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UVODNA RIJEC

Za dom dostupan svima:
Obitelj u sredistu stambene politike

Vlada Republike Hrvatske u ozujku 2025. donijela je prvi dokument strateSkog
planiranja koji se sustavno i sveobuhvatno bavi temom stanovanja — Nacionalni plan
stambene politike Republike Hrvatske do 2030.

RijeC je o povijesnom iskoraku i kljuénom strateSkom dokumentu koji prvi put od
stjecanja neovisnosti odreduje smjer nacionalne stambene politike. Plan se temelji na
relevantnim znanstvenim, ekonomskim i arhitektonskim analizama koje su detaljno
obradile povijesne uzroke i trenutacno stanje trziSta nekretnina.

Izrada Nacionalnog plana stambene politike zapoCela je kao odgovor na posljedice
globalne energetske krize i sve izraZenijih inflatornih pritisaka koji su snazno utjecali na
hrvatsko trziSte nekretnina. U takvom kontekstu, Vlada je pravodobno prepoznala
nuznost uspostave dugoro€ne, odrzive i druStveno pravedne stambene politike.

Paralelno s izradom Nacionalnog plana, Vlada posljednjih godina znacajno ulaze u
strateSke gradevinske projekte. Gradevinski sektor snazno je angaziran na obnovi
potresom pogodenih podru€ja — jednom od najvecih investicijskih ciklusa u novijoj
hrvatskoj povijesti — kao i na provedbi vaznih infrastrukturnih projekata Sirom zemlje.
Istodobno, stabilan gospodarski rast, rekordna zaposlenost i rast pla¢a doprinijeli su
jacanju kupovne moci gradana, §to se izravno odrazilo na povecanu potraznju za
stambenim prostorom.

U ovom trenutku u Hrvatskoj nedostaje viSe od 230 tisuéa stanova, dok se gotovo
milijun postoje¢ih stambenih jedinica ne koristi u svrhu stanovanja. Takva situacija
dovela je do ozbiljnih poremecaja na trzistu nekretnina i znatnog porasta cijena, ¢ime je
stanovanje postalo nepriustivo za velik broj gradana — osobito za mlade i obitelji s djecom.



Posebno su pogodena turisti¢ki intenzivna podru€ja, u kojima je gotovo
nemoguce ugovoriti ili zadrzati dugoroCni najam tijekom sezone, a stambena
nesigurnost dodatno je izrazena Cinjenicom da mladi u Hrvatskoj iz roditeljskog doma u
prosjeku odlaze tek nakon 33. godine Zivota.

Svjesni da dom nije samo fizi¢ki prostor, veé temelj sigurnosti pojedinca te da je
dostupno stanovanje kljuéni preduvjet demografske revitalizacije, u travnju 2023.
donijeli smo odluku o izradi Nacionalnog plana stambene politike Republike
Hrvatske. Cilj je bio, strateSkim i uskladenim djelovanjem, osigurati stambenu
perspektivu i sigurnost za sve gradane, s posebnim naglaskom na mlade i mlade
obitelji.

Temeljna usmjerenja Plana ukljucuju osiguravanje priustivog, ali i odrZivog
stanovanja. Primjenom nacela zelene tranzicije u novogradnji te poticanjem
energetski ucinkovite obnove postoje¢ih domova, radimo na povecanju kvalitete
Zivota i oCuvanju okoliSa. Aktivna zemljiSna politika usmjerena je na prostornu
prilagodbu potrebama stanovanja — kroz odredivanje novih namjena i zona te
ulaganja u razvoj komunalne i stambene infrastrukture — kako bi gradovi i naselja
postali funkcionalniji, pristupaéniji i ugodniji za Zivot.

Nacionalni plan nadopunjuju i mjere iz drugih sektorskih politika — porezne politike,
politike turizma i ugostiteljstva te upravljanja viSsestambenim zgradama — sve s
ciliem povecéanja ponude na trzistu, smanjenja troSkova stanovanja i osiguravanja
dugorocne stabilnosti cijena. Usto, nastavit ¢emo ulagati u unaprijedeni program
poticajne stanogradnje, kao i u posebne oblike stanovanja — ukljuéujuéi studentski
smjestaj i domove za starije — kako bismo odgovorili na raznolike potrebe gradana u
razli¢itim Zivotnim fazama.

Nedostatak priustivih domova nije izazov samo za Hrvatsku, veé i za cijelu Europsku
uniju. U trenutku donoSenja Nacionalnog plana stambene politike, na razini Europske
komisije intenzivirani su napori za izradu Europskog plana za priustivo stanovanje,
koji ¢e podrzati drzave ¢lanice u provedbi njihovih nacionalnih stambenih politika.
Hrvatska je pravodobno prepoznala ovaj izazov i donoSenjem Nacionalnog plana
stambene politike pokazala visoku razinu spremnosti za koriStenje europskih
mehanizama i novih sredstava namijenjenih priustivom stanovanju.

U provedbi Plana oslanjamo se na cCetiri kljuéne poluge - financijsku, poreznu,
zemljiSnu te ekoloSko-energetsku. Njihovom koordiniranom primjenom omogudit
¢emo veéu dostupnost stanova, stabilizaciju trziSta nekretnina i uravnotezen
regionalni razvoj, s posebnim naglaskom na ulaganja u slabije razvijena ruralna
podrucja kako bismo potaknuli naseljavanje i gospodarski rast svih krajeva Hrvatske.

U srediStu svih aktivnosti Vlade nalazi se obitelj — temelj naSeg druStva i polaziSte
svake odrzive javne politike. Nacionalni plan stambene politike dio je sveobuhvatnog
demografskog okvira usmjerenog na povecanje broja stanovnika, smanjenje
iseljavanja i stvaranje kvalitetnijih uvjeta za Zivot u Hrvatskoj. Ovim strateSkim
dokumentom potvrdujemo naSu temeljnu zadacu - graditi sigurniju, pravedniju i
odrziviju Hrvatsku, u kojoj ¢e svaki gradanin imati priliku za dom, obitelj i
dostojanstven Zivot.

Ve

Andrej Plenkovic
predsjednik Vlade Republike Hrvatske



UVODNA RIJEC

Priustiv dom za svaku obitelj kao temelj buducnosti
Lijepe nase

Nasa domovina, ali i cijela Europa, danas se suoCava s pitanjem demografske
opstojnosti i odrzivosti. Kvalitetna demografska politika pociva na cijelom nizu mjera,
programa i rjeSenja, a jedno od kljuénih zasigurno je priustivo stanovanje.

Nakon Sto je Vlada Republike Hrvatske u travnju 2023. godine donijela odluku o izradi
Nacionalnog plana stambene politike Republike Hrvatske do 2030., Ministarstvo
prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, u suradnji sa struénjacima,
zapocelo je s izradom opsezZnih analiza kako bi se Sto kvalitetnije postavili ciljevi ovog
Nacionalnog plana.

Naporima radne skupine sastavljene od 31 struénjaka iz podruéja arhitekture,
urbanizma, graditeljstva, sociologije, demografije, ekonomije, struéne i akademske
zajednice, tijela drzavne uprave i jedinica lokalne i regionalne (podrucne)
samouprave te brojnim usporednim aktivnostima Ministarstva prostornoga
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine te meduresornim koordinacijama izraden je
prvi strateSki dokument o stanovanju od hrvatske samostalnosti, koji je Vlada
Republike Hrvatske donijela 26. oZujka 2025.

Vodeni vizijom da je Hrvatska zemlja u kojoj je dostupno priustivo i odrZivo
stanovanje za sve gradane, odredili smo tri klju¢na cilja Nacionalnog plana
stambene politike — priustivo stanovanje, odrZzivo stanovanje te prostor u funkciji
stanovanja.

Posebnu pozornost tijekom izrade Nacionalnog plana stambene politike posvetili
smo mladima i mladim obiteljima jer je stjecanje doma najvaznije Zivotno pitanje, a
priustivost stanovanja klju€na tema koja odreduje demografsku i gospodarsku
buduénost Hrvatske.



Nacionalni plan stambene politike donijeli smo i prije Europske unije koja je
problematiku priusStivog stanovanja danas odredila kao svoj prioritet broj
jedan.

Nacionalni  plan  stambene  politike predvida znaCajno  unaprjedenje
pravno-upravljatkog okvira kako bi se uspostavio temelj za provedbu zadanih
mjera i aktivnosti. Ve¢ u prvoj godini provedbe, nuzno je donijeti 15 zakonskih
i podzakonskih akata kojima ¢e se otvoriti vrata kvalitetnijem, dostupnijem,
pristupaénijem i odrzivijem stanovanju.

Jedna od kljuénih komponenti razvoja priustivog stanovanja je prostor, a ovim
Nacionalnim planom prostor éemo usmjeriti na priuStivost stanovanja i
prilagodbu potrebama stanovnika.

Novim, krovnim zakonima za €itav sektor graditeljstva — Zakonom o gradnji i
Zakonom o prostornom uredenju, postavit ¢emo okvire za moderan, odrzZiv i
priustiv smjer razvoja stanovanja.

Uzimaju¢i u obzir prostorna ograni¢enja u urbanim sredinama i nastavak
desetljetnog procesa decentralizacije, cilj nam je da i ovaj Nacionalni plan
doprinese ravnomjernom regionalnom razvoju i bude zamah infrastrukturnom
i gospodarskom napretku te naseljavanju ruralnih i manje razvijenih dijelova
Hrvatske koja imaju znaCajnu perspektivu. Naime, ovaj strateski dokument
promisljen je i sastavljen na nacin da razmatra i posebnosti svakog dijela
Lijepe naSe.

Kako bismo do 2030. godine unaprijedili sustav stanovanja u Hrvatskoj i
utjecali na stabilizaciju trziSta nekretnina, nuZzna je aktivha meduresorna
suradnja svih karika u lancu vecée priustivosti stanovanja.

U godinama koje dolaze, posebno éemo zagovarati veéu ukljuéenost jedinica
lokalne samouprave u ostvarenju ciljeva iz Nacionalnog plana stambene
politike, a Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine
uvijek ¢e imati Sirom otvorena vrata za podrS§ku svakom projektu koji moze
poboljSati priustivost stanovanja nasih gradana diljem Hrvatske.

Klju¢ uspjeha ovog, krovnog i strateSkog dokumenta, svakako je suradnja svih
dionika druStva, a njegov primarni cilj siguran i priustiv dom za svaku obitelj
kao temelj naSeg druStva i temelj buduénosti Lijepe naSe.

Branko Bacic

potpredsjednik Viade

i ministar prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine



\\\\ /. \\ ﬂ\\ iy '/ ‘BB






Nacionalni plan stambene politike Republike Hrvatske do 2030.
Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine

1. UVOD
1.1. Svrha i znacaj akta

DonoSenjem Nacionalne razvojne strategije Republike Hrvatske do 2030. godine
(NN 13/21) (NRS 2030), u veljaci 2021. godine, kao najviSeg akta strateskog
planiranja u drzavi, uspostavljen je strateSki okvir i vizija razvoja Hrvatske do
2030. godine te je zapoleta implementacija zakonodavnog okvira Zakona o
sustavu strateSkog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske (NN
123/17, 151/22).

NRS 2030 se temelji na prepoznatim razvojnim izazovima na regionalnoj,
nacionalnoj, europskoj i globalnoj razini i sluzi za oblikovanje i provedbu razvojnih
politika Republike Hrvatske. NRS 2030 sadrzi dugoro&nu viziju razvoja Republike
Hrvatske, odreduje 13 strateSkih ciljeva podijeljenih u Cetiri razvojna smjera i
utvrduje prioritete za ulaganje u desetogodiSnjem razdoblju. Podrucje stanovanja
nema zaseban strateski cilj, ali je zastupljeno kroz viSe prioritetnih podrucja i
prioriteta provedbe unutar Razvojnog smjera 2. ,JaCanje otpornosti na krize" koji
sadrzi politike usmjerene prema ostvarivanju strateskih ciljeva 5. ,Zdrav, aktivan
i kvalitetan Zivot" i 6. ,Demografska revitalizacija i bolji poloZaj obitelji".

S obzirom na to da je podruc€je stanovanja u nadleZznosti Ministarstva prostornoga
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine (MPGI), Vlada Republike Hrvatske (VRH)
donijela je Odluku o pokretanju izrade Nacionalnog plana stambene politike
Republike Hrvatske do 2030. godine, u travnju 2023. godine, prema kojoj je MPGI
nositelj izrade. Izradu ovog nacionalnog plana slijedi i izrada Akcijskog plana.

Nacionalni plan stambene politike Republike Hrvatske do 2030. (Stambena
politika) predstavlja prvi srednjoro¢ni akt strateskog planiranja od nacionalnog
znacaja za podrucje stanovanja u Republici Hrvatskoj (RH) koji ¢e strukturirati
javne politike i definirati posebne ciljeve u podruéju stanovanja s pripadajuéim
pokazateljima uspjeSnosti. U Republici Hrvatskoj ne postoji aktualni vazeéi akt
strateSkog planiranja koji tematski objedinjeno usmjerava razvoj stambene
politike, vec¢ razliiti akti strateSkog planiranja implementiraju razlicita resorna
podruja (Ministarstvo rada, mirovinskog sustava, obitelji i socijalne politike,
Ministarstvo gospodarstva, Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine te Ministarstvo demografije i useljeniStva). Stoga ovaj
nacionalni plan predstavlja novi akt strateSkog planiranja kojim se poblize
definira provedba ciljeva iz podru¢ja stanovanja viSe hijerarhijski nadredenih
strateSkih dokumenata te ostalih primjenjivih akata strateSkog planiranja, a
sadrzi posebne ciljeve te predstavlja okvir za oblikovanje mjera i aktivnosti u
podrucju stanovanja.
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Svjetski strateski ciljevi na podru¢ju stambenih politika (engl. Housing policy)
opisani su u Habitat IlI" strateSkom dokumentu koji su usvojili Ujedinjeni narodi
2016. godine, a time i sve zemlje ¢lanice.

Nacionalni plan definira posebne ciljeve, prioritete, kriticna podruéja i pozeljne
strukturne politike u stambenoj politici. Politika stanovanja po svom sadrzaju
podrazumijeva integrirani okvir za upravljanje jer se u svim drZzavama aktivnosti i
mjere protezu kroz viSe tijela drzavne uprave. Stoga je potrebno izraditi integrirani
okvir politike stanovanja koji se sazima u strateSkom dokumentu politike
stanovanja. U svom prozZimanju politika stanovanja podrazumijeva ekonomske
aspekte, socijalne politike, regionalne politike, politiku zaStite okolia, politiku
prostornog razvoja, energetsku, demografsku i politiku migracija.

1.2. Metodologija izrade i primjena nacela partnerstva

Odluka Vlade Republike Hrvatske o pokretanju izrade Nacionalnog plana stambene
politike Republike Hrvatske do 2030. i Akcijskog plana za provedbu Nacionalnog
plana donesena je 6. travnja 2023. MPGI je nadlezno tijelo za izradu Stambene
politike, uklju€ivo i za pracenje, izvjeStavanje i vrednovanje o njezinoj provedbi.

Proces izrade Stambene politike, kao i popratnih aktivnosti pracenja, izvjeStavanja
i vrednovanja nacionalnog plana temelji se na nacelima regulatornog okvira za
stratesko planiranje u Republici Hrvatskoj, odnosno Zakona o sustavu strateskog
planiranja i upravijanja razvojem Republike Hrvatske (NN 123/17 i 151/22), Uredbe
0 smjernicama za izradu akata strateskog planiranja od nacionalnog znaéaja i od
znacaja za jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave (NN 37/23),
Pravilnika o rokovima i postupcima pracenja i izvjeStavanja o provedbi akata
strateskog planiranja od nacionalnog znacaja i od znacaja za jedinice lokalne i
podrucéne (regionalne) samouprave (NN 44/23) te Pravilnika o provedbi postupka
vrednovanja akata strateskog planiranja od nacionalnog znaéaja i od znacéaja za
jedinice lokalne i podruéne (regionalne) samouprave (NN 44/23).

Za koordinaciju sustava strateskog planiranja i upravljanja razvojem zaduZeno je
Koordinacijsko tijelo koje predlaze pravni okvir, smjernice i metodologiju za izradu,
pracenje provedbe i vrednovanje akata strateSkog planiranja i upravlja mrezom
koordinatora za strateSko planiranje i upravljanje razvojem te u suradnji s drugim
tijelima drzavne uprave prati i nadzire provedbu akata strateskog planiranja.

Metodologija izrade Stambene politike uklju€ivala je primjenu participativnog
pristupa i utvrdivanje posebnih ciljeva povezanih s proradunom te predstavlja
okvir za oblikovanje mjera za provedbu plana. Posebni ciljevi Stambene politike
definirani su primjenom SMART metodologije za utvrdivanje ciljeva (engl.
Specific — Measurable — Achievable — Relevant — Time-bound), vodeci racduna

' United Nations (2016), Habitat Il - Policy Papers, https:/habitat3.org/wp-content/uploads/Habitat%20111%20Policy%20Paper%2010.pdf
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da su specifi¢ni, mjerljivi, dostizni, relevantni i vremenski odredivi. Za posebne
ciljeve definirani su kljuéni pokazatelji ishoda te polazne i ciljne vrijednosti svakog
pokazatelja ishoda, na nacin da doprinose ostvarenju ciljne vrijednosti pokazatelja
uCinka iz NRS2030 i drugih hijerarhijski nadredenih dokumenata, uvazavajuéi i
druge primjenjive akte strateSkog planiranja? te da omogucuju pracenje,
izvjeSéivanje i vrednovanje uspjesnosti u postizanju utvrdenog posebnog cilja.

Pri definiranju mjera primijenjen je holisticki pristup koji u najve¢oj mogucoj mjeri
osigurava odrzivost mjera i njihovih rezultata — ispunjenje pojedine mjere doprinosi
ispunjenju drugih mjera, a ¢ime provedba mjera i njihovi rezultati imaju dugotrajni
uCinak i viSestruku primjenu.

Odlukom ministra MPGI-ja, KLASA: 371-01/23-01/139, URBR0OJ:531-01/06-23-7 od
11. travnja 2023., osnovana je Radna skupina za izradu Nacrta Nacionalnog plana
stambene politike Republike Hrvatske do 2030. i Akcijskog plana za provedbu
Nacionalnog plana. Primjenjujuéi nacelo partnerstva i participacije, odnosno
primjene uklju€enosti svih kljuénih i relevantnih dionika u proces izrade, provedbe,
praéenja, izvjeStavanja i vrednovanja te odlucivanja, Radna skupina je sastavljena
interdisciplinarno od predstavnika drzavnih tijela, jedinica lokalne samouprave,
strukovnog sektora, predstavnika akademske zajednice te udruga. Kao podloga za
analizu razvojnih potreba, potencijala i modela stanovanja koriSteni su analiticki
dokumenti €iju je izradu koordiniralo MPGI.

Najveéi izazov tijekom izrade Stambene politike bio je nedostatak dostupnih
aktualnih podataka za analizu stanja stambenog fonda i nepostojanje izradenih
demografskih projekcija na temelju podataka iz Popisa stanovnistva 2021. godine.
Paralelno sa sastancima Radne skupine provodile su se sveobuhvatne statisticke i
prostorne analize u vezi stanovanja. Takoder, organizirani su konzultativni sastanci
¢lanova Radne skupine i drugih struénih tijela, kao i javni okrugli stolovi po kljuénim
temama, na kojima su razmatrani pojedinaéni izazovi i europska iskustva s
instrumentima® za postizanje ciljeva pri kreiranju modela stambenih politika Ciji
pojedinacni intenzitet odreduje smjer i u€inke:

a) financijska

b) porezna

c) zemljiSna i

d) ekolosko-energetska poluga.

Na sastancima Radne skupine raspravljalo se o postavkama i naglascima u izradi
Stambene politike, kao i o postojeé¢im organizacijskim modelima (ApolitikA, POS
prodaja i najam stanova, sustav subvencioniranja i model drustvenih najamnih
stanova, program stambenog zbrinjavanja stradalnika Domovinskog rata, program
stambenog zbrinjavanja na potpomognutim podru¢jima i sl.), kao i trendovima na

2 Dugoroéna strategija obnove nacionalnog fonda zgrada do 2050. godine (NN140/2020); Strategija demografske revitalizacije Republike
Hrvatske do 2033. godine (NN 36/2024); Strategija prostornog razvoja Republike Hrvatske (NN 106/17); Nacionalni plan borbe protiv siromastva
i socijalne iskljuCenosti za razdoblje od 2021. do 2027. godine (NN 143/2021)

3 OECD (2021), Brick by Brick: Building Better Housing Policies; UNECE (2021), #Housing2030: Effective policies for affordable housing in the
UNECE region; Gerard B. et al. (2019), Affordable Housing Governance and Finance, New York: Routledge
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koje treba obratiti pozornost prilikom pripreme Stambene politike (posljedice
iseljavanja, starenje, radne i boraviSne dozvole za strance, demografske promjene
i projekcije (regionalno), trend promjene broja nekretnina u vlasnistvu pojedinih
fizickih ili pravnih osoba, promjena troskova ku¢anstava s naglaskom na promjenu
troSkova stanovanja, rast broja stambenih jedinica u kojima se samo obavlja
djelatnost turistickog najma (kratkoro¢ni najam), znatan broj stambenih jedinica
koje se ne koriste, porezni aspekti u priuStivom stanovaniju, trzisna kretanja itd.).

U koordinaciji sa struénim djelatnicima MPGI-ja i konzultantima izraden je koncept
nacrta Stambene politike koji je bio razmotren na tre¢em sastanku Radne skupine
u 2024. godini.

Polazne teze za izradu Stambene politike bile su:

. Stanovanje je jedno od temeljnih ljudskih potreba.

Il. Stanovanje je sastavni element gospodarstva drzave.
lll. Stanovanje treba sagledavati interdisciplinarno.

IV. Potrebno je uvazavati trziSne mehanizme.

Nakon dovrSetka dubinskih analiza stanovanja u Republici Hrvatskoj, iste su
predstavljene na Cetvrtom i petom sastanku Radne skupine, iza kojih je uslijedilo
meduresorno uskladivanje mjera, a konac¢no sluzbeno predstavljanje stru¢noj i
opc¢oj javnosti izvr§eno je putem objave na platformi ,eSavjetovanja®.

Detaljnija razrada mjera i nadleznosti za provedbu mjera i pripadajucih aktivnosti
izvrSit ¢e se kroz izradu GodiSnjeg plana rada MPGI-ja, plansko-upravljackog
provedbenog akta kojim se razraduju aktivnosti vezane uz djelokrug i organizaciju
te posebne ciljeve i mjere sadrzane u kratkoro€nim aktima strateSkog planiranja.
Isti se izraduje u skladu s €lankom 24. Uredbe o opcim pravilima za unutarnje
ustrojstvo tijela drZzavne uprave (NN 70/19), a cilj mu je upoznati korisnike o planu
rada tijela te osigurati provedbu kratkoroCnih akata strateSkog planiranja na
godisnjoj razini, provedbu nacela dobrog financijskog upravljanja (ekonomiénosti,
ucinkovitosti i djelotvornosti) i prijenos ovlasti i odgovornosti za provedbu ciljeva iz
akata strateSkog planiranja.

1.3. Sazetak kontekstualnog okvira stanovanja u Republici
Hrvatskoj

Osamostaljenjem Republike Hrvatske, nakon 45 godina promijenjeno je
druStveno uredenje iz socijalistickog u kapitalistic¢ko. Za vrijeme Domovinskog
rata proveden je masovni otkup druStvenih stanova i gradani su dobili priliku da
od drzave povoljno kupe stanove u kojima su Zivjeli (Zakon o prodaji drustvenih
stanova NN 43/92, ... 78/02). Raniji sustav stanovanja bio je postavljen na nacin
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da su svi zaposleni gradani solidarno odvajali dio sredstava iz svojih plaéa u
republicki stambeni fond, a poduzeca su kupovala stanove od gradevinskih tvrtki i
putem lista prioriteta dodjeljivala stanove svojim zaposlenicima na koriStenje. Dio
ukupnog stambenog fonda je i tada kupljen na trzistu dok je dio gradana sam
financirao gradnju svojih obiteljskih kuéa. Nakon otkupa stanova (prodano je 318
011 drzavnih stanova do 2005. godine?®), drZzava je ostala bez svog stambenog
fonda i stanovanje je u potpunosti prepusteno trzistu. Uvjeti slobodnog trzista i
promjene u kulturi zivljenja uveli su pojam izgradnja za trziSte utemeljen na
konceptu isplativosti investicije i formalno-tehni¢kih standarda. Organizirani najam
stanova je u potpunosti nestao i sveden je na pojedinacni najam privatnih stanova
(osim za socijalne slucajeve o kojima brinu jedinice lokalne samouprave (JLS) i
posebne slucajeve zasti¢enih najmoprimaca). Od ukupnog broja nastanjenih
stambenih jedinica koje se koriste za stalno stanovanje 98 % je u privatnom, a 2 %
u ostalim oblicima vlasniStva®. Nakon otkupa druStvenih stanova, prema Popisu
stanovni$tva iz 2021. godine, dio nastanjenog stambenog fonda je ostao u
vlasnistvu JLS-a i drzave (19 927, od ¢ega na opéu drzavnu imovinu otpada 6 915
stanova), dijelom su vlasnici poduzeéa (3 009), dijelom vjerske zajednice (1 300) i
ostalo (3 100). Kao posljedica otkupa stanova slijedi podatak da 911 % nasih
gradana Zivi u vlastitim stanovima S§to je veliki postotak prema EU prosjeku koji
iznosi 69,1 %, ali ako se razmotre druge drzave iz bivSeg socijalistickog kruga,
situacija je vrlo sli¢na na$oj.

Ponudu stanova regulira trziSte nekretnina, a medijalne cijene stanova po m?
redovito se za svaku godinu od 2012. objavljuju u Pregledu trziSta nekretnina’ koji
izraduje Ekonomski institut iz Zagreba (EIZ) i MPGI na razini jedinica lokalne i
podruéne (regionalne) samouprave. U istoj publikaciji objavljuju se i
socioekonomski pokazatelji priuStivosti stambenih nekretnina, pri ¢emu se broj
priustivih m? stana izracunava iz odnosa lokalne medijalne cijene stana i lokalnog
prosjec¢nog neto dohotka (tablica 1. prikazuje podatke iz 2021. godine).

GRAD INDEKS PRIUSTIVOSTI BROJ PRIUSTIVIH m?
Vukovar 4,6 21,8

Zagreb 14,8 6,7

Split 26 38

Dubrovnik 31,6 3,2

Tablica 1. Indeksi priustivosti karakteristi¢nih gradova

4 Podaci DZS-a

5 DZS (2021), Nastanjeni stanovi prema broju soba i vlasni$tvu po gradovima/op¢inama, popis 2021.

6 Eurostat (2022), Distribution of population by tenure status,
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ILC_LVHO02__custom_7139277/bookmark/table?lang=en&bookmarkid=6eeb03d1-dd59-4bb4-
a9b8-ad21bed9cd21

7 EIZ i MPGI (2023), Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske
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U 2023. godini trend rasta cijena stambenih nekretnina je zadrzan Sto priustivo
stanovanje ¢&ini jo§ nedostupnijim. Strategija demografske revitalizacije Republike
Hrvatske do 2033. godine, koju je u veljaCi 2024. usvojila Vlada Republike Hrvatske,
naglasava problematiku depopulacije koja je po intenzitetu medu prvih pet drzava u
EU i v prvoj mjeri za poboljSanje stanja istice potrebu priustivog stanovanja.

Istodobno dok brojni gradani ne mogu rijeSiti svoje stambeno pitanje kroz analize
HEP-a8, za potrebe izrade Stambene politike, osvijetljen je podatak o cca 400 000
stanova u gradovima koji se ne koriste. Takoder, DZS u Popisu stanovniStva iz 2021.
objavljuje da na cijelom podrucju Republike Hrvatske ima 595 280 praznih stanova, s
tim da je taj broj u odnosu na popis stanovniStva iz 2011. godine narastao za 43,0 %.
Broj praznih stambenih jedinica u posljednjih dvadeset godina (izmedu popisa
stanovni$tva iz 2001. do 2021. godine) povecéao se za 345 000, odnosno za 149 %.
Udio praznih stanova u postotku prema ukupnom broju stanova po Zupanijama,
prema podacima DZS-a iz 2021. godine, vidljiv je na slici 1. (obrada ElZ-a).

24

Slika 1. Udio praznih stanova u % po Zupanijama (izvor: DZS, obrada: EIZ)

8 Prema uputama HEP-a, smatra se da je stambena jedinca nenastanjena ukoliko u godini dana ima potrodnju elektriéne energije manju od 500
kwh. S druge strane, prosje¢no kuéanstvo ima potrosnju od cca 3 600 kWh godisnje.
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Nakon sloma trziSta nekretnina 2008. godine, cijene stambenih nekretnina su oscilirale
i padale do 2016. godine. Puno brze od pada cijena, pada izgradnja stanova. Od 2016.
godine pocinje konstantan rast cijena i povecava se broj zavrSenih stanova u Republici
Hrvatskoj (slika 2.), a od 2022. godine vidljiv je nagli skok koji posebno otezava
priustivost stanovanja®. Prema podacima DZS-a, znatno sporiji rast je nastavljen u
2023. godini te je zavrSenih stanova bilo 16 552 §to je za 4,3 % viSe od 2022. godine dok
su prosjecne cijene bile vise za 3,2 %. Brojni su razlozi povecanja cijena stanova:
konstantno su rasle cijene gradevinskog materijala koji se pretezito uvozi (posebno
¢elik); nedostatak radne snage i povecanje cijene radnoga sata; brojni i obimni radovi
koji se financiraju sredstvima EU-a (kohezijski fondovi, Fond solidarnosti, NPOO i sl.) te
razli¢ito koriStenje stanova §to smanjuje ponudu stanova prema potraznji. Jaz izmedu
primanja gradana i cijena stanova je sve vedi', a priustivost sve manja.
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Slika 2. Prikaz promjena cijena stanova i broja zavrSenih stanova po godinama

Poseban pritisak na priustivost stanovanja imaju gradovi s intenzivnim turizmom u
kojima se dogada konverzija stambenih jedinica u turisticke apartmane Sto je vidljivo na
slici 3. (obrada ElZ-a). Kao rezultat toga, ponuda stanova relativho je cjenovno
neelasti¢na, a sve veca potraznja dize cijene™. U sveuciliSnim i velikim gradovima
znacajni potroSaci stambenog fonda su i studenti, a u novije vrijeme i strani radnici (u
2023. godini izdano je 172 499 dozvola za boravak i rad)". Opcenito, stambeni fond se

koristi na nekoliko naéina: za primarno stanovanje, za poslovne aktivnosti i investicijsko
ulaganje te kao nacin Stednje. Kad se usporede slike 1. i 3. te zbroje postotni udjeli koji

9 EIZ (2024), Sektorske analize: graditeljstvo i nekretnine

10 OECD (2021), OECD Housing Policy Toolkit

11 Mikuli¢ J. et al. (2021), The effect of tourism activity on housing affordability, Elsevier
12 MUP (2023), Statistike izdanih dozvola za boravak i rad za 2023. godinu
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predstavljaju prazne stanove i stanove za turistiCki najam, proizlazi da se u nekim
Zupanijama preko 50 % stambenog fonda ne koristi za primarno stanovanje.

TroSkovi stanovanja u usporedbi s prosjekom EU-a znacajno se razlikuju medu
drzavama c¢lanicama. NajviSi troskovi stanovanja u 2021., u usporedbi s prosjekom
EU-a, zabiljeZeni su u Irskoj (94 % iznad prosjeka EU-a), Luksemburgu (87 % iznad) i
Danskoj (78 % iznad). NajniZi su, s druge strane, zabiljeZeni u Bugarskoj (64 % ispod
prosjeka EU-a) i Poljskoj (62 % ispod).

Gledajuci razvoj izmedu 2010. i 2021. godine, razine cijena nekretnina u usporedbi s
prosjekom EU-a porasle su u 16 drzava ¢lanica, a pale u 11. Najveci porast zabiljezen je
u Irskoj (od 17 % iznad do 94 % iznad prosjeka EU-a) i Slovackoj (s 44 % ispod na 1 %
ispod prosjeka EU-a), a najveci pad u Grékoj (s 8 % ispod na 30 % ispod prosjeka EU-a)
i Cipru (s 8 % ispod na 26 % ispod)®.

Slika 3. Udio turisti¢kih smjesStajnih objekata koji koriste stambene jedinice u % prema
ukupnom broju stambenih jedinica u 2022. u Zupanijama (izvor: eVizitor, obrada: EIZ)

13 Eurostat (2021), Evolution of house prices and rents, https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/bloc-2a.html?lang=en
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Pokusaji uspostavljanja ravnoteZe u stanovanju i omogucéavanja priustivog stanovanja
barem za dio nasih gradana, radeni su pojedinacénim zakonskim rjeSenjima, sve bez
provodenja detaljnih analiza i strateskih akata. Set zakona kojima se pokuSalo povecati
priustivost stanova su Zakon o drustveno poticanoj stanogradnji (NN 109/01, ... 58/21),
koji je u primjeni od 2001. godine i u kojem se izmjenama i dopunama 2014. godine uveo
i priustivi najam stanova s moguénosc¢u otkupa, te Zakon o stambenom zbrinjavanju na
potpomognutim podrucjima (NN 106/18, 98/19, 82/23). Za znacajniji utjecaj obaju
navedenih zakona potrebna su veca financijska sredstva i veéa suradnja s JLS-ovima.
Osim dvaju navedenih zakona, od 2017. do 2023. godine bio je na snazi i Zakon o
subvencioniranju stambenih kredita (NN 65/17, ... 146/20), medutim on je prestao vaziti
krajem 2023. godine. Kroz Program druStveno poticane stanogradnje (POS) po
posebno povoljnim uvjetima (maksimalna dopustena cijena stana se nekoliko puta
mijenjala i iznosila je do 2024. godine 1490 eur/m?) i uz posebno kreiranu kreditnu liniju
(pola kredita od komercijalne banke, a pola od drzave) izgradeno je i kupljeno 9 072
stanova'. Subvencioniranjem dijela stambenih kredita, gradani su na trziStu kupili 32
556 stanova®®, uz bespovratna poticajna sredstva drZzave. Nadalje, putem razli¢itih
programa za stambeno zbrinjavanje na potpomognutim podruéjima, a ranije na
podru¢jima posebne drzavne skrbi, raspolaganjem i upravljanjem stambenim
jedinicama u drzavnom vlasniStvu do sada je osigurano 28 730 stambenih jedinica, a
darovanjem gradevinskog materijala 17 500". Usporedbom podataka Drzavnog zavoda
za statistiku (DZS) iz triju popisa stanovnistva (2001, 2011, 2021.) dobiva se dobar uvid
U promjene stanja broja stanovnika i broja stambenih jedinica (tablica 2.). Prema
podacima DZS-a slijedi da smo na svakom popisu stanovniStva imali sve manje
stanovnika: 4 437 460 (2001. god.); 4 290 612 (2011. god.); 3 888 529 (2021. god.).

Za analizu kvalitete stanovanja prema kriteriju stambene povrSine, u popisu
stanovnistva iz 2001. godine u kojem je bilo popisano 1 455 116 ku¢anstava, odnosno
prosjeéno 3,0 ukucana po stanu, dobiva se prosjeéna veli¢ina stambene jedinice od
72,7 m?, odnosno povrsina od 23,8 m? po ukuéaninu. Ako se ista analiza provede za
2021. godinu, uz broj popisanih kuéanstava od 1438 423, dolazi se do prosje¢nog broja
ukuéana od 2,7 (EU prosjek je 2,3). S tim podacima dobiva se prosje¢na veli¢ina
stambene jedinice od 91,4 m?, odnosno 33,8 m? po uku¢aninu. Tako dobiveni prosjeéni
podaci daju grubu sliku stanja. Bolji uvid dobiva se iz statistike po gradovima, iako je i
za tako dobivene podatke potrebno dodatno tumacenje zbog lokalnih specifiénosti,
kao npr. velikog udjela obiteljskih kuca.

