ali su se ipak
poboljsali. Kao Sto je spomenuto, u prijasnjem sustavu standard je bio neadekvatan te su
stanovi ve¢inom bili manji i neprikladni za ispunjavanje potreba stanovnika, $to su autori iz
socijalistickog razdoblja nazivali tzv. substandardnom opremljenoséu ili minimumom
stambenog standarda. U novonastalim okolnostima komercijalne i privatne izgradnje stanova
bilo je, doduse, nekih poboljsanja, iako ne znacajnih, a prvenstveno u smislu broja soba po
stanu. Prema popisu iz 2011. indikator broja soba pokazuje odredeni napredak i porast broja
stanova od onih s dvije na one s tri sobe. Najveci broj privatnih kuc¢anstava imao je tri sobe
(34,4%), a zatim dvije (27,4%) (URL 2). I neka druga istrazivanja’ (SVIRCIC GOTOVAC, 2015.)
sugeriraju da u Hrvatskoj prevladavaju trosobni i dvosobni stanovi. Stoga se moze istaknuti da
se indikator broja soba unaprijedio u postsocijalistickom razdoblju, jer danas postoji veé¢i udio
stanova s tri i dvije sobe, u usporedbi s ranijom prevlasti jednosobnih i dvosobnih stanova.
Indikator veli¢ine stana takoder pokazuje napredak, usporeden s ranijim razdobljem (Tab. 2).
Prema posljednjem popisu iz 2011. vidljivo je povecanje prosjecne povrsine stana od 1981. do
2011., koja je u 2011. iznosila otprilike 80,9 m? za Hrvatsku, a u gradovima 75,6 m2. U
usporedbi s 1981. povecala se za vise od 10 m?, Sto odgovara veli€ini jedne sobe, a §to je
izrazeno poboljSanjem indikatora broja soba (Tab. 2). Medutim, ovo Su podaci na nacionalnoj
razini dok su u ve¢im gradovima, posebno Zagrebu, oni nepovoljniji.

Zanimljivo je usporediti dobivene podatke s onima iz 1987. kad autorica Seferagi¢ istice
da podaci za Jugoslaviju, Hrvatsku i Zagreb pokazuju da broj stanova raste u svakoj dekadi u
kojoj se vrsi popis. Isto tako raste prosjecna povrsina stana i povrsina po stanovniku dok broj
osoba na jedan stan opada (SEFERAGIC, 1987., 47). Mozemo reéi da se takav trend nastavio do
danas.

7 Prema istraZivanju iz 2014. provedenom na uzorku novih stambenih naselja izgradenih u Gradu Zagrebu i
Zagrebackoj Zupaniji u postsocijalistickom razdoblju, vecina stanova bila je prosjecne veli¢ine od 41-60 m2.
Vecina stanova u Gradu Zagrebu (37%) veli¢ine je od 41-60 m2 ili od 61-80 m2 (30.9%) i uglavnom su trosobni
(41,3%) 1 dvosobni (34.8%). Vise u: SVIRCIC GOTOVAC (2015.).

INSTITUT ZA DRUSTVENA ISTRAZIVANJA - IDIZ | HRVATSKA ZAKLADA ZA ZNANOST - HRZZ



STRUCNA KOMPARATIVNA STUDIJA — HESC

TABLICA 2. Stanovi prema nacinu koristenja, Popis stanovnistva, kucanstava i stanova, Popisi
1981.-2011.

Hrvatska 1981 1991 2001 2011
Stanovi za stalno stanovanje 1.381.434 | 1.575.644 | 1.660.649 | 1.912.901
Stanovi za stalno stanovanje - gradska | ;7 cas | 978968 | 041,330 | 1.075.980
naselja
Prosjecna , povrsina nastanjenih 63.2 711 24.4 80.9
stanova, m
Prosiod — .

rosjecna , povrsina flastanjenl 620 676 711 756
stanova, m“ — gradska naselja
PYOSJCCI.la pzovrsma nastanjc.enog stana 19.8 219 23.9 281
po osobi, m- gradska naselja
PIOSJC(-:an broj osoba u _nastanjemm 39 39 34 27 (2.54)
stanovima — gradska naselja

b

"U gradskim naseljima s vise od 100,000 stanovnika

Izvor: Popis stanovnisStva, kuéanstava i stanova 2011, DZS, Statisticka izvjesca, Zagreb 2017.
(prema SVIRCIC GOTOVAC, 2020.)

