INFORMACIJETI OSVRTI

Kakve su analiticke podloge za izradu
Nacionalnog plana stambene politike?

UVOD

Ovaj tekst je prvi rezultat monitoringa
i evaluacije pripreme i provedbe Nacio-
nalnog plana stambene politike Republike
Hrvatske do 2030.! kojim se uspostavlja i
provodi stambena politika koja treba od-
govoriti na sloZene izazove stambene krize.
Ovo je i nastavak OBZOR 2020 projekta
RE-DWELL - Isporuka priustivog i odr-
Zivog stanovanja u Europi.” Prvi dio sadrzi
pregled odluka, dokumenata i aktivnosti
koje su posluZile kao temelj za donoSenje
Nacionalnog plana stambene politike. Ta-
koder, ukljucuje i pregled projekata koje
provode strane konzultantske i istrazivacke
institucije, a koje se odnose na teme stam-
bene politike u Hrvatskoj. Drugi dio sadrzi
analizu studija koje su sluZile kao analiti¢-
ka podloga za izradu Nacionalnog plana.
Dinamika rada na ovom projektu bila je
povezana s dostupnoScu dokumenata koji
su predmet analize.

Dakle, radi se o opseZnim reformama
koje bi trebale uspostaviti sustav stambene
politike, a potaknute su EU programima
¢iji je rezultat Europski plan za priustivo
stanovanje s paketom mjera kao odgovor
na stambenu krizu®. U svrhu unaprjedenja

stambene priustivosti, 2024. godine imeno-

van je i EU povjerenik za energetiku i sta-
novanje. Jos ranije, na EU razini, priredeni
su i raspravljani policy dokumenti razlicitih
interesnih skupina i dionika koji su naslovili
izazove stambene krize u zemljama ¢lani-
cama te predlozili rjeSenja za uCinkovitu i
djelotvornu politiku priustivog, odrZivog i
kvalitetnog stanovanja (The Urban Agenda
for the EU, 2018.; Caturianas i sur., 2020.;
European Commission, 2019.; van Heerden,
Barranco, i Lavalle, 2020.; Frayne i sur.,
2023.). U prosincu 2024. Europski je par-
lament osnovao Posebni odbor za stambenu
krizu u EU*, a poslije toga uslijedile su broj-
ne rasprave i saslusanja razli¢itih dionika’.

U okviru provedbe projekta moni-
toringa i evaluacije pripreme i proved-
be Nacionalnog plana stambene politike
aktivno se komunicira s relevantnim di-
onicima, sudjeluje se i izlaZe na skupo-
vima, potiCe se organizacija rasprava i
istrazivanja, istupa se u medijima, te se
aktivno sudjeluje u pripremi i provedbi
EU stambene agende.

Odluke i aktivnosti glede izrade
Nacionalnog plana

Stanovanje i stambena politika prepu-
Steni su procesima privatizacije, trziSnim

' Projekt »Monitoring i evaluacija pripreme i provedbe Nacionalnog plana stambene politike Republike Hrvat-
ske do 2030.« provodi CERANEO. Clanovi tima projekta su prof.dr.sc. Gojko BeZovan, izv.prof.dr.sc. Jelena
Matancevié, izv.prof.dr.sc. Danijel Baturina, Marko Horvat, doktorand RE-DWELL projekta, Ana Zadelj Ko-
va¢, mag. polit. soc. i Vesna Toti¢, univ.spec.act.soc. Projekt nije financiran, a njegova provedba je izraz zau-
zetosti te profesionalne i druStvene odgovornosti. Autori zahvaljuju kolegama iz tima za komentare na raniju
inacicu teksta.

2 Marie Curie Innovative Training Network, »RE-DWELL — Delivering affordable and sustainable housing in
Europe«, www.re-dwell.eu, posjeéeno 15. ozujka 2025.

* https://housing.ec.europa.eu/european-affordable-housing-plan_en, posjeéeno 6. sije¢nja 2026.

4 https://www.europarl.europa.eu/doceo/document/B-10-2024-0217_EN.html, posjeceno 15. oZujka 2025.

> https://www.europarl.europa.eu/RegData/etudes/BRIE/2025/767189/EPRS_BRI(2025)767189_EN.pdf , po-
sjeceno 15. ozujka 2025.
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zakonima ponude i potraznje te razli¢itim
spekulacijama. To je jedno od rijetkih pod-
rucja razvoja zemlje u kojem nije bio done-
sen strateSki razvojni dokument (BeZovan,
2019.). Stambena politika je od osamosta-
ljenja bila svedena na »toCkaste« stambene
programe, kao Sto su: stambena Stednja,
POS program, subvencioniranje stambenih
kredita, koji su poticali stjecanje stanova u
vlasniStvu, bili su usmjereni bolje stoje¢im
gradanima i utjecali su na financijalizaciju
stambenog sektora (Kunovac i Zilié, 2022 ;
Fernandez i BeZovan, 2023.). Pod pritiskom
problema povezanih uz rast cijena stanova i
najma, a u kontekstu rasprava o ovoj temi u
Europskoj uniji, Vlada Republike Hrvatske
(dalje: Vlada) je pokrenula proces izrade
stambene politike.

Europske drzave s razvijenom stambe-
nom politikom® redovito provode ankete
temeljem kojih se provode procjene stambe-
nih potreba i one su vaZan dio informacija
za mjere stambene politike.

Vlada je istaknula da ¢e se uspjeh man-
data mjeriti, uz rast placa i mirovina, i pro-
vedbom programa priustivog stanovanja.’

Odluku o pokretanju postupka izrade
Nacionalnog plana stambene politike Repu-
blike Hrvatske do 2030. i Akcijskog plana
za provedbu Nacionalnog plana za razdoblje
od 2025. do 2027. Vlada je donijela u trav-
nju 2025. godine.