PODACI 2001. 2011. RAZLIKA 1 2021. RAZLIKA 2
br. stamb. jedinica 1.877.126 2.246.910 369.784 2.391.944 145.034

m? 133.306.758 168.651.000 35.344.242 197.336.086 28.685.086
nastanjeni stanovi 1.421.623 1.496.558 74.935 1.433.445 63.113

m? 105.816.000 121.125.000 15.309.000 131.416.893  10.291.893

Tablica 2. Stambene jedinice i pripadne povrSine kroz godine

14 Podaci APN-a
15 Podaci APN-a
16 Podaci MPGl-a
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Prema podacima Eurostata” za 2022. godinu, Republika Hrvatska se stopom
prenapuéenosti kuéanstva od 32,7 % (31,3 % u 2023.) nalazi v skupini drzava s
velikim postotkom prenapucenosti u stanovanju (slika 4.), a prosje¢na dob s kojom
mladi napustaju domove roditelja je 33,4 godine (31,8 v 2023.) te predstavlja
najdulje zadrzavanje u roditeljskom domu medu ¢lanicama EU-a™.

Ukupan nedostatak stambenih jedinica u ovom trenutku su za RH objavili prema
odvojenim analizama MMF (232 750)"® i PwC (286 005)?°. Rezultati dubinske
analize koju je za potrebe izrade stambene politike izradio EIZ pokazuju da je u RH
U 2021. godini nedostajalo 236 731 stambenih jedinica kako bi se pokrila potraznja.
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Slika 4. Stope prenapucenosti kuéanstava u EU (izvor: Eurostat)

17 Eurostat (2022), Overcrowding rate by age, sex and poverty status - total population,
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/ilc_Ivho05a/default/table?lang=en

18 Eurostat (2022), Estimated average age of young people leaving the parental household,
https://ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/yth_demo_030/default/table

19 MMF (2024), Republic of Croatia - Selected Issues

20 PWC (2024), Croatia State Housing Strategy and an Investment Plan - Presentation
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Sljededi bitan pokazatelj je starost zgrada. Uz starost zgrada veze se: mehanicka
otpornost i stabilnost (potresna otpornost), energetska ucinkovitost i
protupozarnost. U tablici 3., prema podacima DZS-a, vidljivo je kako imamo 58 967
nastanjenih stanova u zgradama starijim od 100 godina. Prvi suvremeni propisi o
gradenju u seizmic¢kim podrucjima u primjeni su od 1965. godine, a 446 307
stanova je izgradeno do 1970. godine §to znaCi da se vecina svih tih stanova nalazi
u zgradama koje imaju malu potresnu otpornost i za njih je potrebno izvesti
ojaCanje konstrukcije. Nadalje, suvremeni propisi o energetskoj ucinkovitosti
zgrada u primjeni su od 2006. godine Sto nam govori da tek iza te godine imamo
energetski ulinkovitu gradnju i za veéinu od 1 299 669 stanova je potrebna
energetska obnova. Obnova zgrada po navedenim trima elementima: potresna
otpornost, energetska udinkovitost i protupozarnost, predvidena je Dugoroc¢nom
strategijom obnove nacionalnog fonda zgrada do 2050. (NN 140/20) koju je Vlada
Republike Hrvatske donijela 2020. godine te tada napravljene financijske projekcije
potreba za realizaciju strategije iznose preko 30 mird. eura. Energetska obnova
zgrada se kontinuirano provodi uz pomo¢ znacajnih bespovratnih sredstava iz
EU-a, dok je potresna otpornost zgrada postala aktualna tek nakon razornih
potresa 2020. godine s epicentrima u Zagrebu i Petrinji kad je znatno oSteéen velik
broj zgrada. Zbog potresa velik broj o§teéenih stambenih jedinica je iseljen i ¢eka
obnovu, posebno u kulturno-povijesnoj cjelini Grada Zagreba i Petrinje.

prije 1919. 1919. - 1945. 1946.-1970. 1971.-1990. 1991.-2010. 2011.-2021 nepoznato

58.967 61.718 325.622 512.758 340.604 103.374 30.402

Tablica 3. Broj nastanjenih stanova po godinama

Uzmu li se u obzir statisticki pokazatelji da se godiSnje u Hrvatskoj sagradi tek 1 do
2 % novih zgrada, uocavaju se velike moguénosti u domeni postojece stambene
izgradnje. U tom kontekstu bitno je razmotriti koli¢ine i rasporedenost neizgradenog
gradevinskog zemljiSta kao preduvjeta nove stambene gradnje. Prema podacima
Eurostata za 2021. godinu, Hrvatska se sa 72,4 osobe/km? nalazi u skupini drzava
slabije gustoce naseljenosti (prosjek EU 109)* (slika 5.).

S jedne strane, niska gustoca naseljenosti govori o vecoj kvaliteti stanovanja dok, s
druge strane, takav podatak utjece na smanjenu priustivost stanovanja.

21 Eurostat (2022), Population density by NUTS 3 region, https:/ec.europa.eu/eurostat/databrowser/view/demo_r_d3dens/default/table
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Slika 5. Gustoca naseljenosti u EU (lzvor: Eurostat)

U svrhu optimizacije upravljanja i ubrzanja aktivacije neiskoriStenih nekretnina u
vlasnistvu Republike Hrvatske, tijela drzavne uprave koja upravljaju drzavnim
nekretninama (sada MPGI) kontinuirano provode prijenos upravljanja drzavnom
imovinom prema Zupanijama, gradovima sjedi§tima Zupanija, velikim gradovima i
javnim ustanovama za upravljanje nacionalnim parkovima i parkovima prirode
kojima se, u odnosu na pojedine vrste nekretnina, povjeravaju poslovi upravljanja
nekretninama u vlasni$tvu Republike Hrvatske.
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Pregled prenesenih drzavnih nekretnina u razdoblju od 2016. do 2024. godine:

1.

Darovanja i prijenos prava vlasniStva v svrhu stambenog zbrinjavanja i demografske
obnove:

» Od studenoga 2016. do kolovoza 2024. sklopljena su 22 ugovora u svrhu
stambenog zbrinjavanja, od ¢ega 20 ugovora o darovanju i 2 ugovora o
prijenosu prava vlasniStva, ukupne procijenjene vrijednosti 37 107 165,51
EUR te ukupne povrsine 1298 392,47 m?2,

Darovano je 20 zemlji§ta ukupne povrsine 1 297 045,20 m? procijenjene vrijednosti
35 355 768,60 EUR, jedna zgrada povrsine 748 m? procijenjene vrijednosti 1 331
873,38 EUR te 12 stanova ukupne povrsine 599,27 m? procijenjene vrijednosti 419
523,53 EUR.

2.

4.

Darovanja i prijenos prava vlasniStva u svrhu izgradnje ucenickih, studentskih i
domova za starije:

« Od studenoga 2016. do kolovoza 2024. sklopljeno je 11 ugovora u svrhu
izgradnje uc€enickih, studentskih i domova za starije, od ¢ega 8 ugovora o
darovanju i 3 ugovora o prijenosu prava vlasniStva ukupne procijenjene
vrijednosti 14 196 042,34 EUR te ukupne povrsine 99 544 m2

« Darovano je 9 zemljista ukupne povrsine 95 946 m? procijenjene vrijednosti
12 941 811,80 EUR te su darovane i dvije zgrade sa zemljiStem ukupne
povrSine 3 598 m? i procijenjene vrijednosti 1 254 230,54 EUR.

. Dodjele na uporabu bez naknade u svrhu stambenog zbrinjavanja:

» Od studenoga 2016. do kolovoza 2024. sklopljeno je 15 ugovora kojima su na
uporabu dodijeljena 53 stana ukupne povrsine 2 776,49 m?, dvije zgrade sa
zemljiStem ukupne povrsine 3 836 m? te jedno zemljiSte povrSine 12 352 m2

Dodjele na uporabu bez naknade u svrhu provodenja procesa deinstitucionalizacije
te programa organiziranog stanovanja ranjivih skupina s ciljem ukljuéivanja u Zivot
zajednice:

Od studenoga 2016. do kolovoza 2024. sklopljeno je 10 ugovora kojima je na
uporabu dodijeljeno 8 stanova ukupne povrSine 497,62 m? jedna zgrada s
dvoristem povrsine 491 m?, jedan poslovni prostor povr§ine 102 m? te dva zemljiSta
ukupne povrsine 14 503 m?2.
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2. SREDNJOROCNA VIZIJA RAZVOJA

Nacionalnom razvojnom strategijom Republike Hrvatske do 2030. godine u
srediste se postavlja covjek i teZi se zajednickom djelovanu svih dionika drustva
kako bi se ostvarila vizija Hrvatske u 2030. godini kao konkurentne, inovativne i
sigurne zemlje prepoznatljivog identiteta i kulture, zemlje ocuvanih resursa,
kvalitetnih zivotnih uvjeta i jednakih prilika za sve.

Upravo brigu za Covjeka i njegove temeljne potrebe kao §to je stanovanje, potrebno
je sustavno rjeSavati na strateskoj razini. Nakon viSegodi$njeg odsustva strateskog
promisljanja o stanovanju trenutacno stanje oteZane priustivosti stanovanja
doprinosi druStvenim poremecajima po pitanjima demografije, iseljavanja, radne
mobilnosti, obrazovanja i opéenitog zadovoljstva gradana. Kako bi se promijenilo
stanje i povecala priustivost stanovanja, potrebno je primijeniti set mjera u
razli¢itim podruéjima koje bi sinergijski djelovale na povec¢anu ponudu stambenih
jedinica i s tim prema nacelima trziSnog mehanizma utjecale na smanjenje cijena.

Podrucje stanovanja, kao klju¢ni drusStveni izazov, prepoznato je i u Programu Viade
Republike Hrvatske 2024. — 2028. kroz poglavlje ,Pravedna Hrvatska”. Programom
Vlade je odredeno da ¢e se u mandatu 16. Vlade provesti mjere za poticanje
povoljnog stanovanja, posebno za mlade i obitelji, kako bi se unaprijedio Zivotni
standard.

Nacionalni plan kao srednjoroéni akt strateSkog planiranja u potpunosti odgovara
dinamici promjena brojnih elemenata koji utje€u na stanovanje. Volatilnost trzista
stambenih nekretnina stresno djeluje na gradane ako im nisu dostupni stabilni
programi priustivog stanovanja. Takoder, klimatske promjene i energetski izazovi te
izrazita heterogenost Republike Hrvatske zahtijevaju koordinirani razvitak vise
modela priustivog stanovanja koji bi omogudili da ono bude i odrzZivo.

U skladu s navedenim, vizija Nacionalnog plana stambene politike Republike
Hrvatske do 2030. glasi:

Hrvatska je zemlja v kojoj je dostupno

priustivo i odrzivo stanovanje za sve gradane.

Postavljena vizija ¢e se ostvariti kroz posebne ciljeve i mjere provedbe Stambene
politike kako je prikazano u nastavku.
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3. ANALIZA RAZVOJNIH POTREBA U SEKTORU
STANOVANJA

3.1. Analiza ponude i potraznje stambenih jedinica s
projekcijama do 2030. godine

Cilj analiza je izraCunati teku¢i stambeni saldo u jedinicama lokalne samouprave
u Republici Hrvatskoj i procijeniti njegovo kretanje u razdoblju od 2021. do 2030.
godine. Pod jedinicom lokalne samouprave se u kontekstu trazene analize
podrazumijevaju gradovi i opcine u Republici Hrvatskoj. Podaci o stambenom
saldu su neophodni za definiranje ciljeva, mjera i instrumenata stambene politike
U Republici Hrvatskoj kako bi Republika Hrvatska mogla ostvariti strateSke
razvojne ciljeve definirane NRS 2030 i drugim relevantnim sektorskim
strategijama.

Stambeni saldo se definira kao razlika izmedu ponude nastanjivih stambenih
jedinica i potraznje za stambenim jedinicama v jedinicama lokalne samouprave.
Ponuda nastanjivih stambenih jedinica se definira kao broj ukupno raspoloZivih
stambenih jedinica (stanova i obiteljskih kuéa) podobnih za stanovanje u
jedinicama lokalne samouprave. PotraZznja za stambenim jedinicama se definira
kao ukupan broj stambenih jedinica koji je potreban kako bi se zadovoljile potrebe
za stanovanjem u jedinicama lokalne samouprave. Da bi se tekuéi stambeni saldo
mogao izracunati, odnosno da bi se moglo procijeniti kretanje stambenog salda u
jedinicama lokalne samouprave do 2030. godine, koriStenjem statistickih metoda
rade se zasebni modeli za ponudu stambenih jedinica i za potraznju za
stambenim jedinicama te se na temelju procjene navedenih modela izraduju
projekcije kretanja ponude nastanjivih stambenih jedinica, potraznje za
stambenim jedinicama i stambenog salda u jedinicama lokalne samouprave u
Republici Hrvatskoj za razdoblje od 2021. do 2030. godine, uzimaju¢i u obzir
prostorna ogranicenja.

U okviru analize se na temelju dobivenih izraduna i projekcija te drugih
relevantnih obiljezja lokalnih jedinica provedbom odgovarajucih statistic¢kih
metoda klasificira jedinice lokalne samouprave u veée skupine koje dijele ista ili
dovoljno sli¢na obiljezja relevantna za ucinkovito planiranje stambenih politika.
Takoder, dana je i prostorna komponenta analize s preporukama za sustav
koordiniranih prostornih politika.
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3.11. Rezultati provedenih analiza ponude i potraznje stambenih
jedinica?

Republika Hrvatska se u posljednja dva desetljeéa suocava s nepovoljnim
trendovima vezanima za stanovanje koji su popraceni i nepovoljnim demografskim
trendovima. Broj stanovnika se od 2001. godine, kada je u zemlji Zivjelo 4 437 460
ljudi, u dvama desetlje¢ima smanjio za 565 627 (12,8 %). Samo u razdoblju od 2011.
do 2021. godine broj stanovnika se smanjio za 413 679 stanovnika (-9,7 %) uslijed
snaznog trenda iseljavanja u razvijenije zemlje Europske unije. Projekcije broja
stanovnika do 2030. sugeriraju da ¢e u Hrvatskoj do kraja ovog desetlje¢a Zivjeti 3
706 978 stanovnika Sto predstavlja daljnji pad od 4 % u odnosu na 2021. godinu
(ako se ne poduzmu prikladne mjere).

Istodobno s padom broja stanovnika, u Hrvatskoj se smanjivao i broj kuéanstava
koji u kontekstu stambene politike predstavlja temeljnu odrednicu potraznje za
stanovima jer svako kuéanstvo za obitavanje treba barem jednu stambenu jedinicu.
To smanjenje nije bilo toliko izraZeno jer je dinamika broja ku¢anstava dominantno
pod utjecajem starenja dobne strukture stanovniStva koje usporava pad broja
ku¢anstava, usprkos intenzivnijem padu broja stanovnika. U 2001. godini u
Hrvatskoj je Zivjelo 1477 377 kuéanstava da bi se njihov broj dva desetlje¢a kasnije
smanjio na 1 435 440 Sto predstavlja pad od 2,9 %. U 2011. godini broj ku¢anstava
povecéao se u odnosu na 2001. godinu uslijed starenja stanovniStva i nesto
usporenijeg pada ukupnog broja stanovniStva te je iznosio 1519 038 da bi se zatim
U 2021. godini smanjio za 5,5 %. Projekcije broja ku¢anstava do 2030. godine
sugeriraju da ¢e se broj kuéanstava blago poveéati za 0,5 % pa ¢e u zemlji u toj
godini obitavati ukupno 1442 354 kuc¢anstava.

Ovaj blagi projicirani rast broja ku¢anstava je u najveéoj mjeri posljedica negativnih
demografskih promjena i povecanja udjela stanovnisStva starijih dobnih skupina
koje Zivi u samackim kuéanstvima. Projekcije broja kucanstava isto tako sugeriraju
da ée promjena broja kuéanstava po Zupanijama i lokalnim jedinicama biti izrazito
neujednacena. Konkretnije, Grad Zagreb, Zagrebacka Zupanija, Istarska, Zadarska,
Splitsko-dalmatinska i Dubrovacko-neretvanska Zupanija ¢e biljeziti zna¢ajan rast
broja ku¢anstava, koji se kre¢e od 1,8 % u Dubrovacko-neretvanskoj Zupaniji do ¢ak
8,7 % u Zagrebackoj Zupaniji. Sve ostale Zupanije ¢e prema projekcijama do 2030.
godine ostvariti pad broja kuéanstava, pri ¢emu ¢e najvecu stopu pada ostvariti
Vukovarsko-srijemska i Sisacko-moslavacka Zupanija (-10,1 %) (slika 6.).

22 Poglavlje 3.1.1. Nacionalnog plana stambene politike Republike Hrvatske do 2030. godine je izradeno na osnovi rezultata studije ,Modeliranje
i projiciranje ponude i potraznje za stambenim jedinicama u jedinicama lokalne samouprave Republike Hrvatske" koju je u 2024. godini izradio
Ekonomski institut, Zagreb

25

NP
SP
R




Nacionalni plan stambene politike Republike Hrvatske do 2030.
Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine

S obzirom na to da je broj ku¢anstava temeljna odrednica potraznje za stambenim
jedinicama, moZe se zakljuCiti da ¢e potraznja za stambenim jedinicama koje sluze
u svrhu stanovanja do kraja desetljeéa jacati u Gradu Zagrebu, Zagrebackoj
Zupaniji te u znaajnom dijelu priobalnih Zupanija §to znaci da ¢e u tim regijama
jacati i pritisak na povecéanje cijena stanovanja $§to moze uzrokovati daljnje
smanjenje priustivosti stanovanja. Dakako, i unutar samih Zupanija postoje
varijacije, odnosno gradovi i op¢ine u kojima ¢e potraznja za stambenim jedinicama
koje sluZze u svrhu stanovanja do kraja desetlje¢a jacati, ali i gradovi i opéine u
kojima ¢e se ta potraznja smanjivati. U lokalnim jedinicama u ostatku zemlje
potraznja za stambenim jedinicama koje sluze za stanovanje ¢e uglavnom slabjeti
uslijed nepovoljnije demografske situacije.

Ova analiza, medutim, ignorira €injenicu da jedan dio stanovnika koji formiraju
kuéanstva zivi u neadekvatnim stambenim uvjetima. Naime, iako 90,5% naSih
gradana nacelno Zivi u vlastitim stambenim nekretninama?, $to bi sugeriralo da
velika vecina gradana ima rijeSeno stambeno pitanje, stopa prenapucenosti
stambenih jedinica u Hrvatskoj iznosi* 34,4 % i jedna je od najveéih u Europskoj
uniji. To znaCi da svaka treéa hrvatska obitelj zivi u neadekvatnim stambenim
uvjetima (ne zbog vlastitog izbora, ve¢ iz nuzde), bilo da je rije¢ o premalim
stambenim jedinicama ili da je rije€C o Zivotu u viSegeneracijskim kuéanstvima.
Medutim, zbog Cinjenice da se priustivost stanova/apartmana na nacionalnoj razini
smanjuje od 2020. godine, dok se u Gradu Zagrebu i priobalnim Zupanijama
smanjuje kontinuirano od 2012. te da ¢ée se prema projekcijama do 2030. smanijiti
za daljnjih 8,8 % na nacionalnoj razini, jedan dio stanovniStva ne moze ni kupiti niti
unajmiti stambenu jedinicu pa njihova potraznja za stambenim jedinicama ostaje
neiskazana (neostvarena) i ne mozZe se izravno mijeriti kroz dostupne statisticke
podatke. Taj neiskazani dio potraznje zove se stambeni jaz.

23 https://ec.europa.eu/eurostat/cache/digpub/housing/index.html?lang=en
24 Podaci MPGI-ja
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-10,1

Slika 6. Stopa promjene broja kuéanstava (u %) u 2030. u odnosu na 2022. (Izvor: EIZ)

Stambeni jaz u Republici Hrvatskoj u 2021. godini je iznosio 236 731 stambenu
jedinicu. Drugim rije¢ima, u zemlji postoji neSto manje od 237 tisuéa kuc¢anstava
koja imaju neiskazanu potrebu za stambenim prostorom koja u trenutku provedbe
Popisa stanovniStva nije bila zadovoljena. Broj stambenih jedinica iskazan kroz
stambeni jaz istovremeno predstavlja 9,9 % ukupnog stambenog fonda u zemlji
koji je potrebno ponuditi ili kroz mjere socijalne i priustive stambene politike ili koji
je potrebno uciniti dostupnim za stambene potrebe, odnosno prenamijeniti ga iz
sadasnje nestambene uporabe. U 2030. godini, ako se ne poduzmu nikakve mjere
javnih politika koje bi rezultirale priustivijim stanovanjem i zatvaranjem jaza,
stambeni jaz bi trebao iznositi i dalje jako visokih 230 984 stambenih jedinica. U
odnosu na 2021. godinu stambeni jaz bi se trebao smanjiti za 2,4 %, ponajviSe zbog
projiciranog brzog smanjenja broja ku¢anstava u lokalnim jedinicama koje biljeze
ubrzanu depopulaciju. To ujedno znaci da ¢e u 2030. godini postojati neiskazana
potraznja za nesSto manje od 231 tisuéom stambenih jedinica koje se koriste za
jedinica koja je izravni rezultat projiciranog broja povecanja kuéanstava na
nacionalnoj razini do 2030. godine.
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Iznos stambenog jaza, baS kao i projicirani broj kucanstava, iskazuje znacajnu
regionalnu varijaciju. Najveéi stambeni jaz ostvaruje Splitsko-dalmatinska Zupanija (30
915 stambenih jedinica), zatim Grad Zagreb (30 033 jedinice), Zagrebacka Zupanija
(28 199 jedinica), Varazdinska Zupanija (16 087 jedinica) i Krapinsko-zagorska Zupanija
(13 015 jedinica). U Prilogu 1. nalazi se tablica gradova s iskazanim stambenim jazom
koji prelazi 1 000 stambenih jedinica za 2012. i 2030. godinu. Ako se stambeni jaz mjeri
relativnom mjerom koja u obzir uzima ukupnu raspoloZivost stambenih jedinica,
proizlazi da je udio stambenog jaza u ukupnom broju stambenih jedinica najizrazeniji
U sjevernim zupanijama kao §to su Medimurska, Krapinsko-zagorska, Varazdinska i
Zagrebacka Zupanija gdje se taj udio krece izmedu 19,5 i 24,8 %. Udio stambenog jaza
u ukupnom broju stambenih jedinica u pravilu je veci u kontinentalnim u odnosu na
priobalne Zupanije jer je u priobalnim Zupanijama ukupna ponuda (raspoloZivost)
stambenog fonda po stanovniku veéa zbog znacajno veceg broja stambenih jedinica
koje se koriste u turistiCke i poslovne svrhe. U priobalnim Zupanijama najveéi udio
stambenog jaza u ukupnom broju stambenih jedinica biljeze Dubrovacko-neretvanska
(12,0 %) i Splitsko-dalmatinska Zupanija (10,9 %).

Bez obzira na regionalnu varijabilnost ukupnog iznosa stambenog jaza i njegovog
udjela u ukupnom broju stambenih jedinica, gotovo sve jedinice lokalne
samouprave biljeze stambeni jaz, odnosno neiskazanu potraznju za stambenim
jedinicama koje sluze u svrhu stanovanja. I1znimke od tog pravila jesu svega 41
manja lokalna jedinica u kojima se biljeze ili intenzivna turistiCka aktivnost ili
izrazito negativni demografski trendovi ili oboje. To znaéi da politike koje za cilj
imaju povecanje priustivosti stanovanja moraju biti nacionalne, ali istodobno
moraju uvazavati i regionalne i lokalne specifiénosti vezane za stanovanje te
ponudu i potraznju za stambenim jedinicama. Regionalno uravnotezeni ekonomski
razvoj, drugim rijeGéima, podrazumijeva adresiranje nepriustivog stanovanja i u
visokorazvijenim urbanim srediStima i u priobalnim lokalnim jedinicama, ali i u
slabije naseljenim ruralnim lokalnim jedinicama koje se nalaze u kontinentalnom
dijelu zemlje i koje biljeze izrazito negativhe demografske trendove.

Rast cijena stambenih jedinica, smanjenje njihove priustivosti i veliki stambeni jaz
su prvenstveno posljedica nac¢ina koriStenja postojeéih stambenih jedinica. Naime,
podaci iz prethodnih triju Popisa stanovniStva i projekcije do 2030. godine
sugeriraju da se u Hrvatskoj kontinuirano povecava broj i udio stambenih jedinica
koje ne sluze za stambene svrhe §to znac€i i da se kontinuirano smanjuje i broj i udio
stambenih jedinica koje sluze za stambene svrhe. U 2001. godini broj stambenih
jedinica koje se ne koriste u stambene svrhe je bio 454 962, a njihov udio u
ukupnom stambenom fondu je iznosio 24,2 %. U 2011. godini se njihov broj povec¢ao
na gotovo 739 831 da bi u 2021. godini, prema podacima iz posljednjeg dostupnog
popisa, iznosio Cak 958 499 jedinica. To nam govori da se 40,1 % ukupnog
stambenog fonda ne koristi za stanovanje. Prema projekcijama, ako se ne poduzmu
mjere kojima ¢e se demotivirati prenamjena stambenih jedinica u nestambene
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svrhe, broj stambenih jedinica koje se ne koriste za stanovanje u 2030. godini
povecat ¢e se na 1,05 milijuna stambenih jedinica i na njega ¢e se odnositi Cak 42
% ukupnog stambenog fonda. Regionalna varijacija udjela broja stambenih
jedinica koje se ne koriste za stanovanje u ukupnom broju stambenih jedinica je
velika. Udio je oCekivano veéi u priobalnim Zupanijama, a manji u kontinentalnim
Zupanijama. Najveéi udio se biljezi u Li¢ko-senjskoj Zupaniji (Cak 66,4 %),
Sibensko-kninskoj zupaniji (63,9 %), Zadarskoj Zupaniji (61,9 %), Istarskoj Zupaniji
(51,5 %) te Primorsko-goranskoj Zupaniji (47,3 %) (slika 7.).

28,7

29,7

Slika 7. Udio stambenih jedinica koje ne sluZe za stanovanje po Zupanijama u 2021.
(u %) (izvor: EIZ)
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Stambene jedinice koje ne sluZze za trajno nastanjivanje se prema klasifikaciji
Drzavnog zavoda za statistiku koriste u turisticke svrhe (odnosno za odmor), za
obavljanje poslovne djelatnosti, za obavljanje poljoprivrednih radova ili se uopée ne
koriste (odnosno prazne su). Prema podacima iz Popisa stanovni$tva, broj stambenih
jedinica koje se koriste za odmor u Hrvatskoj se od 2001. do 2021. godine povecao sa
182 513 jedinica na 231 488 jedinica te se na te jedinice odnosilo 9,7 % ukupnog
stambenog fonda. Projekcije za 2030. godinu predvidaju daljnji rast broja stambenih
jedinica koje se koriste za odmor (odnosno za turisticke svrhe) pa bi se njihov broj
poveéao na gotovo 262 tisuce, a udio u ukupnom stambenom fondu na 10,5 %. Valja
napomenuti da Drzavni zavod za statistiku u stambene jedinice za odmor ubraja
samo one jedinice u kojima se turisti¢ki smjeStaj ne napladuje, odnosno one koje
sluze za povremeni odmor vlasnicima stambenih jedinica i ¢lanovima njihovih
obitelji. Sasvim oCekivano, po apsolutnom broju i udjelu stambenih jedinica za odmor
dominiraju priobalne Zupanije i lokalne jedinice smjeStene na obali i na otocima.

Prema napravljenim projekcijama nastavit ce rasti i strana potraznja za stambenim
jedinicama u Republici Hrvatskoj koja je takoder najveéim dijelom posljedica
intenzivne turisticke aktivnosti u naSoj zemlji. Projekcije za 2030. godinu sugeriraju
5 129 transakcija u kojima su stjecatelji vlasniStva nad stambenim nekretninama
(stanovima/apartmanima i obiteljskim kuéama) strani drzavljani Sto predstavlja
porast od 33,9 % u odnosu na 2022. godinu kad je udio tih transakcija u ukupnom
broju kupoprodajnih transakcija stambenim jedinicama iznosio 12,5 %. |z raspolozivih
podataka, nazalost, nije mogucée odrediti koji je udio stambenih jedinica u zemlji koje
su u vlasnistvu stranih drzavljana, iako bi ta informacija bila itekako vaZna za
definiranje u€inkovite stambene politike u Hrvatskoj. No, uzimajuéi u obzir intenzivnu
stranu potraznju za stambenim jedinicama u priobalnim Zupanijama i lokalnim
jedinicama, za ocekivati je da taj udio u priobalnom podrucju nije zanemariv i da bi
mogao doprinositi smanjivanju priustivosti stanovanja za lokalno stanovnistvo.

Osim broja stambenih jedinica koje sluze za odmor, u porastu je i broj stambenih
jedinica koje sluze za obavljanje djelatnosti, odnosno koje se koriste u poslovne svrhe.
Takvih stambenih jedinica je u 2001. godini bilo svega 25 546 i na njih se
odnosilo svega 1,4 % stambenog fonda. Dva desetlje¢a kasnije broj tih jedinica
se povecao na 112 530 i njihov udio u ukupnom broju stambenih jedinica je
iznosio 4,7 %. Prema izradenim projekcijama, broj stambenih jedinica u kojima
se obavlja djelatnost ¢ée iznositi 142 292, a njihov udio u ukupnom broju
stambenih jedinica ¢e doseéi 5,7 %. Valja napomenuti da metodologija koju
Drzavni zavod za statistiku primjenjuje u Popisu stanovniStva u stambene
jedinice u kojima se obavlja djelatnost ubraja i stambene jedinice za kratkoro€ni
turisticki smjesStaj i lijeCnicke ordinacije, javnobiljezniCke urede, kozmeticke i
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frizerske salone te sve druge vidove djelatnosti koje se mogu obavljati u
stambenim jedinicama. Medutim, ako ove podatke Drzavnog zavoda za statistiku
usporedimo s podacima o broju stambenih jedinica (objekata) koje sluze kao
obiteljski turisticki smjeStaj kojih je u 2021. godini bilo 101 253, za pretpostaviti
je da je broj stambenih jedinica u kojima se obavlja djelatnost vjerojatno
podcijenjen jer se €ini malo vjerojatnim da u zemlji svega 11 277 stambenih
jedinica sluzi za poslovne svrhe koje su nepovezane s turizmom.

U prilog toj tezi govore i podaci Porezne uprave i podaci iz posljednjeg Popisa
stanovniStva iz kojih je broj ugovora o dugoro€nom najmu stambenih jedinica
koji su sklopili poslovni subjekti procijenjen na 41 625. Ba$ kao i stambene
jedinice koje sluze za odmor, i stambene jedinice koje sluZze za poslovne svrhe
iskazuju apsolutni rast Cime se automatski smanjuje raspolozivost stambenih
jedinica namijenjenih trajnom stanovanju, poveéava cijena tih jedinica i
smanjuje njihova priustivost. I, sasvim ocekivano, i po apsolutnom broju i udjelu
stambenih jedinica koje sluze za poslovne svrhe u ukupnom broju stambenih
jedinica dominiraju priobalne Zupanije i lokalne jedinice smjeStene na obali i na
otocima.

Treéa, a ujedno i najznacajnija kategorija stambenih jedinica koje ne sluze za
stanovanje su nenastanjene stambene jedinice, odnosno stambene jedinice koje
su prazne. Broj ovih jedinica je u prethodnim dvama desetlje¢ima doslovno
eksplodirao. Takvih stambenih jedinica u 2001. godini je bilo 238 485 i na njih se
odnosilo 12,7 % stambenog fonda. Dva desetlje¢a kasnije broj tih jedinica se
povecao na Cak 595 280 i njihov udio u ukupnom broju stambenih jedinica je
iznosio 24,9 %. Prema izradenim projekcijama, broj praznih stambenih jedinica
¢e, ako se ne poduzmu nikakve mjere za obuzdavanje ovog trenda, iznositi 620
012 dok ¢e njihov udio u ukupnom broju stambenih jedinica ostati isti i iznositi
24,9 % (slika 8.).

Broj praznih stambenih jedinica se moze analizirati i koriStenjem podataka o
potroSnji elektriCne energije u stambenim jedinicama Hrvatske elektroprivrede.
Prema tim podacima, u Hrvatskoj je u 2020. godini bilo oko 565 tisuéa praznih
stambenih jedinica dok ih je u 2021. godini bilo 459 tisuca, pri Cemu se podaci
za 2020. godinu iz metodoloskih razloga smatraju pouzdanijima. | procjena broja
praznih stanova koriStenjem podataka Hrvatske elektroprivrede i procjena
Drzavnog zavoda za statistiku sugerira da je ukupni broj i udio nenastanjenih
stambenih jedinica u ukupnom stambenom fondu u obama slu¢ajevima doista
iznimno visok i da upravo prazne stambene jedinice daju najveci doprinos
ukupnom broju i udjelu raspolozivih stambenih jedinica koje ne sluze u
stambene svrhe, zbog ¢ega u konaénici ¢ak 40,2 % stambenog fonda u zemlji ne
sluzi za stanovanje. Varijacija udjela nenastanjenih stambenih jedinica u
ukupnom broju stambenih jedinica nema tako izraZzene razlike izmedu priobalnih
i kontinentalnih dijelova zemlje kao §to je to slu¢aj kod stambenih jedinica koje
se koriste za poslovne i turistiCke svrhe.
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Slika 8. Broj nenastanjenih stambenih jedinica u Republici Hrvatskoj u razdoblju od
2001. do 2030. i udio tih jedinica u ukupnom broju stambenih jedinica (u %) (Izvor: EIZ)

Vazno je napomenuti da je porast broja stambenih jedinica koje se ne koriste za
stanovanje (odnosno potraznje za tim jedinicama), bilo da one sluze za poslovne i
turisticke svrhe, stanovanije ili se uopée ne koriste, u razdoblju izmedu posljednjih dvaju
popisa stanovniStva iznosio 218 668 jedinica. U istom razdoblju u RH je izgradeno 100
628 stambenih jedinica. Drugim rijecima, novoizgradene stambene jedinice su
zadovoljile svega 46,0 % nove potraznje za stambenim jedinicama koje se ne koriste u
stambene svrhe, a koja se realizirala u tom istom razdoblju. Zbog ovakve strukture
potraznje za stambenim jedinicama, nije za ocekivati da ¢e povecanje ponude
novoizgradenih stambenih jedinica smanijiti pritisak na povecanje cijena nekretnina i
povecati raspolozivost stambenih jedinica koje se koriste za stanovanje. Do kraja
desetljeca, ako je suditi prema izradenim projekcijama, gradevinarska industrija Ce
izgraditi 121 005 novih stambenih jedinica. Na ovaj nacin ¢e se uspjeti zadovoljiti
isklju¢ivo potraznja za stambenim jedinicama koje se ne koriste u svrhu stanovanja (za
koju ¢e trebati osigurati 90 085 stambenih jedinica, bilo iz postoje¢eg stambenog fonda
ili iz novoizgradenog stambenog fonda) i to ponajviS§e zato Sto ée potraznja za tim
stambenim jedinicama usporiti, a aktivnost gradevinskog sektora rasti. U ovom
projekcijskom scenariju za potrebe stanovanja Ce preostati svega 31 000 od 121 005
novoizgradenih stambenih jedinica.
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Prema ranije navedenom, do kraja desetljeéa stambeni jaz ¢e iznositi neSto manje
od 231 tisuéu stambenih jedinica kojem jo$ treba nadodati i iskazanu potraznju za
6 914 stambenih jedinica koja je izravni rezultat projiciranog povecéanja broja
kuéanstava na nacionalnoj razini.