Prosjecna povrSina stambenih prostora u urbanim naseljima iznosila je 2011. godine
28,1 m? po osobi te se takoder povecala u odnosu na ranija razdoblja. To joS uvijek nije
usporedivo sa standardima i veli¢inom stanova u Zapadnim zemljama, no donekle je bolje u
odnosu na ranija desetljeca. Za usporedbu, u Zapadnim zemljama prosjek je 36 m? po osobi, a
u isto¢nim dijelovima kontinenta stambeni prostor jedva doseze 20 m? po stanaru. Taj je broj
¢ak 1 nizi u velikim gradovima (15 m? u Sofiji, 17 m? u Bukurestu i 18 m? Pragu) (STANILOV,
2007, 175-176). U Gradu Zagrebu sli¢na je situacija, pa tako tre¢ina stanovnika ima do 15 m?
po stanaru (BEZOVAN, 2008., 383). Moze se istaknuti da su prosjeéne veliine stanova u
glavnim gradovima i onim najve¢ima donekle smanjene uslijed vece potraznje za stanovima i
viSe cijene tih stanova na trziStu nekretnina. Vecina stanovniStva stoga moze priustiti samo
manje stambene jedinice. Prosjecan broj stanara u stanovima u urbanim naseljima, koji iznosi
2,7 1 koji je u opadanju, upucuje da Hrvatska pokazuje posljedice spomenutih dugogodi$njih
nepovoljnih demografskih trendova. Sve nepovoljnija demografska situacija nakon desetljeca
depopulacije i smanjenog prirodnog prirasta pokazuje se i u opadanju broja &lanova po obitel;ji®
te sve ¢eS¢oj pojavi obitelji bez djece, kao 1 samackih obitelji. Prema popisu iz 2011., bilo je
25,3% kucanstava s dva ¢lana i neSto manje s jednim clanom, 24,1%. Udio tro¢lanih

8 Ta se pojava moze nazvati prema Akrapu i Cipinu (2006) socijalni sterilitet i odnosi se na osobe koje dragovoljno
nemaju djece ili pak roditeljstvo i brak odgadaju za kasnije godine zivota, najcesce radi karijere. Socijalni sterilitet
vrlo nepovoljno utjece na sveukupne demografske prilike u Hrvatskoj, narocito na razinu bioreprodukcije, jer
determinira snizavanje fertiliteta/ nataliteta (TURK | DR. 2018., 81).
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kucanstava iznosio je 18,7%, Cetvero¢lanih 17,3%, a peteroclanih 8,2% (URL 2) i smanjeni su
u odnosu na jednoclana i dvoclana kuéanstva.

Negativni  demografski trendovi takoder upucuju na svojevrsnu stambenu
centralizaciju, tj. naseljavanje ve¢inom glavnog grada Zagreba ili samo najvecih i regionalnih
centara, Splita i Rijeke, koji su smjesteni na hrvatskoj obali i privla¢niji su za zivot, pa imaju i
donekle pozitivnije demografske trendove. Ostatak kontinentalne Hrvatske vecinom trpi
izrazito negativne demografske procese, posebno naglasene nakon ulaska u EU i lakSeg odlaska
radne snage (tzv. liberalizacije trziSta) iz ruralnih i slabije razvijenih manjih gradova u
razvijene zemlje Clanice (Njemacka, Austrija, Irska i dr.), Sto je dodatno pogodovalo
senilizaciji pojedinih naselja te procesu demografskog starenja na razini cijele zemlje®. Za
dublje analize, medutim, svakako se mora sacekati i novi popis stanovnistva iz 2021. godine.
Nesigurnost trzista rada i povec¢ana nezaposlenost koja se intenzivirala ulaskom u EU te postala
otvorenija novim tipovima zanimanja, ali i omogucila tzv. prekarijat i fleksibilne radne uvjete
(STANDING, 2009.; HARVEY, 2013.) takoder je dovela do nesigurnosti u podru¢ju stanovanja.
Nesigurnost rada dovodi do nemogucénosti otplate kredita i stanja zaduZenosti, koji postaju sve
cesca situacija za velik broj gradana. Tome je pridonijelo stanje otplate visokih rata stambenih
kredita s pove¢anim kamatama posebno u slucaju Svicarskih franaka i iskustvo je velikog broja
gradana u Hrvatskoj, koje se provlaci i danas'® u vidu blokada ra¢una gradana.

Za uvjete stanovanja u Hrvatskoj isti¢e se kako $iri drustveni slojevi jo$ uvijek ne mogu
priustiti dostojan stambeni standard i da je u tom podrucju posebno vazan nedostatak
stanarskog prava na najam druStvenih stanova (BEZOVAN, 2004., 105). Stoga za odredene
skupine gradana, kao $to su zaposleni na odredeno, ve¢inom mladi, zatim nezaposleni ili
siromasniji gradani i druge marginalne grupe, mogucnost stjecanja vlastitog stambenog
prostora moze biti onemogucéena prvenstveno zbog procesa masovne privatizacije. Drugi
stambeni statusi su zanemareni, posebno kategorija javnog stanovanja, koja je gotovo u
cijelosti i8¢ezla, iako je bila planirana pocetkom 2000-ih kao subvencionirano stanovanje za
odredene kategorije stanovnika, putem tzv. POS modela (Programa drustveno poticane
stanogradnje)*!. Dakle, svojevrsno rjesavanje stambene politike kao temelja socijalnog mira i
prividnog stambenog razvoja. Bez obzira na namjenu, neka su arhitektonska rjeSenja i
medunarodno prepoznata kao inovativna i kvalitetna. Premda se POS-om nastojalo osigurati
potreban broj stambenih jedinica u kraCem razdoblju na cijelom prostoru Hrvatske i1 osigurati
kvalitetu urbanog stanovanja te sacuvati prostor od nekontrolirane i neplanske izgradnje
(BOBOVEC | MLINAR, 2013., 143-144).