U odluci se® navodi da je glavni cilj Na-
cionalnog plana »gradanima omoguditi pri-
stupacno stanovanje koje istovremeno mora
zadovoljiti utvrdene standarde kvalitete, a
kroz isti je moguce teziti dodatnim ciljevi-
ma poput smanjenja iseljavanja, stambenog
zbrinjavanja mladih, naseljavanja deficitar-
nim kadrom, poveéanja radne mobilnosti,
olakSavanja Zivota starijim osobama, po-
vecanja konkurentnosti domaceg gospo-
darstva, izvrsnosti u arhitekturi, zelene i
kruZne stanogradnje, odrZive stanogradnje
i drugo.«

Za izradu nacrta ovih dokumenata Mini-
starstvo prostornog uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine (dalje: MPUGDI) osnova-
lo je radnu skupinu od predstavnika mini-
starstava i vladinih ureda te tri komore, dva
fakulteta i dva javna istrazivacka instituta.’

Polazna tocka u izradi Nacionalnog
plana bio je znanstveno-struc¢ni skup »Sta-
novanje u 21. stoljecu«!®, Zagreb, 29. i 30.
lipnja 2023., u organizaciji MPUGDI i Hr-
vatske akademije znanosti i umjetnosti te u
suradnji s Hrvatskom narodnom bankom.
Istaknuto je kako Vlada RH Zeli omogucdi-
ti priustivo, ugodno i kvalitetno stanovanje
svojim gradanima, uz poveéanu energet-
sku ucinkovitost i arhitektonsku kvalitetu
Zivotnog prostora. Na ovom skupu pocinje
se koristiti pojam priustivo stanovanje (eng.
affordable housing)."! Premda je bilo omo-

¢ Nizozemska svake trece godine provodi ovakvu anketu, vidjeti: https://www.cbs.nl/en-gb/our-services/meth-
ods/surveys/brief-survey-description/netherlands-housing-survey--woon--, posjeceno 7. sije¢nja 2026.

7 https://mpgi.gov.hr/vijesti-8/rast-placa-i-mirovina-uz-priustivo-stanovanje-glavni-prioriteti-vlade-u-tre-
cem-mandatu/18062, posjeceno 15. prosinca 2025.

8 https://mpgi.gov.hr/vijesti-8/vlada-rh-donijela-nacionalni-plan-stambene-politike-republike-hr-
vatske-do-2030/18351, posjeceno 15. rujna 2025.

° https://mpgi.gov.hr/vijesti-8/odrzan-prvi-sastanak-radne-skupine-za-izradu-nacionalnog-plana-stambe-
ne-politike-hrvatske/15454, posjeéeno 15. rujna 2025. Nadleznom ministarstvu uputili smo poruku da se u
radnu skupinu imenuje i predstavnik Hrvatske mreZe za besku¢nike. Odgovor nismo dobili.

"Informacije o skupu i njegov program mogu se naci na: https://mpgi.gov.hr/vijesti-8/znanstveno-strucna-kon-
ferencija-stanovanje-u-21-stoljecu/15563, posjeceno 15. sije¢nja 2025.

!"Krajem 20. stolje¢a u anglosaksonskim zemljama mijenja se istrazivacki fokus sa stambenih potreba na stam-
benu priustivost (Maclennan i Williams, 1990.; Whitehead, 1991.). CERANEO ve¢ dugo vremena koristi po-
jam priustivo stanovanje i promice koncept priustivosti u istrazivanjima i javnim raspravama.
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guceno praéenje skupa na daljinu, o njemu
nisu pravodobno informirani zainteresirani
dionici.”

Za izradu Nacionalnog plana stambene
politike interes su pokazale i medunarodne
organizacije koje pruzaju izvjesne oblike
tehnicke pomoci. Dostupna je studija Me-
dunarodnog monetarnog fonda, Addressing
housing affordability in Croatia' i Habitat
for Humanity, Social housing and empty
spaces landscape in Croatia."* Za izradu
potonje studije bio je raspisan javni poziv.
Hrvatska je jedna od zemalja Cija je stam-
bena politika analizirana u istraZivackoj
studiji European compendium of housing
policies.”> Voditeljima projekta i autorima
hrvatskog poglavlja uputili smo komentar
o nekvalitetnom i neprofesionalno obavlje-
nom poslu. Razvojna banka Vijeca Europe
— CEB raspisala je dva poziva Support to
Croatia to develop a state housing stra-
tegy and an investment plan'®, Technical
Assistance for Fiscal Impact Assessment
of the National Housing Investment Plan
(NPSP) and Design of a National Housing
Revolving Fund — Croatia."” Pozivi na natje-
¢aje CEB-araspisuje se temeljem prijedloga
Vlade. Imajucu u vidu nasljedstvo i posti-
gnuca dosadasnjih vladinih stambenih pro-
grama, drZimo da izrada studije o oblikova-
nju Nacionalnog stambenog obrtnog fonda
nije niti izdaleka na dnevnom redu buduce
hrvatske stambene politike. Europska in-
vesticijska banka objavila je poziv Croa-

tia’s biggest cities to get EIB guidance on
developing affordable housing.”® Ovdje se
radi o Zagrebu, Splitu, Rijeci, Osijeku i Va-
razdinu. Postavlja se pitanje kakvog smisla
ima procjenjivati stambene potrebe u Splitu
i predlagati rjeSenja, a tu ne ukljuciti Solin,
Kastela i ostale susjedne gradove i opCine?
Tu se radi o jedinstvenom stambenom trZi-
S$tu! Na javnim pozivima poslove u pravilu
dobivaju strane konzultantske tvrtke i teSko
se dolazi do njihovih studija. Stanovanje i
s njim povezan urbani razvoj duboko su
ukorijenjeni u socio-kulturnu i gospodarsku
tradiciju pa se u tom smislu postavljaju pi-
tanja o svrhovitosti takve tehnicke pomodi.
U tom smislu, organiziraju se i rasprave o
dekolonizaciji stambenih i urbanih istraZzi-
vanja.'” MPUGDI je provelo otvoreni postu-
pak javne nabave usluga u okviru projekta
»Modeliranje i projiciranje ponude i potra-
7Znje za stambenim jedinicama u jedinicama
lokalne samouprave Republike Hrvatske«.
Procijenjena vrijednost nabave iznosila je
400.000,00 eura bez PDV-a.