To znaci da se ne moze ocekivati da se ravnoteza na stambenom trziStu koja bi
rezultirala poveéanjem priustivosti stambenih nekretnina i smanjenjem stambenog
jaza moze ostvariti poveéanjem izgradnje novih stambenih jedinica ako prostorne
pretpostavke za tu izgradnju postoje. Kljué ovog uravnotezZenja je poticanje
koriStenja Sto veéeg broja stambenih jedinica u stambene svrhe, odnosno
demotiviranje drzanja stambenih jedinica praznima te demotiviranje koriStenja
stambenih jedinica u poslovne i turisticke svrhe.

Naime, ako se samo usporedi broj trenutno praznih stanova, koji je po podacima
DrZzavnog zavoda za statistiku u 2021. godini iznosio 595 tisuca jedinica, s visinom
stambenog jaza koji je u toj istoj godini iznosio neSto manje od 237 tisuéa jedinica,
jasno je da Republika Hrvatska nema problem nedostatne ponude stambenih
jedinica, nego ima problem sa strukturom potraznje i nacinom koriStenja
stambenih jedinica. | upravo je taj snazni rast potraznje za stambenim jedinicama
koje se ne koriste za stanovanje glavni uzrok rasta cijena nekretnina i smanjenja
njihove priustivosti.

3.1.2. Grupiranje jedinica lokalne samouprave prema karakteristikama
njihovih stambenih potreba®

Prema provedenim dubinskim analizama moZe se jasno zakljuciti da, iako je
Republika Hrvatska povr§inom i brojem stanovnika malena zemlja, njezine
jedinice lokalne samouprave odlikuje znaCajan stupanj varijacije kad su u pitanju
karakteristike potraznje i ponude stambenih jedinica, priuStivost stambenih
jedinica te intenzitet neostvarenih stambenih potreba kucéanstva (odnosno
stambeni jaz). Kako bismo mogli identificirati skupine lokalnih jedinica koje dijele
sliénosti u naravi svojih stambenih potreba, u ovom se poglavlju opisuju rezultati
statisticke klaster analize pokazatelja kao sinteza provedenih analiza. Na taj nacin
su se jedinice lokalne samouprave u Republici Hrvatskoj podijelile u pet skupina
koje se medu sobom razlikuju i Cije razlike bi trebalo uzeti u obzir pri formuliranju
mjera javnih politika usmjerenih na povecéanje priustivosti stanovanja.

Kako bi se provelo grupiranje, provedena je K-means klaster analiza. K-means
klaster analiza je statisticka metoda koja se koristi za grupiranje skupa podataka u
K broj homogenih skupina ili klastera gdje je K unaprijed odreden broj. Ova analiza
temelji se na algoritmu koji nastoji minimizirati unutarklastersku varijabilnost
(unutarklasterski zbroj kvadrata) i maksimizirati meduklastersku varijabilnost.

25 Poglavlje 3.1.2. Nacionalnog plana stambene politike Republike Hrvatske do 2030. godine je izradeno na osnovi rezultata studije ,Modeliranje
i projiciranje ponude i potraznje za stambenim jedinicama u jedinicama lokalne samouprave Republike Hrvatske" koju je u 2024. godini izradio
Ekonomski institut, Zagreb
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Proces pocinje nasumié¢nim odabirom K centara klastera (centroida), nakon
¢ega se svaka jedinica u skupu podataka dodjeljuje najblizem centru na temelju
minimalne euklidske udaljenosti. Nakon inicijalne dodjele, centri se aZuriraju
kao srednja vrijednost svih toCaka unutar svakog klastera, a postupak se
iterativno ponavlja sve dok se centri ne stabiliziraju, odnosno dok se ne
postigne konvergencija. K-means klaster analiza je Siroko primjenjiva u raznim
podru€jima, ukljuCujuci ekonomiju gdje se koristi za segmentaciju podataka,
prepoznavanje obrazaca i istrazivanje strukture podataka. Ova metoda je
posebno korisna kad je cilj podijeliti velik broj promatranja u grupe sli¢nih
karakteristika kako bi se olakSala daljnja analiza ili interpretacija podatakaZ®.

Klaster 1 obuhvaéa jedinice lokalne samouprave koje se dominantno nalaze na
obali i karakterizira ih visok prosjeCan udio stambenih jedinica koje se koriste
za turisticke svrhe u ukupnom broju stambenih jedinica (36,5 %) i visoki
prosje¢ni udio kupoprodajnih transakcija stambenih jedinica koje su ostvarili
strani drzavljani (47,2 %). Ovi pokazatelji upuéuju na izrazen fokus ovih lokalnih
jedinica na turisti€ku aktivnost i znacajan interes stranih investitora za kupnju
stambenih jedinica. Prosje¢ni stambeni jaz (broj kuéanstava koja nemaju
rijeSeno stambeno pitanje na adekvatan nacin u ukupnom broju kuéanstava) u
ovom klasteru iznosi 11 % 8&to sugerira umjereni nedostatak priustivih
stambenih jedinica koji je vjerojatno posljedica i Cinjenice da je prosjecna
demografska situacija u jedinicama lokalne samouprave relativno lo$a (vitalni
indeks iznosi svega 50,9).

Istodobno, udio praznih stanova je relativno visok (27,2 %) $to moZe biti
posljedica ili prekratkog sezonskog koriStenja nekretnina ili koriStenja
nekretnina u investicijske svrhe. Prosjec¢na stopa dugoro€nog najma stambenih
jedinica u ovom klasteru odgovara nacionalnom prosjeku (2,2 %). Prosjecna
neto placa u ovom klasteru je druga najniza medu pet analiziranih klastera
(92,7 % nacionalnog prosjeka), a udio kué¢anstava u ukupnom broju kué¢anstava
U Republici Hrvatskoj je nizak (0,09 %). To sugerira da su jedinice lokalne
samouprave koje se nalaze u ovom klasteru uglavhom manje veli¢ine, neSto
loSije demografske i ekonomske situacije u odnosu na hrvatski prosjek te s
naglaSenom orijentacijom prema turizmu. Prosje€ni stambeni jaz je nizi od
nacionalnog prosjeka prvenstveno zbog starije dobne strukture stanovniStva u
ovim Zupanijama.

Vecina brojem stanovnika manjih popularnih hrvatskih turistickih odrediSta
poput Bola, Cresa, Jelse, Hvara, Krka, Malog LoSinja, Malinske, Medulina,
Murtera, Novalje, OmiSa, Opatije, Pirovca, PrimoS8tena, Raba, Rovinja, Senja,
Starigrada, Supetra, Umaga, Visa, Vodica i Vodnjana se nalazi u ovom klasteru. U
ovom klasteru su ukupno 92 grada i opéine.

26 Jain, A. K. (2010), Data clustering: 50 years beyond K-means. Pattern Recognition Letters, 31(8), 651-666
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U Klasteru 2 takoder dominiraju jedinice lokalne samouprave na obali, ali s neSto
razlicitim karakteristikama u odnosu na Klaster 1. U ovom klasteru je zabiljezen
relativno visok prosjecni stambeni jaz (25,3 %) koji prati relativno visok prosjecni vitalni
indeks (98,0) Sto sugerira prisutnost demografski stabilnih ili rastuéih podruéja s
izrazenom potraznjom za priustivim stanovanjem. Prosjecni udio stambenih jedinica
koje se koriste u turisti¢ke svrhe u ukupnom broju stambenih jedinica (20,7 %) i strana
potraZnja za stambenim jedinicama (18,1 %) su takoder znacajni $to ukazuje na
vaznost turizma, ali nisu do te mjere izrazeni kao u Klasteru 1.

Prazni stanovi €ine 24,7 % ukupnog broja stambenih jedinica, a dugoro€ni najam je
nesto izraZeniji (3,0 %) nego u Klasteru 1. Prosje¢na neto placa (99,5 %) je gotovo
izjednaCena s nacionalnim prosjekom §to upucuje da je rije€ o razvijenijim lokalnim
jedinicama u odnosu na Klaster 1. ProsjeCan udio kucanstava u ovim jedinicama
lokalne samouprave u ukupnom broju ku¢anstava u Republici Hrvatskoj je veéi nego u
Klasteru 1 i iznosi 0,16 % Sto upucuje na srednje velike priobalne lokalne jedinice
(mjereno brojem kuéanstava) s ne$to uravnotezenim demografskim pokazateljima koji
se oCituju i u znaajno vecem stambenom jazu u odnosu na jedinice koje se nalaze u
Klasteru 1. U ovom klasteru se nalaze priobalni gradovi i opéine koje su u neposrednoj
blizini veéih priobalnih gradova poput Dugopolja, Klisa, Konavala, Solina, Viskova, Zupe
Dubrovacke te veci gradovi poput Imotskog, Makarske i Metkoviéa, ali i Dugog Sela koje
se nalazi u kontinentalnom dijelu zemlje, ali ga s ovim klasterom povezuje €injenica da
se nalazi neposredno uz vedéi grad (Zagreb). U ovom klasteru su ukupno 23 grada
i opéine.

Klaster 3 obuhvaéa i kontinentalne i priobalne jedinice lokalne samouprave s
natprosje¢no visokim neto placama (za 8,7 % vec¢ima od nacionalnog prosjeka) i
izrazito visokim prosjecnim udjelom broja kuéanstava u ukupnom broju kuéanstava u
Republici Hrvatskoj (0,50 %) Sto ukazuje na ekonomski snazne i nesto vece lokalne
jedinice. Prosje¢ni stambeni jaz u ovim jedinicama iznosi 19,5 % dok je prosje¢ni udio
stambenih jedinica koje se koriste za turisticke svrhe nizak (3,9 %) $to sugerira da
turisticka aktivnost ne €ini znacajnu ulogu u formiranju potraznje za stanovima u ovim
jedinicama lokalne samouprave.

Prazni stanovi u prosjeku €ine 25,3 % svih stambenih jedinica dok je prosjecna strana
potraznja za stambenim jedinicama relativno niska u odnosu na prva dva klastera koje
¢ine uglavnom priobalne lokalne jedinice (3,0 %). Prosje¢na stopa dugoro¢nog najma
je nesto veca (3,3 %) u usporedbi s drugim klasterima $to je vjerojatno posljedica
¢injenice da ovaj klaster obuhvaca sve vece gradove u kojima su i izraZenije potrebe
za dugoro¢nim najmom stambenih jedinica.

Prosjecni vitalni indeks iznosi 63,5 Sto ukazuje na to da se u ovom klasteru nalaze
jedinice s relativno nepovoljnim demografskim trendovima, stoga ovaj klaster u
prosjeku predstavlja nesto (brojem ku¢anstava mjereno) vece lokalne jedinice s
relativno dobrim ekonomskim pokazateljima, ali i u prosjeku s relativno loSijom
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demografskom situacijom u odnosu na drugi i peti klaster. Klaster 3 okuplja najveéi broj
gradova i op€ina, njih ¢ak 122 koji predstavljaju najheterogeniju skupinu lokalnih jedinica
kad su stambene potrebe u pitanju, stoga valja voditi rauna da unutar ove skupine ipak
postoje bitne medusobne razlike medu lokalnim jedinicama te rezultate ove analize
uzeti s velikom dozom opreza. U ovom klasteru se nalaze svi najveci hrvatski gradovi i
Zupanijska srediSta koji se izdvajaju i po ukupnom broju stanovnika (odnosno
kuéanstava) i po dohotku koje to stanovniStvo ostvaruje ukljuéujuéi Zagreb, Split,
Osijek, Rijeku, Dubrovnik, Zadar, Slavonski Brod, Sisak, Karlovac, Bjelovar, Daruvar,
Gospi¢ i Pulu.

Valja napomenuti da su veliki priobalni gradovi zavrSili u ovoj skupini zahvaljujuci
¢injenici da oni nisu specijalizirani za isklju€ivo turistiCku aktivnost, kao recimo lokalne
jedinice u Klasteru 1 ili 2 te imaju veéi ukupni stambeni fond Sto znaci da njihov
prosjecni udio stambenih jedinica koje se koriste u turisticke svrhe i prosje¢ni udio
strane potraZznje za stambenim jedinicama nece biti tako visok kao §to je to slucaj kod
jedinica koje su pobrojane u prvim dvama klasterima, iako se i veliki priobalni gradovi
intenzivno bave turizmom. Ovdje se nalazi i niz manijih jedinica lokalne samouprave, bilo
da je rije€ o priobalnim jedinicama ili jedinicama na kontinentu koje su ekonomski nesto
razvijenije, a da pritom nisu ovisne o turizmu poput Bakra, Buzeta, Donjeg Miholjca,
Duge Rese, Grubidnog Polja, Koprivnice, Molvi, Pitomade, Pleternice, Valpova i Zupanije.

Klaster 4 obuhvaca kontinentalne jedinice lokalne samouprave s najnizim prosjec¢nim
vitalnim indeksom (31,1) i najniZzom prosjeénom neto placéom (92,5 % nacionalnog
prosjeka) §to ukazuje na demografske izazove i ekonomske poteskocée ovih lokalnih
jedinica. Kao posljedica takvog stanja, prosje€ni stambeni jaz u ovim jedinicama je nizi
u usporedbi s preostalim Cetirima klasterima i iznosi svega 9,5 %. Istodobno, prosjecan
udio praznih stanova u ukupnom broju stambenih jedinica je visok (32,3 %) Sto, vrlo
vjerojatno, sugerira prisutnost neiskoriStenih ili mozda €ak i napuStenih stambenih
jedinica. Prosjecni udio stambenih jedinica koje se koriste u turisticke svrhe (3,2 %) i
strana potraZznja za stambenim jedinicama (1,4 %) su takoder niski §to ukazuje na
marginalni utjecaj turizma na formiranje potraznje za stambenim jedinicama u ovim
lokalnim jedinicama.

ProsjeCna stopa dugoro€nog najma je takoder vrlo niska u usporedbi s nacionalnim
prosjekom (0,4 %), vjerojatno jer se stanovni$tvo iz ovih jedinica intenzivnije iseljava
Sto znacli i da je potraznja za dugorocnim najmom stambenih jedinica manija.
Istodobno, prosjecni udio broja kuéanstava u ovim lokalnim jedinicama u ukupnom
broju kuéanstava u Republici Hrvatskoj iznosi svega 0,07 %, S§to sugerira da je rije¢, u
odnosu na ostale klastere, najmanjim, odnosno slabo naseljenim, lokalnim jedinicama
(ako veli¢inu lokalne jedinice mjerimo brojem kuc¢anstava).

U ovaj klaster, dakle, pripadaju najnerazvijenije i brojem stanovnika najmanje

kontinentalne lokalne jedinice koje se veé dulje vrijeme suoCavaju s negativnim
demografskimtrendovima koji onda, u konacnici, uzrokuju i relativno manju potraznju
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za priustivim stanovanjem. U ovom klasteru se nalazi 77 slabije razvijenih
lokalnih jedinica, a za pretpostaviti je da bi se i jedinice za koje se nije mogla
provesti klaster analiza zbog nedostatka podataka (a rije¢ je o njih ukupno 168)
takoder nasSle u ovoj skupini. Od veéih hrvatskih gradova, u ovom klasteru se
nalazi samo Vukovar.

Klaster 5 karakterizira najvi§i prosjeéni stambeni jaz (35,7 %), drugi najveci
prosjecni vitalni indeks (74,1) te prosjeéna neto pla¢a koja je 7 % veca od
hrvatskog prosjeka Sto ukazuje na ekonomski snaZnije lokalne jedince s
izrazenim nedostatkom priustivog stanovanja, ali i (iz hrvatske perspektive) s
nesto pozitivnijim demografskim trendovima.

ProsjeCan udio broja kuéanstava u ukupnom broju kuéanstava u Republici
Hrvatskoj u ovim jedinicama iznosi 0,17 % §to znaci da je u ovom klasteru
znacajan broj srednje velikih jedinica. U klasteru se nalaze uglavhom
kontinentalne lokalne jedinice i to dominantno jedinice koje se nalaze u okolici
Zagreba i na sjeveru zemlje, ali i pojedine lokalne jedinice u dalmatinskom i
istarskom zaledu. Prosjecni udio stambenih jedinica koje se koriste u turisti¢ke
svrhe u ukupnom broju stambenih jedinica je nizak (2,3 %), a mala je i
prosjeéna strana potraznja za stambenim jedinicama (1,1 %) §to sugerira manji
utjecaj turizma i stranog kapitala na trziSte stambenih nekretnina.

Prazni stanovi Cine 26,7 % posto stambenih jedinica, a dugoro¢ni najam je
prisutan (1,7 %), ali je manje znac¢ajan nego u prvim dvama klasterima u kojima
dominiraju priobalne lokalne jedinice. Mozemo, stoga, zakljuCiti da se u ovom
klasteru nalaze srednje velike i ekonomski razvijenije jedinice koje se nalaze u
okruzju velikih gradova, a koje zbog svoje povoljnije demografske i ekonomske
situacije biljeze intenzivnu potraznju za priusStivim stanovanjem. U ovom
klasteru se nalazi ukupno 75 gradova i opéina, a primjetna je koncentracija
lokalnih jedinica koje se nalaze u blizini glavnog grada, bilo da se nalaze u
Karlovackoj zZupaniji, Zagrebackoj zupaniji ili Krapinsko-zagorskoj zupaniji kao
§to su to Brdovec, Jastrebarsko, Gornja i Donja Stubica, Velika Gorica,
Samobor, Stupnik, Sveti Ivan Zelina, Zabok i ZapreSic¢.

Sam Grad Zagreb prema rezultatima analize pripada u Klaster 3, vjerojatno
uslijed Cinjenice da je rije¢ o velikom gradu. No, s obzirom na to da velika
vecina lokalnih jedinica koje se nalaze u njegovom okruzju pripada ovom
klasteru, moguce je i da Grad Zagreb po nekim svojim karakteristikama ipak
pripada i u ovaj klaster. Grad Zagreb bi, jednako tako, mogao biti i klaster sam za
sebe, no nazalost, takav uvjet nije moguée provesti prilikom provedbe analize.
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KLASTER  STAMBENI  TURISTICKI PRAZNI STRANA  DUGOROGNI VITALNI  PROSJECNA UDIO
JAZ SMJESTAJ  STANOVI POTRAZNJA NAJAM  INDEKS  NETO KUCANSTVA
PLACA
1 1,0 36,5 27,2 47,2 22 50,9 927 0,09
2 253 20,7 247 181 30 98,0 99,5 0,16
3 195 39 253 3,0 33 635 108,7 0,50
4 95 32 323 14 04 311 925 0,07
5 357 23 26,7 11 17 74, 107,0 0,17

Tablica 4. Karakteristike gradova i opéina grupirane prema njihovim stambenim
potrebama (lzvor: EIZ)

Zakljuéak analiza sugerira da postoji znaéajna heterogenost u stambenim
potrebama i karakteristikama jedinica lokalne samouprave u Republici
Hrvatskoj, grupiranih u pet klastera (tablica 4. i slika 9.). Klasteri 1 i 2
obuhvacaju uglavnom priobalne JLS-ove s visokim udjelom stambenih jedinica
za turistiCke svrhe i znaCajnim interesom stranih kupaca, ali s razliitim
intenzitetima stambenog jaza i demografskih trendova. Klaster 1 ima manji
stambeni jaz i loSiju demografsku situaciju, vjerojatno jer te lokalne jedinice
tijekom vremena sve viSe sluze za sezonski boravak, a sve manje za trajno
stanovanje. Istodobno Klaster 2 pokazuje najveéi stambeni jaz, odnosno
potraznju za priustivim stanovanjem (vjerojatno zbog useljavanja ku¢anstava iz
vecéih priobalnih gradova u te jedinice), uz stabilnije demografske trendove.
Visok stambeni jaz u ovom klasteru je vjerojatno posljedica kombiniranog
utjecaja rasta potraZnje za stambenim jedinicama stanovniStva iz okolnih
velikih priobalnih gradova i relativno intenzivne potraznje za stambenim
jedinicama koje sluze u turisticke svrhe. Klaster 3 ukljuéuje ekonomski snazne
lokalne jedinice i najveée hrvatske urbane centre s visokom prosje€nom neto
plac¢om i niskim udjelom turistiCkog smjeStaja, no s izraZenijim potrebama za
priustivim stanovanjem (to jest stambenim jazom). Klaster 4 obuhvaéa
demografski najugrozenije i ekonomski najslabije kontinentalne lokalne jedinice
s visokim udjelom praznih stanova, niskom potraznjom za dugoro&nim najmom
i s najnizim stambenim jazom koji je posljedica demografskog odumiranja tih
regija. Klaster 5 karakteriziraju ekonomski snaZnije srednje velike lokalne
jedinice u zagrebackom prstenu i na sjeveru zemlje s izrazitim nedostatkom
priustivog stanovanja koji je vjerojatno dijelom i posljedica iseljavanja
kuéanstava iz stambeno manje priustivog Grada Zagreba u stambeno priustivije
gradove i opéine u zagrebac¢kom okruzju.
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Klaster 5 [T
Klaster 4

I Klaster 3

B Klaster 2

B Kiaster 1
Nema podataka za izracun

Slika 9. Grupiranje gradova i opéina prema karakteristikama njihovih stambenih
potreba (Izvor: EIZ)

3.1.3. Prostorne komponente analize?”

Razvijen je statisti¢ki model kojim se na temelju projiciranog broja novoizgradenih
stambenih jedinica u odredenom periodu u buduénosti moze procijeniti povrSina
koju ¢e ta urbanizirana podruéja zauzimati. Svrha studije bila je odgovoriti na
pitanje o tome hoce li u gradovima i opéinama Republike Hrvatske u buduénosti biti
dovoljno prostora za Sirenje stambenih podruéja. Osnova za izradu modela bio je
izraGun gustoce izgradenosti na razini JLS-a te analiza odnosa gradevinskih
podrucja definiranih aktualnim prostornim planovima te izgradenih podrucja.

27 Poglavlje 3.1.3. Nacionalnog plana stambene politike Republike Hrvatske do 2030. godine je izradeno na osnovi rezultata podstudije ,Model
projiciranja moguénosti novoizgradenog broja stambenih jedinica na razini jedinica lokalne samouprave Republike Hrvatske" koju je u 2024.
godini izradio Urbanex d.o.0., Zagreb, u okviru studije ,Modeliranje i projiciranje ponude i potraZnje za stambenim jedinicama v jedinicama
lokalne samouprave Republike Hrvatske".
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Pri izboru podatkovne osnove za izradu modela, najkompleksnija odluka odnosila se na
odabir geoprostorne baze podataka o povrSini urbaniziranih povrSina u Republici
Hrvatskoj i o promjenama tih povrSina kroz vrijeme. Kvalitetna baza ovakvih podataka
dovoljno visoke prostorne rezolucije neophodan je temelj za izradu modela procjene
prostornih mogucnosti i ograniCenja gradevinskih podrucja zato §to ona predstavlja
osnovu U odnosu na koju se izraGunava svaki scenarij buducéeg Sirenja urbaniziranih
povrSina. Radi evaluacije i izbora najprikladnije baze podataka provedena je opseznija
komparacija dostupnih baza uzimajuéi u obzir njihovu prostornu i vremensku
rezoluciju te metode klasifikacije zemljiSnog pokrova koje su primijenjene pri
njihovoj izradi.

Izbor baze podataka o urbaniziranom zemljiStu neizbjeZzno vodi diskusiji o definiciji i
operacionalizaciji koncepta ,urbanizacije”, odnosno o temelju na kojem ¢e biti
selektiran skup kategorija zemljiSnog pokrova koji ée za potrebe studije biti smatran
urbaniziranim. Neki od relevantnih pojmova koriStenih u aktualnim debatama na razini
Europske unije, kao $to su land take i soil sealing, definiraju sve umjetne ili poplo¢ene
povrsine kao urbanizirano zemljiste. Takva definicija ovih prostornih indikatora proizlazi
iz njihove svrhe: prac¢enja prenamjena doprirodnog i prirodnog zemljiSta u izgradeno
Sto je motivirano potrebama za zastitom takvih povrsina i viSestruko vrijednih funkcija
ekosustava koje one pruZzaju od sve snaznijih pritisaka za njihovu konverziju u umjetne
povrSine. Trenutane rasprave o obvezujuéim ciljevima ograni¢avanja land takea na
razini Europske unije donose znacajne implikacije za djelatnost prostornog planiranja i
ogranicenja s kojima ¢e se morati suociti. Zato su u operacionalizacijama koncepata
izgradenog zemljiSta koje proizlaze iz potreba za pra¢enjem i zaStitom prirodnih i
doprirodnih ekosustava njegove definicije Siroke i uklju€uju neurbane oblike zemljiSnog
pokrova i koristenja, kao §to su prometna infrastruktura, odlagalista i rudnici. No, kako
je ova studija usmjerena stambenoj izgradniji, koja Cini uZzu kategoriju antropogenih
oblika zemljiSnog pokrova, takve definicije u ovom slu¢aju nisu u potpunosti prikladne.
Zato je za potrebe ove studije izabran koncept ,urbanizacije” koji proizlazi iz
ESPON-ovog ambicioznog projekta SUPER? u kojem su, na temelju izrade triju
scenarija buduce urbanizacije u Europi, razmatrane moguénosti uskladivanja ciljeva
zaStite ekosustava i potreba za urbanizacijom koje proizlaze iz demografskog i
ekonomskog razvoja. Takav je pristup blizi svrsi i cilievima ove studije koja, osim
ekoloskih, treba razmotriti i drustvene i ekonomske faktore urbanizacije te razmotriti
varijante uravnotezenja tih ciljeva. Zato je u projektu SUPER koriStena ,urbanizacija”
kao termin neutralnijeg prizvuka koji je preuzet i za potrebe ove analize, a koji u svojoj
operacionalizaciji obuhva¢a samo podrucja stambene, mjeSovite, druStvene i poslovne
namjene u naseljima, iskljuCujuéi pritom umjetna zemljiSta Cija namjena nije urbana.

Kao potencijalni izvor geoprostornih podataka o povr§inama u Republici Hrvatskoj koje
pripadaju tako definiranim urbaniziranim povrS§inama razmotrene su baze CORINE
Land Cover (CLC), Global Human Settlement Layer (GHSL) i World Settlement
Footprint (WSF). WSF je nakon razmatranja izabran kao najprikladniji izbor. Primarni
razlog za to je vrlo visoka rezolucija od 10 metara kojom ova baza detektira i prikazuje
urbanizirane povrSine. Naspram tome, podatke baze CORINE Land Cover, koji se vrlo
Cesto koriste u analizama zemljiSnog pokrova u Europi, obiljeZava puno veéi stupanj

28 Evers, D. et al. (2020), ESPON SUPER Main Report, ESPON, Luxembourg
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generalizacije, zbog Cega CLC kartira samo velike, pojedinacne, nagle prenamjene
zemljiSta u urbanu kategoriju. Analizom trenda ta je Cesto koriStena baza utvrdena
neprikladnom za analizu urbanizacije u Republici Hrvatskoj. Urbanizacija detektirana u
periodu izmedu posljednjih dvaju skupova CLC-a pretezito se odnosila na izgradnju u
poslovnim i industrijskim zonama, veéinom smjeStenima u JLS-ima koji pripadaju
urbanim regijama veéih gradova. ProsjeCna godiSnja stopa urbanizacije u razdoblju 2012.
— 2018. detektirana u bazi CLC-a iznosi 0,12 %. Baze GHSL-a i WSF-a vece su rezolucije,
zbog Cega je u njima zabiljeZena izgradnja koja je propustena pri klasifikaciji CLC-a.
Utvrdeno je da su obrasci urbanizacije u razdoblju 2015. — 2020. u Republici Hrvatskoj
pretezito bili disperzni, u obliku izgradnje manjih, pojedinacnih objekata koji zbog svoje
male povrsine nisu mogli biti uvrSteni u bazu CLC-a. Zato su prosjecne godiSnje stope
urbanizacije u ovim bazama znatno vece te iznose 0,85 % za GHSL i 1,02 % za WSF.
Prema tome, moguce je zakljuciti kako baza CORINE podcjenjuje volumen urbanizacije u
Republici Hrvatskoj zato Sto nije pogodna za klasifikaciju disperznih tipova urbanizacije
koji prevladavaju u Republici Hrvatskoj. Prema bazi WSF-a izraCunat je i trend kojim je u
periodu 2015. — 2019. uoCeno najvece apsolutno povecanje urbaniziranih povrsina u
ve¢im gradovima, a najveci relativni porast u manjim naseljima, no sa znaCajnim
meduregionalnim varijacijama. Ipak, iako WSF izuzetno precizno detektira naselja u
pojedinanom trenutku, zbog razliCite kvalitete satelitskih snimaka na kojima su
temeljene baze iz 2015. i 2019. godine, zaklju€ci o trendu urbanizacije manje su pouzdani.

Osim izmjere apsolutnog i relativhog porasta urbaniziranih povrSina, analizom trenda ti
su podaci stavljeni u odnos s podacima demografske dinamike. Na taj je nacin provedena
analiza odrzZivosti urbanizacije pomoc¢u pokazatelja LUE-a (eng. land use efficiency,
efikasnost koristenja zemljista). PoZeljnima se smatraju vrijednosti ovog pokazatelja
jednake ili ve¢e od nule zato Sto upucuju na stopu rasta izgradenih povrSina jednaku ili
manju od stope porasta stanovniStva dok negativne vrijednosti sugeriraju Sirenje
urbaniziranih povrSina nerazmjerno demografskim promjenama. LUE je izraunat za
uzorak urbanih i ruralnih jedinica lokalne samouprave. U svakom od analiziranih
sluCajeva pokazao se negativnim. U vecini naselja stanovniStvo se smanijivalo dok su
urbanizirane povrsine rasle, a ¢ak je i u malobrojnim JLS-ovima s pozitivnim kretanjem
broja stanovnika stopa urbanizacije nadmasila stopu porasta stanovnistva (slika 10.).
Takvi rezultati upucuju na neucinkovito gospodarenje prostorom u nedavnom razdoblju
U Republici Hrvatskoj. Istrazivanje uzroka uocenih disperznih obrazaca prostornog
Sirenja naselja nadmasuje opseg ove studije, ali rezultati analize trenda urbanizacije
neosporno ukazuju na vaznost precizne identifikacije pokretaca tog procesa. Potrebno je
odgovoriti na pitanja o razlozima i preprekama zbog kojih se u nedovoljnoj mijeri
iskoriStavaju nekoriSteni stambeni i poslovni prostori, o razmjerima uloge vikendasStva i
turizma u neodrzivoj urbanizaciji te o udjelu izgradnje nestambenih, industrijskih i
poslovnih objekata u poveéanju urbaniziranih povrSina i prostornim obrascima njihove
izgradnje. Istrazivanje pokretaCa disperznog urbanog razvoja nuzan je prvi korak za
razvoj mjera i politika s ciliem kompaktnijeg, efikasnijeg urbanog planiranja koje ¢e u
buduénosti postati vaznijim zbog dokazanih druStvenih, ekonomskih i ekoloSkih koristi
kompaktne urbanizacije te ciljeva zastite prirodnog zemljiSta na razini Europske unije.
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Povr3ina gradevinskog podru¢ja (ha)
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Slika 10. Udio neizgradenog zemljiSta u povrSini gradevinskog podru¢ja u jedinici
lokalne samouprave (lzvor: MPGI, 2020)

Nakon odabira WSF-a kao najprikladnijeg izvora ulaznih podataka o povrSini
urbaniziranih podrugja, pristupljeno je izradi modela procjene prostornih moguénosti
stambene izgradnje na razini jedinica lokalne samouprave. Uz WSF su kao input
geoprostornih podataka koriStene granice gradevinskih podrucja iz Informacijskog
sustava prostornog uredenja (ISPU) koje su usvojene kao granice urbanizacije.
Odluceno je kako ni u jednom od scenarija modela procjene nece biti predvideno
Sirenje urbaniziranih povrSina izvan tih granica. Procjena maksimalnog broja
stambenih jedinica koje mogu biti izgradene u svakom JLS-u temeljila se na odnosu
nekoliko faktora: izgradenih povrS§ina 2019. godine, neizgradenih povrSina
gradevinskih podru€ja, procjena nestambenih povrSina, gustoéi izgradenosti i
prosje¢nim povrsinama koje troSe stambene jedinice (slika 11.). Dvije pretpostavke o
maksimalnoj gustoéi izgradenosti dovele su do izrade dvaju scenarija: difuznog, u
kojem je gustoéa buduce izgradnje izvedena iz poCetne gustoée svakog JLS-a te
kompaktnog, u kojem je gustoéa u svakom JLS-u veca, temeljena na pretpostavljenoj
maksimalnoj vrijednosti.
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Prosje¢na povrsina koju trosi
stambena jedinica
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Slika 11. Prosje¢na povrsina koju trosi stambena jedinica (m?) u jedinicama lokalne
samouprave (lzvor: Urbanex)

Prema difuznom scenariju izraGunato je da u postoje¢im gradevinskim podrugjima
teoretski kapaciteti izgradnje znatno nadilaze potraznju koju je moguce realisti€éno
ocekivati S§to navodi na zakljuak da u vecéini gradevinskih podruéja definiranih
aktualnim prostornim planovima postoje dovoljni prostorni kapaciteti za Sirenje
naselja. Na temelju modela izracunati su i kapaciteti brownfield povrSina
smjeStenih u gradovima i opc¢inama onih Zupanija za koje su podaci o
brownfieldima dostupni u ISPU-u. Ta je procjena znacajna zato §to brownfield
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povrSine predstavljaju podrucja velikog potencijala za odrzivu stambenu
izgradnju jer je rije¢ o izgradenim, ali nekoriStenim podru¢jima. Situacije u
kojima su ti prostori u javhom vlasniStvu otvaraju potencijal za pokretanje
visokokvalitetnih projekata od strateSkog znaCenja za lokalni razvoj, u kojima
bi do izrazaja doSao javni interes koji bi omogucio ostvarenje potreba
identificiranih na lokalnoj razini, poput onih za socijalnim i priustivim
stanovanjem. U difuznom su scenariju u brownfieldima registriranima u
ISPU-u procijenjene mogucénosti za izgradnju ukupno 14 223 stanova, a u
kompaktnom 45 200 stanova.

Rezultati su znacCajni zato S§to potvrduju veliku i ve¢ dobro poznatu
potencijalnu korist revitalizacije brownfielda u stambenu namjenu. Premda se
model procjene prostornih moguénosti opéenito moze smatrati dobrim alatom
za vizualizaciju utjecaja projiciranih pokazatelja te razmatranje prostornih
ishoda razli¢itih varijanti predloZzenih mjera i politika, zbog koriStenih
podataka relativno je grub.

Temeljen je na podacima o izgradenim povrSinama deriviranima iz satelitskih
snimaka te na viSe pretpostavki o gustoéi izgradenosti i udjelima povrSina
razli¢itih namjena. U bilo kojoj studiji koja bi razmatrala moguénosti za
gradnju na razini pojedinacne jedinice lokalne samouprave potrebno je
koristiti preciznije, sluzbene podatke. Dobivene su procjene zadovoljavajuce
za potrebe ove studije, ali valja napomenuti kako se u bliskoj buduénosti
oCekuje da ¢e potpuna implementacija digitaliziranih prostornih planova nove
generacije omoguciti dostupnost kvalitetnijih prostornih podataka kojima ¢e
mnogo preciznije procjene ovakvog tipa postati ostvarivima.