® Tome u prilog govore i sljede¢i podaci o prosje¢noj dobi ukupne populacije Hrvatske koja iznosi 43,1 godinu
(muskarci 41,3, Zene 44,8), smjestajuéi je medu najstarije europske nacije (URL 3).

10 Prema udruzi Franak koja je i osnovana u zaititi prava duznika moZe se pratiti dugogodisnja borba za prava na
odstetu i ukidanje ugovora u francima kao niStetnih. Upravo je u listopadu 2020. donesena i prva pravomoc¢na
presuda o nistetnosti CHF ugovora (URL 6).

11 POS program kreditiranja nudi kredite bez jamaca, uz prosje¢nu kamatu nizu od 3%, minimalne povezane
tro§kove i maksimalno razdoblje otplate do 30 godina, ili 31, u slu¢aju da se odlucite uzeti jednogodisnje razdoblje
poceka, te potice kupnju stana za one koji po prvi put kupuju stan (URL 4). Izmjenama zakona u 2019. godini
dodatno je omoguceno i rjesavanje stambenog pitanja kupnjom stanova na slobodnom trzistu, a ne samo u
subvencionirano izgradenim stanovima za $to se ocekuje da ¢e dodatno potaknuti i olaksati kupovinu stanova
mladim gradanima.
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Ovaj model nije bio dovoljno sustavan i do danas se pojavljivao samo povremeno, u
nedovoljnoj mjeri odgovarajuci na postojecu potraznju. Ukljucivao je subvencioniranu kupnju,
ali ne 1 mogucénosti najma. Stoga se nije razlikovao od modela privatnog vlasniStva, odnosno
kupnje stanova. Medutim, subvencioniranje stanovanja od strane drzave od 2000-ih dodatno je
osnazilo proces financijalizacije stanovanja (Aalbers, 2016.) koji je podrZan prvenstveno
kucéevlasniStvom, a zatim i1 drzavnim kreditiranjima, stambenim Stednjama i subvencijama na
kredite za subvencionirane stanove (posebno izdvojenim skupinama stanovni$tva kao §to su
mlade obitelji bez nekretnine). To je dovelo i do znacajnog rasta velikog broja privatnih
gradevinskih tvrtki koje su gradile i viSe nego je bilo potraznje za stanovima. Preizgradenost
novogradnjom primjerice na zagrebackom prostoru (SVIRCIC GOTOVAC, 2015.) dogada se i na
novim lokacijama, ali i unutar starijih i postoje¢ih stambenih naselja (podsljemenska zona,
Tre$njevka, Vrbik, Vrbani, Jarun, Jaru$¢ica-Laniste, Bundek i dr.). Uz prijeratni manjak
stanova u Cetiri velika grada, a nastavkom doseljavanja stanovniStva sa sela dolazi do
ispreplitanja zivotnih stilova §to se jasno prepoznaje i u ruralizaciji prostora. Ruralizacija grada
vidljiva je u izgradnji stambenih 1 pratecih objekata u pojedinim gradskim cetvrtima, odnosno
u kulturi stanovanja. Najbolji primjer ruralizacije je Split (KLEMPIC BOGADI, PODGORELEC,
2014.), ali i pojedini dijelovi Zagreba (Kozari Bok, dijelovi Sesveta, dijelovi Tresnjevke itd.).

U razdoblju tranzicije posebno se isti¢e bliska povezanost drzave s privatnim sektorom,
gradevinskim tvrtkama i bankama, kako u Hrvatskoj tako i u drugim tranzicijskim zemljama
(HEGEDUS I DR., 2013.). ,,U takvom je okruZenju tesko utjecati na priustivost stanovanja (engl.
affordable housing) kao klju¢nu ¢injenicu koja dominira stambenom politikom u tranzicijskim
zemljama* (BEZOVAN, PANDZIC, 2020., 34) te se priustivost u hrvatskom kontekstu ipak odnosi
samo na opciju kupnje i na gradane koji su kreditno sposobni, ali ne i na druge modele,
primjerice javno najamnog stanovanja koji ostaje model zbrinjavanja za ugrozene skupine
stanovnika, ali ne i §iru populaciju®?