U opisu predmeta nabave, kao projek-
tni zadatak navodi se: »Cilj studije je izra-
¢unati tekuci 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 traZzene
analize podrazumijevaju gradovi i opéine u
Republici Hrvatskoj. Podaci o stambenom
saldu su neophodni za definiranje ciljeva,

12Zbog zatvorenosti skupa za znanstvenu javnost uputili smo prosvjednu poruku e-postom predsjedniku HA-
ZU-a, akademiku V. Neidhardtu, na koju nismo dobili odgovor.
Bhttps://www.elibrary.imf.org/view/journals/002/2024/247/article- A003-en.xml, posjeéeno 15. prosinca 2025.
142025_Habitat-Esther_Report_Croatial_0.pdf, posjeéeno 15. prosinca 2025.
Shttps://www.espon.eu/sites/default/files/2025-11/european-compendium-of-housing-policies.pdf, posjeéeno

12. prosinca 2025.

!%https://coebank.org/en/partnering-with-donors/donors-activity-database/support-to-croatia-to-develop-a-
state-housing-strategy-and-an-investment-plan/, posjeceno 15. travnja 2025.
Prema informacijama dobivenim od CEB-a, ovaj projekt provodi KPMG Beograd.

Bhttps://www.eib.org/en/press/all/2024-459-croatia-s-biggest-cities-to-get-eib-guidance-on-developing-af-
fordable-housing, posjeceno 10. sijecnja 2026.
Ywww.tudelft.nl/en/events/2025/bk/seminar-decolonizing-housing-and-urban-research-exploring-north-
ern-and-southern-perspectives, posjeceno 15. lipnja 2025.
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mjera i instrumenata stambene politike
u Republici Hrvatskoj kako bi Republika
Hrvatska mogla ostvariti strateSke razvojne
ciljeve definirane Nacionalnom razvojnom
strategijom do 2030. godine (NN, 13/2021.)
idrugim relevantnim sektorskim strategija-
ma. Stambeni saldo se definira kao razlika
izmedu ponude nastanjivih stambenih jedi-
nica i potraZnje za stambenim jedinicama
u jedinicama lokalne samouprave. Ponuda
nastanjivih stambenih jedinica se definira
kao broj ukupno raspolozivih stambenih je-
dinica (stanova i obiteljskih kuc¢a) podobnih
za stanovanje u jedinicama lokalne samou-
prave. Potraznja za stambenim jedinicama
se definira kao ukupan broj stambenih je-
dinica koji je potreban kako bi se zadovo-
ljile potrebe za stanovanjem u jedinicama
lokalne samouprave«. (MPUGDI, 2023.a).

Prema nabavi, izvrsitelj se u sklopu
studije obavezuje samostalno provesti i is-
poruciti sljedece segmente analize:

1. Modeliranje i projiciranje potraZnje za
stambenim jedinicama

2. Modeliranje i projiciranje ponude nas-
tanjivih stambenih jedinica

3. Projiciranje stambenog salda

4. Tehnicko-operativna podrska prilikom
izrade analitickih podloga

5. Prostorne komponente analize.

Od ponuditelja se ocekivalo da za po-
trebe izvrSenja predmeta nabave raspolaze
stru¢njacima koji su adekvatno osposobljeni
za izvrSenje predmeta nabave. Tako se za
stru¢njaka 1, kao kljucnog stru¢njaka trazi
osoba iz podrucja demografije s dokazivim
iskustvom u demografskoj analizi i projek-
cijama broja stanovnika. S druge strane,
trazi se i neklju¢ni struénjak iz podrucja
stanovanja. Pitanje je Sto takvi struCnjaci
mogu ponuditi za analiticku podlogu?

Dakle, ova javna nabava je analiticka
podloga za izradu Nacionalnog plana stam-
bene politike. Medutim, za izradu stambe-
nog strateSkog dokumenta trebalo bi imati
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produbljene uvide u razmjere i negativne
ucinke stambene krize, stanje stambenog
fonda, kretanje cijena na stambenom trzistu,
ulogu razlicitih dionika u procesima grad-
nje novih stanova, drustvene slojeve koji si
ne mogu priustiti pristojno stanovanje, isho-
de ranijih programa koje je vlada provodila,
iskustva gradova i op¢ina koji imaju kakve
takve stambene programe, prakse drugih
zemalja Cija bi se iskustva mogla koristiti.

Izracuni stambenog salda (pojam se u
pravilu ne koristi u europskoj stambenoj
literaturi), dakle, nedostatka stanova u op-
¢inama i gradovima u projektnom zadatku
postavljaju se kao puko tehnicko pitanje.
U opisu predmeta nabave, a i u izradenim
studijima, koristi se pojam stambena jedini-
ca. Primjerenije bi bilo koristiti pojam stan
imajudi u vidu njegovo statisti¢ko znacenje.

Na javnu nabavu javila se zajednica po-
nuditelja Ekonomki institut Zagreb i Urba-
nex d.o.0., ¢ija je ponuda i prihvaéena pocet-
kom prosinca 2023., a cijena je 382.000,00
eura bez PDV-a, odnosno, 477.500,00 eura
s PDV-om.

Analiticke podloge za izradu
Nacionalnog plana stambene
politike

Analiticku podlogu ¢ine dvije studije
koju su izradili navedeni ponuditelji.