Radi primjene opisanog modela procjene prostornih moguénosti u njega je
potrebno ukljuCiti projicirane podatke o potraznji za stambenim jedinicama ili
o izgradenom zemljiStu na razini jedinica lokalne samouprave u izabranom
razdoblju u buduénosti.

Iz teoretskog modela je izveden maksimalan procijenjeni broj stambenih
jedinica u gradevinskim podrucjima svakog grada ili op¢ine, no to ne znaci da
¢e one zaista biti izgradene jer stvaran broj ovisi o mnogobrojnim i
kompleksnim demografskim, ekonomskim, institucionalnim i kulturnim
faktorima koji nuzno moraju biti predmet zasebnog modela projiciranja.

Svrha opisanog modela je konverzija broja stanova dobivenog iz takve
projekcije u podatak o povrS§inama na razini JLS-a radi analize implikacija
razli¢itih scenarija na prostorne moguénosti i odrzivost urbanizacije. Obrnut
se postupak moZze provesti na temelju projekcija urbaniziranog zemljiSta iz
kojih se koriStenjem ovog modela moZe derivirati broj novoizgradenih
stambenih jedinica.
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3.1.4. Preporuke za sustav koordiniranih prostornih stambenih politika?®

Jedno od temeljnih pitanja u kreiranju stambene politike predstavlja problem
najprikladnije teritorijalne razine za planiranje mjera. Analizom potraznje i ponude za
stambenim jedinicama u Republici Hrvatskoj na teritorijalnoj razini gradova i opéina
(poglavlja 3.1.1. i 3.1.2.) utvrdene su znacajne varijacije u kvalitativnim i kvantitativnim
obiljezjima neostvarenih stambenih potreba izmedu jedinica lokalne samouprave, ali
uvoCene su i odredene pravilnosti izmedu skupina JLS-ova sliénih ekonomskih,
demografskih i razvojnih obiljezja. Stoga iz identificiranog visokog stupnja varijacije
izmedu prostornih jedinica neizbjezno proizlazi potreba za fleksibilnim pristupom
definiranju stambenih politika koji bi bio temeljen na kombiniranju veceg broja razlicitih
mijera prilagodenih specificnim obiljezjima stambenog sustava grada ili op¢ine.

Heterogenost, kompleksnost i dinamicnost sustava stanovanja jedinica lokalne
samouprave Upucuju na nuznost planiranja i provodenja stambenih politika upravo na
teritorijalnoj razini gradova i opcina. Jedino je analizom stambenih sustava na razini
pojedine jedinice lokalne samouprave moguce identificirati specifi¢ne izazove lokalnog
sustava koje mogu biti vrlo razli€ite od sli¢nih ili susjednih jedinica. Analiza lokalnih
potreba i potencijala omogucit ¢e preciznost u formuliranju ciljeva, izbor odgovarajucih
mjera te njihovo azurno pracenje i fleksibilnost u skladu s dinamikom specifi¢nog
lokalnog sustava.

Za uspjesSnu primjenu mjera usmjerenih konkretnim lokalnim sustavima stanovanja
nuzan je smjestaj lokalnih strategija/programa u nacionalni sustav. Institucionalni okvir
na razini RH trebao bi sluziti kao potpora te jedinicama lokalne samouprave pruziti
alate javnih politika nuzne za u€inkovit odgovor na identificirane lokalne izazove.

Zbog utvrdene potrebe za fleksibilnosti lokalnih stambenih politika, dvije od triju
skupina mjera predlozenih u nastavku, analiticke i prostorne mjere, horizontalnog su
karaktera. Namijenjene su osnazivanju kapaciteta jedinica lokalnih samouprava za
pronalazenje specificnih odgovora na konkretne lokalne izazove, bez obzira na prirodu
samih izazova. Odnose se na kreiranje okvira na nacionalnoj razini, neophodnog kako bi
svim lokalnim jedinicama pruzio alate za fleksibilnu i preciznu primjenu specifi¢nih i
konkretnih politika. S druge strane, skupina organizacijskih mjera podrazumijeva
varijaciju specificnih alata izmedu jedinica lokalne samouprave koje dijele sli¢na
obiljezja jer je opravdano oCekivati kako ¢e odredeni karakteristi¢ni oblici organizacije
aktera u jednom JLS-u odgovarati odredenim osnovnim tipovima lokalnih stambenih
sustava, odnosno skupinama JLS-a koje se medusobno razlikuju po institucionalnim
kapacitetima i razmjerima neravnoteze u lokalnim stambenim sustavima.

29 Poglavlje 3.1.4. Nacionalnog plana stambene politike Republike Hrvatske do 2030. godine je izradeno na osnovi rezultata podstudije , Prijedlog
smjernica prostornih politika priustivog stanovanja u Republici Hrvatskoj" koju je u 2024. godini izradio Urbanex d.o.o., Zagreb, u okviru studije
.Modeliranje i projiciranje ponude i potraznje za stambenim jedinicama u jedinicama lokalne samouprave Republike Hrvatske".
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Jedan od kljuénih rezultata analize lokalnog stambenog sustava trebala bi biti
identifikacija specificnih obrazaca neuravnotezenosti izmedu segmenata
stambenih potreba i segmenata ponude stambenih jedinica. Takva bi analiza
omogucila kvantifikaciju stambenih potreba specifi¢nih skupina koje u postoje¢em
sustavu ostaju neispunjene — kao §to su mlada samacka kuéanstva, mlade obitelji,
starije osobe, kuc¢anstva s niskim prihodima, osobe s invaliditetom i studenti.
Analiza bi trebala pruziti temelj za osmisljavanje skupa mjera s ciljem uklanjanja
disbalansa lokalnog stambenog sustava — odnosno za izradu lokalne stambene
strategije kojom ¢e utvrdene potrebe i mogucnosti biti povezane s planom
provedbe konkretnih mjera.

Drugi dio analize lokalnog stambenog sustava trebalo bi ¢initi ispitivanje kapaciteta
za provedbu stambenih politika na lokalnoj razini. Radi utvrdivanja djelotvornih
alata s ciljem uravnotezenja stambenog sustava potrebno je realistiéno ocijeniti
mogucnosti na razini opcine ili grada. Jedan aspekt lokalnih kapaciteta za provedbu
stambenih politika ¢ine zemljiSte i nekretnine u javhom vlasniStvu smjeSteni na
teritoriju JLS-a. Oni Cesto predstavljaju znaCajne prostorne potencijale koji
otvaraju raznolike mogucénosti valorizacije, ali zbog odvojenih sustava upravljanja i
prikupljanja podataka njihove su moguénosti ve¢inom nepoznate.

Potencijalno vrlo znaéajan, ali dosad neiskoriSten i nedovoljno razmotren skup alata
javnih politika koji moze omoguc¢iti donoSenje uéinkovitog, sistemskog odgovora na
probleme dostupnosti i priustivosti stanovanja te odrzive urbanizacije u hrvatskim
opéinama i gradovima, predstavljaju aktivne prostorne politike. Dosad uobicajen
naCin povecanja ponude stambenih jedinica na razini JLS-a sastoji se od
uspostave gradevinskih podrucja prostornim planovima te njihovog uredenja kroz
uvodenje komunalne i druge infrastrukture, nakon ¢ega developeri, gotovo bez
iznimke iz privatnog sektora, grade stambene jedinice na uredenom zemljiStu.
Takav oblik urbanizacije predstavlja troSak za lokalne proracune, pritom znacajno
pa i viSestruko povecavajuéi vrijednost zemljiSta koje prije javne intervencije nije
bilo infrastrukturno opremljeno ili zonirano kao gradevinsko.

Na taj nacin privatni investitori zahvacaju vecinu dodane vrijednosti zemljiSta koja
proizlazi iz javnog ulaganja. Osim Sto se tako propusSta bitan potencijalni izvor
financiranja za javne politike, uklju€ujuéi priustivo stanovanje, dovodi do umjetno
niskih troSkova urbanizacije za investitore Sto predstavlja jedan od glavnih
pokretaca pretjeranog i disperznog Sirenja izgradenih povrSina te tvori vrlo
znaCajnu prepreku ostvarivanju ciljeva kruznog gospodarenja prostorom i
zgradama u Republici Hrvatskoj.
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Analizom je utvrdeno kako dosadaSnje zoniranje i uredenje gradevinskog
zemljiSta dovodi do, do sada u Republici Hrvatskoj, nedovoljno priznatih
negativnih ucinaka na ravnotezu lokalnih sustava stanovanja. Takav razvoj
naselja proizvodi potencijalne sakrivene troSkove koji proizlaze iz nesrazmjera
izmedu dugoroénih troSkova odrzavanja infrastrukture te prihoda od komunalnih
i drugih naknada. Pasivna prostorna politika takoder propusta priliku za
stjecanje znacajnih financijskih i prostornih resursa od strane lokalne
samouprave koji bi mogli biti iskoriSteni za implementaciju skupih, ali
neophodnih stambenih politika. Nuzno je istaknuti i da pruzanje priustivog
stanovanja nije samo pitanje organizacije i financiranja odgovarajuéih agencija.
Stovise, prostorna, odnosno urbanisti¢ka komponenta neodvojiv je dio lokalne
stambene politike. Skladno uklapanje stanovanja u prostornu strukturu naselja
kroz promisljanje i planiranje smjestaja, infrastrukture i sadrZaja neophodno je
za uspjeh programa priustivog stanovanja.

U recentnom razdoblju uoCen je prevladavajucéi disperzni obrazac gradnje i veliki
stupanj zauzimanja neizgradenog zemljiSta (engl. land take). Opéom
usporedbom demografskih podataka s nalazima o Sirenju izgradenog zemljista
uoceno je kako se izgradene povrSine u mnogim jedinicama lokalne samouprave
Sire bez obzira na to $to broj stanovnika stagnira ili opada Sto upucuje na vrlo
neefikasne obrasce urbanizacije koji linearno iskori§tavaju ograni¢ene prostorne
resurse. Navedeno uklju€uje sve namjene prostora neovisno o stanovanju.

Kako bi se u Sto veéoj mjeri iskoristio zna¢ajan i dosad neiskoriSten potencijal
aktivnih prostornih politika u svrhu provedbe stambenih politika i kruznog
gospodarenja prostorom i zgradama, u svakoj bi jedinici lokalne samouprave, bez
obzira na tip stambenih potreba i institucionalnih kapaciteta, trebala biti
provedena analiza troSkova i prihoda za lokalni proracdun koji proizlaze iz
odredivanja i uredenja gradevinskih podrucja. Njezina prva sastavnica trebala bi
biti procjena prihoda i troSkova urbanizacije u proSlosti s projekcijom buducih
troSkova i prihoda planiranih gradevinskih podrucja. Potrebno je procijeniti
porast vrijednosti zemljiSta koji ¢ée proizvesti izmjena prostornih planova,
izgradnja komunalne infrastrukture i uvodenje planiranih javnih usluga te
razmotriti modele zahvaéanja dodane vrijednosti koja iz njih proizlazi. Potreban
je i izraCun broja nekoriStenih stambenih jedinica u JLS-u prema kojem bi se
proporcionalno mogao umanjiti obuhvat gradevinskih podrucja u svrhu
prioritizacije obnove postojecih zgrada umjesto novogradnje na neizgradenom
zemljiStu. Temeljem analiziranih potencijala za aktivne prostorne politike
potrebno je izraditi strateski plan koji bi uklju€ivao sektore prostornog uredenja,
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komunalnog gospodarstva te priuStivog stanovanja na lokalnoj razini sa svrhom
uCinkovitog i sinergijskog povezivanja zemljiSnih i stambenih politika te iskoriStavanja
potencijala vrijednosti zemljiSta za postizanje ciljeva priustivosti stanovanja i kruznog
gospodarenja prostorom i zgradama. Aktivnosti takve strategije na lokalnoj razini
mogu biti strateSka promjena obuhvata prostornih planova, izmjena pravila o
komunalnom doprinosu i komunalnoj naknadi te planiranje aktivnih politika
upravljanja zemljiStem u javhom vlasnistvu.

U praksama nekih JLS-ova moze se uociti jedan nacin kroz koji se odluke o
komunalnom doprinosu koriste kao alat javnih politika, a to je davanje snizenja,
odnosno iznimki za pojedine namjene — najceSce za gradnju obiteljskih kuéa kojima
se rjeSava stambeno pitanje kucanstava, kao u primjeru Pule. Ona ukazuje na
spremnost JLS-ova za koriStenje moguc¢nosti komunalnog doprinosa kao alata
aktivnih zemljiSnih politika, iako se svrhovitost poticanja izgradnje privatnih
obiteljskih kuéa moze analizirati, s obzirom na to da usmjerava stambene politike k
privatnoj stanogradnji i moZe dovesti do poveéanog zauzimanja greenfield
zemljiSta.

Jo§ jedan oblik koriStenja ovog instrumenta moze se uoCiti u primjerima javne
stanogradnje — primjerice u Dubrovniku gdje je Grad oslobodio investitore svog
programa priuStive stanogradnje od placanja komunalnog doprinosa. Praksa
snizenja i oslobadanja od komunalnog doprinosa stoga se pokazuje kao prokusan
alat koji bi mogao biti kombiniran s drugim potencijalnim mjerama prostornih
politika priustivog stanovanja, kao Sto je uvodenje priustivog stanovanja kao
kategorije namjene zemljiSta.

U nekim je sustavima prostornog planiranja omoguéen instrument namjene
zemljiSta za priustivo stanovanje kao alat stambene politike. Rije¢ je o posebnom
obliku stambene namjene u kojem investitor mora rezervirati odreden dio izgradenih
stambenih jedinica za priustivo stanovanje pri gradnji u tako odredenoj zoni.

U medunarodnoj se terminologiji naziva inclusionary zoning, developer obligations,
a takve su mijere prostorne politike naiSle na primjenu u Austriji, Njemackoj,
Francuskoj, Irskoj, Ujedinjenom Kraljevstvu i Nizozemskoj*® . Namjena zemljista za
priustivo stanovanje predstavlja jedan oblik zahvacanja vrijednosti zemljiSta -
njime se dio dodane vrijednosti koji proizlazi iz javne intervencije (dopustanja
gradnje prostornim planom i eventualnim uredenjem zemlji§ta) investira izravno u
priustivo stanovanije.

30 UNECE (2021), #Housing2030: Effective policies for affordable housing in the UNECE region
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3.2. Analiza priustivosti stanovanja

Pristup visokokvalitetnom stanovanju postao je sve tezi u mnogim zemljama tijekom
proteklih desetljeéa. Cijene kuca i najamnine porasle su brze od op¢e inflacije u zemljama
OECD-a potkopavajuci priustivost stanovanja®. PriuStivost stambenog prostora
predstavlja jednu od temeljnih ljudskih potreba, ali je Cesto izazov za skupine
stanovnistva koje su suoCene s ranjivostima. To ukljuGuje mlade ljude, starije gradane,
velike obitelji s djecom i ljude koji pate od ograni€enog pristupa zdravstvenoj skrbi i
inflacije cijena osnovnih dobara i usluga. Povecanije realnih troSkova stanovanja posebno
je izrazeno u urbanim podru¢jima gdje postoji nedostatak raspolozivog stambenog fonda
i raspolozivog neizgradenog zemljiSta.

a) Analiza priustivosti stanovanja prema ukupnim prihodima kuéanstva®?

Za obuhvat podrucja politike stanovanja, priustivo stanovanje se smjeSta u prostor
izmedu podrucja koje se odnosi na troSkove stanovanja za obitelji koje su ispod prosjecne
razine prihoda, a iznad granice siromastva. Uobicajena gornja granica priustivosti nalazi
se na ukupnim troSkovima stanovanja koji ne prelaze 30 % neto prihoda kuéanstva3:. S
druge strane, donja granica predstavlja rub siromastva, odnosno aktivaciju mehanizama
socijalne pomogi.

Prema podacima DZS-a, prag rizika od siromaStva u 2023. godini za jednoclano
kucéanstvo iznosio je 5.924,00 eura na godinu (494 EUR/mj.) dok je za kuéanstvo s
dvjema odraslim osobama i dvoje djece mlade od 14 godina iznosio 12.440,00 eura na
godinu (1.037 EUR/mj.). Podrucje rizika od siromasStva zahtijeva svoj specifican skup
intervencija te je socijalno stanovanje izvan opsega politike priustivog stanovanja i nalazi
se u kategoriji socijalne politike drzave. Medutim, provedbom mjera stambene politike se
pomaze i socijalnim politikama i s njima se nadopunjuje.

Radi navedenog razgranicenja, za broj ¢lanova kucanstva koristit ée se kriteriji
ekvivalentnog raspolozivog dohotka, primijenjeno na razinu primanja. Ekvivalentni
raspolozivi dohodak ra¢una se tako da se ukupan raspolozivi dohodak ku¢anstva podijeli
ekvivalentnom veli¢inom kucanstva izraunatom prema modificiranoj OECD-ovoj
liestvici prema kojoj se nositelju ku¢anstva dodjeljuje koeficijent 1, svakoj drugoj odrasloj
osobi u kuc¢anstvu od 14 godina i starijoj osobi koeficijent 0,5, a djeci mladoj od 14 godina
koeficijent 0,3. Postupak se primjenjuje zbog odredivanja ravnomjernijeg udjela svakog
¢lana kucanstva u stjecanju zajednickog prihoda, do pet ¢lanova.

31 0ECD (2021), Housing Policy Toolkit

32 Poglavlje izradeno na osnovi studije ,Mobilizacija neaktivnih nekretnina za priustivo stanovanje" koju je u 2024. godini izradio Investicijski
inZenjering d.0.0., Zagreb

33 OECD (2021), Building for a better tomorrow: Policies to make housing more affordable
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U smislu raspolozivosti dohotka i priustivosti stanovanja, zaposlenosti i veliine
kuc¢anstva, podrucje iznad granice siromasStva prikazano je u primjerima analiza za Grad
Zagreb (u tablicama iz Priloga 2.), po strukturi i broju ¢lanova ku¢anstva te za razliCite
situacije, ovisno o veli€ini dohotka koji ostvaruju odrasli ¢lanovi kuc¢anstva, a sve za
prosjeCne vrijednosti na dan izrade ove analize, sukladno podacima i metodologiji
Drzavnog zavoda za statistiku (DZS). Za podatke o medijalnoj cijeni najma koriSten je
Pregled trzZista nekretnina za 2023. godinu (EIZ i MPGI), uz meduvremensko
izjednaCenje. Za utvrdivanje priustivog stanovanja u pogledu pripadne neto korisne
povrSine stana, koriSten je kriterij koji se primjenjuje u Programu druStveno poticane
stanogradnje (POS), odnosno 35 m? za jednog korisnika, uve¢ano za 10 m? za svakog
sljedeceg.

Na temelju navedenoga za definiciju priustivog stanovanja koriste se dva parametra:
a) Metoda omjera prihoda i troskova stanovanja

Priustivim se smatra stanovanje ako cijena najma (rate kredita) stana pripadne neto
korisne povrsine uvecana za prosjeCne reZijske troskove i prosjene troSkove odrzavanja
ne prelazi 30 % place za zaposlene ¢lanove kuc¢anstva u gradu u kojem osoba stanuje.

b) Metoda raspolozivog dohotka

Priustivim se smatra stanovanje ako cijena najma (rate kredita) stana u zoni povezanoj
s gradom, u kojem barem jedan ¢lan obitelji ostvaruje egzistenciju, uve¢ana za prosjecne
rezijske troSkove i prosjec¢ne troSkove odrzavanja normalizirane po broju ¢lanova
kucanstva ne prelazi raspolozivi dohodak koji preostane kad se od dviju minimalnih placa
oduzmu troSkovi Zivota za Cetveroclanu obitelj s dvoje djece starije od 14 godina.

Op¢i uvjet za obje metode je obuhvat osoba u prekarnom radu (rad na odredeno vrijeme,
povremeni i priviemeni rad te niska razina radne sigurnosti, prava i zaStite). Zonom
povezanom s gradom smatra se podrucje od kojeg je do centra grada, koriStenjem javnog
prijevoza u normalnim okolnostima moguce stiéi u roku od 45 minuta. TroSkovi reZija
izraCunavaju se prema jednakoj formuli primijenjenoj na ponderirani prosjek troskova
rezija u podrucju grada i zona povezanih s gradom.

PredloZzenom metodologijom obuhvacaju se indikatori potrebni za uspostavljanje
stambenih politika. Razina priustivog stanovanja izracunata metodom omjera prihoda i
troSkova stanovanja moze usmijeravati mjere za opcenitu cijenu najma, poput porezne
politike ili politike povecanja ponude, kao i specificno ciljane financijske instrumente.
Metodom raspolozivog dohotka mogu se usmjeravati mjere potpore za stanovanje
usmjerene osiguravanju minimalnih uvjeta stanovanja.
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b) Analiza potreba za priustivim stanovanjem

Prema analizi iz poglavlja 3.1.1. koju je proveo EIZ, stambeni jaz u Republici Hrvatskoj je u
2021. godini iznosio 236 731 stambene jedinice. Nezavisnim analizama koje su provedene
u okviru Country Reporta MMF-a za RH u 2024. godini, nedostatak je iznosio 232 750
stambenih jedinica, a prema analizama PwC-a za potrebe izrade Stambene politike
iznosio je 286 005 stambenih jedinica®.

Analiza priustivosti stanovanja (najam i kupnja) koju je proveo PwC, obuhvatila je RH preko
NUTS 2 regija i stanje za samacka ku¢anstva te kuéanstva s Cetirima osobama. Osnovne
pretpostavke u provedenoj analizi obuhvacale su: omjer prihoda kuéanstva i sposobnost
pladanja troSkova stanovanja s rubnim iznosom od 35 %; promatrana su samacka
kuéanstva i kuéanstva s dvjema odraslim osobama i dvoje djece; identificirane su
skupine stanovnika na decilu od 25 % raspodjele prihoda prosje€nog kucanstva i
prosjec¢ne veli€ine stana (53 m?2).

Zaklju€ci provedene analize PwC-a govore kako kupnja stanova u RH pokazuje znacajne
razlike medijalne distribucije cijena po NUTS 2 regijama:

« Zasamacka kucanstva regija Sjeverna Hrvatska ima najnizu medijalnu kupovnu
cijenu za novogradnju. Suprotno tome, regija Panonska Hrvatska nudi najnizu
srednju cijenu akvizicije za postojece zgrade.

e Zakucanstva koja ¢ini par s dvoje djece, Panonska Hrvatska ima najnize
medijalne cijene kupnje za nove i postojece zgrade.

« Jadranska Hrvatska opcenito je najskuplja za samce i parove s dvoje djece.

e Zasamce, medijalna cijena kupnje u novogradniji je 75 % viSa nego u Panonskoj
regiji, 105 % viSa nego u Sjevernoj regiji, a 15 % viSa nego u Gradu Zagrebu. Za
postojece zgrade, cijene su 102 % viSe nego u Panonskoj regiji, 89 % viSe nego u
Sjevernoj regiji i 2 % nize nego u Gradu Zagrebu.

« Zaparove s dvoje djece, u novogradnji je Jadranska regija 59 % skuplja u odnosu
na Panonsku regiju, 40 % viSe od Sjeverne regije i 10 % viSe od Grada Zagreba. Za
postojece zgrade cijene su 109 % viSe nego u Panonskoj regiji, 117 % viSe nego u
Sjevernoj regiji i 7 % viSe nego u Gradu Zagrebu.

34 Poglavlje izradeno na osnovi analiza u okviru tehni¢ke pomo¢i PwC-a za potrebe izrade Stambene politike, Croatia State Housing Strategy
and an Investment Plan, 2024. godine
35 MUP (2023), Statistike izdanih dozvola za boravak i rad za 2023. godinu
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U tablici 7. prikazan je kapacitet priustivosti stanova za najam i kupovinu, prema
prosje€nim vrijednostima po svim osnovama i uz iskazanu podjelu po decilima,
odvojeno po regijama. Vidljiva je podjela na tri segmenta: socijalno (drustveno),
priustivo i trziSno stanovanje.

REGIONALNA RAZINA

Najamnina kao % trziSne najamnine

DECILI PANONSKA JADRANSKA G. ZAGREB SJEVERNA

riste

=

—| el e
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REGIONALNA RAZLIKA

Maksimalni kupovni kapacitet kao % trziSne cijene

DECILI PANONSKA JADRANSKA G. ZAGREB SJEVERNA

7 [ erostvo [ prioktvo | pristvo [ Trmte ]
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Tablica 7. Priustivost pristupa stanovanju po regijama (lzvor: PwC)
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4. POSEBNI CILJEVI STAMBENE POLITIKE U
SREDNJOROCNOM RAZDOBLJU

Posebni ciljevi stambene politike usmjereni su na ciljane inicijative i prioritete
rieSavanja specifiCnih izazova u stanovanju, kao i postizanje strateskih razvojnih
ciljeva Republike Hrvatske. Ovi ciljevi odrazavaju viSestruku prirodu stambenih pitanja
i naglaSavaju predanost promicanju ukljuéivih, ucinkovitih i odrzivih®*® stambenih
rjeSenja za gradane Republike Hrvatske. U ciljnu skupinu hrvatskih gradana koju
zahvaéa Stambena politika ulaze kuéanstva koja nemaju rijeSeno stambeno pitanje
niti stambenu nekretninu u svojem vlasnistvu, a nalaze se u rasponu od minimalnih do
prosjecnih prihoda kuéanstva. Osim prihodovnog cenzusa, kroz razradu pojedinih
stambenih programa poseban naglasak bit ¢e na mladima, osobama s invaliditetom,
onima s deficitarnim zanimanjima i gradanima koji rade v prekarnom radu.

Republika Hrvatska suoCava se s najnizim stopama nataliteta i negativnim
migracijskim procesima koje posebno pogadaju ruralna, brdsko-planinska i
potpomognuta podrucja, dok prema procjenama v svijetu zivi 3,4 milijuna pripadnika
hrvatskog naroda, njihovih potomaka i njihovih obitelji. Zato ée se u provedbi mjera
posebnih ciljeva, aktivnosti usmjeravati i ka ukljucivanju hrvatskog iseljeniStva i
povratnika koji su vazan cimbenik opstojnosti Republike Hrvatske.

Nastavno na to, utvrdena su tri posebna cilja Stambene politike i u nastavku se daje
prikaz svakog od posebnih ciljeva (slika 12).

3. PROSTOR
U FUNKCUJI
STANOVANJA

Slika 12. Shematski prikaz ciljeva Stambene politike

36 OECD (2021), Brick by Brick: Building Better Housing Policies:

Uklju€ivost se odnosi na moguénost da kucanstva s niskim primanjima i druge ranjive skupine, poput ljudi s nestabilnim poslovima, Zive u
kvalitetnim stanovima koji zadovoljavaju njihove potrebe, ukljuéujuci pristup trzistu rada, Skolama i pogodnostima.

Ucinkovitost opisuje kapacitet graditeljstva koji odgovara potraznji i kvantitativno i kvalitativno bez nepotrebnih troskova.

OdrZivost se odnosi na kompatibilnost stambene izgradnje i stanovanja s visokom lokalnom kvalitetom okoli$a i klimatskim ciljevima.
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4.1. Priustivo stanovanje

POSEBNI CILJ 1: PRIUSTIVO STANOVANJE

Upravno podrugje: 3. StanovniStvo, migracije i socijalna politika

POKAZATELJ ISHODA POCETNA VRIJEDNOST
(2023.)

Kod: 01.02.3.103 Stopa prenapucenosti 3%
kuéanstava

MJERE

1. Unaprjedenje pravno-upravljackog okvira (R)

2. Povecanje ponude stambenih jedinica (I)

POKAZATELJI REZULTATA POCETNA VRIJEDNOST

Broj donesenih propisa

. Broj novih raspolozivih stambenih jedinica
za priustivo stanovanje

. Novi centri za starije osobe kojima je
neophodna intenzivna 24-satna skrb

Napomena:
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Reformska mjera (R)
Investicijska mjera (1)

CILJNA VRIJEDNOST
(2030.)

27 %

ROK PROVEDBE
2025. godina

2030. godina

CILJNA VRIJEDNOST
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Doprinos posebnog cilja provedbi Nacionalne razvojne
strategije do 2030. godine

Posebni cilj doprinosi provedbi Nacionalne razvojne strategije do 2030. godine,
prioritetnom podruéju politika 6.1. ,UblaZzavanje negativnih demografskih
trendova i izgradnja poticajnog okruZzenja za mlade i obitelji” za strateski cilj 6.
.Demografska revitalizacija i bolji poloZaj obitelji", osobito prioritetima
provedbe ,poveéanja stambenog fonda u javnom vlasni§tvu za najam mladim
obiteljima” i ,povecanja stambenog fonda radi zbrinjavanja i zadrZavanja obitelji
na potpomognutim podru¢jima”, kroz aktivnosti drZzave usmjerene na
aktiviranje praznih stambenih nekretnina za potrebe poveéanja stambenog
fonda za priustivo najamno stanovanje te ciljanu novogradnju priustivih
stambenih jedinicama na ZariSnim tockama koje, izmedu ostalog, ukljuéuju i
stanovanje na potpomognutim podrucjima.

Takoder, hijerarhijski povezano, ostvaruje se istodobno doprinos strateskim
smjernicama Strategije demografske revitalizacije Republike Hrvatske do 2033.
godine, toCnije strateSkom cilju ,lzgradeno poticajno okruzZenje za obitelj i
mlade”, putem povecéanja broja priustivih stambenih jedinica, izgradnje
nekretnina u drzavnom vlasniStvu te stambenog zbrinjavanja na
potpomognutim podrucjima, mladima i obiteljima omogudéit ¢e se razliéiti modeli
priustivog stanovanja.

Doprinos posebnog cilja Programu Ujedinjenih naroda za
odrzivi razvoj 2030. (UN Agenda 2030.)

U kontekstu doprinosa odrzivim ciljevima UN Agende 2030, posebni cilj
doprinosi cilju 1. ,Iskorijeniti siromastvo svuda i u svim oblicima“, cilju 3.
.Osigurati zdrav Zivot i promicati blagostanje za ljude svih generacija”, cilju 9.
Jzgraditi prilagodljivu infrastrukturu, promovirati uklju€ivost i odrzivu
industrijalizaciju i poticati inovativnost”, cilju 10. ,Smanijiti nejednakost unutar i
izmedu drzava” te cilju 11. ,U&initi gradove i naselja ukljugivim, sigurnim,
prilagodljivim i odrZivim", kroz povecanje pristupa priustivim i kvalitetnim
jedinicama za sve gradane, s naglaskom na osobe i obitelji niskog i srednjeg
dohotka, na urbanim podruéjima poveéane potraznje, kao i potpomognutim
podruéjima, utvrdenost povoljnih, predvidivih, stabilnih uvjeta za stanovanje u
najmu, smanjenje troSkova kuéanstva koji otpadaju na stanovanje, poveéanje
blagostanja i odrzavanje mjeSovitih urbanih zajednica, stvaranjem stabilnog,
priustivog i poticajnog Zivotnog okruzenja kako u visokorazvijenim urbanim
podruéjima, tako i u prigradskim naseljima, ruralnim podruéjima i
potpomognutim podrugjima.
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Znacaj cilja

Provedbom mijera i aktivnosti koje proizlaze iz posebnog cilja 1. ,Priustivo stanovanje”
prosSirit e se pristup priustivim stambenim jedinicama uvaZavajuci:

a) Ulaganja u prazne, neiskoriStene i nedovoljno iskoriStene nekretnine, kupovinu
stambenih jedinica v svrhu poveéanja drzavnog stambenog fonda te poveéanje
broja priustivih stambenih jedinica ciljanom novogradnjom.

Povec¢anjem broja priustivih stambenih jedinica, izgradnjom nekretnina u drzavnom
vlasni$tvu namijenjenih stambenom zbrinjavanju mladih i mladih obitelji te stambenim
zbrinjavanjem na potpomognutim podru¢jima doprinijet ¢e se demograskoj
revitalizaciji.

Ulaganjima i obnovom u prazne, neiskoriStene i nedovoljno iskoriStene nekretnine u
vlasnistvu Republike Hrvatske i njihovu aktivaciju za potrebe priustivog stambenog
zbrinjavanja potrebitih skupina stanovniStva poboljsat ce se upravljanje drzavnom
imovinom.

Kroz pomoc¢ u izgradniji i/ili ciljanu izgradnju novih stambenih jedinica namijenjenih za
priustivo stanovanje na prigradskim, ruralnim i potpomognutim podrucjima i
posljedi¢nim proSirenjem pristupaénost stanovanja te razvojem javne infrastrukture
povecat ce se privlacnost potpomognutih i ruralnih podruéja za Zivot i stvaranje obitelji.

b) Kljuénu ulogu koju najamni stambeni odnos ima u pruzanju fleksibilnih i priustivih
stambenih opcija za pojedince i obitelji. S tim v vezi, posebni cilj promice uspostavu
vece razine priustivosti najamnog stanovanja, uz jacanje efikasnosti pravne zastite
subjekata najamnog odnosa sa svrhom postavljanja temelja za pozicioniranje
najamnog odnosa kao dugorocno odrzivog rjeSenja stambene politike.

Otvaranjem pristupa najamnom stanovanju za osobe nizeg i srednjeg dohotka te
osobama u koje rade u prekarnom radu, putem priustive najamnine, povecat ¢e se
blagostanje i prilike Zivota u urbanim sredinama s razvijenom druStvenom
infrastrukturom i odgovarajuéim sadrzajima te smanijiti marginalizacija potrebitih
skupina stanovniStva na rubovima gradova, jacajuci drustvenu koheziju u suburbanim
podru¢jima.

Priustivost najamnina moguce je posti¢i povec¢anjem ponude, kako gradnjom novih
stambenih jedinica, tako i prenamjenom postoje¢ih napustenih gradevina te
aktiviranjem praznih stambenih jedinica u javnom i privatnom vlasniStvu. Ovim
aktivnostima utjecat ¢e se na smanjenje rizika od siromastva i socijalne iskljucenosti te
smanjenje nejednakosti u drustvu, kao i socijalnu solidarnosti i odgovornosti.
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Unaprjedenjem pravnog odnosa najma kao pravno i drustveno kontroliranog podrucja
U pitanju dostupnosti stana i omogucéavanju da troSak stanovanja bude prihvatljiv za
one skupine stanovniStva koje ne mogu svoje stambeno pitanje rijeSiti na
stambenom trzistu, uspostavit ée se jaca pravna sigurnost, povjerenje i zastita u
najamnom odnosu za sve dionike.

Drzava ¢e usmijeriti svoju investicijsku aktivnost na kupovinu stambenih jedinica i
izgradnju novih u svrhu pruzanja priustivog javnog najamnog stanovanja za obitelji,
uz povlasStene uvjete te osobitu koncentraciju na podruéja koja biljeze znacajna
negativna demografska kretanja kako bi se oko stambene infrastrukture za priustivo
javno najamno stanovanje izgradili potrebni sadrzaji privlacni za ostanak obitelji, ali i
stanovanje osoba s deficitarnim zanimanjima.

c) Negativna demografska kretanja, trend depopulacije i starenja naselja te pomoéu
mijera financijske, porezne, zemljiSne i ekolosko-energetske poluge stvara poticajno,
privlaéno, priustivo i pristupaéno okruzZenje za Zivot, zadrzavanje i naseljavanje
mladih i obitelji éime se prevenira rizik od siromastva i socijalne iskljuéenosti i
smanjuje financijsko optereéenje u ukupnim troskovima stanovanja.

Eliminirajuéi druStvene nejednakosti u pristupu stambenom prostoru pod uvjetima
koji zadovoljavaju poZeljne standarde kvalitete i razinu troSkova stanovanja vodit ce
se raéuna o socijalnoj solidarnosti, jacanju drustvene kohezije te smanjenju rizika od
siromastva i socijalne iskljucenosti, razvoju javne infrastrukture i javnih usluga,
posebno na potpomognutim i podrucjima s razvojnim posebnostima.