Intenzivirana gradnja stanova od strane privatnih investitora i tvrtki te subvencionirana
od strane drzave dosegnula je svoj vrhunac kroz financijalizaciju stanovanja u tzv.
nekretninskom balonu (PANDZIC, 2016.; MUSTAC, 2019.) s nekontroliranim rastom cijena
nekretnina. Globalna financijska kriza iz 2008. prelila se 1 na naSe trziSte. ,,Zbog rastu¢ih
troSkova zaduZivanja, gospodarska aktivnost u Republici Hrvatskoj pocela se smanjivati
polovicom 2008. godine. Trend pada je do kraja godine jaCao, a pofetkom 2009. godine
zapocelo je razdoblje velike recesije” (MUSTAC, 2019., 81). Dolazi do nove krizne faze koju
obiljezava smanjeno ulaganje u trziste nekretninama i od strane drzave ali i privatnog sektora
te pada cijena nekretnina, Sto Ce trajati do kraja 2015. To se stanje pokuSava urediti s ulaskom
Hrvatske u EU kroz proces usuglasavanja s europskim zakonodavstvom i procesom tzv.
europeizacije, kada dolazi do snaznije integracije europskih nacela u svim sferama javnih
politika. No promjene se ponajvise odnose na gradevinski sektor i lakSu fluktuaciju radne snage
(tzv. liberalizacija trziSta). No ulazak je doveo i do smanjenja restrikcija za strance, drzavljane
EU-a, §to je ponovo dovelo do povecanja potraznje za nekretninama i porasta cijena nekretnina
jer su se na trzistu pojavili novi kupci. Kada se te okolnosti promatraju u stambenoj sferi, moze
se rec¢i da u Hrvatskoj subvencionirani krediti za mlade stvaraju kratkoro¢ni mjehur na trzistu

12 Primjer POS naselja na istoénom perifernom dijelu Zagreba pod nazivom Novi Jelkovec rijetki je primjer
modela javnog najamnog stanovanja u Zagrebu. Vise u: BEZOVAN, PANDZIC (2020.).
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1 mogu se smatrati neucinkovitim zato S$to se poviSenjem cijena nekretnina na trziStu anulira
poticaj drzave (MUSTAC, 2019., 86).

3.2. Slovenija

Zakon o stanovanju je u listopadu 1991. godine uveo kompleksni sustav odredbi kojima je
ukinuta institucija stana u druStvenom vlasnistvu te su postavljene nove forme. Uvedeno je vise
mehanizama, medutim, gotovo cjelokupnu drustvenu pozornost privukla su dva: prodaja
drustvenih stanova stanarima i vracanje vlasni§tva privatnim osobama kojima je oduzeta
imovina. Prvi je mehanizam dobio naziv "privatizacija”, a drugi "denacionalizacija". Takvo
poimanje ukazuje na usko i pojednostavljeno shvacanje pojma privatizacije u Sloveniji.
Privatizacija stanova u druStvenom vlasniStvu temeljila se na pravu otkupa stana, koje je Zakon
jamcio svim legalnim stanarima u drustvenim stanovima, s iznimkom onih u nacionaliziranim
stanovima. Ova je odluka kasnije kod implementacije potakla vrlo vruée politicke teme. Zakon
je odredio jedinstvene financijske uvjete otkupa, koji su bili povoljni za stanare. Naime,
prodajna cijena stanova bila je znatno niza od one koju bi takav slobodan stan imao na trzistu.
(MANDIC, 1994., 43).

U odnosu na visinu i protok novca koji je pratio prijenos vlasni$tva, pojavljuju se
subjekti koji su bili opredijeljeni kao nasljednici drustvenog vlasniStva: prvi su stanari koji su
iskoristili popust; drugi subjekt predstavljaju institucije u ulozi prijasnjeg vlasnistva (tj.
poduzeca, opcine i druge ustanove), dok je trec¢i subjekt Stambeni fond Republike Slovenije.
Posljednja dva navedena subjekta dijelila su utrzak u omjeru 80:20. Drugi mehanizam
pretvorbe drustvenih stanova u privatno vlasnis§tvo, vra¢anje je imovine biv§im razvlaStenim
osobama. Uz suglasnost obiju strana i uz djelomi¢nu kompenzaciju od drzave, stan se moze
prodati stanaru prema prije spomenutim uvjetima. Uzimajuci u obzir postojeée zakonske
norme, stan u drustvenom vlasnistvu postaje stan u privatnom viasnistvu ili neprofitni najamni
stan.

Temeljna odgovornost za osiguravanje najamnih stanova prema novom zakonodavstvu
nije povjerena poslodavatelju, odnosno, radnoj organizaciji, niti to ikome zabranjuje.
Predvidena je pluralisticka struktura sudionika i oblik najamnog stana. Zakon definira sljedece
vrste najamnog stana:

- profitni: stan kojeg vlasnik iznajmljuje poradi profita,

- sluzbeni: stan kojeg poslodavac namjenjuje za iznajmljivanje poradi zadovoljavanja
sluzbenih potreba

- neprofitni: stan izgraden, odnosno iznajmljen, prema 2. stavku ¢lanka 93. Zakona (u kontekstu
neprofitnih stambenih organizacija, op. a.) - socijalni: namijenjen za iznajmljivanje socijalnom
korisniku (MANDIC, 1994., 45).

Kao sudionika socijalnog stanovanja zakon spominje opc¢ine, a kao sudionike
neprofitnog stanovanja neprofitne stambene organizacije. U razvojnoj perspektivi do 2000.
godine, profitni bi stanovi u cjelokupnom stambenom fondu stanova predstavljali 15%,
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socijalni 4%, sluzbeni 1%, profitni 5% i vlastiti stanovi 75% (MVOUP, 1991.) (prema
MANDIC, 1994., 45).