Modeliranje i projiciranje ponude i
potraznje za stambenim jedinicama
u jedinicama lokalne samouprave
Republike Hrvatske

Ekonomski institut, Zagreb izradio je
u rujnu 2024. studiju »Modeliranje i pro-
jiciranje ponude i potraznje za stambenim
jedinicama u jedinicama lokalne samoupra-
ve Republike Hrvatske«. Kao autori studije
navedeni su: dr. sc. Ivan Damir Ani¢, dr. sc.
Jelena Budak, dr. sc. Tajana Barbi¢, prof. dr.
sc. Ivan éipin, doc. dr. sc. Petra Medimurec,
prof. dr. sc. NebojSa Stojcié, dr. sc. Bru-
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no ékrinjarié, prof. dr. sc. Maruska Vizek
(urednica). Studija je opsezna, a ukljucuju-
¢iuvod i zakljucak ima Sest poglavlja, 301
sliku i jednu tablicu, 212 stranica.

Uvodno se istice cilj studije kao de-
tektiranje zajednickih trendova u ponudi i
potraznji za stanovima, ali i identifikacija
regionalnih i lokalnih specifi¢nosti koje ka-
rakteriziraju ponudu i potraznju. Analiza se
provodi na tri razine: nacionalnoj, Zupanij-
skoj 1 razini jedinica lokalne samouprave
— gradova i op¢ina. »Cilj analize je opisati
postojeée trendove te napraviti projekcije
tih trendova do 2030. godine kako bi se na
Sto cjelovitiji nacin sagledala problematika
stanovanja u Republici Hrvatskoj, defini-
rali klju¢ni izazovi i ponudila optimalna
rjeSenja.« (Ekonomski institut, 2024.: 8).
Ocekivalo bi se da cjelovit nacin sagleda-
vanja problema stanovanja podrazumijeva
i uvide u rezultate provedenih istraZivanja
u ovom podrucdju.

U prvom najopseznijem poglavlju,
»Analiza i projekcija potraznje za stam-
benim jedinicamax, analizira se i projici-
rana potraznja za stambenim jedinicama
koje sluze u stambene svrhe; koje se ko-
riste za turisticke svrhe; dugoro¢no naja-
mnim stambenim jedinicama; stanova u
svrhu ostvarivanja ciljeva javnih politika
te za trajno nenastanjenim (nekoristenim)
stambenim jedinicama. U tom kontekstu,
umjesno je postaviti pitanje, primjerice, ka-
kvog smisla ima analiza potraznje posebno
u gradovima: Splitu, Solinu i KaStelama?
Ne bi li bilo svrhovitije ovakvu analizu
provesti na razini urbane aglomeracije?
Noviji su trendovi da se posebne stambe-
ne strategije i mjere planiraju i provode na
razini metropolitanskih podrucja (Hoek-
stra, 2020.). Nadalje, $to onda znaci i cemu
moze posluziti takva analiza na razini Split-
sko-dalmatinske Zupanije? Nadalje, nasa

statistika ne evidentira kvalitetu i moguci
rizik nastanjivosti neodrZavanih, vlaznih i
tro$nih stanova. Stovise, dio kucanstva zivi
u takvim stanovima, a dio stanova moguce
nije nastanjen zbog njihove lose kvalitete.

Zacudujuce je kako se za analiti¢ku pod-
logu Nacionalnog plana stambene politike
ne koriste podaci EUROSTAT-a? EU-SILC
anketa provodi se svake godine i glavno je
istrazivanje kojim se mjere dohodak i Zivot-
ni uvjeti u Europi.” Potencijal ove statistike
moZe se vidjeti na primjeru analiza stam-
benih nejednakosti u Madarskoj (Hegediis
i Kepes, 2024.) i Poljskoj (Marcinczak i
Bartosiewcz, 2024.).

Glede analize broja stanovnika i ku-
¢anstva nema produbljenih analiza ucina-
ka rasta samackih kuéanstava na koriStenje
raspoloZivog stambenog fonda, kao ni na
potraznju za stanovima u slucaju mlade
populacije. Zanimljivo je da se ne spo-
minje trend rasta razvoda brakova i s tim
povezani stambeni problemi, kao ni prosi-
rena kucanstva s prikrivenim bracnim pa-
rom, samohranim roditeljem ili odraslim
samcem. Ove pojavne Cinjenice trebalo se
identificirati u vremenskim razdobljima te
analizirati trendove.

Vrijedan dio analize su stambene jedin-
ce koje se koriste u turisticke svrhe, podaci
eVisitor sustava, i tu se autori studije poziva-
ju na rezultate istraZivanja koje su proveli.
Isti¢e se: »Najveci udio u ukupnom broju
turistickih smjeStajnih objekata u stambe-
nim jedinicama u 2016. godini zabiljeZen je
na Viru (6 924 jedinica.. .« str. 43). Medu-
tim, o€ito je, najveci broj ovih jedinica nije
sagraden za stanovanje nego za turisticki
najam. To se odnosi na druge turisticke lo-
kalitete pa onda nije jasno zaSto su oni dio
ovakve analize? Vrijedan dio analize je i
inozemna potraznja koja dijelom dovodi do
turistifikacije i financijalizacije (u studiji se

s://ec.europa.eu/eurostat/web/microdata/european-union-statistics-on-income-and-living-conditions, po-
https:// pa.cu/ tat/web/ data/europ tatist d-living-condit p

sjeceno 15. prosinca 2025.
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ne spominje pojam financijalizacije) stam-
benog sektora.

U opisu predmeta nabave od izvrSitelja
se ocekuje »...izracun i projiciranje budu-
ée potraznje za stanovima za dugoro¢ni
najam u jedinicama lokalne samouprave u
Republici Hrvatskoj«. (MPUGDI, 2023.a).
Medutim, u nabavi se ne definira $to je du-
gotrajni najam, moguce to samo znaju na-
rucitelj 1 izvrsitelj!