Ciljanim intervencijama smanjit ce se teret troskova stanovanja, podi¢i kvaliteta
priuStivog stanovanja, ostvariti ve¢a optimizacija iskoriStenosti postojecih resursa te
ublaziti druStvene nejednakosti povezane s nedostatkom priustivog stambenog
prostora.

Promicat ¢e se uspostava financijskih mehanizama za poveéanje ponude, kako u
najamnom, tako i u vlasni¢kom stambenom statusu. Stambeno zbrinjavanje mladih i
obitelji zahtijeva i prilagodbu stambenih prostora njihovim potrebama sto
podrazumijeva zadovoljenje standarda kulture gradenja te unaprjedenje kvalitete
stambenih jedinica i okolnog prirodnog okolisa.

Provedbom mjera koje imaju za svrhu prilagodbu stanovanja i povezane
infrastrukture stambenim potrebama obitelji s malom djecom, starijim osobama
koje Zive same i osobama smanjene pokretljivosti omoguéit ¢e se Zivotni uvjeti koji
im omoguéuju §to veéi stupanj funkcionalnosti, samostalnosti i pokretljivosti.
Takoder, pristupit ¢e se gradnji, odnosno prenamjeni napustenih nekretnina za
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povecanje smjeStajnih kapaciteta za studente i starije osobe, uz razvoj i prilagodbu
potrebne infrastrukture, s naglaskom na osiguranje priustivog institucionalnog, ali i
izvaninstitucionalnog stanovanja u stambenim jedinicama u vlasniStvu jedinica
lokalne samouprave ili drzave. Odrzavanjem i stvaranjem mjeSovitih lokalnih
zajednica za stanovnike svih zivotnih dobi doprinosi se osnazZivanju svijesti gradana
o medugeneracijskoj solidarnosti i iskazivanju brige i skrbi za susjede i sugradane.

d) Veéu radnu i Zivotnu mobilnost stanovnistva osiguravanjem raznolikosti tipologije
stambenih jedinica i uravnotezenom opskrbom istih, uvazavajuci prostorne
pritiske i specificne potrebe svake pojedine skupine stanovniStva. Posebno se
vodi raéuna o studentskom smjestaju i stanovanju prilagodenom za starije osobe.

Poticanjem aktivnosti neprofitnih stambenih zadruga kroz uspostavu povoljnog
investicijskog okvira za njihovo djelovanje, omoguéava se mladima i mladim
obiteljima dodatna opcija putem koje preuzimaju dio odgovornosti za vlastito
stambeno zbrinjavanje koriStenjem priustivih uvjeta gradnje i stanovanja. U tom
smislu, poticat ¢e se drzava i jedinice lokalne samouprave za intenzivnije koristenje
instrumenta prava gradenja u djelovanju neprofitnih stambenih zadruga, kao i
uCinkovito raspolaganje zemljiStem za gradnju u javnom vlasniS§tvu u svrhu razvoja
projekata priustivog stanovanja. Navedeno doprinosi razvoju priustivog stanovanja
na citavom teritoriju Republike Hrvatske, demografskoj revitalizaciji i jacanju
kohezivnih veza u drustvu.

Uvodenjem Sarolike tipologije stambenih jedinica u urbano tkivo u skladu s
karakteristikama potraznje pojedinog podruCja otvaraju se vece mogucénosti za
radnu i drugu mobilnost te, posljediéno, fleksibilno uskladivanje privatnih dimenzija
Zivota (obitelj) s poslovnom. Ulaganje u stanovanje veze sa sobom i ulaganje u
stambenu i javnu infrastrukturu potrebnu za zadovoljenje potreba potroSaca
stambenog fonda. S tim u vezi, usmjeravat ¢e se ulaganja v razvoj javne
infrastrukture, prije svega drustvenu i zelenu, u blizini novoizgradenih stambenih
jedinica ili onih prostora koji prolaze kroz obnovu i prenamjenu u stambeni.

Stanovanje zauzima najveéi dio urbaniziranog prostora i prevladavajuéi je sadrzaj
naselja te podrucje trziSno motivirane gradnje. Zbog toga stanovanje zasluzZuje
iznimnu pozornost u planiranju prostora, projektiranju i gradnji stambenog prostora.
U tom smislu, provodit ¢e se kontinuirana analiza potreba i potraznje za stambenim
jedinicama i pozeljnim obiljezjima stambenog fonda, u cilju uravnotezene i
potrebama prilagodene stambene opskrbe i predvidanja adaptivnih modela
stambenog zbrinjavanja, promoviraju¢i olakS8anu radnu mobilnost stanovniStva i
fleksibilan Zivotni ritam.

58



NP

Nacionalni plan stambene politike Republike Hrvatske do 2030. SP
Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine R

4.2. Odrzivo stanovanje

POSEBNI CILJ 2: ODRZIVO STANOVANJE

Upravno podrucje: 6. Zastita okoliSa, klimatske promjene i energetika

POKAZATELJ ISHODA POCETNA VRIJEDNOST CILJNA VRIJEDNOST
(2030.)

Kod: 01.02.6.70 1.275,3 GWh

Kumulativne ustede

energije u obnovljenim

stambenim jedinicama za
odrzivo stanovanje

MJERE ROK PROVEDBE
1. Energetska obnova zgrada (1) 2030. godina

2. Primjena tehnicko-tehnoloskih unaprjedenja u gradniji (R) 2030. godina

POKAZATELJI REZULTATA POCETNA VRIJEDNOST CILJNA VRIJEDNOST

1. Broj kuéanstava u 15 000 65 000
energetski obnovljenim
stambenim jedinicama
za odrzivo stanovanje

2. Broj donesenih propisa

Napomena:

- Reformska mjera (R)
- Investicijska mjera (I)
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Doprinos posebnog cilja provedbi Nacionalne razvojne
strategije do 2030. godine

Posebnim ciljem pruza se direktan doprinos realizaciji ciljeva iz Dugorocne
strategije obnove nacionalnog fonda zgrada do 2050. godine (NN 140/20).

Dugoro€nom strategijom predvideni su ciljevi postepenog povecanja stope
obnove nacionalnog fonda stambenih i nestambenih zgrada od 2 % 2025. i
2026. godine, 2,5 % 2027.i 2028. godine, 3 % 2029.i 2030. godine, zatim na 3,5
% od 2031. do 2040. godine te na 4 % od 2041. do 2050. godine. Za postizanje
ciljeva odredenih Dugoro€nom strategijom u najvaznije mjere spada provedba
nacionalnih programa energetske obnove za razli€ite tipologije zgrada.

Programom energetske obnove viSestambenih zgrada za razdoblje do 2030.
godine razradena je simulacija uSteda energije obnovom postojecih
viSestambenih zgrada, sukladno ciljevima DugoroCne strategije. Planirane
kumulativne uStede energije u neposrednoj potrosnji (isporu¢ena energija) u
viSestambenim zgradama, izracunate u skladu s Direktivom o energetskoj
uCinkovitosti, iznose 334,6 GWh u razdoblju 2025.-2027. odnosno ukupno
1.275,3 GWh u razdoblju 2025.-2030., uz preduvjet ostvarenja ciljeva zadanih
Dugoro€nom strategijom.

Doprinos posebnog cilja Programu Ujedinjenih naroda za
odrzivi razvoj 2030. (UN Agenda 2030.)

Posebni cilj doprinosi brojnim odrzivim ciljevima UN Agende 2030, cilju 1.
«Iskorijeniti siromastvo svuda i u svim oblicima®, cilju 3. ,Osigurati zdrav Zivot i
promicati blagostanje za ljude svih generacija”, cilju 7. ,Osigurati pristup
pouzdanoj, odrZivoj i suvremenoj energiji po pristupaénim cijenama za sve”,
cilju 9. ,lzgraditi otpornu infrastrukturu, promicati uklju¢ivu i odrZivu
industrijalizaciju i poticati inovativnost”, cilju 10. ,Smanjiti nejednakost unutar i
izmedu drzava“, cilju 11. ,UCiniti gradove i naselja uklju€ivim, sigurnim,
prilagodljivim i odrzivim"” te cilju 13. ,Poduzeti hitna djelovanja u borbi protiv
klimatskih promjena i njihovih posljedica” smanjenjem energetskog siromastva,
podizanjem energetskih performansa stambenih jedinica, koriStenjem resursno
ucinkovitih proizvoda i oporabljenih materijala te odgovornim upravljanjem
gradevnim otpadom.
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Znacaj cilja

Provedbom mijera i aktivnosti koje proizlaze iz posebnog cilja 2. ,0drzivo stanovanje”
ostvarit e se znacajne uStede u pogledu energetske ucinkovitosti, postic¢i zdraviji
unutarnji i vanjski klimatski uvjeti, primjenjivati tehnicko-tehnoloska unaprjedenja u
gradniji, kako u materijalima, tako i u procesima gradnje, od projektiranja do izvedbe
i odrzavanja zgrada te podic¢i kvaliteta Zivota svakog pojedinca u energetski
odrzivim, zdravim, sigurnim, inspirativnim i funkcionalno oblikovanim prostorima.

Provedba ¢e utjecati na energetsku ucinkovitost i samodostatnost te tranziciju na
Cistu energiju kroz zamjenu postojecih sustava za toplinske potrebe kuéanstava
ugradnjom modernih, visokou€inkovitih, alternativnih sustava koji koriste obnovljive
izvore energije, provedbu Programa energetske obnove stambenog fonda do 2030.
godine, uz prioritet ranjivih skupina gradana u opasnosti od energetskog siromastva
i posebnu paznju prema stambenim gradevinama unutar zasticenih
kulturno-povijesnih cjelina. U projektima energetske obnove zgrada, mjere
energetske uginkovitosti povezat ée se s mjerama za osiguranje zdravih unutarnjih
klimatskih uvjeta, zaStitu od pozZara i rizika povezanih s pojatanom seizmic¢kom
aktivnoSéu, a u svrhu podizanja kvalitete i vrsnoée izgradenog prostora kao
preduvjeta kvalitete Zivota.

Vodit ¢ée se racuna o poboljSanju kvalitete Zivota na potpomognutim i podrucjima s
posebnim razvojnim potrebama kroz programe energetske obnove viSestambenih
zgrada i obiteljskih kuéa, oporabom gradevinskog otpadnog materijala ¢ime ce se
pruziti podrs§ka ovim krajevima radi Sto brZzeg oporavka te pruzanja stanovniStvu
pogodenog podrucja uvjeta za kvalitetno, sigurno i priustivo stanovanje, zZivot, razvoj
obitelji i ostanak. Posebno ée se voditi racuna i o zgradama sa statusom kulturnog
dobra primjenom visokou€inkovitih alternativnih sustava, osiguranjem zdravih
unutarnjih klimatskih uvjeta, protupozarne i protupotresne zastite, aktivnostima za
smanjenje energetskog siromastva, transformacijom postojeéeg stambenog fonda
u energetski visokou€inkovit i dekarboniziran fond zgrada. Obnovom stambenih
zgrada pridonijet ¢e se racionalizaciji potro$nje energije i energetskim uStedama,
dekarbonizaciji sektora zgradarstva, mehanickoj otpornosti i stabilnosti zgrada te
pridonijeti razvoju zelene infrastrukture i kruznog gospodarenja prostorom i
zgradama. Unaprjedenjem kvalitete stanovanja i energetske samodostatnosti
aktivnostima energetske obnove u svrhu podizanja kulture gradenja, kvalitete
izgradenog prostora i kvalitete arhitekture kao poticaju nacionalnog razvoja i
napretka doprinijet ¢e se prostornom razvoju kroz jacanje standarda i kvalitete
stambenih jedinica te njihova izgradenog i prirodnog okruzenja.
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4.3. Prostor u funkeciji stanovanja

POSEBNI CILJ 3: PROSTOR U FUNKCIJI STANOVANJA

Upravno podrucje: 16. Lokalna samouprava

POKAZATELJ ISHODA POGETNA VRIJEDNOST | CILJNA VRIJEDNOST
(2030.)

Kod: 01.02.16.104 485 %
Stanovnistvo obuhvaéeno

programima stanovanja

na lokalnoj razini

MJERE ROK PROVEDBE

. Prilagodba upravljanja prostorom 2025. godina
potrebama priustivog stanovnja (R)

2. Ulaganje u zelenu urbanu infrastrukturu 2030. godina
i kruzno gospodarenje prostorom i zgradama (1)

POKAZATELJI REZULTATA POCETNA VRIJEDNOST CILJNA VRIJEDNOST

1. Izradeni programi 0 25
stanovanja na lokalnoj
razini

. Broj financiranih
projekata za poticanje
razvoja stambene
infrastrukture

. lzgradena/uredena
zelena infrastruktura v
urbanim podrucjima u ha

Napomena:

«  Reformska mjera (R)
+ Investicijska mjera (1)
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Doprinos posebnog cilja provedbi hijerarhijski nadredenog
dokumenta - Strategija prostornog razvoja Republike
Hrvatske (NN 106/2017)

Posebni cilj direktno doprinosi ciljevima tematskog podrucja 4. “Prioriteti i
strateska usmjerenja prostornog razvoja“, 4.1. ,Odrzivost prostorne organizacije”,
4.1.3. ,Razvijanje ugodnih i uredenih gradova” u okviru Strategije prostornog
razvoja Republike Hrvatske. Pod cilj 4.1.3. naglasava kako stanovanju kao temeljnoj
funkciji grada treba posvetiti posebnu paZnju na nacionalnoj i lokalnoj razini
utvrdivanjem odgovarajuc¢ih mjera za ostvarivanje prava na priustivo i kvalitetno
stanovanje.

Posebni cilj u skladu je i s ciljevima tematskog podrugja ,Stanovanje” u okviru
Strategije prostornog razvoja Republike Hrvatske, osobito u dijelu koji se odnosi na
pametno upravljanje zemljiStem kako bi se utjecalo na interese investitora
usmjerenih na gradenje stanova za povremeno stanovanje. Preusmjeravanjem
aktivnosti trziSno orijentiranih investitora na projekte dugoro€no priustivog
stanovanja, lokalne vlasti iskazuju predanost ciljevima odrzivog stanovanja, odrzive
prostorne organizacije i zadovoljenja stambenih potreba i zahtjeva za dulje
razdoblje.

Takoder, analizom i ispitivanjem stvarnih i potencijalnih potreba i interesa
stanovniStva u okviru procesa izrade programa stanovanja na lokalnoj razini,
povecat ée se sigurnost da izgradnja na urbanom i prigradskom zemljiStu i njegovo
infrastrukturno opremanje nalazi svoje korisnike te usmjereno odgovara na
potraznju. Programi stanovanja na lokalnoj razini trebaju uz primjenu mjera
Stambene politike dati rjeSenja za uoéeni stambeni jaz.

Ovaj posebni cilj je takoder u skladu i s ciljevima tematskog podruéja “Polazista i
koncepcija urbanog razvoja” u okviru Strategije prostornog razvoja Republike
Hrvatske. Jedna od postavki koncepcije urbanog razvoja je afirmacija
policentri€nosti, osobito jaanje uloge viSe makroregionalnih srediSta, kao i ostalih
viSe i srednje rangiranih srediSta znaCajnih za oblikovanje uravnotezene prostorne
strukture.

Doprinos posebnog cilja Programu Ujedinjenih naroda za
odrzivi razvoj 2030. (UN Agenda 2030.)

Posebni cilj posredno doprinosi odrzivim ciljevima UN Agende 2030. i to: cilju 3.
«Osigurati zdrav zivot i promicati blagostanje za ljude svih generacija”, cilju 9.
Jzgraditi  prilagodljivu  infrastrukturu, promovirati ukljuivost i odrzivu
industrijalizaciju i poticati inovativnost”, te cilju 11. ,UCiniti gradove i naselja
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uklju€ivim, sigurnim, prilagodljivim i odrzivim“, kroz prostorno planiranje s ciljem
omogucavanja izgradnje priustivih i kvalitetnih stambenih jedinica za sve gradane i
bez segregacije, vodeéi racuna o osobama i obiteljima niskog i srednjeg dohotka, na
urbanim podrugjima s nedovoljnom stambenom ponudom, kao i potpomognutim
podrucjima, utvrdenost povoljnih, predvidivih, stabilnih uvjeta za stanovanje u
najmu, smanjenje troSkova kucanstva koji otpadaju na stanovanje, povecanje
blagostanja i odrzavanje mjeSovitih urbanih zajednica, stvaranjem stabilnog,
priustivog i poticajnog Zivotnog okruzenja kako u visokorazvijenim urbanim
podrucjima, tako i u prigradskim naseljima, ruralnim podrucjima i potpomognutim
podru¢jima te mjerama zemljiSne politike Ciji je orijentir odrzavanje otpornih
mjeSovitih lokalnih zajednica koje su proZete osje¢ajem intergeneracijske
solidarnosti i druStvene kohezije.

Znacaj cilja

Posebnim ciljem ,Prostor u funkciji stanovanja” zeli se ostvariti medusobna
povezanost prostornog planiranja, urbanog upravljanja i priuStivog stanovanja sto je
presudno za odrziv razvoj prostora, skladan i cjelovit razvoj naselja, uravnotezeno
zadovoljavanje potraznje za priustivim stambenim jedinicama na nedovoljno
iskoriStenom urbanom zemljiStu, uz promicanje ideje kompaktnih podrucja
mjeSovite namjene i korisnika.

Uspostavom jedinstvenih kriterija planiranja i upravljanja te strateSkim pristupom
planiranju koriStenja, raspolaganja i upravljanja urbanim zemljiStem kako bi se
aktivirali svi neiskoriSteni potencijali, omogucio ravnomjeran razvoj priustivog
stanovanja i pridonijelo boljem standardu i kvaliteti Zivota svih dijelova Republike
Hrvatske kvalitetnije ¢e se upravljati drzavnhom imovinom. Veca ucinkovitost
upravljanja zemljiStem u drzavnom vlasniStvu ostvarit ée se omogucéavanjem
raspolaganja zemljiStem u drzavnom vlasniStvu u korist jedinica lokalne
samouprave, a za potrebe razvoja projekata priuStivog stanovanja te poticanjem
instrumenta prava gradenja stambenih neprofitnih zadruga. Takvim pristupom
potaknut ¢e se, izmedu ostalog, i razvoj potpomognutih podrucja i podrucja s
razvojnim posebnostima te ojaCati uloga gradova i opcina u snizavanju troSkova
gradnje i stanovanja.

PoboljSat ¢e se pristup i kvaliteta temeljne drustvene infrastrukture i usluga
povezivanjem postoje¢ih i ravnomjernim razvojem novih usluga uskladenih s
potrebama stanovniStva pojedinih lokalnih zajednica, osiguranjem dostupnosti
javne infrastrukture i javnih sadrzaja te razvojem poslovnih moguénosti
komplementarnih stanovanju u njegovoj blizini. Prenamjenom nedovoljno
iskoristenih lokacija i praznih zemljiSta v javnom vlasnistvu (drzavne i lokalne vlasti)
u svrhe priustivog stanovanja, lokalne vlasti ¢e izdvojiti potrebne resurse za
oplemenjivanje raspolozivog prostora osnovnim uslugama i potrebnom
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infrastrukturom kljuénom za potporu stambenom razvoju. Nastavno na
prethodno, poboljSat ée se kvaliteta Zivota razvojem javne infrastrukture
(komunalne, prometne, poslovne i drustvene), podrska stanogradnji i razvoj javnih
usluga, usmjeravanjem resursa jedinica lokalne samouprave za nadogradnju i
proSirenje razine opsluzivanja urbanog zemljiSta, osiguravajuci da novi stambeni
projekti imaju pristup osnovnim i privlatnim sadrzajima koji ¢ée potaknuti
stanovnike na ostanak i na osobni i profesionalni razvoj.

Kroz poboljsanje urbane infrastrukture u blizini postojeé¢ih i novih stambenih
jedinica uz prioritizaciju onih u programu priustivog stanovanja, kao i stvaranjem
poticajnog okruzenja za investitore zainteresirane za projekte priustive stambene
gradnje modelima koji ¢e smanijiti poCetne troSkove gradnje kroz smanjenje
troSkova zemljiSta u cilju realizacije izgradnje priustivih stambenih jedinica i
povezane javne infrastrukture te osiguranjem reinvestiranja profita za
kontinuirano, dugoroéno i odrzivo financiranje priustivog stanovanja razvijat ée se
regionalna konkurentnost i pametni gradovi.

Proaktivhom zemljiSnom politikom kroz dokup, prenamjenu i uredenje zemljiSta,
jedinice lokalne samouprave mogu dati znaCajan doprinos kako bi se privatni
investitori obvezali na adekvatnu kvotu priustivih/socijalnih stambenih jedinica u
novoj stanogradnji. Lokalne vlasti poticat ¢e odrzavanje i stvaranje mjeSovitih
stambenih zona u podrucjima najvece potraznje Sto ce pridonijeti razvoju
kompaktnih, uklju€ivih i otpornih lokalnih zajednica.

U Hrvatskoj prevladava koncentracija stanovniStva u gradovima i opcenito
neujednacen prostorni razvoj, Sto predstavlja velik prostorni potencijal za razvoj
naselja subregionalnog i lokalnog znacaja.

Dostupnim priustivim stanovanjem potaknut ¢e se koncepcija policentricnog i
odrzivog razvoja koja moze ublaziti tempo depopulacije najugrozenijih podrucja i
stvoriti preduvjete privlacnosti za mladu populaciju, prema konceptu socijalne
ukljuéenosti, ravnopravnog pristupa javnim i drugim sadrzajima, te pravu na rad i
osobni napredak, koristeé¢i potencijale novih tehnologija i zelenog poslovanja.

U tom kontekstu potrebno je da sustav prometne infrastrukture podrzava razvoj
optimalnog sustava naselja, uravnotezeni regionalni razvoj, medusobno
nadopunjavanje ruralnih i urbanih podrugja te povezanost s europskim prometnim
sustavima i urbanom mreZzom. Prometna infrastruktura treba omoguciti mobilnost
i jednaku dostupnost u svim podruc¢jima, uklju€ujuéi i Sirenje dohvata slobodnog
gradevinskog zemljiSta Cime se direktno povec¢ava mogucénost priustivog
stanovanja.

65

NP
SP
R




Nacionalni plan stambene politike Republike Hrvatske do 2030.
Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine

Nacelo omoguéavanja pristupa svim javnim uslugama za sve gradane u kontekstu
prometa znali osiguravanje pristupa javnom prijevozu te ostalim oblicima
mobilnosti. Urbani prometni sustav stanovnicima odredenog podrucja treba
osigurati jednostavnije, brze, ekonomicnije i odrzivo obavljanje poslova i drugih
potreba koriStenjem javnih prijevoznih sredstava.

Kroz uredenja okoliSa zgrada uklapanjem zelene infrastrukture i planiranja njezinih
elemenata izmedu postoje¢ih zgrada koje se obnavljaju, odnosno pretvaranje
postoje¢e sive infrastrukture u Setnice, drvorede, promenade, travnate povrsine,
zelene oaze susjedstva, rekreacijske staze uz vodotoke. Predvidanjem nacela
kruznosti u novim naseljima koja se planiraju u svrhu priustivog stanovanja, promice
se revitalizacija brownfield podrucja kao parkova, terapijskih vrtova, tematskih i
sportskih parkova, djecjih igraliSta ¢ime se, u znacajnoj mjeri, doprinosi kvaliteti
zZivota i unaprjedenju prostora.

Demografskoj revitalizaciji krajeva diljem Republike Hrvatske doprinijet ée se kroz
aktivnost primjene nacela kruznog gospodarenja prostorom i zelene infrastrukture,
povecanjem dostupnosti potrebnih javnih prostora obnovom i prilagodbom
napustenih zgrada stambenoj i mjeSovitoj namjeni s naglaskom na razvoj potrebne
drustvene infrastrukture i sadrZaja te izgradnju sportsko-rekreativnih igralista,
posebice u manje razvijenim sredinama, ¢ime se promice kvaliteta izgradenog
prostora kao poticajnog zivotnog ambijenta Cija vrsnoca predstavlja oshovu
kvalitete Zivota stanovnika.

Kroz ugradnju odrzivih rjeSenja i rjeSenja temeljenih na prirodi za upravljanje
oborinskom odvodnjom kod planiranja novih naselja, planski osmisljene zelene i
vodne povrSine i druga prostorna rjeSenja u stambenim naseljima koja pridonose
ocuvanju, poboljSanju i oCuvanju prirode, prirodnih funkcija i procesa, poticanje
ucinkovitog kruznog koriStenja prostornim resursima uz smanjenje Sirenja
gradevinskih podrucja na trenuta¢no neizgradena podru¢ja i implementaciju nacela
pametne densifikacije izgradenog podrucja $to doprinosi poboljSanju energetskih
svojstava postojec¢ih zgrada, smanjenju nastanka gradevnog otpada, ukupnom
oCuvanju resursa koriStenih u prostoru i zgradama te revitalizaciji urbanog prostora
utjecat Ce se na energetsku i ekoloSku ucinkovitost.
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5. MJERE PROVEDBE POSEBNIH CILJEVA

Kako bi se ostvarila vizija Stambene politike i ispunili postavljeni ciljevi, potrebno je
uspostaviti sustav priustivog stanovanja u Republici Hrvatskoj. Svaka drzava
prilagodava mjere provedbe stambenih politika prema svojem nasljedu, potrebama
i moguénostima. U uvodnim poglavljima dani su kontekst i analiza razvojnih
potreba, na temelju ¢ega su postavljeni posebni ciljevi Stambene politike. Mjere za
provedbu posebnih ciljeva kreirane su uz pomoé¢ cetiri poluge s kojima raspolaze
drzava: financijska, porezna, zemljiSna i ekolosko-energetska (slika 13.). Pored
navedenoga, u uspostavi sustava za priustivo stanovanje potrebno je, kao posebnu
mjeru, urediti pravno-upravljacki okvir.

FINACIJSKA POREZNA
POLUGA POLUGA

MJERE
STAMBENE

POLITIKE

ZEMLJISNA EKOLOSKO-ENERGETSKA
POLUGA POLUGA

PRAVNO-UPRAVLJACKI OKVIR

Slika 13. Shematski prikaz poluga za izradu mjera Stambene politike

Za uspjesSnu provedbu nuzno je koristiti kombinacije svih mjera kako bi one
djelovale sinergijski na ispunjenje zadanih posebnih ciljeva, u postoje¢im
okolnostima. Uzimaju¢i u obzir promjene koje se dogadaju tijekom vremena u
konjunkturi i na trziStu nekretnina, potrebno je pratiti stanje i prema potrebi
korigirati mjere provedbe. U nastavku se daje prikaz i razrada mjera, razvrstano
prema posebnim ciljevima.
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5.1. Mjere uz posebni cilj 1: Priustivo stanovanje

Dva su nacina kojima je moguce unaprijediti priustivost stanovanja: poveéanjem
dohotka kucanstva ili redukcijom troSkova stanovanja. Zbog inflacijskih pritisaka
smanjuju se dobrobiti poveéanja dohotka, stoga se smanjenje troSkova stanovanja
pokazuje se ucinkovitijom opcijom, posebno u situaciji kad ponuda stambenih
jedinica ne moZze zadovoljiti potraznju za njima. Kljucni elementi koji utjecu na
smanjenje troska stanovanja jesu: s jedne strane poveéanje ponude (zbog
mehanizma ponasanja trzista®”), a s druge smanjenje troskova gradnje Sto
ukljucuje: zemljiSte, materijale, usluge, rad i financiranje.

5.1.1. Unaprjedenje pravno-upravljackog okvira

Za oblikovanje kohezivne, koherentne i uéinkovite nacionalne stambene politike
potreban je snazan i stabilan pravni i upravljacki okvir sa stabilnim izvorima
financiranja. U svjetlu Cinjenice da je podrugje predloZenog razvoja javne politike
priustivog stanovanja od velike egzistencijalne vaznosti za sve gradane Republike
Hrvatske, potreban je sveobuhvatan i koordiniran pristup planiranju i upravljanju
stanovanjem, orijentiran na generiranje dugoro¢nih koristi i uspostavu ravnoteze
izmedu razli¢itih interesa uklju€enih dionika.

a) Unaprjedenje pravnog okvira

Jedan od primarnih fokusa predstavlja jacanje ucinkovitosti pravne zastite
najamnog odnosa, osiguravajuéi da i najmoprimci i najmodavci uzivaju jednaku
razinu zastite i stabilnosti od proizvoljnih i nepredvidivih dogadaja.

Prosjecno trajanje stambenih sudskih sporova iznosi nekoliko godina §to predstavlja
znacajne rizike za najmodavce i stvara odbojnost u aktiviranju praznih stanova,
stoga ne iznenaduje Cinjenica da dugoro€ni najam nije raSirena pojava u RH.

Navedeno podrazumijeva nuzno preispitivanje i izmjene u dijelu organizacije
pravosuda usmjereno na povecanje efikasnosti u stambenim sporovima. Zbog
vaznosti ovog pitanja neke drzave imaju npr. odjele gradanskih sudova
specijalizirane za stambene sporove. Nadalje, unaprjedenjem Zakona o najmu
stanova (NN 91/96, 48/98, 66/98, 22/06, 68/18, 105/20) izradom novog zakonskog
okvira potrebno je osuvremeniti odredbe koje ¢e omoguéiti dodatnu pravnu
sigurnost svih dionika najamnog odnosa.

Turisticka aktivnost je za mnoge zemlje u razvoju koje se suo€avaju s nepovoljnim
promjenama u uvjetima razmjene poljoprivrednih proizvoda i visokim razinama
ograni¢enja u medunarodnoj trgovini roba postala primarni izvor rasta zaposlenosti

37 Samuelson P. A. i Nordhaus W. D. (2000.), Ekonomija, XV. izdanje: TrZine su ekonomije po prirodi nemirne i uvijek u nepopustljivom gibanju. Cijene
svih dobara se protekom vremena mijenjaju. Ekonomija ima vrlo moéno orude za objasnjenje tih i mnogih drugih promjena u nasem ekonomskom
okruzju. Ono se zove teorija ponude i potraznje. U svojem opisu ponasanja trzista, teorija ponude i potraznje koristi pojmove: elastinost potraznje i
ponude na cijenu. Ukoliko je kapacitet proizvodnje ogranicen, tada ¢e i veliko povecanie cijena izazvati malo povecanje proizvodnie. To predstavija
neelasti¢nu ponudu na cijenu i opisuje trenutnu situaciju sa stanogradnjom u RH gdje je ustanovljen nedostatak cca 236 731 stambenih jedinica.
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i izvoznih prihoda. Turizam je, stoga, za mnoge ekonomije, pogotovo male
ekonomije, kao Sto je to u naSem slu€aju, postao vazan, a Cesto i dominantan,
motor ekonomskog rasta. Medutim, eksternalije, koje su posljedica intenzivne
turistiCke aktivnosti u pojedinoj zemlji, nisu samo ograni¢ene na one ekonomske, u
koje se najceSée ubraja zaposlenost, ekonomski rast i ranije priljev stranih valuta.
U turisticke eksternalije se ubrajaju i one koje su vezane za okoliS te one koje utjecu
na druStvene i kulturoloSke aspekte zivota u turistickim zemljama. Svjetska
turisticka organizacija (engl. World Tourism Organization) odrZivi turizam u nekoj
zemlji ili regiji stoga definira kao onaj turizam koji uspostavlja ravnotezu izmedu
ekonomskih, drustvenih, kulturoloskih i okoliSnih preduvjeta za uspjeSno bavljenje
turistikim aktivnostima, poticanja opetovanih posjeta turista toj zemlji i kvalitete
Zivota rezidenata te zemlje.

Medutim, uz pozitivne ekonomske eksternalije, turizam proizvodi i negativne
ekonomske eksternalije. Kao dvije najznacajnije negativne eksternalije nabrajaju se
porast opcée razine cijena dobara i usluga u regijama koje se intenzivnho bave
turizmom te porast razina cijena nekretnina (bilo da je rije¢ o zemljistu ili o
nekretninama za stambenu i komercijalnu uporabu), kao i porast cijena najamnina.
Ne treba zaboraviti i na povec¢ane komunalne troSkove te opasnost od gubitka
izvornih konkurentskih prednosti i dugoro€nog smanjivanja prihoda od turizma. Uz
drzavnu razinu kroz izmjene zakonskog okvira za turizam i ugostiteljstvo te
donosenje novih propisa kojima se nastoji poboljSati upravljanje i odrZavanje zgrada
i na lokalnoj razini je potrebno sagledati problematiku kratkoroénog najma stanova
te normativno ograniéiti daljnje povecanje takvog oblika korisStenja stambenog
fonda za opcée dobro.

Gradnja novih stambenih zgrada za priustivo stanovanje moguca je u svim oblicima
investiranja: javno, privatno i javno-privatno partnerstvo, kao i koriStenjem
instrumenta prava gradenja. Svi navedeni oblici su djelomi¢no zakonski regulirani,
a unaprijedit ¢e se dopunama kako bi bili prilagodeni priustivom stanovaniju.

Zakon o drustveno poticanoj stanogradnji (NN 109/01, 82/04, 76/07, 38/09, 86/12,
0713, 26/15, 57/18, 66/19, 58/21) koji ve¢ sada omogucéava gradnju stanova za
priustivu kupnju i najam, treba omoguéiti novo intenzivnije financiranje i novu
metodologiju odredivanja regionalno priustivih pragova. S obzirom na brojne
dosadasnje izmjene ovoga zakona i sustinske promjene u konceptu financiranja,
izradit ce se novi Zakon o privstivom stanovanju. Osim toga, potrebno je propisati
redovito godiSnje izraCunavanje i javno objavljivanje priustivih najamnina putem
godiSnjeg Pregleda trziSta nekretnina. Iz Zakona ¢e proizaci i podzakonski akti za
provedbu povrata dijela poreza za kupnju prve nekretnine za mlade i Program
priustivog najma.
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Za aktiviranje postojecih praznih stambenih jedinica u privathom vlasniStvu,
potrebno je donijeti Program priustivog najma koji ¢e regulirati prava i obveze svih
dionika, uz tipske ugovore. Pod pretpostavkom da je mogucée godiSnje aktivirati od
0,5 do 1 % praznih stanova putem Programa priustivog najma, ta mjera bila bi
najefikasnija glede brzine i troS8kova omogucéavanja priustivog stanovanja nasim
gradanima. Navedeni program, kao i povrat dijela poreza pri kupnji prve stambene
nekretnine, pokrenut ¢e se Zurnim izmjenama Zakona o druStvrno poticanoj
stanogradniji.

Isto tako, Zakon o stambenom zbrinjavanju na potpomognutim podrucjima (NN
106/18, 98/19, 82/23), koji se komplementarno nadopunjuje sa Zakonom o drustveno
poticanoj stanogradniji, uz dosadasnju nadleZznost mogao bi preuzeti provedbu mjera
za posebne potrebe gradana na potpomognutim podrudjima (osiguranje zemljista za
potrebe stambenog zbrinjavanja mladih i poljoprivrednika). | ovaj Zakon ée se
modificirati kako bi bio bolje prilagoden za mlade osobe.

S obzirom na to da je na snazi Zakon o zadrugama (NN 34/11, 125/13, 76/14, 11418,
98/19), za vedu primjenjivost neprofitnih stambenih zadruga i poticanje njihova rada,
osim ve¢ navedenih instrumenata, potrebno je dodatno definirati neprofitno
djelovanje i razviti viSeslojni sustav nadzora. Takav nadzor bi smanjio rizike svim
dionicima u poslovanju sa zadrugama, a posebno kreditorima i samim zadrugarima.