Osim na trziStu, nasljedstvom ili putem neprofitnih stambenih organizacija vazan
mehanizam dolaska do stana bilo je putem tzv. 'samogradnje’ kuc¢a. Ovisno o tome koliko su
gradevinski materijal i zemljiSte bili dostupni stanovnicima na razini neformalne ekonomije u
brojnim zemljama i individualna 'samogradnja’ je prosperirala. Na primjer, 1980. od ukupnog
iznosa novoizgradenih stambenih objekata 'samoizgradnja' je iznosila u Madarskoj 37%
(HEGEDUS I DR., 1996., 104), oko 25% u Poljskoj (MuzioL-WEcLAwWoOwICZ, 1996., 228) i oko
50% u Sloveniji (MANDIC 1 STANOVNIK 1996., 152) (prema MAaNDIC, 2010., 215). U
socijalizmu je tako vlasni$tvo nad stanom kao izvor blagostanja napredovalo u odredenoj mjeri
dok su druge stambene moguénosti kao privatna imovina bile dosta ogranicene. Na taj se nacin
povecavala i kvaliteta zivota ali i materijalni standard stanovnika (MaNDIC, 2010., 216). No
postajao je i dio populacije koji nije imao koristi od procesa privatizacije stanovanja kao §to su
mladi, koji su postali zrtve manjih stambenih moguénosti te time bili prisiljeni ostajati u
roditeljskom domu (CIRMAN, 2007.; MANDIC, 2008.). Tako se tijekom perioda tranzicije
pojavljuju novi problemi i gubitak socijalne sigurnosti (nezaposlenosti, lose pla¢enih poslova
i niskih mirovina) koja postaje nedostatna te pati od zaka$njelih implementacija novih
socijalnih aranzmana. Postoji stoga ocita potreba i veliki potencijal u podrucju stambenih
politika koje bi bile zadovoljavajuce ne samo za stariju zivotnu dob nego i ranije u zivotu.

Najvazniji dokument je Nacionalni stambeni program iz 1995. koji je konaéno
prihvac¢en u Nacionalnoj skupstini/Parlamentu 2000. Ima osnove u Zakonu 0 stanovanju iz
1991. koji determinira:

- realizaciju javnih interesa u planiranju stanogradnje,

- obnove stambenog fonda i naseljskih obrazaca, te

- pruzanje poticaja u obnovi i odrzavanju stanovanja te stambenih naselja (prema
PLOSTAINER, CERNIC MALI | SENDI, 2004., 23).
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4. MORFOLOSKA 1 FUNKCIONALNA OBILJEZJA STAMBENIH
NASELJA U HRVATSKOJ NAKON 1990-ih

4.1. Hrvatska

Postsocijalisticko razdoblje karakterizira spor ekonomski oporavak i gradnja manjeg
opsega, uglavnom u organizaciji privatnih gradevinskih poduzetnika. Gradi se veéi broj
stambenih zgrada na gradevinskim Cesticama obiteljskih kuéa i to uglavnom prema postojecoj
parcelizaciji koristeci se postoje¢om infrastrukturom te putevima i ulicama nedostatnog profila.
Urbane promjene koje imaju svoj zacetak u razdoblju 1990.-2000. godine (cytizacija,
elitizacija, poguScavanje izgradnje) se nakon 2000. pojacavaju. - sve vise jata mo¢ ekonomskih
aktera (dionika) koji su u prethodnom razdoblju imali relativno slabu ulogu, dok s druge strane
mo¢ drzave kao jakog politickog aktera na svim podruc¢jima, pa tako i u prostornim pitanjima,
slabi. Rijetko dolazi do planiranja i gradnje vec¢ih stambenih naselja s prate¢im sadrzajima
(osnovna S$kola, trgovacki centar, djeCja ustanova) na neizgradenim ili urbanisticki
prenamijenjenim podru¢jima. S obzirom na vlasnicku strukturu i mnogobrojne privatne
vlasnike prostora, u praksi se uglavnom prvo izvodi gradnja na povr§inama planiranima za
stambenu gradnju, a prate¢i sadrzaji i javni prostori realiziraju se tek nakon Sto grad otkupi za
to potrebne povrsine!®. Naselja se, dakle, grade prema urbanisti¢kim planovima koji nisu toliko
detaljni i ne omogucavaju kontrolu izvedbe (Vrbani 111, Oranice, Dubravica-Karaznik) (JUKIC;
MLINAR; SMOKVINA, 2011., 43). Ovu etapu obiljezava i planirana ili izvedena gradnja na
prostorima s nekvalitetnim okruzenjem u gospodarskim zonama (Sopnica-Jelkovec, Munja).

Moze se re¢i kako je ovo razdoblje kljucno za transformacije do kojih je doslo u prostoru
gradova u Hrvatskoj, posebno Zagrebu, buduéi da se u njemu javljaju nove stambene forme
koje u najvecoj mjeri nastaju neplanirano. Promjene se javljaju i na podruju zagrebackih
javnih prostora (glavnih zagrebackih trgova - Cvjetnom i Kvaternikovom trgu) koji se u velikoj
mjeri transformiraju, ali i u odredenim stambenim naseljima u Sirem srediStu grada
(Tre$njevka, Trnje, Malesnica, Spansko) gdje dolazi do velikog poguséavanja izgradnje (tzv.
tockasta gradnja)'.