Analiza trziSta dugoro¢nog najma sta-
nova, temeljem poreznih podatka, trebala
bi biti vazan dio ove analize. Pojam du-
goroCni najam stana ne poznaje Zakon o
najmu stanova?'. Pod ovim pojmom o¢ito
se podrazumijeva slobodno ugovorena na-
jamnina koju placaju korisnici stanova na
slobodnom trZistu. Iznose se porezni podaci
prema kojima je 2012. godine bilo 37 103,
a2022. godine 121 699 prijavljenih ugovo-
ra o0 najmu stanova. Zatim se to usporeduje
sa sluzbenom statistikom koja je popisom
2021. registrirala 63 287 slobodnih najmo-
primaca, a 2011. godine 45 472 slobodnih
najmoprimaca. Autori ne navode kako je
popisom 2011. postojala i kategorija najam
dijela stana (podstanar), a takvih je bilo 15
177. Rast broja registriranih ugovora objas-
njava se i ¢injenicom da se stanovi koriste
i za obavljanje poslovne djelatnosti. Me-
dutim, ako se stanovi koriste za poslovnu
djelatnost, sklapa se ugovor o zakupu, a
zakupnine priznaju kao troSak, kao i dio
komunalija koje se placaju u kuci ili stanu.
Medutim, u analizi ugovora o najmu stana
ne uzima se u obzir ¢injenice da od 2019.
godine??, a od tada je poveéan broj registri-
ranih ugovora, poslodavac moze zaposleni-
ku nadoknaditi izdatke za najamniQu, a Sto
je njemu porezno priznati rashod. StoviSe,
obrtnici, odvjetnici, osobe koje obavljaju

djelatnost slobodnih zanimanja mogu sebi
placati najamninu za stanovanje. Rezulta-
ti jedne ankete govore da ovo prvo koristi
6% zaposlenika, §to bi trebalo dodatno
provijeriti.*

Steta §to nisu dobiveni podaci o pore-
znim prihodima barem za Zagreb temeljem
kojih se mogla procijeniti prosjecna visina
najamnine na koje su ugovori prijavljeni.
Ocekivano, najveci broj ovih ugovora je u
velikim gradovima, a u Zagrebu je 2022.
bilo 34 242 registriranih slobodno ugovo-
renih najmova.

Rezultati istraZivanja u tranzicijskim ze-
mljama govore kako je dio mlade populaci-
je, bez obiteljskog nasljedstva i sa slabijom
konkurentno$¢u na trziStu rada, usmjeren
na dugoro¢ni najam stanova u privatnom
vlasniStvu (Hegediis, Lux i Horvath, 2018.).
IstraZivanja pokazuju da je u Zagrebu mla-
dim naraStajima nepriustivo stjecanje sta-
nova u vlasnistvo i da ¢e mnogi biti osudeni
na dugotrajno podstanarstvo na neuredenom
trZiStu najma stanova (BeZovan i Jakovcevic,
2023.) s potrebom razvoja instituta subvenci-
oniranja najamnina (eng. housing allowan-
ce). Istrazivanje (Rodik, Matkovi¢ i Pandzic,
2019.) je upozorilo i na produZeno trajanje
podstanarskih statusa. Analizirana studija ne
tematizira poloZaj ranjivih skupina, posebno
mladih i mladih obitelji, koji su upuceni na
trZisni najam stanova te potrebu razvoja pro-
grama subvencioniranja najamnina.

U ovom poglavlju analizira se i po-
traznja za stambenim jedinicama u svrhu
ostvarivanja ciljeva javnih politika, a Sto se
odnosi na stambeno zbrinjavanje branitelja i
stradalnika Domovinskog rata, povratnika,
analiziraju se programi poticane stanograd-
nje i subvencioniranja stambenih kredita te
smjestaj starijih i nemo¢nih osoba. U ovom

2! Narodne novine, br. 91/96.,48/98., 66/98.,22/06.,68/18., 105/20.,36/24.) Zakon poznaje zaStiéenu najamni-

nu i slobodno ugovorenu najamninu.

2 Pravilnik o izmjenama i dopunama pravilnika o porezu na dohodak, NN, 80/2019.
2 https://www.moj-posao.net/Vijest/84720/Pokriveni-troskovi-stanovanja-Povlastica-koju-uziva-6-zaposleni-

ka-u-Hrvatskoj/, posje¢eno 10. rujna 2025.
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dijelu analize autori se ne pozivaju na rezul-
tate bilo kojih istraZivanja. Ne tematizira-
ju se problemi povezani uz provedbu ovih
programa, kao $to su: nekvalitetna gradnja
POS stanova, stanovi po veli¢ini i broju
prostorija/soba nisu projektirani u skladu
s potrebama, dio programa je financijali-
ziran (Bezovan, 2019.) i uinci subvenci-
oniranja stambenih kredita na rast cijena
stanova (Kunovac i Zili¢, 2022.). Prevazna
tema, smjeStaj starijih i nemoc¢nih osoba
(Badun, 2017.), gdje se krije znacajan dio
hrvatskih stambenih problema, nije uopce
tematiziran.

Zanimljivo, ne analiziraju se programi
stanovanja za studente, premda se narucitelj
obvezuje o tome dostaviti podatke, koji ¢ine
znacajan dio potraznje u velikim gradovi-
ma kao i ucinci stambenog zbrinjavanja na
potpomognutim podrucjima. Narucitelj se
obvezao dati »Podatke o stambenom zbri-
nutim socijalnim slu¢ajevima i pomo¢ima
za stanovanje. ..« (MPUGDI, 2023.a). Me-
dutim, ovo se ne analizira u studiji, kao ni
podaci o zaSti¢enim najmoprimcima po
gradovima iz zadnja tri popisa stanovnis-
tva, koje je narucitelj trebao dostaviti. Dio
studije, »Analiza potraZnje za stambenim
jedinicama u svrhu ostvarivanja ciljeva jav-
nih politika«, napravljen je ispod ocekivane
strucne i istrazivacke razine.

Nenastanjeni stanovi identificiraju se
putem podataka dobivenih od HEP-a. Naj-
vedi je broj nenastanjenih stanova u Za-
grebu 81 795. Medutim, nije jasno kakvu
relevantnost ima podatak o porastu nena-
stanjenih stambenih jedinica na Viru (2
377, odnosno 153%) u razdoblju od 2012.
do 2020. Tu se radi o apartmanima koji su
sagradeni za turisti¢ki najam.