Novi Zakon o prostornom uredenju koji ¢e zamijeniti aktualni Zakon o prostornom
uredenju (NN 153/13, 65/17, 11418, 39/19, 98/19, 67/23) trebao bi otvoriti moguénosti
za brze promjene prostornih planova te uvesti novu namjenu zemljiSta za ,priustivo
stanovanje”.

U okviru stambene politike nuzno je kvalitetnije regulirati upravljanje i odrzavanje
zgrada Sto slijedi novim Zakonom o upravijanju i odrZzavanju zgrada. Ovim zakonom
doprinijet ée se sustavnom podizanju kvalitete stanovanja, efikasnijem ispunjavanju
temeljnih zahtjeva za gradevine te unaprjedenju izgleda zgrada, a time i unaprjedenju
Zivotnog i radnog okoliSa, definiranjem i uredivanjem pitanja koja su bitna za
u€inkovito i adekvatno suvlasnicko upravljanje zgradama, odnosno upravitelja zgrada
kao i s time povezanim uredenjem pitanja odrzavanja zgrada. Tim zakonom ce se
omoguditi i prilagodba stanova za starije osobe, ali i za mlade obitelji s malom djecom,
na nacin da se sufinancira ugradnja dizala u postojece zgrade.

Osim toga, Zakon predvida sufinanciranje obnove procelja zgrada u
kulturno-povijesnim cjelinama gradova. Navedeno je komplementarno sa Zakonom o
zaStiti i oCuvanju kulturne bastine (NN 145/24) u dijelu poticanja obnove zgrada
unutar kulturno-povijesnih cjelina u gradovima kako bi se izbjeglo napuStanje i
propadanje tih prostora u podrucjima sa slabije razvijenim turizmom, dok bi s druge
strane doprinijelo atraktivnosti i turistic¢koj privlacnosti nasih gradova.
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b) Unaprjedenje upravljackog okvira

Aktivacija, bolje upravljanje, unaprjedenje i veée koriStenje nekretnina u vlasnistvu
Republike Hrvatske omogucdit ¢e se simboli¢nim troSkom raspolaganja, odnosno
darovanjem v korist jedinica lokalne samouprave. Medutim, kako bi se osiguralo da
upravljanje tim nekretninama na lokalnoj razini promice nacionalne strateSke i lokalne
razvojne ciljeve priustivog stanovanja, pravni posao darovanja i financijske potpore,
uvjetovat ¢e se izradom lokalnog programa stanovanja unutar kojeg ¢e jedinica
lokalne samouprave detektirati one sociodemografske skupine u najvecoj potrebi za
priustivim stanovanjem i analitiCke projekcije potreba. Jedinica lokalne samouprave
¢e potom odrediti model koriStenja darovane nekretnine u korist identificiranih
skupina. Pritom, kljuéno je oGuvanje i jacanje stambenog fonda u javnom vlasnistvu u
svrhu pruzanja podrske ciljevima priustivosti i dostupnosti stanovanija.

Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama (APN), kao centralna
neprofitna agencija Vlade RH dobiva i sredisnju ulogu u provedbi stambene
politike. APN &e, u suradnji s jedinicama lokalne samouprave, planirati potrebe i
osiguravati priuStive stambene jedinice, pratiti raspodjelu raspolozivih sredstava
prema izradenim planovima, naplatu i povrat zajmova iz svoje nadleznosti te
provedbu Programa priustivog najma i drugo.

Kako bi se ostvario koherentan sustav upravljanja stanovanjem na lokalnoj razini u
sustav upravljanja uvodi se obveza izrade lokalnih programa stanovanja za jedinice
lokalne samouprave. Uvodenjem lokalnih sustava upravljanja stanovanjem uz
odredivanje jasnih ciljeva i smjernica razvoja, na temelju lokalno provedenih
analiza, postize se uskladenost lokalnih stambenih inicijativa i aktivnosti sa
strateskim nacionalnim ciljevima i specifiénim potrebama lokalnih zajednica.

Putem programa stanovanja na lokalnoj razini koordiniraju se radnje svih tijela
jedinica lokalne samouprave, suradnja s APN-om i ostalim javnim dionicima koji
upravljaju politikama i programima stanovanja te se stjeCe osnova za raspodjelu
raspolozivih sredstava nuznih za realizaciju priustivog stanovanja.

U izradi ovih planskih dokumenata promife se snaZna suradnja i partnerstvo
lokalnih vlasti sa Sirokim spektrom javnih i privatnih subjekata te opcom javnosti
kako bi se uspostavio sinkronizirani i na konsenzusu utemeljen rad na rjeSavanju
stambenih potreba. Krajnji proizvod je pisani dokument koji komunicira odnos
izmedu stambenih potreba lokalne zajednice i predlozene strategije djelovanja,
definiraju¢i specificne ciljeve, aktivnosti i odgovorne subjekte za provedbu te
vremenski tijek predvidenih radnji. Programi stanovanja na lokalnoj razini trebaju
uz primjenu mjera Stambene politike dati rjeSenja za uo€eni stambeni jaz. Posebna
paznja treba biti posvecena izraCunu omjera troSkova i koristi prilikom suradnje s
privatnim sektorom za potrebe priuStivog stanovanja. Neki od koraka razvoja
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programa stanovanja obuhvacaju sociodemografsku analizu i analizu stambenih
potreba, analizu postojeéeg stanja sustava stanovanja na lokalnoj razini,
definiranje ciljeva politike koji se Zele posti¢i kroz planove, razvoj sveobuhvatnog
pristupa u ispunjavanju postavljenih ciljeva koriStenjem ¢&itavog spektra
raspoloZivih resursa (financijskih i ljudskih), definiranje metrike za mijerenje
uspjeha, odnosno kljuénih pokazatelja uspjeSnosti, numerickih ciljeva i povezanih
prekretnica za pracenje napretka i detekciju prepreka i slabosti sustava. Kako bi se
osigurala uéinkovitost i uskladila metodologija ovih kljuénih dokumenata za
usmjeravanje stambenih politika na lokalnoj razini, MPGI ée izraditi smjernice za
izradu lokalnih programa stanovanja.

c) Unaprjedenje financijskog okvira

Zadovoljenje potreba gradana za priuStivim stanovanjem izravno iz proracuna
drzave/jedinica lokalne samouprave je izazovno, posebno uzimajuéi u obzir rast
cijena na trzisStu nekretnina te broj stambenih jedinica koje nedostaju, stoga se
dugoro¢no planira financiranje priustivog stanovanja iz vise razli¢itih izvora po
uzoru na druge drzave. Financijska inicijativa usmjerena je povecéanju pristupa i
mobiliziranju financijskih sredstava za potporu provedbi posebnih ciljeva
Stambene politike.

Rocnost kredita velika je prepreka razvoju institucionalno vodenih stambenih
projekata za iznajmljivanje i/ili neprofitnih stambenih zadruga. Projektno
financiranje u sektoru stambenih nekretnina je kratkoro¢no i namijenjeno tvrtkama
koje djeluju profitno na trziStu, a trajanje dostupnog financiranja ima izravan
utjecaj na troSkove koje gradani moraju snositi kako bi rijeSili svoje stambeno
pitanje. Kako bi se stvorila pristupacna rjeSenja, priustivo stambeno financiranje
svakako mora biti dugoro€no. Uspostavljena je petlja koja bi se trebala razrijeSiti uz
pomo¢ mijere financijske poluge. Dugoroéna financijska rjeSenja trenutacéno se ne
razvijaju jer se ne vide pouzdane organizacije kojima se moze dati kredit dok se
pruzatelji usluga priustivog najma i/ili neprofitne stambene zadruge ne mogu
razvijati jer nemaju pristup dugoroénom financiranju.

Financijski posrednici posebne namjene (engl. Special purpose financial
intermediaries — SPFI) ili financijski katalizatori, specijalizirane su organizacije koje
identificiraju i procjenjuju potrebe za zaduZivanjem nositelja stambenih projekata
za iznajmljivanje ili neprofitnih stambenih zadruga te pomaZu organizirati
financiranje kako bi se zadovoljile te potrebe®®. To moze ukljucivati prikupljanje
potreba za zaduzivanjem grupa pruzatelja priuStivih stanova, osiguravanje
financijskih sredstava potrebnih za zadovoljenje tih potreba i zatim njihovu
distribuciju. SPFI koji su osnovani za pruzanje pristupacne stambene ponude imaju
nekoliko razli¢itih oblika. Oni uklju€uju javne agencije, nevladine neprofitne
organizacije ili profitne privatne subjekte.

38 UNECE (2021), #Housing2030: Effective policies for affordable housing in the UNECE region
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Agencija za pravni promet i posredovanje nekretninama kao centralno provedbeno
tijelo Stambene politike, u suradnji s MPGI-jem, ¢e identificirati potrebe i prioritete
za priustivo stanovanje te operativno provoditi Stambenu politiku.

Financiranje provedbe ciljeva Stambene politike podijeljeno je u dva dijela, u skladu
s prate¢im akcijskim planovima. U prvom razdoblju provedba ¢ée se financirat iz
drzavnog proracuna, a oCekuje se i poseban doprinos novog smjera EU-a politici
stanovanja®°.

U drugom razdoblju provedbe Stambene politike, nakon donoSenja novih zakonskih
rieSenja i pretpostavki za provedbu, u financiranje ¢e se ukljuéiti Hrvatska banka za
obnovu i razvitak (HBOR) kroz ulogu osiguranja sredstava za priustivo stanovanje
prema ciljevima Stambene politike, upravljanjem novim revolving fondom,
kreditiranjem i ulaganjem u projekte priustivog stanovanja javnog i privatnog
sektora.

Projekti stanogradnje dijelom ¢ée se financirat i kroz postoje¢i Urbani razvojni
fond?*® kako bi se §to prije aktivirala sredstva za priustivo stanovanje.

Tako ¢e se uz aktivno sudjelovanje drzave privuéi potrebna sredstva za realizaciju
projekata priustivog stanovanja i omoguditi dugoroéno financiranje. Uz pomo¢
novog revolving fonda, mogucée je privuéi sredstva s viSe strana: komercijalne
banke, medunarodne investicijske i razvojne banke, mirovinski fondovi, vlastite
obveznice i obavezna proraCunska sredstva RH. Iskustva s revolving stambenim
fondovima imaju Austrija, Danska, Nizozemska, Italija i Slovenija*'. Takav fond bi
trebao djelovati u dva smjera — osiguravati nuzna sredstva kako bi se omoguéilo
priustivo stanovanje i reinvestirati sredstva od povrata koja bi nastajala uplatom
najamnina ili prodajom stanova.

d) Unaprjedenje poreznog okvira

Porezi mogu djelovati restriktivno i/ili poticajno tako da porezna politika
predstavilja efikasan instrument upraviljanja stambenim fondom. Brojni prazni
stanovi uz stanove koji se kratkoro€no koriste u nekim dijelovima RH predstavljaju
dominantnu pojavu dok, s druge strane, imamo sve negativne pojave otezane
priustivosti stanovanja za mlade osobe. To su dovoljni razlozi kako bi se porezna
politika izravnije ukljuCila u problematiku stanovanja. Mjere porezne poluge
osmisSljene su tako da iskoriste snagu poreznog sustava za poticanje priustivog
stanovanja. Navedeno je vidljivo u novoj razradi poreza na nekretnine i promjeni
poreznog tretmana prema kratkoro€nom najmu stanova, a taj pristup u kombinaciji
s poticajima onda pojacava mjere stambenih politika.

39 U zapo€etom novim mandatu 2024. godine, predsjednica EU komisije najavila je promjene u pristupu EU-a politici stanovanja s naglaskom na
pomo¢ u rjesavanju tog kljuénog pitanja za europske gradane:
https://wwweuronews.com/my-europe/2024/08/13/von-der-leyen-promised-an-eu-commissioner-to-tackle-the-housing-crisis-what-would-be-its-r
40 https://www.hbor.hr/hbor-zapoceo-s-operativnom-provedbom-novog-financijskog-instrumenta-urbani-razvojni-fond/1457

41 0ECD (2023), Strengthening Latvia's Housing Affordability Fund
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Potpora za mlade pri kupovini prve stambene nekretnine ima za cilj smanijiti
financijsko optereéenje ciljne skupine kupaca te je u funkciji olakSice u donoSenju
jedne od najvaznijih zivotnih odluka — stambenog zbrinjavanja kroz stambeni
status vlasniStva. Dodatno treba poticati neprofitne investitore, posebno
neprofitne stambene zadruge, u skladu s moguénostima i ograni¢enjima pojedinog
poreznog propisa, kako bi se privukla znacajnija ulaganja u projekte razvoja i
izgradnje priustivih stambenih jedinica i naselja.

Navedena potpora za mlade realizirat ¢e se povratom novéanih sredstava u iznosu
od 50 % pla¢enog PDV-a za prvu stambenu nekretninu, odnosno povratom iznosa
poreza na promet nekretnina u cijelosti’?, sve obradunato prema primjerenim
stambenim povrsinama i cijenama. Novom poreznom politikom, kroz porez na
nekretnine koji je uveden 1. sijeénja 2025. kao zamjena za porez na kuce za odmor,
se zeli djelovati na aktiviranje nekoristenih stambenih nekretnina i poticanje
dugoroénog najma.

5.1.2. Povecéanje ponude stambenih jedinica za priustivo stanovanje

Uz pomoé¢ ove mjere, nedostatak stambenih jedinica za priuStivo stanovanje
gradana RH nastojat ¢e se umanijiti putem ciljanih ulaganja i financijskih poticaja na
strani stambene ponude*.

a) Aktiviranje postojeé¢ih praznih stambenih jedinica i ukljuéivanje u Program
priustivog najma stanova

Uzimajucéi u obzir iznimno velik broj praznih stambenih jedinica u RH, aktiviranje istih
se namece kao najbrzi i racionalni model za poveéanje ponude stanova za priustivi
najam. Osim direktnih uCinaka osiguranja priustivog najma, ovaj model bi polucio i
korisne indirektne u€inke s pove¢anom ponudom na trziStu najamnih stanova.

Stambene jedinice u vlasniStvu RH kojima upravlja drustvo DrZzavne nekretnine
d.o.0. i stambene jedinice u vlasniStvu javnih ustanova i tvrtki u drzavnom
vlasniStvu, koje se ne koriste, aktivirat ¢e se za potrebe Programa priustivog najma,
uzimajuéi u obzir potrebe za stambenim zbrinjavanjem odredene prema posebnim
zakonima.

Znatno veci prazan stambeni fond nalazi se u pojedinaénom privatnom vlasnistvu
koji ée se nastojati aktivirati u Sto veéem broju uz pomoé modela iz Programa
priustivog najma.

42 Povrat poreznih davanja ima praktiénu ulogu u provedbi, ali i u evidentiranju trZi$nih cijena

nekretnina i realizirat ¢e se kroz izmjene i dopune Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji.

43 Teorija ponude i potraznje daje nam nedvojbeni odgovor da se za priustivo stanovanje u slucaju neelasti¢ne ponude na cijenu treba sve napore
usmjeriti prema povecanju stambene ponude, a ne prema stambenoj potraznji.

44 Program priustivog najma realizirat ¢e se kroz izmjene i dopune Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji.
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Model se temelji na anuliranju dviju kljuénih prepreka zbog kojih stanovi ostaju prazni:
1. problematika pravne nesigurnosti za najmodavce
2. financijski poticaj, odnosno sredstva za uredenje stana

Navedeno se odnosi na vlasnike stanova koji pristanu na aktiviranje svojeg praznog
stana (ako je najmanje dvije godine stan bio prazan), u skladu s uvjetima iz novog
Programa priustivog najma®*t. Poticaj se isplacuje vlasnicima kao naknada za uslugu
koju daje javhom sektoru svojom nekretninom (analogno modelu javno-privatnog
prtnerstva). Aktiviranje praznih stanova podrazumijeva podruéja gdje se utvrdi
disparitet trziSnih cijena od priustivog najma. IzraCuni ¢e se raditi za razliCite
veliCine stanova, razliCita podru€ja i razliCite prihode obitelji najmoprimaca. U
novom Programu priustivog najma razradit e se svi elementi zaStite za sve dionike
dugorognog priustivog najma.

Osnovni elementi novog Programa priustivog najma:

» Vlasnik stambene nekretnine koja nije koriStena najmanje dvije godine prijavljuje se
u Program i sklapa ugovor kojim nekretninu daje na upravljanje APN-u.

» Ugovor o upravljanju sklapa se na rok od najmanje tri godine, a najviSe na deset
godina. Poticaj za vlasnika obracunava se za ugovoreno vrijeme i medijalnu trziSnu
najamninu za podrucje u kojem se nalazi nekretnina i ispla¢uje se u dvjema
ratama nakon potpisa ugovora. Poticaji sluze kao naknada za uslugu koju daje
vlasnik stana, tj. svoju nekretninu unosi u Program priustivog najma.

» Najmoprimac sklapa tipski ugovor s APN-om kojem placa priustivu najamninu.

« Ciljna skupina najmoprimaca nalazi se izmedu ku¢anstava koja se nalaze u
rasponu od minimalne razine prihoda do prosje¢nih prihoda.

» Cijena priustivog najma koji ¢e placati najmoprimac uskladuje se s izraCunom
lokalnog priustivog najma koji ¢e se javno objavljivati najmanje jednom godiSnje
i s provjerom ispunjavanja uvjeta najmoprimca. Ako najmoprimac prijede
dohodovni prag za priustivi najam, on moZze ostati u stanu, ali s pove¢anom
najamninom.

« Sve administrativne poslove ¢e provoditi APN uz pomo¢ bodovnih lista za
najmoprimce i lista raspoloZivih primjerenih stanova, uz web-aplikaciju.

44 Program priustivog najma realizirat ¢e se kroz izmjene i dopune Zakona o drustveno poticanoj stanogradnji.
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b) Prenamjena postojecih neiskoristenih prostora (napustene skole, vojne zgrade,
industrijski pogoni)

Prenamjenu radova je moguce organizirati instrumentima prava gradenja za
neprofitne stambene zadruge, kao i primjenom javno-privatnog partnerstva.
NapuStene zgrade moguce je na viSe nacina prenamijeniti za potrebe stanovanja,
studentskog smjesStaja ili smjeStaja starijih osoba. Prenamjene ée se planirati u
lokalnim programima stanovanja koje Ce izradivati jedinice lokalne samouprave.

c¢) Gradnja novih visestambenih zgrada

Gradnja je najdulja i najskuplja opcija poveéanja ponude priustivih stambenih
jedinica. ProsjeCan period od poCetne ideje do realizacije investicijskog projekta u
graditeljstvu iskustveno iznosi od 3 do 5 godina“, uz konstantno rastuce troSkove
gradenja“®. Moguc¢i instrumenti provedbe nalaze se uz izra¢un priustivih troskova
stanovanja prema modificiranom modelu POS-a koji je zbog promijenjenih
drustvenih i gospodarskih okolnosti potrebno modificirati izradom novoga Zakona
o priustivom stanovanju te uz pomoé¢ prava gradenja za neprofitne stambene
zadruge, kao i suradnjom s privatnim poduzetnicima na izgradnji priustivih
stanova. Program stanogradnje na potpomognutim podruéjima normiran je
Zakonom o stambenom zbrinjavanju na potpomognutim podrucjima (NN 106/18,
98/19, 82/23) i njime se potiCe naseljavanje i ostanak stanovnistva na
potpomognutim podru€jima ¢&ime se doprinosi preokretanju negativnih
demografskih trendova i demografskoj revitalizaciji. Programi zbrinjavanja na
potpomognutom podru€ju podrazumijevaju subvencionirane, posebno povoljne
cijene otkupa i najma stanova.

Postojeci program POS-a sastoji se od nekoliko modela:

» Program A - obuhvaca gradnju viSestambenih zgrada za prodaju uz povoljnu
kreditnu liniju APN-a% i gradnju stanova za priuStivi najam s moguéno8éu
otkupa stana (pri Eemu se placene najamnine u odgovarajuéem postotku
priznaju prilikom otkupa stana)

» Program B — obuhvaéa povoljno kreditiranje preko APN-a za gradniju ili
rekonstrukciju obiteljskih kuéa i ku¢a u nizu (uz vlastito zemljite korisnika
kredita ili ako JLS povoljno ustupi svoje gradevinsko zemljiste)

» Program C - obuhvaca povoljno kreditiranje preko APN-a za nabavu
materijala za gradnju obiteljskih kuéa.

Svaka uplata za kupovinu stana ili uplata najamnine u POS-u vraéa se u sustav
izgradnje novih stambenih jedinica i na taj nacin se uz drzavna inicijalna sredstva
omogucava povecéanje stambenog fonda za priustivo stanovanje.

45 Sve faze realizacije investicijskog projekta u gradnji obuhvacaju: zatvaranje financijske konstrukcije, otkup ili dokup zemljita i formiranje
gradevne parcele (ponekad uz izmjene prostornih planova), projektiranje, suglasnosti, gradnju (u sluaju javne nabave potrebno je dodatno vrijeme)
i, na kraju, tehnicki pregled te primopredaju.

46 Prema Standardnoj kalkulaciji radova u visokogradnii (IGH i MPGI, 2022.), troskovi gradenja od 2020. god. do 2022. god. narasli su za 49,48 %.
47 Program POS-a sadrZi posebno povoljnu kreditnu liniju koja omoguéava da kroz otplatni period kupac stana prvu polovinu kredita otplati preko
komercijalne banke, a drugu polovinu preko APN-a nakon §to zavrsi otplata kredita komercijalne banke. Na taj nacin uz fiksnu kamatnu stopu od 1%
za razdoblje poceka te 2 % za razdoblje otplate drugog dijela kredita, omoguéene su manje mjesene rate uz znatne uStede u konacnici.
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Zbog promijenjenih drustvenih i gospodarskih okolnosti, program POS-a potrebno
je modificirati kroz izradu novog Zakona o priustivom stanovanju i to sa sljedeé¢im
elementima:

» Potrebno je cijene stanova i najamnina temeljiti na nacelima pristupacnosti,
a ne prema realiziranim javnim nabavama za izvodenje radova. Na takav
nacin bi se osigurala priustivost stanovanja neovisno o kretanju cijena u
gradevinarstvu. Pritom, pristupacnost cijena ¢e ovisiti i o regionalnim
razlikama.

» |z prethodno navedenog slijedi drukéiji model financiranja s obzirom na to da
je do sada financiranje bilo postavljeno na principu troSkovnog pokri¢a
kupaca ili najmoprimaca stanova. Ako se cijene formiraju prema priustivim
pragovima, tada je potrebno uvesti sufinanciranje gradnje.

»  Omoguditi udio od 50 % stanova za priustivi najam po svakom projektu POS-a.

U svim programima gradnje novih priustivih stanova koji su subvencionirani drzavnim
sredstvima, jedinice lokalne smaouprave trebaju doprinijeti smanjenju trosSkova gradnje
na nacin da takve projekte oslobodi komunalnog doprinosa te lokalne komunalne tvrtke
trebaju bez naknade omogudéiti prikljucke na infrastrukturu, a zemljiSte za gradnju
ustupiti uz naknadu koja ne moze biti ve¢a od 1/3 trziSne cijene. Ako bi se gradilo na
drzavnom zemljiStu, ono bi bilo ustupljeno bez naknade.

e) Program stambenog zbrinjavanja u prigradskim i ruralnim naseljima

Takvim posebnim programom omogucila bi se dodjela gradevinskog zemljiSta jedinica
lokalne samouprave ili drzave (ovisno o lokalnim okolnostima) i osiguranje dugoro¢nih
povoljnih kreditnih linija za individualnu gradnju (jedan od modela POS-a) ili organiziranu
gradnju, ovisno o lokalnim potrebama.

f) Prilagodeni oblici podizanja kapaciteta stambenog fonda

Novim Programom 65+ predvida se prilagodba stambene okoline za starije osobe, poput
sufinanciranja ugradnje dizala, kuéne pomodi i povecéanja kapaciteta organiziranog
smjeStaja za starije. Poveéanjem studentskih smjeStajnih kapaciteta u sveuciliSnim
gradovima“®, utjecat ¢e se na smanjenje potrosnje stambenog fonda koji onda ostaje na
raspolaganju za mlade obitelji. Unaprjedenje sustava domova za starije izgradnjom i
opremanjem centara za starije, kako bi se osigurali dodatni smjeStajni kapaciteti za
starije osobe kojima je neophodna intenzivna 24-satna skrb, smanijit ¢e se liste ¢ekanja
za gradane kojima je smijeStaj neophodan, a time c¢e se posredno utjecati na
omogucéavanje stambenih prostora za obitelji. Ovi programi ce biti izradeni u
meduresornoj suradnji.

48 |z godine u godinu u sveugilisnim gradovima veliki broj studenata ne moze biti smjesten u postojeé¢im studentskim domovima. U gradu Zagrebu je
U 2023. godini bilo cca 3 000 vise zahtjeva za studenskim smjestajem nego su domovi imali kapacitet.
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5.2. Mjere uz posebni cilj 2: Odrzivo stanovanje

U okviru mjera ekoloSko-energetske poluge naglaSava se predanost odrzivim,
energetski uc€inkovitim, ekoloski prihvatljivim i odgovornim stambenim rjeSenjima.
Prepoznajuc¢i neodgodivu potrebu za ublazavanjem utjecaja sektora stanovanja na
potroSnju energije i emisije ugljikova dioksida, mjere ekoloSko-energetske poluge
predstavljaju okvir za postizanje ciljeva odrzivosti i otpornosti u stambenom
sektoru.

5.2.1. Energetska obnova zgrada

Energetska obnova zgrada odnosi se na sve radove usmjerene na smanjenje
potrosnje energije. To€nije, ciljevi energetske obnove zgrada sastoje se u uStedi
energije za grijanje i hladenje stambenog prostora, smanjenju emisije staklenickih
plinova, smanjenju potrebe za uvozom energenata ¢ime se ujedno umanjuje
izlozenost od poremecaja na globalnom energetskom trziStu uslijed kriza i ratnih
dogadanja te, kona€no, u postizanju cilja dekarbonizacije zgrada do 2050. godine.
U skladu s tim, energetska obnova zgrada ima znaCajnu ulogu u postizanju
klimatske otpornosti.

ViSestambene zgrade troSe oko 32 % ukupne isporuCene energije u sektoru
kuéanstva. Od toga, oko 80 % otpada na potroSnju za toplinske potrebe, odnosno
grijanje i hladenje prostora te pripremu potroSne tople vode. U strukturi potroSnje
energenata, 35 % viSestambenih zgrada koristi ogrjevno drvo i time je ono
najzastupljeniji energent (ispred prirodnog plina i centraliziranih toplinskih
sustava) §to ukazuje na potrebu zamjene ovakvih sustava modernijim sustavima
koji koriste obnovljive izvore energije.

Projekti energetske obnove u Republici Hrvatskoj provode se od 2014. godine.
Temelj za provodenje javnih poziva bio je Program energetske obnove
viSestambenih zgrada za razdoblje od 2014. do 2020. godine (NN 78/14) koji je
donijela Vlada Republike Hrvatske u lipnju 2014. godine. Ciljevi Programa bili su
utvrdivanje i analiza potroSnje energije i energetske ulinkovitosti u postoje¢em
stambenom fondu Republike Hrvatske, utvrdivanje potencijala i moguénosti
smanjenja potroSnje energije u postojeéim stambenim zgradama, razrada
provedbe mjera za poticanje poboljSanja energetske ucinkovitosti u postoje¢im
stambenim zgradama te ocjena njihovog ucinka.
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Sveobuhvatna obnova zgrada planirana je strateSkim aktom Dugorocna strategija
obnove nacionalnog fonda zgrada do 2050. godine (NN 140/20) koja ukljucuje
povecéanje potresne otpornosti, energetsku obnovu i poveéanje protupozarne
otpornosti zgrada. Uslijed pandemije koronavirusa i potresa 2020. godine u
Zagrebu i Petrinji pojedini procesi energetske obnove su usporeni dok su drugi
priviemeno zaustavljeni jer su se resursi i radnici preusmijerili na prioritetne
konstrukcijske obnove. Na temelju Programa energetske obnove visestambenih
zgrada za razdoblje do 2030. godine (NN 143/21) nastavljaju se projekti energetske
obnove viSestambenih zgrada. Novi Program je sveobuhvatniji odnosno
energetska obnova uklju€uje i sveobuhvatnu obnovu i to zgrada neoStecenih u
potresu, kao i zgrada oStecenih u potresu kojima se daje moguc¢nost da se
istodobno s konstrukcijskom obnovom ili nakon nje provede i energetska obnova
zgrade. Sufinanciranje obnove provodi se iz dostupnih sredstava Europske unije,
osiguranih nacionalnih sredstava te drugih raspoloZivih izvora.

Prema Programu energetske obnove viSestambenih zgrada za razdoblje do 2030.
godine, oko 34 % viSestambenih zgrada u kontinentalnoj Hrvatskoj pripada u
zgrade s najloSijim svojstvima dok je u primorskoj Hrvatskoj takvih zgrada oko 30
%. Ujedno, ove zgrade Cesto imaju i loSa konstrukcijska svojstva. Zbog toga se
ovim Programom predvida nekoliko kategorija obnove: integralna energetska
obnova, dubinska obnova i sveobuhvatna obnova.

Nadalje, u okviru ove mjere istiCe se vaznost sveobuhvatne obnove, imajuci u vidu
seizmiCki aktivne karakteristike hrvatskog podru€ja. Iz tog razloga, s najvecom
stopom sufinanciranja poti¢e se sveobuhvatna obnova zgrada kojom se potresna
otpornost povecava za viSe od 10 % u odnosu na postojece stanje zgrade. Uz to,
provodi se znaCajna obnova zgrade gdje se obnovi podvrgava viSe od 25 %
povrSine ovojnice zgrade, uz poticanje ugradnje visokoucinkovitih alternativnih
sustava u mjeri u kojoj je to tehnicki, funkcionalno i gospodarski izvedivo.

U svrhu postizanja dekarboniziranog fonda zgrada do 2050. godine unutar ove
mjere snazno se potiCe koriStenje sustava obnovljivih izvora energije, prikljucenje
ili ostanak na ucinkovitim centraliziranim sustavima daljinskog grijanja,
postavljanje mjesta za punjenje elektri¢nih vozila i bicikala, gradnja parkiraliSta za
bicikle. Isto tako, potiCu se aktivnosti unaprjedenja pristupacnosti zgrade i
stambene infrastrukture za osobe s invaliditetom i smanjenom pokretljivosti,
ugradnje materijala sa §to nizim uglji¢nim otiskom te razvoja zelene infrastrukture
na zgradi i oko zgrade Cime se jaCa energetska ucCinkovitost i klimatska otpornost
zgrade i sigurnost korisnika, produzava zivotni vijek zgrade i povec¢ava vrijednost
same nekretnine.

79

NP
SP
R




Nacionalni plan stambene politike Republike Hrvatske do 2030.
Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine

5.2.2. Primjena tehnicko-tehnoloskih unaprjedenja v gradnji

Ograniceni resursi i klimatske promjene traze prelazak s druStva ,uzmi — proizvedi -
baci” na ugljicno neutralno, okoliSno odrzivo, netoksi¢no i potpuno kruzno
gospodarstvo do 2050. godine.

Izgradeni okoli§ ima znacajan utjecaj na mnoge sektore gospodarstva, na lokalna
radna mjesta i kvalitetu Zivota te zahtijeva ogromne koli¢ine resursa i €ini oko 50 %
cjelokupnog izvadenog materijala. Gradevinski sektor odgovoran je za viSe od 35 %
ukupne proizvodnje otpada u EU. Emisije stakleni¢kih plinova iz vadenja materijala,
proizvodnje gradevinskih proizvoda, kao i izgradnje i obnove zgrada procjenjuju se
na 5 - 12 % ukupnih nacionalnih emisija stakleni¢kih plinova. Vec¢a ucinkovitost
materijala mogla bi uStedjeti 80 % tih emisija“°.

Jedan od temeljnih zahtjeva za gradevine® je odrziva uporaba prirodnih izvora,
sukladno kojem gradevine moraju biti projektirane, izgradene i uklonjene tako da je
uporaba prirodnih izvora odrziva, a posebno moraju zajamgiti:

« ponovnu uporabu ili moguénost reciklaze gradevine, njezinih materijala i
dijelova nakon uklanjanja

» trajnost gradevine
« uporabu okolisu prihvatljivih sirovina i sekundarnih materijala u gradevinama.

Zgrade trebaju doprinositi primjeni plana Spremni za 55 % kojim se politike EU-a%
uskladuju s obvezom da se smanje neto emisije staklenickih plinova za najmanje 55
% do 2030. godine u odnosu na razine iz 1990. godine te da se do 2050. godine
postigne klimatska neutralnost. Navedenom se cilju, osim energetskom obnovom
postojecih zgrada, treba doprinositi i tijekom gradnje novih zgrada i to upotrebom
materijala i procesa gradnje sa §to manjim CO2 otiskom.

Nadalje, za postizanje priustivog stanovanja, potrebna je racionalnija gradnja zgrada
u kratkim rokovima. Modularna gradnja uvedena je kao koncept koji uklju€uje na licu
mjesta sklapanje viSe gotovih modula proizvedenih u kontroliranim uvjetima.
Spajanjem sliénih elemenata na razli¢ite na¢ine, modularna gradnja omogucuje
vec¢u fleksibilnost i brojne kombinacije u prostoru $to, uz ekoloski prihvatljive
materijale, u konacnici rezultira: zelenom tranzicijom u procesu gradnje, znatnom
uStedom vremena i efikasnim planiranjem rokova gradnje te smanjenjem tro$kova.

49 https://single-market-economyec.europa.eu/industry/sustainability/buildings-and-construction_en?prefLang=hr
50 Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
51 https://www.consilium.europa.eu/en/policies/green-deal/fit-for-55,
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Programi gradnje koji su poticani drzavnim sredstvima trebaju doprinositi
navedenim ciljevima i u tom kontekstu potrebno je u suradnji sa znanoSéu provesti
analize te poticati racionalizaciju i zelenu tranziciju u procesima gradnje.

Osnovni postulati arhitektonske struke kao Sto su prostorna organizacija, odabir
smjeStaja, odnos zgrade i okolnog prostora, orijentacija, mijerilo, materijali,
kompozicija — sastavnice su oblikovanja. Osim oblikovhe komponente iz njih
izravno proizlazi zdravlje (provjetravanje, osun¢anje, zastita od topline, hladnoce,
buke), sigurnost (potres, pozZar, klizista, bujice, odroni), gospodarski razvoj
(dostupnost, bolji radni ucinci) i energetski u€inci (uSteda energije pravilnom
orijentacijom zgrada, uporabom odgovaraju¢ih materijala, smanjenjem putova
prijevoza, negativnih emisija i dr.)%2.

U dvadesetak godina primjene Pravilnika minimalnih tehnic¢kih uvjeta za
projektiranje i gradnju stanova iz programa drusStveno poticane stanogradnje (NN
106/04) u okviru POS-a, pokazalo se kako bi i u drugim investicijskim projektima
viSestambenih zgrada trebalo propisati minimalne uvjete stanovanja, odnosno
standarde za projektiranje viSestambenih zgrada. Takav propis bi bio podzakonski
akt novog Zakona o gradnji. Na tom tragu su i prijedlozi podrZani u analizi®® radenoj
za potrebe izrade Stambene politike te u arhitektonskoj strukovnoj publikaciji
Nacionalne smjernice za vrsnodéu i kulturu gradenja — ApolitikA 2013. — 2020. iz
2012. godine.