Zagrebacka stanogradnja se od 1. sv. rata do 2010. godine moze izdvojiti u tri
karakteristi¢na perioda, odredena razli¢itim drustveno-politickim odnosima i za njih vezanima
postupcima stanogradnje:

B1znimku ¢ine jedino dva naselja koja se od pocetka planiraju detaljnim planovima uredenja, a to su naselja
POS-a u Spanskom i naselje Sopnica-Jelkovec (Juki¢; Mlinar; Smokvina, 2011., 43).

4 Vidljiva je i sve intenzivnija izgradnja poslovnih nebodera u Sirem gradskom sredistu (Hoto Business Tower,
Zagreb Tower, Eurotower) te tzv. fenomen cityzacije dijelova grada, prije svega uz Radni¢ku cestu i dio Zavrtnice,
koji postaju novi zagrebacki city, poslovno sredi$te koje se (pre)izgraduje skupim poslovnim i stambenim
zgradama (neboderima).
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1. Razdoblje izmedu dva svjetska rata
2. Razdoblje od 2. sv. rata do Domovinskog rata
3. Razdoblje od Domovinskog rata do danas (2010.) (JUKIC 1DR., 2011., 28).

Analizirajuéi standarde naselja i njthovu opremljenost unutar posljednja cetiri desetlje¢a moze
se re¢i da se propisani standardi stambenih naselja GUP-ovima Grada Zagreba desetlje¢ima
smanjuju ili potpuno nestaju (Tab. 3.):

- sedamdesetih godina proslog stoljeca standard za djecja igraliSta u stambenom naselju
bio je 0.5 m?/st., a za parkovne povrsine 2.0 m?/st. U GUP-u Grada Zagreba iz 1986. ti
su standardi povecani, a danas se vi$e ne nalaze u vazecem GUP-u iz 2007. godine;

- U GUP-u iz 2003. godine bio je jo$ vazeCi razmak izmedu dviju gradevina kao
minimalan razmak od 12 m izmedu dviju visokih zgrada na istoj gradevnoj Cestici no
taj se standard viSe ne nalazi u vazecoj prostorno-planskoj dokumentaciji. Iz navedenog
je ocito da je standarde vazno istraziti i vrednovati te ponovno ugraditi u buduce
strateSke planove grada i planove stambenih naselja (prema JUKIC 1DR., 2011., 103).

TABLICA 3. Minimalne povrSine za prate¢e sadrzaje stambenih naselja

PARCELA PARCELA PARKOVNE
POVRSINE ZA STAMBENA
DIJECJE OSNOVNE DJECJA POVRSINE
PLAN SPORT POVRSINA
USTA-N ONE SKOLA IGRALISTA m2/stanovniku ma/ m2/stanovniku
m2/djetetu m2/uéeniku stanovniku
0.45 3 20 (1971 - 85)
GUP GRADA ZAGREBA 1971. 30 50 > - 5 23-25 (1986 -
m2/stanovniku 5%
2000)
25"
4m2/djetetu<égod. 2
GUP GRADA ZAGREBA 1986. 15-30 30-50 1m2/djetetu 7- 14 god. 3 3 233
ZAGREB 2000+ NOVA URBANA
STRATEGIJA - NEUSVOJENO =20 h0.580. ) = =
GUP GRADA ZAGREBA 2003. 15-40 30-50 - - -
GUP GRADA ZAGREBA 2007. 25-50 30 - 60 - - - -
*za manje stambeno podrucje, = **za vece stambeno podrucje 'dovrsena podruéja  ‘ostala podruéja ‘*nedovriena podrudja

Izvor: Juki¢; Mlinar; Smokvina, 2011.

Izradom GUP-ova Grada Zagreba iz 2003. i 2007. godine te njihovih izmjena i dopuna

stalno se povecavao broj lokacija koje su se prema namjeni transformirale iz gospodarskih u
stambenu, mjeSovitu i druge namjene. Ova vrsta preobrazbe gradskog tkiva Zagreba, iako je
intenzivna, nije sustavno osmiSljena niti iskoriStava svoje potencijale. Transformacija
napustenih industrijskih pogona odvija se nasumic¢no, bez strategije, pa ¢esto nova stambena
podrucja ostaju neukljué¢ena u gradsko tkivo i ne pridonose razvoju urbaniteta grada (prema
JUKIC I DR., 2011., 75).
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U suvremenoj gradogradnji Zagreba, od pocetka devedesetih do danas, najbrojnija je
gradnja pojedina¢nih stambenih zgrada u izgradenim dijelovima gradevinskog podrucja. Tako
se gradnja na privatnom zemljistu velikog broja vlasnika i gradevinskih poduzetnika te
nesredenih imovinskopravnih odnosa, provodi nazalost bez aktivnijeg sudjelovanja grada i bez
pravnog postupka «urbane komasacije» tako da privatni investitori, poduzetnici 1 Spekulanti
izgraduju parcijalno samo ono $to im donosi najveéi profit (stambene zgrade), ali najéesce u
pocetnim etapama, a ne i prate¢e sadrzaje i opremu naselja (Vrbani III, Dubravica-Karaznik,
Ris, LaniSte, Pavlinski put...) (Juki¢; Mlinar; Smokvina, 2011.)