Vazno je istaknuti, posebno analizirane
cjeline u okviru ovog, kao i drugih, poglav-
lja ne zavrSavaju ocekivanim zakljuccima.

Poglavlje »Analiza i projekcije ponude
stambenih jedinica« podijeljeno je u dva
dijela gdje se analizira ponuda novosagra-
denih stanova i ponuda nastanjenih stanova.
Novosagradeni stanovi u razdoblju 2012.
— 2022. najvise su gradeni u priobalnim
mjestima i regionalnim sredi§tima Rijeka,
Split, Zadar, Osijek te u Zagrebu, a istice
se i Samobor. Autori opaZaju intenzivnu
gradnju stanova na otoku Krku, medutim,
na Krku se ocito grade viSe apartmani i
vikendice nego stanovi. Takoder, znatan
porast gradnje stanova u Prevlaci kod Nina
treba kategorizirati kao gradnju apartmana
i vikendica, a ne stanova za stalno stanova-
nje! Nas uvid u statisticke podatke za 2022.
godinu kaZze, u Splitu su sagradena 374
stana, u Makarskoj 301, a u opéini Okrug
126. Poslije Zagreba sa 3 641 stanom slije-
di Zadar sa 769 stanova, a opéina Vir 235
i Privlaka 201 stan — zapravo apartman.*
Dakle, to su zorni primjeri turistifikacije
statisticki novosagradenih stanova!

Svrhovitost projekcije broja novosagra-
denih stambenih jedinica u jedinicama lo-
kalne samouprave do 2030. godine koja je
u studiji provedena kombinacijom metoda
strojnog ucenja i analize vremenskih serija
tesko je razumjeti. Sto to treba znaciti da se
procjenjuje gradnja ukupno 121 469 novih
stambenih jedinica od 2023. do 2030. godi-
ne? Koliko ¢e od toga biti apartmana u tu-
ristickim naseljima? Na to nema odgovora!

OpseZna statisticka analiza nastanjenih
stanova zapravo ne donosi nista novog. Pro-
cjena o broju praznih stanova prema popisu
2021. zasluzivala bi dodatne produbljene
analize koje bi drugaciji pristupile turistic-
kim mjestima.

U poglavlju »Analiza i projekcije pri-
ustivosti stanovanja i stambenog jaza te
grupiranje jedinica lokalne samouprave
prema karakteristikama ponude i potra-

2 https://podaci.dzs.hr/media/zbfpud In/si-1716_gra%c4%91evinarstvo-u-2022.pdf , posjeceno 15. prosinca

2025.
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Znje za stambenim jedinicama« odreduje
se pojam stambeni jaz, stambeni jaz se ne
spominje u opisu nabave. Je li to zamjena
za pojam stambeni saldo? Stambeni jaz »...
predstavlja zbroj svih stambenih jedinica
koje bi trebale biti dostupne (valjda priu-
Stive, op. autora) svima onima koji imaju
potrebu za stambenim prostorom, a koji tu
potrebu nisu u stanju ostvariti bilo zato jer
im je dohodak prenizak, a cijene stambenih
jedinica previsoke (pa bi trebali biti pred-
metom ili mjera socijalne stambene politike
ili mjera politika fokusiranih na priustivo
stanovanje), ili zato jer na trziStu nema u
ponudi dovoljno stanova namijenjenih za
trajno stanovanje.« (156). Analiza i projek-
cije indeksa priustivosti stambenih jedinica
koji je »... izracunat kao odnos medijalne
cijene stambene jedinice (stana/apartmana
i obiteljske kuce) te prosjecnog neto dohot-
ka predstavlja prosje¢no stanje priustivosti
stambenog prostora koje ne uzima u obzir
dohodovne varijacije u pojedinim lokal-
nim jedinicama, Zupanijama, pa i u samoj
zemlji.« Ovakvo »grubo« mjerenje dovodi
u pitanje svrhovitost dobivenih podataka
kao analiti¢ku podlogu za program stam-
bene politike. Dakle, priustivost se anali-
zira samo kao kupnja stana, medutim, dio
kucéanstava upucen je na najam stanova pa
bi trebalo analizirati i priustivost najma sta-
nova (Frayne i sur., 2022.).

Analiza i projekcije indeksa priustivosti
stambenih jedinica u jedinicama lokalne
samouprave 2012.12022. godine zakljucu-
je da je najmanja priustivost stanova/apar-
tmana zabiljeZena u Splitsko-dalmatinskoj
Zupaniji. Sto operativno znaci podatak da
je najmanja priustivost za 2022. godinu
evidentirana u Baskoj Vodi? Kakva je bila
priustivost u susjednoj op¢ini Zagvozd? Sto
bi ovi podaci znacili za mjere lokalne stam-
bene politike? Sto je s indeksom razvijenosti
op¢inai gradova te s raspoloZenosti ostalih

usluga i socijalnih prava koji su ¢imbenici
kvalitete Zivota i time naseljivosti stanova?

Stambeni jaz (bolje, nedostatak, manjak
stanova) 2021. u Hrvatskoj je bio 236 731.
Prema procjenama u 2030. godini, indeks
priustivosti stanova/apartmana pogorsat ¢e
se. Prema projekcijama, indeks priustivosti
stanova/apartmana smanjit ¢e se u Osijeku
(-26,3%) 1 Zagrebu (-4,6%) do 2030. godine
u odnosu na 2022. godinu, dok se za Sibenik
projicira poboljSanje priustivosti, odnosno
pad indeksa priustivosti od 13,5% (167).
Nema objasnjenja za ove i druge procjene!

U potpoglavlju »Analiza i projekcije stam-
benog jaza u jedinicama lokalne samoupra-
ve« prvi put se citira literatura i to uglavnom
stranih autora. Citira se rad Wachsmuth, D. 1
Weisler, A. (2018.) Airbnb and the rent gap:
Gentrification through the sharing economy
u kojem se analizira New York kao studij slu-
Caja. Poziva se i narad Smith, N. (2002.) New
Globalism, New Urbanism: Gentrification as
Global Urban, u samom tekstu se navodi da
je objavljen 2022., a ponovo tematizira doga-
daje iz New Yorka u 1990-im. Ova literatura
uopce nije relevantna za temu stambene krize
u Hrvatskoj! Ovaj dio studije, dvije i pol stra-
nice, po stilu, semantici i sintaksi odudara od
ostalih dijelova.