52 RH, Savjet prostornog uredenja drzave (2011), Smjernice i kriteriji za arhitektonsku vrsno¢u gradenja
53 Rajcic B. (2019) Analiza stanja stambenog fonda u Republici Hrvatskoj, AF
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5.3. Mjere uz posebni cilj 3: Prostor u funkciji stanovanja

U rjeSavanju viSeslojnog izazova priustivosti i pristupacnosti stanovanja, postaje
imperativ prepoznati kljuénu ulogu koju koristenje urbanog zemljista ima u
oblikovanju trzista nekretnina. ZemljiSte, kao ogranic¢en i sve oskudniji resurs,
zahtijeva dobro osmisljene i dugoroéno usmjerene strateske intervencije kako bi
se osiguralo njegovo optimalno koriStenje za potrebe stambenog razvoja. Mjere
zemljiSne poluge usmjerene su na iskoriStavanje potencijala zemljiSnog resursa
s ciljem poticanja odrzivih i uklju€ivih stambenih ekosustava.

Sa sve veéim porastom urbanizacije, gustoée naseljenosti te dinamicnosti i
zahtjeva svakodnevnog urbanog Zivota, ucinkovito upravljanje urbanim
zemljiStem postaje od izuzetne vaznosti. Pritom, potrebno je na svakom koraku
imati u vidu postizanje delikatne ravnoteze izmedu omogucavanja ravnopravnog
pristupa zemljiStu za stambene potrebe i ocuvanja prirodnog okolisa.
Mehanizmima pametne densifikacije potonje teznje su ostvarive, uz istodobno
ograni¢avanje spekulativnih praksi i interesa koji povecavaju troSkove
stanovanja.

Mjere zemljiSne poluge ukljuuju poticanje odgovornih obrazaca za koriStenje
urbanog zemljiSta, racionalizaciju procesa, jasno definiranje uloga, ovlasti i
odgovornosti te poticanje stvaranja partnerstva izmedu javnih i privatnih
dionika. Uz puno uvazavanje nacela urbanog planiranja i dizajna u kreiranju
dinamic¢nih, otpornih i uklju€ivih lokalnih zajednica, pogodnih i privlaénih za
Zivot, ostvaruje se Citav spektar razli¢itih potreba stanovniStva. Na taj nacin,
utjelovljuje se holisticki pristup upravljanju urbanim zemljiStem formiranjem
koncepta koji nastoji optimizirati korisStenje zemljiSnih resursa uz promicanje
ciljeva priustivosti, pristupacnosti, odrzivosti i druStvene jednakosti u
stambenoj opskrbi.

5.3.1. Prilagodba upravljanja prostorom potrebama priustivog stanovanja

Model upravljanja vlasniStvom i koriStenjem urbanog zemljiSta ima duboke
posljedice na priustivost stanovanja i ukljuCivost lokalnih zajednica. S tim u vezi,
interakcijom zemljiSne politike s trziStem omogucuje se i usmjerava interakcija
izmedu lokalnih vlasti, investitora, graditelja, vlasnika i korisnika kako bi se
promicala druStvena kohezija, gospodarsko blagostanje i odrzivost okoliSa. U
kombinaciji s akterima poput neprofitnih stambenih zadruga i neprofitnih javnih te
privatnih graditelja stambenih zgrada, aktivnha zemljiSna politika pod vodstvom
lokalnih vlasti postaje snazan i ucinkovit instrument promicanja priustivih,
pristupacnih i uklju€ivih Zivotnih sredina.
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Osim odnosa ponude i potraznje na stambenom trziStu, kljucni elementi od
utjecaja na troSak stanovanja jesu troSkovi gradnje: zemljiSte, materijali, usluge,
rad i financiranje. Medutim, materijali, usluge, rad i, u odredenoj mijeri, financije
imaju sposobnost prilagodavati se rastu potraznje dok je elasti€nost urbanog
zemljiSta, sa Zeljenim pristupom lokacijama koje pruzaju pristup privlaénim
poslovnim, druStvenim i kulturnim sadrzajima, ograni¢ena i od znacajnog utjecaja
na troSkove stanovanja.

U urbanim sredinama, gdje postoji velika stambena potraznja, a potencijal za
akumulaciju kapitala unosan, konkurencija izmedu aktera zainteresiranih za
koriStenje urbanog zemljiSta za stanovanje sve je veca, uz kontinuiran porast
troSkova stanovanja uvjetovan viSim cijenama zemljiSta. Posljedicno, osiguranje
priustivog stanovanja u urbanim podrucjima treba promatrati kao pitanje zemljisSne
politike. Putem aktivne zemljiSne politike, drzava i lokalne vlasti mogu intervenirati
u nacin na koji se zemljiSte koristi, raspodjeljuje i vrednuje s ciliem promicanja
priustivog stanovanja. Kao poticaj koriStenja aktivne zemljiSne politike potrebno je
uvesti u podrucje prostornog uredenja smjernice za priustivo stanovanje, ovisno o
posebnosti prostora i potrebama planiranih zahvata.

Takav postupak mogu¢ je kroz izmjene propisa iz podrucja prostornog uredenja u
kojima bi se omogucilo i, po potrebi, obvezalo JLS-ove za odredivanje podrucja
priustivog stanovanja unutar gradevinskog podrucja naselja, ako postoje moguénosti.
U slucaju kad opravdano ne postoje mogucnosti koriStenja postojec¢eg gradevinskog
zemljiSta ili slobodno zemljiSte za gradnju ne postoji, tada bi se kroz novi Zakon o
prostornom uredeniju, u jasno propisanim uvjetima, omogucilo fleksibilnije uvjetovano
povecanje podrucja gradevinskog zemljiSta za potrebe priustivog stanovanja. U tom
slu€aju MPGI bi pomoglo jedinicama lokalne samouprave kroz sufinanciranje izrade
izmjena i dopuna prostornih planova.

Dakle, aktivnom zemljiSnom politikom drzava i jedinice lokalne i podrucne
(regionalne) samouprave osiguravaju i podupiru financijskim i drugim mjerama
u€inkovito gospodarenje nekretninama na nacelu odrzivog razvoja prostora radi
ostvarivanja i unaprjedenja uvjeta za skladan i cjelovit razvoj naselja. Gospodarenje
nekretninama smatra se pribavljanje i raspolaganje nekretninama za potrebe
racionalnog uredenja, urbane obnove naselja i drugih podrucja te upravljanje
sredstvima steCenim u gospodarenju nekretninama. Kako bi se ostvarila veca
ciljanost ove mjere, odgovornost za provedbu aktivne zemljiSne politike primarno je
na jedinicama lokalne samouprave dok drzava osigurava osnovni politicko-pravni
okvir i potporu. Ovom mjerom Zzeli se kreirati integrirani odgovor i uskladene
aktivnosti prostornog planiranja, financijskih mehanizama i regulatornog okvira, s
fokusom na trziSte najma i na trziSte vlasniStva. Uz to, teziSte interesa je na
zadrzavanju urbanog zemljiSta u vlasniStvu jedinica lokalne i podruéne (regionalne)
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samouprave, kao i na prijenosu vlasniStva s drzave na lokalnu razinu i obrnuto, ovisno
o stambenim ili infrastrukturnim projektima, kako bi se zadrzala dugorocna
perspektiva priustivosti stanovanja kroz zadrZavanje i poveéanje fonda urbanog
zemljiSta pod vlasniStvom lokalnih vlasti i alternativhog modela suradnje s privatnim
i neprofitnim sektorom. Osim drZavnih i lokalnih stambenih inicijativa, ne treba
zanemariti moguénosti privatnog i neprofitnog sektora.

Opisani pristup podrazumijeva aktiviranje kompetencija lokalnih kapaciteta za
prostorno planiranje u sinergiji s instrumentima javne politike kojima se regulira pravo
koriStenja na zemlji§tu. Zoniranje, kao alat jaCanja priuStivosti stanovanja, primarno se
stavlja u funkciju uspostave kvota priustivih stambenih jedinica u zonama najvece
potraznje te zaStite kroz pravo prvokupa za jedinice lokalne samouprave u sluaju
kulturnog dobra i unutar povijesnih jezgri dok stvaranje isklju€ivih zona za priustivo
stanovanje treba izbjeéi. Predmetno je u skladu s idejom ocuvanja i izgradnje
mjesovitih, ukljucivih i otpornih lokalnih zajednica u kojima su priustivo stanovanje i
pristup Zivotnim urbanim sadrzajima otvoreni i jednaki za sve, kako one niskog,
srednjeg i varijabilnog dohotka, tako i one visokog dohotka. S tim u vezi, okosnicu
aktivne zemljiSne politike ¢ini medusobno povezivanje prostornog planiranja
zemljista, urbanog upravljanja i stambene politike, a §to je presudno za uravnoteZeno
zadovoljavanje potraznje za priustivim stambenim jedinicama na nedovoljno
iskoriStenom urbanom zemljiStu uz promicanje ideje kompaktnih podru¢ja mjeSovite
namjene i korisnika.

a) Stvaranje poticajnog investicijskog okruzenja za privatne i neprofitne subjekte

Neprofitni subjekti predstavljaju razli€ite vrste privatnih i javnih entiteta koji se zalazu
za odmak od spekulativnog trgovanja stanovanjem promicuéi dobrobit potroSaca
stambenog fonda kroz modele priustivog stanovanja. Medutim, unato¢ tome §to
privatni subjekti sudjeluju na trziStu pod komercijalnim i spekulativnim okolnostima,
ne smiju se zapostaviti oblici javno-privatne suradnje koji imaju sposobnost
usmjeravanja djelovanja privatnog profitnog sektora prema povecanju opskrbe
priustivim stambenim jedinicama na mjestima najvecih spekulativnih pritisaka.

Cijena zemljiSta od znakovitog je utjecaja na troSkove gradnje i, posljedi¢no,
stanovanja. lako na troSak izgradnje najviSe utje€u troSkovi gradevinskog materijala
i rada koji se formiraju na trZi§tu, upravljanje koriStenjem i dodjelom zemljiSta
putem smanjenja lokalnih nameta i stvaranja partnerstva lokalnih vlasti s privatnim
i neprofitnim subjektima latentna je tocka racionalizacije trosSkova gradnje i
troskova stanovanja.

Mjerom stvaranja poticajnog investicijskog okruZenja za neprofitne subjekte Zeli se
potaknuti i olakSati pristup atraktivnom urbanom zemljiStu za predmetne entitete
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u svrhu projekata priuStivog stanovanja primjenom instrumenata preferencijalnog
zemljiSnog financiranja od strane lokalnih vlasti. U srediS§tu ove mjere nalazi
se razvoj mijeSovitih, ukljuCivih i suburbanih lokalnih zajednica, otpornih na
nepredvidiva trziSna kretanja, gdje svi pojedinci, neovisno o visini dohotka, imaju
priliku steéi siguran i priustiv stambeni status. Na taj na€in Cini se odmak od
promicanja druStveno osvijeStenih projekata koji imaju za rezultat formiranje
izoliranih, izvanurbanih lokalnih podrugja sa stanovniStvom iskljuivo niskog do
srednjeg dohotka, udaljenog od urbane infrastrukture i sadrzaja.

Neke od klju€nih komponenata mjere u prvom redu uklju€uju olakSan pristup
urbanom zemljiStu u vlasniStvu jedinice lokalne samouprave. Lokalna vlast ponudit
¢e zainteresiranim privatnim i neprofitnim investitorima gradsko zemljiste za
razvoj projekata priuStivog stanovanja i to primarno putem instrumenta prava
gradenja kako bi se zadrzala kontrola na koriStenju zemljiSta u svrhe priustivog
stanovanja.

Na lokalnoj vlasti je da kroz instrumente otkupa/dokupa, prenamjene i uredenja
zemljiSta zainteresira privatnog investitora za priustivu gradnju u omjeru obostranih
koristi. Izracun omjera troskova i koristi provode JLS-ovi izradom lokalnog programa
stanovanja unutar okvira koji ¢e biti postavljen novim Zakonom o prostornom uredenju.
Uzimajuéi u obzir volatilnost trziSta nekretnina, potrebno je periodicki revalorizirati
kljuéne parametre. Medunarodna dobra praksa ukazuje kako se za upravljanje
prostorom u funkciji priustivog stanovanja treba pridrzavati sljedec¢ih nacela®:

1. pretezito zadrzati kontrolni mehanizam nad koriStenjem zemljiSta putem
instrumenta prava gradenja

2. za poticaje investitora i kompenzaciju udjela priustivog stanovanja u
projektima koristiti raspolozive mehanizme jedinica lokalne samouprave
(zoniranje, gustoéa gradnje, uredenje zemljiSta i doprinosi), kao i pristup
dugoro&nom financiranju

3. ne dopustiti segregaciju stanovniStva i

4. poticati arhitektonsku vrsno¢u uz primjenu zelene urbane infrastrukture i
kruZznog gospodarenja prostorom i zgradama te primjenu nacela energetske
uCinkovitosti.

Takoder, poticat ée se jedinice lokalne samouprave i drzavu da omoguce pristup
zemljiStu za neprofitne investitore ili neprofitne stambene zadruge, putem
gore navedenih nacela. Nadalje, ukljuCeni subjekti imat ¢e pristup nizu
mehanizama financiranja u kontekstu potpore provedbe projekta. Nekoliko je moguéih

54 Gorlin A. i Newhouse V. (2024), Housing the Nation, New York: Rizzoli

85

NP
SP
R




Nacionalni plan stambene politike Republike Hrvatske do 2030.
Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine

financijskih instrumenata: porezna oslobodenja i olakSice te izravni dugorocni
zajmovi s povoljnim vvjetima. Otvaranjem pristupa kapitalu po preferencijalnim
uvjetima i stvaranjem privlaénog poreznog okruZenja, smanjuju se financijske
prepreke realizacije priustive stambene opskrbe. Opisano poticajno investicijsko
okruZenje uvjetuje se razvojem stambenih projekata priustivog stanovanja u kojima
mogu sudjelovati i trziSni investitori uz obvezu da jedan dio stambenih jedinica
moraju namijeniti za priustivo stanovanje dok je preostali dio slobodan za prodaju
ili najam po trziSnim cijenama. Pritom, daje se prednost priustivom dugorocnom
najamnom stanovanju Sto treba biti odluéujuéi parametar ponude privatnog
investitora u javnim postupcima odabira.

S obzirom na to da se stanje potraznje za stambenim jedinicama razlikuje od
podrucja do podrucja, jedinice lokalne samouprave samostalno ¢e odrediti
potreban omjer priustivih stambenih jedinica na razini naselja, uzimajuéi u obzir
demografski trend, potraznju i dostupno gradevinsko zemlji§te, primarno u zoni
izgradenog gradevinskog podrugja, a zatim u zonama neizgradenog. Analiza
sociodemografskih pokazatelja, kao i identifikacija skupina stanovni$tva u potrebi
za priustivim stanovanjem te zariSnih toCaka potraznje, izvrSit ¢e se u okviru
lokalnog programa stanovanja koji treba najnizi prag priustivih stambenih jedinica
koje se moraju dodijeliti unutar stambenih projekata definirat ¢e se na nacionalnoj
razini. Broj priustivih stambenih jedinica u projektima stanovanja ovisi o mjerama
kompenzacije troskova za priustivo stanovanje i kre¢e se od 1/3 do 2/3 ukupno
izgradenih stambenih jedinica.

Provedbom ove mjere kreirat ée se pogodno okruZenje za privatne i neprofitne
subjekte koji imaju interes ulagati u priustiv i pristupacan stambeni razvoj ¢ime ¢e
se povecati ponuda priustivih stambenih jedinica u urbanim podrugjima gdje je
potraznja velika. Uz to, realizacijom projekata priustivog stanovanja na nacin koji
ukljuCuje odrzavanje i stvaranje kompaktnih mjeSovitih zajednica promice se
druStvena raznolikost i inkluzija. Takoder, poticanjem investicijskih aktivnosti na
lokalnoj razini generira se gospodarska aktivnost, stvaraju radna mjesta i ostvaruje
se sveukupna stabilnost i prosperitet lokalnih zajednica. Partnerstvima izmedu
javnih i privatnih dionika i mehanizmima medusobne podrSke unaprjeduje se
otpornost i odrzivost nasih gradova i opcina.

b) Program ulaganja u stambenu infrastrukturu

Svaki pojedinac tezi sigurnom i stabilnom stambenom statusu. Dostupnost i opseg
Zivotnih sadrzaja urbanog podrugja uvelike uvjetuje mjesta veée, odnosno manje
potraznje. S ciljem povecanja broja priustivih i pristupacnih stambenih opcija i
unaprjedenja zivotnih uvjeta gradana, jedna od predvidenih mjera je i program
ulaganja u stambenu infrastrukturu.
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Stanovanju kao temeljnoj funkciji grada treba posvetiti posebnu paZnju na
nacionalnoj i lokalnoj razini utvrdivanjem odgovaraju¢ih mjera za ostvarivanje
prava na priustivo i kvalitetno stanovanje. Prostornim planovima gradova i opc¢ina
te generalnim urbanistickim planovima za nova i postoje¢a stambena podrucgja
potrebno je osigurati dostupnost javnog prijevoza i javnih sadrzaja te razvijati
poslovne moguénosti komplementarne stanovanju u njihovoj blizini. Pri planiranju
novih stambenih podrugja pozeljna je razlicitost stambenih tipologija u skladu s
prostornim i klimatskim obiljezjima te navikama i potrebama ljudi. Posebnu
pozornost treba posvetiti planiranju i sustavnom komunalnom opremanju zemljiSta
za individualno stanovanje jer ono zauzima najveci dio prostora namijenjenog
stanovaniju.

PolaziSte mjere C¢ini rehabilitacija i dekontaminacija nedovoljno iskoriStenih
industrijskih lokacija i praznih zemljiSta u javnom vlasniStvu, €ineci ih odrzivima za
stambeni razvoj. Prenamjenom ovih podrucja otkljucat ¢e se potencijal zemljiSnih
resursa i rijeSiti problem nedostatka prostora za razvoj stanovanja u urbanim
srediStima. lako se time otklanja problem raspoloZivog prostora, isti je vazno
oplemeniti osnovnim uslugama i potrebnom infrastrukturom poput vode,
kanalizacije, ulica i drugih druStvenih sadrzaja klju¢nih za potporu stambenom
razvoju.

Lokalne vlasti ¢e izdvojiti resurse za nadogradnju i proSirenje razine opsluzivanja
urbanog zemljiSta, osiguravajuéi da novi stambeni projekti imaju pristup osnovnim
i privlanim sadrzajima od utjecaja na kvalitetu zivota. Uz to, iskoristit ¢e se
financijski poticaji za graditelje da revitaliziraju zapuStena susjedstva i izgrade
komplekse mjeSovite namjene koji integriraju stanovanje s komercijalnim i
rekreacijskim prostorima za korisnike razli¢itih dohodovnih pozadina.

Pruzit ée se prioritet onim projektima koji stavljaju u centar pozornosti zelenu
infrastrukturu, walkability koncept, povezanost i ostvarenje drustvene kohezije i
pripadnosti medu stanovnistvom. Potpora na razini drzave vezat ¢e se uz
doprinose za priustivo stanovanje, a usmjerit ¢e se prema ulaganjima u djecja
igraliSta, sportske objekte i druge usluge zajednice, stvarajuéi atraktivna i
inkluzivna naselja za stanovnike svih dobi.

| kroz ovu mjeru proteze se holisticki pristup urbanom razvoju §to je klju€no za
odrziva stambena rjeSenja i dugoro¢nu dobrobit zajednice. Davanjem prvenstva
rehabilitaciji brownfield lokacija i promicanjem razvoja projekata mjeSovite
namjene, pruzit ¢e se doprinos odrzivosti okoliSa i urbanoj otpornosti, smanjenjem
Sirenja urbanih granica i u€inkovitim koriStenjem zemljista.
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5.3.2. Ulaganje u zelenu urbanu infrastrukturu i kruzno gospodarenje
prostorom i zgradama

U ukupnom gradevnom fondu u Republici Hrvatskoj dominiraju zgrade stambene
namjene, a njihova dugotrajna neodrzavanost rezultirala je velikom koli¢inom
zgrada koje su neodgovarajuce koriStene, zapustene ili ak napustene, a u tome se
krije veliki potencijal za postizanje ciljeva odrzivog razvoja i moguénosti uStede na
prostornim resursima, materijalima i energiji.

Vlada Republike Hrvatske je tijekom prosinca 2021. godine usvojila dva strateska
dokumenta v cilju uspostave odrzivih, otpornih i za Zivot ugodnih opcina i gradova
u Republici Hrvatskoj. To su Program razvoja zelene infrastrukture v urbanim
podrudjima za razdoblje od 2021. do 2030. godine (NN 147/21) kojim se razraduju
ciljevi integriranja zelene infrastrukture u urbana podruéja i Program razvoja
kruznog gospodarenja prostorom i zgradama za razdoblje od 2021. do 2030. godine
(NN 143/21) kojim se razraduju ciljevi i mjere za poticanje kruznosti u gradniji.

Osim ciljeva povecanja kvalitete zivota stanovnika, unaprjedenja oblikovanja
prostora i identiteta novih urbanih Cetvrti te privlaénosti za stanovanje, strateski
ciljevi integriranja zelene infrastrukture i kruznog gospodarenja prostorom u
planiranje urbanih podruéja su jo§ i prilagodba klimatskim promjenama i njihovo
ublaZavanje te poveéanje i o¢uvanje bioraznolikosti u gradovima.

Prilikom donoSenja prostornih planova, kojima se stvaraju temelji za razvoj
postoje¢ih naselja i planira izgradnja novih, poZeljno je da jedinice lokalne
samouprave na svojem prostoru sagledaju i analiziraju napustene zgrade te
eventualno odrede lokacije koje bi potencijalno mogle biti odgovarajuée za priustivo
stanovanje i pritom predvide primjenu nacela zelene infrastrukture i kruznog
gospodarenja prostorom i zgradama. Takvu analizu potrebno je provesti u okviru
izrade lokalnog programa stanovanja, s jasno postavljenim prioritetima i ciljevima.

Prilikom projektiranja, gdje je to mogucée, potrebno je primijeniti nacela ekodizajna
za uskladivanje koristenih resursa s funkcijama zgrade, koriStenjem resursno
uc€inkovitih proizvoda, oporabljenih materijala te odgovorno koristiti gradevni otpad
koji nastaje tijekom izgradnje kako bi se smanijila koli¢ina neiskoristivog otpada na
gradilistu. Tijekom obnove postojeée napuStene zgrade i njezina privodenja
namjeni u svrhu priustivog stanovanja, poti¢e se implementacija elemenata zelene
infrastrukture, poput zelenog krova ili zelene fasade. Zeleni krovovi, osim §to imaju
dulji Zivotni vijek, vizualno su ugodniji te pruzaju podrsku bioraznolikosti. Osim toga,
imaju izvrsna termoizolacijska svojstva pa se njihovom ugradnjom smanjuje
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potroSnja energije za grijanje i hladenje zgrade &ime se benefiti zelene
infrastrukture izravno prenose na stambene prostore. Nadalje, ova mjera
ukljuuje i aktivnosti wuredenja okoliSa zgrade uklapanjem zelene
infrastrukture i planiranjem njezinih elemenata izmedu postoje¢ih zgrada
koje se obnavljaju, odnosno pretvaranje postojece sive infrastrukture u
zelenu. U cilju smanjenja energetskih potreba zgrada i prostora, ukljuCujuéi
naselja ili dijelove naselja, preporuka je i planiranje i izgradnja drvoreda,
Setnica i promenada unutar pjeSackih koridora u naselju, travnatih povrsina u
unutarnjim dvoriStima blokova, formiranje sezonskih zelenih oaza susjedstva
i slicno. Planiranje prostora i izgradnja zgrada u skladu s navedenim stvara
multifunkcionalne zelene povrsine, zelene urbane tocke ili koridore.

Jedna od kljuénih komponenti mjere kruznog gospodarenja prostorom i
zgradama jesu napusStene zgrade u blizini ili u samim stambenim ¢Cetvrtima.
Obnovom i prilagodbom napuStene zgrade stambenoj namjeni smanjuje se
potreba za izgradnjom novih stambenih kapaciteta i doprinosi ocuvanju
vrijedne arhitektonske bastine i oéuvanju identiteta zajednice i vizure naselja.

Mjere kruznog gospodarenja prostorom i zgradama i implementiranja zelene
infrastrukture vazne su i kod planiranja novih zgrada i naselja. U dijelu koji se
odnosi na planiranje novih naselja, nezaobilazna su odrziva rjesenja
temeljena na prirodi za upravljanje oborinskom odvodnjom, kao i uspostava
sustava za prikupljanje kiSnice i navodnjavanje ¢ime se Stite vodni resursi i
okoli§. Primjena rjeSenja temeljenih na prirodi pozeljna je jer djeluje na
ublazavanje efekta fragmentacije i izoliranosti prirodnih stani$ta, poboljSava
kvalitetu zraka te dovodi do smanjenja emisija stakleni¢kih plinova.

Pri izgradnji novih stambenih zgrada odnosno naselja vrlo je vazno
predvidjeti sanaciju, unaprjedenje i aktiviranje devastiranih i zapuStenih
zgrada i prostora. U novim naseljima koja se planiraju za svrhu priustivog
stanovanja, takva podruc¢ja mogu posluziti kao javni otvoreni prostori,
parkovi, urbani vrtovi i farme, terapijski vrtovi, tematski i sportski parkovi i
zone na trasama napuStenih ZeljezniCkih pruga, djecja igralista ili kao
povrSine za razne aktivnosti i dogadanja. Time se u znaCajnoj mjeri moze
doprinijeti kvaliteti Zivota u novom stambenom naselju i podi¢i vrijednost
nekretnina koje se na njemu planiraju, kao i ostvariti brojne druge koristi.
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6. FINANCIJSKI OKVIR ZA PROVEDBU POSEBNIH CILJEVA

Indikativni financijski okvir za provedbu Nacionalnog plana stambene politike
Republike Hrvatske do 2030. obuhvaca financijska sredstva iz drZzavnog proracuna,
zajmova banaka, povrata uplata od prodaje i najma stanova te drugih financijskih
izvora. U kontekstu moguénosti koriStenja EU sredstava za financiranje priustivog
stanovanja, ovaj strateski akt bit ¢e kvalitetna osnova za programiranje.

U nastavku se daje prikaz preliminarne procjene troSkova za potrebe provedbe
posebnih ciljeva Nacionalnog plana stambene politike Republike Hrvatske do 2030.
godine, koji, izmedu ostalog, uklju€uje: aktiviranje 9 000 postoje¢ih praznih
stambenih jedinica koje se trenutno ne koriste, izgradnju 11 200 stanova za
priustivu kupovinu i najam te povrate poreza za godi§nju procjenu kupovine 5 000
prvih stambenih nekretnina za mlade. Za realizaciju svih triju posebnih ciljeva i
pripadnih mjera provedbe planirano je 2 milijarde eura.

Uz navedeni prikaz napominje se kako planirani tro§kovi ovise o promjenama cijena
na trzistu nekretnina i u graditeljstvu, a dodatno ¢e se razraditi po mjerama kroz
dva Akcijska plana. Prvi Akcijski plan planiran je za razdoblje od po¢etka 2025. do
kraja 2027. godine, a drugi za razdoblje od poc¢etka 2028. do kraja 2030. godine.

POSEBNI CILJ / MJERA PROCIJENJENI TROSAK
PROVEDBE (EUR)

1. PRIUSTIVO STANOVANJE 1.527.548.819
1.1. Unaprjedenje pravno - upravijackog okvira 316.875.000
1.2. Poveéanje ponude stambenih jedinica 1.210.673.819
2. ODRZIVO STANOVANJE 400.000.000
2.1. Energetska obnova zgrada 400.000.000
2.2.Primjena tehnicko - tehnoloskih unaprjedenja u gradniji 0
3. PROSTOR U FUNKCIJI STANOVANJA 100.000.000
3.1. Prilagodba upravljanja prostorom potrebama priustivog stanovanja 60.000.000
3.2.Ulaganje u zelenu urbanu infrastrukturu i kruzno gospodarenje 40.000.000

prostorom i zgradama

UKUPNO 2.027.548.819
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7. USKLADENOST SA STRATESKIM RAZVOJNIM OKVIROM

Stambena politika obuhvaca Siroka podru€ja intervencije koja zahtijevaju suradnju
izmedu razlicitih tijela drzavne, regionalne i lokalne samouprave kako bi se ostvarili
glavni ciljevi. U tom procesu nuzno je uspostaviti kontinuirani dijalog izmedu
nositelja vlasti, znanstvene zajednice i svih relevantnih dionika u politickom i
druStvenom zivotu. Bez sveobuhvatnog i interdisciplinarnog pristupa, kao i
temeljnog suglasja o vaznosti oblikovanja stambene politike, mjere i aktivnosti koje
¢e proizici iz ovog plana neée postic¢i oCekivane rezultate.

Nacionalni plan stambene politike Republike Hrvatske do 2030. uskladen je s
nacionalnim i medunarodnim strateSkim dokumentima te pridonosi ostvarenju
ciljeva iz medunarodnog i nacionalnog okvira usmjerenog na podrucje stanovanja i
posredno na podruc¢je demografske revitalizacije, podrucje smanjenja siromastva i
socijalne isklju€enosti, energetske odrzivosti te kvalitete stanovanja.

71. Okvir razvoja stambene politike na medunarodnoj razini

Na globalnoj razini, Nacionalni plan u skladu je s Ciljevima odrzivog razvoja
Ujedinjenih naroda iz 2015. godine sadrzanim u dokumentu UN Agenda 2030%
koja pruza opci okvir i smjernice za dugoro€ni odrziv razvoj. Provedba Stambene
politike izravno doprinosi Cilju 11. Odrzivog razvoja Programa Ujedinjenih naroda:
.UCiniti gradove i naselja ukljuéivim, sigurnim, otpornim i odrzivim.” Nova urbana
agenda HABITAT 11158 Ujedinjenih naroda o stanovanju i odrzivom urbanom razvoju
iz 2016. godine je alat i sredstvo ubrzavanja za postizanje ciljeva Agende 2030, kao
i Ciljeva odrzivog razvoja.

Nacionalni plan ima nacelnih poveznica i s nizom drugih medunarodnih
dokumenata: UN Opca deklaracija o pravima covjeka, UN Konvencija o pravima
djeteta, UN Konvencija o pravima osoba s invaliditetom, UN Deklaracija o pravima
osoba s invaliditetom.

Na europskoj razini, Europska komisija je u listopadu 2023. godine donijela
Komunikaciju®” ,Demografske promjene u Europi: Paket instrumenata za
djelovanje” u kojoj je predstavila niz instrumenata politike koji su drzavama
¢lanicama na raspolaganju za upravljanje demografskim promjenama i njihovim
utjecajem na drustvo i gospodarstvo Europske unije, uklju€ujuéi njezinu globalnu
konkurentnost.

55 https://sdgs.un.org/

56 https:/habitat3.org/documents-and-archive/new-urban-agenda,
57 https://commission.europa.eu/publications/communication-demographic-change-europe-toolbox-action_en
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Paket instrumenata o demografiji sadrzava sveobuhvatan pristup demografskim
promjenama koji se temelji na Cetirima stupovima, a zahtijevaju prilagodbu javnih
politika i davanje potpore kako bi se, izmedu ostalog, pruzila podrS§ka i osnaZile
mlade generacije da napreduju, razvijaju vjesStine, imaju bolji pristup trziStu rada i
cjenovno pristupadnom stanovanju. U svojim zakljuécima o upravljanju
demografskim promjenama u Europi koji su usvojeni u prosincu 2023. godine, a ¢ije
je donoSenje Republika Hrvatska takoder podrzala, Vije¢e za opce poslove EU-a,
izmedu ostalog, istiCe potrebu za daljnjim djelovanjem s ciljem upravljanja
demografskim promjenama u Europi.

U novom mandatu Europske komisija koji je zapoCeo u prosincu 2024. godine, pvi
put je imenovan povjerenik za stanovanje Cija je glavna zadada rjeSavanje rastuce
stambene krize u Europskoj uniji te izrada Europskog plana za priuStivo stanovanje
te Europske strategije za stambenu izgradnju.

Posebnu grupu energetsko-ekoloskih mjera za smanjenje utjecaja na klimatske
promjene predstavlja EU Zeleni plan i program Spremni za 55, prema kojima je
potrebno provesti obnovu zgrada za postizanje vece energetske ulinkovitosti te
smanjiti emisije CO, u gradnji i koriStenju zgrada. Nacionalni plan, kao i vazeci
propisi u skladu su s navedenim EU odrednicama.

Klju€ni operativni i provedbeni instrumenti za implementaciju europskih i hrvatskih
politika koje ¢e, posljedi€no, ojaCati kvalitetu Zivota stanovniStva jesu ViSegodiSnji
financijski okvir 2021. — 2027, odnosno Program Konkurentnost i kohezija 2021. -
2027. financiran iz Europskog fonda za regionalni razvoj i Kohezijskog fonda i
Integrirani teritorijalni program 2021. — 2027. financiran iz Europskog fonda za
regionalni razvoj i Fonda za pravednu tranziciju te Mehanizam za oporavak i
otpornost u okviru Instrumenta Europske unije za oporavak naziva ,EU sljedeée
generacije” i pripadajuci Nacionalni plan oporavka i otpornosti 2021. — 2026.

Stambena politika, osim navedenih dokumenata, u skladu je s Europskim stupom
socijalnih prava (2016.) koji predstavlja putokaz prema jakoj socijalnoj Europi,
pravednoj, uklju€ivoj i punoj mogucnosti, integriranim u Strategiju Europa 2020.
(2010.), Europsku socijalnu povelju, Europsku strategiju za osobe s invaliditetom
2010. - 2020., Europsku konvenciju o ljudskim pravima, Zajednicke europske
smjernice za prijelaz s institucijske skrbi na usluge podrSke za Zivot u zajednici
(Europska stru¢na skupina za prijelaz s institucijske skrbi na usluge podrske za
Zivot u zajednici, 2011.), EU Agendu za prava djece, EU smjernice za promociju i
zastitu prava djece (2017.), Akcijski plan za provedbu europskog stupa socijalnih
prava, Strategiju EU-a o pravima djeteta, Strategiju o pravima osoba s
invaliditetom za razdoblje 2021. — 2030., StrateSki okvir EU-a za jednakost,
ukljuCivanje i sudjelovanje Roma i Akcijski plan za integraciju i ukljuCivanje za
razdoblje od 2021. do 2027. godine.
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7.2. Relevantni nacionalni akti strateskog planiranja

Nacionalna razvojna strategija Republike Hrvatske do 2030. godine
(NN 13/21)

Nacionalna razvojna strategija Republike Hrvatske do 2030. godine (NRS 2030) je
najviSi akt strateSkog planiranja u Republici Hrvatskoj koji obuhvatno i dugoro¢no
usmjerava razvoj druStva i gospodarstva u svim pitanjima od znacenja za Hrvatsku.
Temelji se na prepoznatim razvojnim izazovima na regionalnoj, nacionalnoj, europskoj i
globalnoj razini i sluzi za oblikovanje i provedbu razvojnih politika Republike Hrvatske.
NRS 2030 sadrzi dugorocnu viziju razvoja Republike Hrvatske i prioritete za ulaganje u
desetogodiSnjem razdoblju te se njome odreduju Cetiri razvojna smjera i 13 strateskih
cilieva koji se detaljno razraduju u srednjoroénim aktima strateSkog planiranja
(nacionalnim planovima i planovima razvoja jedinica lokalne i podruéne (regionalne)
samouprave).