Takoder, mogu se uociti i primjeri gradnje stambenih sklopova koji se realiziraju
istodobnom izgradnjom svih zgrada. Ipak, najznacajniji su oblik zagrebacke gradogradnje
planski osmis$ljena stambena naselja koja se grade na dva razlicita na¢ina. Prvu skupinu naselja
obiljezava izgradnja stambenih zgrada s minimalnim brojem prometnica u prvoj etapi
realizacije, dok se svi potrebni prateci sadrzaji grade kasnije. Primjeri su naselja ,,Vrbani I11.”
ili ,,Selska - Bastijanova”. Drugu skupinu naselja obiljezava cjelovita i istodobna izgradnja
novog podrucja u gradu, namijenjenog stanovanju sa svim potrebnim prate¢im sadrzajima. U
ovu se grupu mogu ubrojiti naselja ,,Spansko-Oranice” i ,,Sopnica-Jelkovec” (SMIT 1DR., 2011.,
407-408).

Specifi¢nost je naselja Spansko-Oranice - u odnosu na naselje Vrbani I11. - razlika u modelu
gradnje naselja. Vrbani IIL nastali su trzi$nim modelom izgradnje, dok je Spansko-Oranice
izgradeno socijalnim programom gradnje naselja. TrziSno usmjereni model rezultirao je
izgradnjom ponajprije stambenih zgrada u pocetnoj etapi, dok se tek kasnije planira izgradnja
svih potrebnih prateé¢ih i javnih sadrzaja. Naselje Spansko-Oranice primjer je cjelovito
izgradenog naselja prema programu poticane stanogradnje. U tom su naselju istodobno
izgradene sve stambene zgrade, ali i svi prateci i javni sadrzaji nuzni za njegovo potpuno
funkcioniranje (SMIT 1DR., 2011., 413).

4.2. Modeli organiziranja, financiranja ili poticanja stambene
izgradnje u Hrvatskoj

Manje ili viSe uspjeSni izmjenjivali su se pojedini modeli organiziranja, financiranja ili
poticanja stambene izgradnje. Neki od njih su bili na drzavnoj razini, a neki na lokalnoj tj.
gradskoj (Jukic¢ i dr., 2011).

Modeli su sljedeéi:

a) Program zbrinjavanja stradalnika Domovinskog rata. U prvim godinama poslije
Domovinskog rata, ekonomski iscrpljena drzava koncentrira se na obnovu razorenog i
oSte¢enog stambenog fonda te gradnju stanova za stradalnike rata. Godine 1997.
formira se drzavni Program stambenog zbrinjavanja stradalnika Domovinskog rata koji
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b)

c)

d)

9)

se temelji na Smjernicama za projektiranje stambene gradnje za zbrinjavanje
stradalnika Domovinskog rata.

Model stednje u stambenim Stedionicama. Godine 1998. usvojen je Zakon o stambenoj
Stednji i drzavnom poticanju stambene Stednje. Drzava daje poticaj od 750 kn godiSnje
na maksimalni godi$nji iznos $tednje od 5.000 kn.

Program drustveno poticane stanogradnje (POS). Program POS-a pokrenut je s ciljem
da se gradanima Republike Hrvatske omoguci rjeSavanje stambenog pitanja po
uvjetima znatno povoljnijim od trzi$nih uz garantiranu kvalitetu i zavrSavanje radova u
roku. Godine 2000. na drzavnoj razini pokreée se Program drustveno poticane
stanogradnje. Program se pocinje provoditi potkraj 2001. godine, kada je usvojen
Zakon o drustveno poticanoj stanogradnji (Narodne novine 109/01, 82/04, 76/07,
38/09), a prema Pravilniku o minimalnim tehnickim uvjetima za projektiranje i gradnju
stanova iz programa POS-a. Osnovni cilj projekta je bio usmjeren na pristupaénost
stana po financijski prihvatljivim uvjetima. Na osnovi utvrdenih stambenih potreba na
nekom podrucju, jedinice lokalne samouprave osiguravaju zemljiSte za gradnju i snose
troskove opremanja zemljiSta komunalnom infrastrukturom uz financijsko pokrice
troskova vezanih za gradnju u visini 25% etalonske cijene gradenja po m2. Temeljem
Zakona o drustveno poticanoj gradnji, nositelj investitorskih poslova vezanih uz
gradnju i posredovanje u prometu nekretnina jest Agencija za pravni promet i
posredovanje nekretninama poticane stanogradnje (APN). Lokacije POS-a u Zagrebu
su, za cjelovita stambena naselja, Spansko-Oranice i Sopnica-Jelkovec (inicijalno
lokacija POS-a koju je preuzeo Zagrebacki holding i koja je postala naselje
zagrebackog modela stanogradnje), a za pojedinacne ili manji broj zgrada Oporovecka,
Vukomerec, Vrbani, Sopnica jug i Duboki jarak. Pravo kupnje imaju svi kreditno
sposobni kandidati, iskljuéivo s utvrdene konacne liste reda prvenstva JLS-a. 1zmjena
Zakona (NN 82/04) predvida moguénost da se javnim sredstvima potice gradnja i
rekonstrukcija (dogradnja i nadogradnja) zgrada i obiteljskih kuéa kojima se osigurava
fiziCkim osobama novi stambeni prostor u propisanom standardu.