Analizirajuci stambeni jaz, autori zaklju-
¢uju »Republika Hrvatska, na prvi pogled, ne
bi trebala imati skoro pa nikakvih problema
s nepriustivim stanovanjem, niti bi trebala
biljeZiti stambeni jaz. Naime, prema poda-
cima koje objavljuje Eurostat, 90,5% naSih
gradana Zivi u vlastitim stambenim nekret-
ninama, dok je prosjek svih zemalja Europ-
ske unije 69,9%.« Stoga se postavlja pitanje
kakve veze ima struktura stambenih statusa
sa stambenim jazom, odnosno manjkom pri-
ustivih stanova? Upravo suprotno, za Hrvat-
sku, to je znak da je stanovanje prepusteno
trzistu i da u ovom podrucju nema programa
socijalne drzave.” K tome, zapadne zemlje s

2 U ovom kontekstu zgodno je vidjeti interpretaciju stambene krize u Spanjolskoj koja je ukorijenjena u dugo-
godiSnjoj politi¢koj pristranosti poticanja stjecanja stanova u vlasniStvu (Pareja-Eastaway, 2025.).
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mjeSovitom strukturom stambenih statusa,
u koje ulaze i socijalni stambeni programi,
imaju manje problema s manjkom priustivih
pristojnih stanova.

K tome, u studiji se navodi »...stopa
prenapucenosti stambenih jedinica u Hr-
vatskoj je procijenjena na 34,4%, S$to znaci
da svaka treca hrvatska obitelj Zivi u nea-
dekvatnim stambenim uvjetima, bilo da je
rije¢ o premalim stambenim jedinicama ili
da je rije€ o Zivotu u viSegeneracijskim ku-
¢anstvima, te samim time efektivno nema
rijeSeno stambeno pitanje.« (171) Medutim,
nigdje se ne navodi Sto prema Eurostat-u
znaci prenapucenost! K tome, ne navode se
pokazatelji stambene deprivacije, konkretno
broj kuéanstava koja Zive u stanovima ko-
jima prokisnjava krov, koji su vlazni, s do-
trajalom i trulom stolarijom ili podovima.
Ne bi li za ovakvu studiju bili relevantni
pokazatelji o razinama financijskog opte-
recenja kucanstava ukupnim troSkovima
stanovanja?

Procjenjuje se da ¢e stambeni jaz
(nedostatak stanova) 2030. godine u Za-
grebu biti 36,2 tisuce stanova, a u Sinju 2,4
tisuce. TeSko je domisliti ¢ime bi se argu-
mentirala ovakva procjena za Sinj! Autori
kaZu: »... priustivost stambenih jedinica te
intenzitet neostvarenih stambenih potreba
kucanstva...« (178); ne bi li bilo primjere-
nije reci: priustivost stanovanja te intenzitet
nepodmirenih stambenih potreba kucanstva
(engl. unmet housing needs)?

K-means klaster analiza provedena je
kako bi se grupirale jedinice lokalne sa-
mouprave prema karakteristikama njiho-
vih stambenih potreba i u tu svrhu koristi
se sedam varijabli. Medutim, te varijable
ne opisuju stambene potrebe, to su indika-
tori stambenog trzista. Gradovi su ovom
analizom razvrstani u pet skupina. Tesko
je razumjeti da se istoj skupini nalaze Ma-
karska, Solin i Imotski. Klaster pet, gradovi
i opéine u zagrebackoj aglomeraciji ocito
dijele slicne stambene probleme. Dok u

velike gradove, klaster tri, pored Zagreba,
Splita, Rijeke ocito nema smisla ubrojiti
Gospi¢ i Daruvar.

»Sazetak analize i preporuke za nosi-
telje javnih politika«, pored ostalog, kaZze:
»Nije poznato do koje mjere to¢no ne-
priustivo stanovanje utjeCe na smanjenje
prirodnog prirasta, niZu stopu fertiliteta i
iseljavanje iz zemlje, jer takva istraZivanja
u Hrvatskoj nikada nisu provedena.« (187).
Citiraju se inozemna istraZivanja koja pot-
krepljuju ove Cinjenice. Autori ignoriraju
domaca istrazivanja (Akrap i sur., 2003.;
Akrap i Cipin, 2008.; Akrap, 2019.; Bezo-
van i JakovCevié, 2023.).

Autori procjenjuju da imamo 595 280
nenastanjenih stanova. Prema projekcijama
2030., »...broj praznih stambenih jedinica
ée, ako se ne poduzmu nikakve mjere za
obuzdavanje ovog trenda koji je uglavnom
posljedica tretiranja stambenih jedinica kao
svojevrsne Stednje na koje se ostvaruje ka-
pitalna dobit, iznositi 620 012.« (190). Me-
dutim, stambene jedinice na Viru, u Novalji
i drugim sli¢nim turistickim atraktivnim
podrucjima, koje i statistika pogre$no vodi
kao stanove, a radi se o turistickim apar-
tmanima, ne smije se u ozbiljnoj analizi
ubrajati u nenastanjeni stambeni fond. U
ruralnim, zabacenim prostorima raste broj
nenastanjenih i zapuStenih kuca, one su
Cesto Cisti gubitak vlasnicima, moguée dio
njih ostvaruje emocionalnu dobit. Za ovim
stambenim jedinicama ne postoji nikakva
potraZnja pa ih se nema smisla pribrajati u
nenastanjene stambene jedinice u analizi
koja je podloga za izradu stambene politike.