Podru¢je stanovanja nema zaseban strateski cilj, ali je zastupljeno kroz viSe prioritetnih
podrucja i prioriteta provedbe unutar Razvojnog smjera 2 ,Jacanje otpornosti na krize"
koji sadrzi politike usmjerene prema ostvarivanju strateskih ciljeva 5. ,Zdrav, aktivan i
kvalitetan Zivot” i 6. ,Demografska revitalizacija i bolji polozaj obitelji". Prioriteti
provedbe politike na podruju demografske revitalizacije i izgradnje poticajnog
okruZenja za mlade i obitelj na koje se referira Stambena politika, izmedu ostalog
ukljuéuju i:

« ostvarivanje uvjeta za stambeno zbrinjavanje mladih zaposlenih ljudi s
prosje¢nim primanjima koji nisu kreditno sposobni i ne mogu si priustiti
adekvatno stanovanje te su prisiljeni Zivjeti kao podstanari ili kod roditelja

« povecanje stambenog fonda u javnom vlasniStvu za najam mladim obiteljima

« povecanje stambenog fonda radi zbrinjavanja i zadrzavanja obitelji na
potpomognutim podrucjima.

S obzirom na to da ¢e mjere i aktivnosti Stambene politike biti usmjerene na priustivo i
odrzivo stanovanje koje istodobno treba ispuniti dodatne ciljeve poput smanjenja
iseljavanja radno sposobnog stanovniStva, stambenog zbrinjavanja mladih, potrebu
naseljavanja odredenih podrucja deficitarnim kadrom, poveéanja radne mobilnosti,
olakSavanja Zivota starijim osobama, povecanja konkurentnosti domaceg gospodarstva,
postizanja izvrsnosti u arhitekturi, provedbe modela zelene i kruzne stanogradnje,
energetski odrzive stanogradnje i dr., moze se reci da ¢e provedba tih mjera i aktivnosti
doprinijeti ispunjenju strateskog cilja 5. ,Zdrav, aktivan i kvalitetan zivot” u Nacionalnoj
razvojnoj strategiji Republike Hrvatske do 2030. godine.
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Strategija prostornog razvoja Republike Hrvatske (NN 106/17)

Strategija prostornog razvoja Republike Hrvatske temeljni je drzavni dokument za
usmjeravanje razvoja u prostoru. Njime je, na temelju utvrdenih uporiSnih
vrijednosti hrvatskog prostora i sustava upravljanja prostornim razvojem te
utvrdenog stanja i procesa u prostoru, utvrden opdi cilj (vizija) prostornog razvoja
do 2030. godine s razvojnim polaziStima te s prioritetima, usmjerenjima i okvirom
za provedbu.

U dijelu 2.3. Stanovanje, razraduje se ovo podruCje kroz analizu obiljezja
stambenog fonda, potencijal obnove postojeée stambene izgradnje, tehnicke
aspekte i opremljenost stambenog fonda i drustveno poticanu stanogradnju.

Stanovanje zauzima najvec¢i dio urbaniziranog prostora i prevladavajuéi je sadrzaj
naselja te podrucje trziSno motivirane gradnje. Zbog toga stanovanje zasluzuje
iznimnu pozornost u planiranju prostora, projektiranju i gradnji, bez obzira na to je
li rije€ o individualnim, poduzetni¢kim ili druStvenim naporima radi osiguravanja
stambenog prostora. Stanovanje bi trebalo biti druStveno regulirano i kontrolirano
podruc€je, ne samo po pitanju dostupnosti stana, nego i po pitanju osiguranja
osnovnog standarda i kvalitete, kao i omogucavanja da cijena stana bude
prihvatljiva i ranjivim skupinama stanovniStva.

U dijelu 3. PolaziSta i koncepcija urbanog razvoja, jedna od postavki koncepcije
urbanog razvoja je afirmacija policentricnosti, osobito jacanje uloge
makroregionalnih srediSta, kao i ostalih viSe i srednje rangiranih srediSta znacajnih
za oblikovanje uravnotezene prostorne strukture.

Nastavno na tematsko podrulje 4. Prioriteti i strateSka usmjerenja prostornog
razvoja, postizanje posebnog cilja “Prostor u funkciji stanovanja” u direktnoj je
interakciji s Unapredivanjem dostupnosti prometne infrastrukture (dio 4.1.7.2. SPR
RH) i Unapredivanjem dostupnosti dru$tvene infrastrukture (dio 4.1.7.1. SPR RH).

Prostorne standarde za smjes$taj druStvene infrastrukture u kontekstu priustivog
stanovanja takoder treba prilagodavati stvarnoj situaciji i posebno pronalaziti
rjeSenja za osiguravanje temeljnih preduvjeta kvalitete Zivota - dostupnosti odgoja
i obrazovanja te zdravstvene zaStite.

Nadalje, u sklopu prioriteta i strateSkih usmjerenja prostornog razvoja, nuzno je
dodatno poticati koristenje informacijske i komunikacijske tehnologije u
osiguravanju dostupnosti temeljnih i drugih sadrZaja druStvene infrastrukture i
ostvarivanja prava na drustvenu ukljuenost i kvalitetu Zivota (e-inkluzija).
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Strategija prostornog razvoja Republike Hrvatske upucuje na pripadajuce mijere,
aktivnosti i inicijative koje su definirane u dokumentu Vlade RH ,Arhitektonske
politike Republike Hrvatske 2012. — 2020.".

Arhitektonske politike Republike Hrvatske 2012. - 2020. (ApolitikA),
Nacionalne smjernice za vrsnoéu i kulturu gradenja (VRH, studeni 2012.)

lako nije aZzurian, ovaj dokument predstavlja stajaliSta struke i upozorava na izazove
cjelovito osmisljene drzavne politike u cilju dostupnosti stambenog prostora
adekvatnog standarda, ukljuéujuéi osnovne infrastrukturne usluge koje su
potrebne za normalan Zivot te predlaZe razli¢ite modele stanovanja koji ovise o
materijalnom statusu, dobi i brojnosti ¢lanova obitelji.

Kroz ApolitikA-u je iskazan javni interes za kvalitetu sveukupnog izgradenog i
prirodnog okoliSa koji je usmjeren prema ostvarivanju triju osnovnih ciljeva: kulturi
gradenja kao preduvjetu kvalitete izgradenog prostora, kvaliteti izgradenog
prostora kao osnove za dobar Zivot svakog pojedinca te kvalitetnoj arhitekturi kao
poticaju nacionalnog razvoja i napretka.

Ostvarivanje ciljeva ApolitikA sagledava kroz deset medusobno povezanih
tematskih podrugja, izmedu kojih je i podruéje stanovanja, a nositelj za ostvarivanje
aktivnosti iz tematskog podruéja ,Stanovanje” je MPGI. Inicijative koje ApolitikA
predlaze ti¢u se izrade prijedloga modela stanovanja kojima se definira i predlaze
kvaliteta stanovanja i energetska samodostatnost, donoSenje mjera i propisa za
unaprjedenje kvalitete stanovanja i provedba rasprava na razini zainteresirane
javnosti kako bi se identificirali nedostaci i na¢in rada na izradi mjera i propisa.

Strategija prometnog razvoja Republike Hrvatske od 2017 do 2030.
godine (NN 84/2017)

Pojam mobilnosti ljudi i dobara usko je povezan s pojmom prostora. Razvijena
prometna infrastruktura medu temeljnim je pretpostavkama odrZivog i
uravnotezenog razvoja drzave: jaCa njezinu konkurentnost, smanjuje prometnu
izoliranost i stvara uvjete za uravnotezen regionalni razvitak. Od osobite je vaznosti
za gospodarski rast, ali i za socijalnu integraciju kao vazan element socijalne
jednakosti i pravde.

Strategija prometnog razvoja Republike Hrvatske, u prometnom smislu, definira

.koncept funkcionalne regije” odnosno funkcionalno povezana podruéja radi
upravljanja prometnim sustavom preko administrativnih granica. Koncept
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funkcionalnih regija temelji se na analizi podataka o stanovni$tvu koje putuje na
posao i u Skole jer dnevne migracije mogu posluziti kao kvalitetna osnova za
odredivanje stupnja drugih oblika interakcije. Funkcionalne regije su podrucja s
visoko ucCestalom unutarregionalnom interakcijom ali ne mogu se smatrati
konstantama u prostornom smislu, te ih je potrebno stalno pratiti i prilagodavati.
Republika Hrvatska sastoji se od Sest funkcionalnih regija koje odrazavaju veéi dio
dnevnih migracija. (lzvor: Nacionalni prometni model za Republiku Hrvatsku
(NPM).) Strategija osigurava okvir za razvoj intervencija i definira sucelja s drugim
strategijama ili procjenama (koncept funkcionalnih regija, glavni planovi, sektorske
strategije itd.).

SuocCavanje s problemom mobilnosti na razini gradova, opéina i Zupanija
uvodenjem nacela intermodalnosti stvara temelje za medusobno povezivanje
regija i omogudéuje prekograni¢nu povezanost. Razvijanje intermodalnog sustava
uglavnom ne zahtijeva nove prometne koridore, ve¢ se temelji na ve¢ postoje¢ima
ili planiranima prostorno-planskom dokumentacijom. Provedba aktivnosti u cilju
stvaranja bolje prometne dostupnosti nadovezuje se na mjere stvaranja poticajnog
okruzenja u okviru priustivog i dostupnog stanovanja i poboljSanja Zivotnih uvjeta
mladih i obitelji, koje se predlazu i u Stambenoj politici.

Strategija demografske revitalizacije Republike Hrvatske do 2033.
godine (NN 36/24)

Strategija se u vertikalnom hijerarhijskom kontekstu izravno oslanja na Nacionalnu
razvojnu strategiju Republike Hrvatske do 2030. godine. Brojne javne politike usko
su povezane s demografskim razvojem, a jedan od klju¢nih prioriteta ove Strategije
jest provedba horizontalnih demografskih politika koje neposredno ili posredno
definiraju ciljeve, mjere i akcije vazne za demografsku revitalizaciju na razli¢itim
podrucjima i koje ée sluziti kao temelj za poboljSanje zakona, izradu i provodenje
akcijskih planova i programa u drugim povezanim sektorima. U tom smislu se i
Stambena politika povezuje sa strateSkim ciljevima Strategije demografske
revitalizacije.

Strategija definira dva vlastita strateska cilja: 1. ,lzgradeno poticajno okruzenje za
obitelj i mlade" i 2. ,UravnoteZzena mobilnost stanovniStva". Strateski cilj usmjeren na
izgradnju poticajnog okruzenja za obitelj i mlade fokusira se na uskladivanje
poslovnog, obiteljskog i privatnog Zivota u kontekstu tehnoloskih promjena i potice
stvaranje uvjeta koji poti¢u ekonomsku i stambenu neovisnost za mlade generacije.

StrateSke smjernice na podrucju intervencije koje se odnosi na stambeno
zbrinjavanje su orijentirane na predlaganje mjera u aktima strateSkog planiranja
nize razine koje ¢e omoguéiti priustivo i pristupacno stanovanje za sve dobne
skupine, s posebnim naglaskom na ranjive skupine, a radi smanjivanja iseljavanja,
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povecanja radne mobilnosti i ve¢e kvalitete Zivota, a jedan od takvih podupiruéih
akata stratesSkog planiranja bit ¢e i Stambena politika. StrateSke smjernice na
podrucju stambenog zbrinjavanja su sljedece:

« priustivo stanovanje za mlade i obitelji
» povecanje broja priustivih stambenih jedinica

» adaptacija i izgradnja nekretnina u javnom vlasnistvu namijenjenih mladima
i mladim obiteljima

« stambeno zbrinjavanje na potpomognutim podru¢jima
» bolja prilagodba stambenim potrebama obitelji s djecom
» bolja prilagodba stambenim potrebama starijih osoba koje Zive same.

U okviru Programa Konkurentnost i kohezija, specificnog cilja 4.3 planira se
provodenje aktivnosti stambenog zbrinjavanja na potpomognutim podrucjima, a
provedba navedene aktivnosti pratit ¢e se u okviru Nacionalnog plana borbe protiv
siromastva i socijalne isklju€enosti za razdoblje 2021. — 2027. godine.

Dugoroéna strategija obnove nacionalnog fonda zgrada do 2050.
godine (NN 140/20)

Dugoro&na strategija obnove nacionalnog fonda zgrada do 2050. godine donesena je u
skladu s ¢lankom 47.a Zakona o gradniji (,Narodne novine” broj 153/13, 20/17, 39/19,
125/19) kojim su preuzete obveze iz ¢lanka 2.a Direktive (EU) 2018/844 Europskog
parlamenta i Vije¢a od 30. svibnja 2018. o izmjeni Direktive 2010/31/EU o energetskim
svojstvima zgrada i Direktive 2012/27/EU o energetskoj ucinkovitosti (Tekst znacajan za
EGP) (Sluzbeni list Europske unije L 156, 19.6.2018., str. 75) (u daljnjem tekstu: Direktiva
2018/844/EU), stoga je donesena Odluka o donoSenju Dugoroéne strategije obnove
nacionalnog fonda zgrada do 2050. godine (u daljnjem tekstu Dugoroéna strategija).

Dugoroc¢na strategija obnove nacionalnog fonda zgrada do 2050. godine donijeta je sa
svrhom podupiranja obnove nacionalnog fonda stambenih i nestambenih zgrada, javnih
i privatnih, te transformacije postoje¢eg fonda zgrada u energetski visokou&inkovit i
dekarboniziran fond zgrada do 2050. godine. Njome su postavljeni dugorocni ciljevi za
obnovu nacionalnog fonda zgrada i dana je procjena potrebnih ulaganja.
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Dugorocna strategija obuhvaca sljedec¢a podrucja:
« pregled nacionalnog fonda zgrada

e utvrdivanje troSkovno ucinkovitog pristupa obnovi ovisno o vrsti zgrade i
klimatskoj zoni, uzimajuci u obzir, kada je primjenjivo, relevantne pokretacke
tocke u Zivotnom ciklusu zgrade

e politike i mjere za poticanje troSkovno uginkovite dubinske obnove zgrada,
uklju€ujuéi postupne dubinske obnove te za podupiranje ciljanih troSkovno
ucinkovitih mjera obnove

« pregled politika i mjera koje su usmjerene na segmente nacionalnog fonda
zgrada s najloSijim svojstvima, dileme suprotstavljenih interesa najmodavca i
najmoprimca i nedostatke trziSta te opis relevantnih nacionalnih mjera kojima
se pridonosi ublaZzavanju energetskog siromastva

e politike i mjere usmjerene na sve zgrade javnog sektora

e pregled nacionalnih inicijativa za promicanje pametnih tehnologija i dobro
povezanih zgrada i zajednica, kao i vjeStina i obrazovanja u gradevinskom
sektoru i sektoru energetske ucinkovitosti

e na dokazima utemeljenu procjenu ocekivanih uSteda energije i Sirih koristi, kao
§to su koristi povezane sa zdravljem, sigurnoscu i kvalitetom zraka

e procjenu oCekivane uStede energije i Sirih koristi sustavnog ulaganja u
integralnu energetsku obnovu nacionalnog fonda zgrada (otvaranje novih
radnih mjesta, smanjenje energetskog siromaS8tva, porast vrijednosti
nekretnina, i dr.).

Nacionalni plan borbe protiv siromastva i socijalne iskljuéenosti za
razdoblje od 2021. do 2027. godine (NN 143/21) i Akcijski plan borbe
protiv siromastva i socijalne iskljuéenosti za razdoblje od 2021. do
2024. godine (NN 143/21).

U okviru provedbe Nacionalnog plana borbe protiv siromaStva i socijalne
isklju¢enosti za razdoblje od 2021. do 2027. godine (NN 143/2021) i Akcijskog plana
borbe protiv siroma$tva i socijalne isklju€enosti za razdoblje od 2021. do 2024.
godine (NN 143/2021) utvrden je Prioritet vezan uz programska podruéja javnih
politika usmjerenih na suzbijanje siromastva i socijalne iskljuCenosti: 1. ,Doprinijeti
smanjenju siromastva i socijalne iskljucenosti te kvaliteti zivljenja kroz koordinirani
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sustav potpore skupinama u riziku od siromastva i socijalne isklju¢enosti”. U
okviru Posebnog cilja 4. ,Unaprijediti Zivotne prilike osoba u riziku od siromastva
i socijalne iskljuéenosti” utvrdene su Mjere za provedbu tog posebnog cilja:

« stvaranje poticajnog okruZenja za ostanak i poboljSanje Zivotnih uvjeta
mladih i obitelji

e stambeno zbrinjavanje stradalnika i dragovoljaca iz Domovinskog rata.

Akcijskim planom borbe protiv siromaStva i socijalne isklju€enosti za razdoblje od
2021. do 2024. godine za nositelja prve navedene mjere odreden je MPGIl. MPGI
(bivsi Sredisnji drzavni ured za obnovu i stambeno zbrinjavanje) svoje mjere i
aktivnosti u okviru svog djelokruga intenzivno usmjerava na demografsku
revitalizaciju i nastavlja raditi na smanjenju negativnih demografskih trendova,
jasno definiranim programom stambenog zbrinjavanja i stvaranjem poticajnog
okruZenja za ostanak i stvaranje boljih uvjeta Zivljenja, posebno za mlade i obitelji.
Navedenim se prevenira rizik od siromastva i socijalne iskljuenosti te smanjuje
financijsko optereéenje ukupnim troSkovima stanovanja. Kroz provedbu, rezultate
mjera i njihovim utjecajem na pokazatelj ishoda poboljSavaju se uvjeti stanovanja
i zadrzavaju mlade obitelji na potpomognutim podruéjima i podrugjima posebne
drZzavne skrbi te se poti¢e naseljavanje i ostanak stanovniStva na potpomognutim
podruc¢jima ¢ime se doprinosi preokretanju negativnih demografskih trendova i
demografskoj revitalizaciji.

Posebni cilj Stambene politike ,Priustivo stanovanje" pruza i doprinos provedbi
Nacionalnog plana u prioritetu 5.1. ,Doprinijeti smanjenju siroma$tva i socijalne
isklju€enosti te kvaliteti Zivljenja kroz koordinirani sustav potpore skupinama u
riziku od siromasStva i socijalne isklju¢enosti”.

Kroz mjeru unaprjedenja Zivotnih prilika osoba u riziku od siromaStva i socijalne
iskljucenosti znacaj se daje provedbi posebnih stambenih programa za osobe
slabijeg socioekonomskog statusa, kao i poticanju regionalnog razvoja, razvoju
potpomognutih podru¢ja kroz demografsku revitalizaciju te gospodarsku
regeneraciju depriviranih podruéja. Zbog utvrdenog znacaja i djelovanja na
podrucju suzbijanja siromaStva i socijalne iskljucenosti, socijalna prava ranjivih
skupina ve¢ su definirana posebnim Zakonom o socijalnoj skrbi i pripadaju¢im
propisima u djelokrugu drugih ministarstava te nisu razmatrana u okviru ovog
dokumenta.

Provedba aktivnosti stvaranja poticajnog okruZenja za ostanak i poboljSanje

Zivotnih uvjeta mladih i obitelji nadovezuje se na mjere koje se predlazu i u
Stambenoj politici.
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Zakonom o socijalnoj skrbi (NN 18/22, 46/22, 119/22, 71/23 i 156/23) ¢lankom 291.
odredeno je da su veliki gradovi i gradovi sjediS§ta Zupanija duzni poticati i osigurati
gradanima na svojem podrucju druge oblike materijalne pomoc¢i i potpora kao §to
je prehrana u puckim kuhinjama, smjeStaj beskucnika u prihvatiliSte ili prenoéiste,
zbrinjavanje osoba koje primaju zajam&enu minimalnu naknadu u socijalne
stanove, subvencije u pla¢anju pojedinih socijalnih i drugih usluga sukladno svojim
op¢im aktima i ovome Zakonu, poticati rad udruga i volonterski rad u socijalnoj
skrbi te razvijati druge oblike socijalne skrbi na svojem podrucju dok je stavkom 3.
odredeno kako u kriznim situacijama, kad obitelj s maloljetnom djecom ostane bez
svog doma i nije u moguénosti sama osigurati smjeStaj, jedinice lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave odnosno Grad Zagreb duZni su osigurati im smjestaj u
socijalnom stanu ili na drugi nacin kako bi se sprijecilo odvajanje djece od odraslih
¢lanova obitelji.

Ministarstvo rada, mirovinskoga sustava, obitelji i socijalne politike kroz postavljeni
zakonski okvir i strateSke dokumente brine o brojnim skupinama gradana koji si iz
socijalnih i zdravstvenih razloga ne mogu priustiti Zivjeti u svom domu. Sljedeéa
dva akta strateSka usmjerena su na specifi¢ne ciljeve iz socijalnog podrugja:

« Nacionalni plan za razvoj socijalnih usluga za razdoblje od 2021. do 2027.
godine (NN 136/21)

« Nacionalni plan izjednaCavanja moguénosti za osobe s invaliditetom za
razdoblje od 2021. do 2027. godine (NN 143/21).

Posebni ciljevi i mjere Stambene politike usmjereni su prema omogucavanju
priuStivog stanovanja za gradane RH, a provedbom tih mjera bit ¢e olakSan pristup
potrebnim stambenim jedinicama i za one gradane koji su obuhvaéeni Zakonom o
socijalnoj skrbi te strateSkim dokumentima iz socijalnog podrucja. Veliki gradovi i
srediSta Zupanija ¢e provedbom Stambene politike moci kroz izradu Programa
stanovanja na lokalnoj razini, iskazati svoje potrebe i moguénosti za socijalne
programe te ih uklopiti u programe priustivog stanovanja.

Posebni ciljevi i mjere Stambene politike u skladu su s Programom Vlade Republike

Hrvatske 2024. - 2028. te programskim ciljevima i provedbi aktivnosti koje su
usmijerene na razvoj i uredenje podrucja stambenog zbrinjavanja u Republici Hrvatskoj.
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Ostali klju€ni nacionalni planovi i programi s kojima je uskladena Stambena politika:

Nacionalni program za mlade za razdoblje od 2023. do 2025. godine
Nacionalni plan za uklju¢ivanje Roma, za razdoblje od 2021. do 2027. godine
Operativni programi nacionalnih manjina za razdoblje 2024. - 2028.

Program odrzivog druStvenog i gospodarskog razvoja potpomognutih
podrucja 2022. — 2025.

Nacionalni plan razvoja otoka 2021. — 2027.

Posebnim propisima i strateSkim dokumentima obuhvaceno je stambeno
zbrinjavanje sljedecih skupina gradana:

Ministarstvo hrvatskih branitelja provodi stambeno zbrinjavanje u skladu sa
Zakonom o hrvatskim braniteljima iz Domovinskog rata i ¢lanovima njihovih
obitelji (NN 121/17, 98/19, 84/24 i 156/23) i Uredbom o stambenom

zbrinjavanju ¢lanova obitelji smrtno stradalih i nestalih hrvatskih branitelja
te hrvatskih ratnih vojnih invalida i dragovoljaca iz Domovinskog rata (NN 132/24)

Ministarstvo obrane kroz posebne propise osigurava stambeno zbrinjavanje

za pripadnike Ministarstva obrane i Oruzanih snaga Republike Hrvatske.

Ministarstvo unutarnjih poslova kroz posebne propise osigurava stanove za
sluzbene potrebe.

Zakljuéno, Stambena politika je u skladu s krovnom nacionalnom razvojnom
strategijom te ostalim relevantnim i povezanim aktima strateskog planiranja i drugim
referentnim aktima strateskog planiranja u Republici Hrvatskoj koji doprinose
provedbi aktivnosti usmjerenih na razvoj i uredenje podrucja stanovanja u Hrvatskoj.
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8. OKVIR ZA PRACENJE | VREDNOVANJE

Pracenje, izvjeS¢ivanje i vrednovanje provedbe Nacionalnog plana stambene politike
Republike Hrvatske do 2030. provodit ¢e se u skladu sa zakonodavnim okvirom sustava
strateskog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske, odnosno Zakonom o
sustavu strateSkog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske (NN 123/17,
151/22), Pravilnikom o rokovima i postupcima pracenja i izvjeSéivanja o provedbi akata
strateSkog planiranja od nacionalnog znacaja i od znaCaja za jedinice lokalne i
podruéne (regionalne) samouprave (NN 44/23) te Pravilnikom o provedbi postupka
vrednovanja akata strateSkog planiranja od nacionalnog znacaja i od znacaja za
jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave (NN 44/23).

Nacionalni plan podloZan je sustavu vrednovanja od pokretanja izrade Stambene
politike do zavrSetka njegove provedbe. Za potrebe zapo€injanja postupka vrednovanja,
izraden je Plan vrednovanja koji sadrzi indikativni plan svih vrednovanja Nacionalnog
plana te je donesena Odluka o pocetku postupka vrednovanja. Slijedom navedenoga,
proveden je postupak vrednovanja Stambene politike u skladu s kriterijima i uvjetima
Pravilnika o provedbi postupka vrednovanja akata strateskog planiranja od nacionalnog
znacaja i od znaCaja za jedinice lokalne i podru€ne (regionalne) samouprave (NN
44/23). Za potrebe provedbe postupka vrednovanja osnovan je Odbor za vrednovanje u
okviru tijela nadleznog za izradu Stambene politike i uspostavljen je Tim za
vrednovanje. Postupak ex-ante vrednovanja prati sve faze izrade Stambene politike te
elemente i strateSke odrednice na razini nacionalnog plana kako bi se osiguralo da je
Stambena politika u potpunosti u skladu s nacelima i pravilima regulatornog okvira
strateSkog planiranja u Republici Hrvatskoj te identificiranim razvojnim potrebama,
potencijalima i izazovima stanovanja u Republici Hrvatskoj.

Dokument Stambena politika usvojio je preporuke proizisle iz postupka prethodnog
vrednovanja. Kroz postupak savjetovanja sa zainteresiranom javnoSéu ostvarena je
moguénost sudjelovanja najSire javnosti. Kao i tijekom izrade, provedba Stambene
politike te njeno pracenje, izvjeStavanje i vrednovanje, vrsSit ¢e se transparentno i
participativno, na nacelu partnerstva i u kontinuiranoj suradnji sa svim relevantnim
dionicima koji su bili i bit ¢e primjereno ukljuceni u cijeli postupak izrade, provedbe,
pracenja, izvjeStavanja, vrednovanja i odluCivanja.

U svrhu kvalitetnog prac¢enja provedbe Stambene politike, Vlada Republike Hrvatske je
donijela Uredbu o unutarnjem ustrojstvu Ministarstva prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine (NN 9/25) kojom je osnovana Uprava za provedbu
stambene politike, kvalitetu stanovanja i komunalno gospodarstvo. Uprava obavlja
poslove kojima se u podru¢ju stanovanja prati stanje u zemlji i Europskoj uniji,
priprema, planira i predlaze programe, mjere i modele u cilju unaprjedenja stanja i
razvoja sustava izgradnje stanova za ciljane skupine gradana i sustava nacina
koriStenja drzavnih stanova te nadzire rad Agencije za pravni promet i posredovanje
nekretninama. U Upravi za provedbu stambene politike, kvalitetu stanovanja i
komunalno gospodarstvo ustrojen je Sektor za provedbu stambene politike u kojem se
kroz Sluzbu za provedbu programa i mjera stambene politike te SluZzbu za pracenje
provedbe i revalorizaciju mjera stambene politike koordinira cjelokupna provedba
Nacionalnog plana stambene politike RH do 2030.
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REKAPITULACIJA POKAZATELJA
POSEBNI CILJ 1: Priustivo stanovanje

POSEBNI CILJ 1: PRIUSTIVO STANOVANJE

Upravno podrugéje: 3. StanovniStvo, migracije i socijalna politika
POKAZATELJ ISHODA POCETNA VRIJEDNOST CILJNA VRIJEDNOST
(2023.) (2030.)

Kod: 01.02.3.103 Stopa prenapucenosti 3% 27 %
kucanstava

MJERE ROK PROVEDBE

1. Unaprjedenje pravno-upravljackog okvira (R) 2025. godina

2. Povecanje ponude stambenih jedinica (1) 2030. godina

POKAZATELJI REZULTATA POCETNA VRIJEDNOST CILJNA VRIJEDNOST

Broj donesenih propisa 8

. Broj novih raspolozivih stambenih jedinica
za priustivo stanovanje

. Novi centri za starije osobe kojima je
neophodna intenzivna 24-satna skrb
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POSEBNI CILJ 2: Odrzivo stanovanje

POSEBNI CILJ 2: ODRZIVO STANOVANJE

Upravno podrucje: 6. Zastita okoliSa, klimatske promjene i energetika

POKAZATELJ ISHODA POCETNA VRIJEDNOST CILJNA VRIJEDNOST
(2030.)

Kod: 01.02.6.70 1.275,3 GWh

Kumulativne ustede

energije u obnovljenim

stambenim jedinicama za
odrzivo stanovanje

MJERE ROK PROVEDBE
1. Energetska obnova zgrada (I) 2030. godina

2. Primjena tehnicko-tehnoloskih unaprjedenja u gradniji (R) 2030. godina

POKAZATELJI REZULTATA POCETNA VRIJEDNOST CILJNA VRIJEDNOST

1. Broj kuéanstava u 15 000 65 000
energetski obnovljenim
stambenim jedinicama
za odrzivo stanovanje

2. Broj donesenih propisa
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Prilog 2. — Tablice priustivosti

POSEBNI CILJ 3: Prostor u funkciji stanovanja

POSEBNI CILJ 3: PROSTOR U FUNKCIJI STANOVANJA

Upravno podrucje: 16. Lokalna samouprava

POKAZATELJ ISHODA POGETNA VRIJEDNOST | CILJNA VRIJEDNOST
(2030.)

Kod: 01.02.16.104 485 %
Stanovnistvo obuhvaéeno

programima stanovanja

na lokalnoj razini

MJERE ROK PROVEDBE

. Prilagodba upravljanja prostorom 2025. godina
potrebama priustivog stanovnja (R)

2. Ulaganje v zelenu urbanu infrastrukturu 2030. godina
i kruzno gospodarenje prostorom i zgradama (1)

POKAZATELJI REZULTATA POGETNA VRIJEDNOST CILJNA VRIJEDNOST

Izradeni programi 0 25
stanovanja na lokalnoj
razini

. Broj financiranih
projekata za poticanje
razvoja stambene
infrastrukture

. lzgradena/uredena
zelena infrastruktura u
urbanim podrucjima u ha

Napomena:

-+ Reformska mjera (R)
- Investicijska mjera (I)

105




Nacionalni plan stambene politike Republike Hrvatske do 2030.
Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine

Prilog 1. - Gradovi s najveéim stambenim jazom

ZUPANIJA

Grad Zagreb
Splitsko-dalmatinska
Zagrebacka
Primorsko-goranska
Zadarska

Zagrebacka
Splitsko-dalmatinska
Brodsko-posavska
Dubrovacko-neretvanska
Splitsko-dalmatinska
Splitsko-dalmatinska
Bjelovarsko-bilogorska
Osjecko-baranjska
Medimurska
Varazdinska
Dubrovacko-neretvanska
Osjecko-baranjska
Zagrebacka
Vukovarsko-srijemska
Koprivnicko-krizevacka
Koprivnicko-krizevacka
Zagrebacka
Karlovacka
Zagrebacka
Zagrebacka
Varazdinska
Zagrebacka
Varazdinska
Sibensko-kninska
Medimurska
Splitsko-dalmatinska
Sisacko-moslavacka
Zagrebacka
Splitsko-dalmatinska
Krapinsko - zagorska
Sisacko-moslavacka
Sisacko-moslavacka
Primorsko-goranska
Splitsko-dalmatinska
Zagrebacka
Pozesko-slavonska
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Zagreb
Split

Velika Gorica
Rijeka
Zadar
Samobor
Kastela
Slavonski Brod
Dubrovnik
Sinj

Solin
Bjelovar
Osijek
CGakovec
Varazdin
Metkovié
Pakovo
Dugo Selo
Vinkovci
Krizevci
Koprivnica
Zapresié
Karlovac
Sveti lvan Zelina
Jastrebarsko
lvanec
Vrbovec
Novi Marof
Sibenik
Nedelisce
Imotski
Kutina
Brdovec
Omis
Krapinska
Sisak
Petrinja
Viskovo
Podstrana
Ivanié-Grad
Pozega

ST. JAZ 2030




NP

Nacionalni plan stambene politike Republike Hrvatske do 2030. SP
Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine R

Prilog 2 - Tablice priustivosti

MINIMALNA PLACA RH 2024

Odrasli 14+ 14-  KoSarica  Placa Raspolozivo Raspolozivo Primjeren Rezijski ~ TroSkovi  TroSkovi JazB JazA Priustiva
¢lan minimum stan troskovi  najma BENEDE] najamnina

Odrasli 14+ 14-  KoSarica  Placa Raspolozivo Raspolozivo Primjeren Rezijski ~ TroSkovi  TroSkovi JazB JazA Priustiva
stan troskovi  najma stanovanja najamnina

€
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Odrasli 14+ 14-  KoSarica  Plada Raspolozivo Raspolozivo Primjeren Rezijski ~ TroSkovi  Troskovi JazB JazA Priustiva
minimum stan troskovi  najma stanovanja najamnina
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Prilog 3. - Tabli¢ni prikaz Nacionalnog plana

RAZVOJNI SMJER NRS-A
2030.

NOSITELJ IZRADE AKTA: NAZIV AKTA:

Ministarstvo prostornoga uredenja, RS 2. Jacanje otpornosti na krize

graditeljstva i drzavne imovine

Nacionalni plan stambene politike
Republike Hrvatske do 2030.

POPIS POSEBNIH CILJEVA

Redni broj Pokazatelj i ciljna
posebnog vrijednost

Naziv cilja
sektorske/

Naziv i cilina NAZIV
vrijednost POSEBNOG
cilja pokazatelja viSesektorske pokazatelja u€inka CILJA vrijednost
ucinka NRS-a strategije sektorske/ pokazatelja
2030. visesektorske ishoda
strategije

Pokazatelj ishoda Pocetna
vrijednost

1 Stopa totalnog Izgradeno poticajno 1.02.3.34 PRIUSTIVO 01.02.3.103 Stopa 3%
fertiliteta okruZenje za obitelji i Prosjeéna dob STANOVANJE prenapugenosti
mlade napustanja ku¢anstava
18 roditeljskog
doma
29
2. Emisije staklenickih Postepeno povecanje n/p ODRZIVO 01.02.6.70; 0
plinova (u odnosu na stope obnove STANOVANJE Kumulativne ustede
1990.) nacionalnog fonda energije u
stambenih i obnovljenim
nestambenih zgrada stambenim
(Dugorocna strategija jedinicama za
obnove nacionalnog odrZivo stanovanje
fonda zgrada do
2050. godine)
3 Osobe v riziku od Razvijanje ugodnih i n/p PROSTOR U 01.02.16.104; 0
siromastva i socijalne  uredenih gradova FUNKCWI Stanovnistvo
iskljucenosti (Strategija STANOVANJA obuhvaceeno
prostornog razvoja programima
15% Republike Hrvatske) stanovanja na
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DOPRINOS PROVEDBI STRATESKI CILJ NRS-A ROK VAZENJA AKTA:
NADREDENOG AKTA 2030.
STRATESKOG PLANIRANJA

Dugoroéna strategija obnove nacionalnog SC 6. Demografska revitalizacija i bolji
fonda zgrada do 2050., Strategija prostornog polozaj obitelji
razvoja Republike Hrvatske

POPIS POSEBNIH CILJEVA

Ciljina Ukupan Planirani izvor Doprinos Doprinos

vrijednost procijenjeni financiranja u zelenoj tranziciji digitalnoj

pokazatelja trosak Drzavnom (DA/NE) transformaciji

ishoda provedbe proracun (DA/NE)
posebnog cilja

27% 1527548.819 EUR A915036 DA DA NO POVERTY
K551025
K576201
K761063
K877005

1.275,30 GWh 400.000.000,00 EUR A 915014 DA DA AFFORDABLE AND
CLEAN ENERGY

48,50% 100.000.000,00 EUR A 576150 DA DA SUSTAINABLE
A 576256 CITIES AND
A915018 COMMUNITIES
T915028.001
T915028.002
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