Ukidanje poreza na prvi stan. Godine 2003. uvedena je porezna olakSica neplacanja
poreza na promet nekretnina od 5% za osobe koje kupuju prvi stan u vlasnistvu za
potrebe stanovanja.

Zakon o poticanju prodaje stanova. Zbog gospodarske krize i velikog broja stanova na
trziStu (oko 2008. godine) kupnja stanova izrazito se smanjila. Ovim se zakonom
pokusavala pokrenuti prodaja novosagradenih stanova kako bi se pokrenulo stambeno
trziSte 1 krenulo u nove investicije.

Zakon o subvencioniranju i drzavnom jamstvu stambenih kredita. Zakon 0
subvencioniranju i drzavnom jamstvu stambenih kredita stupio je na snagu 24. oZzujka
2011. godine. Ovim Zakonom omogucava se subvencioniranje kredita koji gradanin
uzima od poslovne banke za kupnju stana radi rjeSavanja svojeg stambenog pitanja sa
prebivaliStem na podru¢ju Republike Hrvatske, a koji pritom ispunjava uvjete za
dobivanje stambenog kredita koje utvrduje poslovna banka.

Zagrebacki model stanogradnje. Pojedine lokalne zajednice pokrecu svoje projekte na
razini grada. Za tzv. zagrebacki model gradnje stanova za mlade obitelji, gradska
uprava osigurava povoljnije uvjete kreditiranja i1 kontrolira standard i jedini¢nu cijenu
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stanova. Lokacije zagrebackog modela stanogradnje su: Sopnica-Jelkovec, Podbrezje,
Munja, Borovje-Savica, Borovje-Tigrovi, Sopnica-jug i Blato. U naselju Blato planiran
je model subvencionirane gradnje obiteljskih ku¢a. Grad pronalazi zemljiste, organizira
izradu projekata obiteljskih kuca, a gradani po cijenama znatno nizim od trziSnih
otkupljuju parcele i pocinju gradnju vlastite kuce. Pozitivno je $to se ovim modelom
stanogradnje planiraju cjelovita naselja. Za sva naselja provedeni su arhitektonsko-
urbanisticki natjeCaji, Sto je iskorak prema kvalitetnijim stambenim naseljima.
Medutim, kako je Zagreb loSom strategijom gospodarenja prostorom izgubio
najkvalitetnije prostore u gradu na racun velikih trgovackih centara, model zagrebacke
stanogradnje najcesce se razvija na neadekvatnim i supstandardnim lokacijama (Munja
u industrijskoj zoni Zitnjak, te Sopnica-Jelkovec na mjestu bivie svinjogojske farme u
Sesvetama...).

Iz svega navedenoga ukazuje se stoga na potrebu za izgradnjom cjelovitih stambenih
naselja u kojima je od pocetka nastanjivanja osigurana potpuna funkcionalnost. Danas se pri
izgradnji svih stambenih zgrada ili prometnica u naseljima ishode gradevinske i uporabne
dozvole kojima se kontrolira upravo funkcionalnost svih dijelova novoizgradenih gradevina.
Slijedom principa kojim se Zeli potvrditi ispravnost za sigurno koriStenje, mogao bi se zamisliti
model u kojem je prije nastanjivanja naselja potrebno ishoditi uporabnu dozvolu kao potvrdu
potpune funkcionalnosti naselja za svakodnevno koristenje. Na takav bi se nacin sprijecile
negativne posljedice izgradnje naselja u kojima se stanuje iako u njima jo$ nisu izgradeni svi
pripadaju¢i funkcionalni dijelovi poput $kola, vrti¢a i parkova (SMIT I DR., 2011., 413).

Zagrebacka je stanogradnja docekala 21. stoljece bez jasnog opredjeljenja, strategije ili
modela. Problem stanogradnje rjeSava se parcijalno, §to pogoduje malim investitorima. Kako
se problem stanovanja ne rjeSava sustavno, to najceS¢e rezultira stambenom gradnjom
minimalnih tehni¢kih standarda i visokom cijenom. Usto je ¢esto prisutan i nedostatak javnih
prostora i prate¢ih javnih i druStvenih sadrZaja naselja. Medutim, kako ni Hrvatska ni Slovenija
jo$ nisu usvojile nacionalnu strategiju za obnovu velikih stambenih naselja ili smjernice za
poboljsanje kvalitete stanovanja i neposredne zivotne okoline (susjedstva) cilj je daljnjim
istrazivanjem ove problematike definirati smjernice i preporuke za obnovu stambenih naselja
iz socijalistickog perioda koje mogu biti korisne i u Sloveniji i Hrvatskoj.
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