Oslobadanje placanja poreza na promet
nekretnina kao poticaja za stjecanje sta-
nova u vlasniStvo stambeno nezbrinutima
poznata je mjera stambene politike. Autori
kazu: »Takoder valja napomenuti da hrvat-
ski porezni sustav prepoznaje i porez na
promet nekretnina u iznosu od 3 posto od
kupoprodajne cijene nekretnine. Taj porez,
medutim, ne ostvaruje nikakav utjecaj na
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ponudu stambenih jedinica jer ga placa ku-
pac, no moZe imati ogranicavajuci u€inak
na potraznju za stambenim jedinicama si-
romasnijeg sloja stanovniStva koje nema na
adekvatan nacin rijeSeno stambeno pitanje
jer smanjuje priustivost stambenih jedini-
ca.« (193). Ako gradani kupuju stan, onda
nisu siromasni!

Zanimljivo, u studiji se ne definira $to
znaci pojam priustivog stanovanja te kako
se oblikuju mjere priustivog stanovanje za
razlicite skupine. K tome, priustivost je neu-
tralan pojam u odnosu na stambene statuse
(King,2016.), dakle, priustivost se moZe od-
nositi na kupnju stanova za ciljane skupine,
gradnju socijalno i javno najamnih stanova,
najam stanova na trzZistu uz subvencije.

U preporukama za nositelje javnih po-
litika zakljucuje se: »Prethodno opisana
analiza pri tome jasno indicira da problemi
s priustivim stanovanjem u zemlji i veliki
stambeni jaz nisu posljedica potraznje za
stambenim jedinicama koje bi sluzile za
stanovanje, ve¢ su prije svega posljedica
potraznje i koriStenja stambenih jedinica za
nestambene svrhe.« (195). Provedena anali-
za, prije svega, zbog tematskog okvira i ne-
kvalificiranosti istrazivaca nije imala izle-
gla odgovoriti na pitanja glede manjka sta-
nova i na razloge nepriustivosti. KoriStenje
stanova za stalno stanovanje u nestambene
svrhe tek manjim dijelom ocrtava dimenzije
slozene stambene krize. U zemlji bez stam-
bene politike i stambene potrosnje, kojom
dominira slobodno trzistu sa spekulativnim
interesima dionika i indicijama pranja nov-
cana stambenom trzistu, tek treba razumjeti
dimenzije i u¢inke stambene krize te obli-
kovati odgovarajuée mjere koje mogu dati
pozitivne ishode u duZem vremenu.

Isticu se ovi kljucni ciljevi radi poveca-
nja ponude stambenih jedinica koje sluze
za stanovanje, smanjenja cijena i poveéanja

priustivosti stanovanja: »1. smanjenje broja
nenastanjenih (praznih) stambenih jedinica,
2. smanjenje koriStenja stambenih jedinica
u turisticke svrhe, 3. smanjenje koriStenja
stambenih jedinica u ostale poslovne svrhe,
4. povecanje ponude stambenih jedinica za
dugoroc¢ni najam, 5. smanjivanje troska iz-
gradnje stambenih jedinica.« (197).

Nije li ¢udno Sto je narucitelj trazio
nekljuénog stru¢njaka iz podrucja stano-
vanja, a oCekuje ovako vazne preporuke.
Temeljem uvida u raspoloZivu dokumen-
taciju, ponuditelji su prijavili »stru¢njaka«
koji nije istraZivac i koji nema objavljenih
radova iz ovog podrucja!*® Dakle, veéina
danih preporuka nije utemeljena na stru¢noj
i znanstvenoj analizi!

U Preporukama za nositelje javnih politi-
ka, Sto ne pripada ovom dijelu studije, autori
se ponovo vraéaju razlozima nenastanjenosti
stanova gdje ne navode probleme nasljedstva,
zapusStenosti stanova, a niti njihove prostorne
zabacenosti. K tome, u opisu nabave ne na-
vodi se obveza izrade preporuka.

U preporukama se racuna s uéincima
porezne politike prema nenastanjenim sta-
novima premda porezna politika nije ozbi-
ljan dio prethodne analize. U nama uspore-
divim zemljama prilikom ulaganja u javno
najamne stanove smanjuje se stopa PDV-a,
stoga, bilo bi svrhovito zagovarati njegovo
smanjenje na 5%?

Radi smanjenja troSkova gradnje stano-
va predlaZe se poticanje ulaganja u progra-
me energetske obnove zgrada te poticanje
stambeno neprofitno zadrugarstvo. Ove se
teme ne analiziraju ranije u studiji, a neja-
sno je, kako poticanje ulaganja u programe
energetske obnove zgrada moZe doprinijeti
smanjenju troSkova gradnje.

U studiji se ne tematizira pitanje odr-
Zivosti stambenog fonda, posebno onog

% Uvid u »Zapisnik o pregledu i ocjeni ponuda« od 4. prosinca 2023. te dodatna pretraZivanja na internetu o
prijavljenom neklju¢nom stru¢njaku iz podrucja stanovanja.
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u viSestambenim zgradama koji je slabo
odrZavan, energetski je neucinkovit i kva-
liteta Zivota u takvim je objektima cesto
dvojbena.

Politika prenamjene i opremanja infra-
strukturom zemljiSta za stambenu gradnju
velika je prepreka gradnji priustivih stano-
va. Medutim, ta se tema ne spominje u stu-
diji, kao ni problem institucionalnih i ljud-
skih kapaciteta lokalnih i sredi$njih vlasti za
uspostavu sustava ucinkovite i djelotvorne
stambene politike.

Stambena politika kompleksno je inter-
disciplinarno podrucdje djelovanja i istrazi-
vanja, a problemi stanovanja drZe se za opa-
ke (eng. wicked) probleme (Gallent,2019.),a
tako im se pristupa i u medijima.?’ U suvre-
menom svijetu stanovanje se drzi opakim
problemom koji je nemogude rijeSiti trzis-
nim zakonima ponude i potraznje. Zbog
svoje sloZenosti, opake probleme cesto, kao
Sto je slucaj sa stanovanjem u Hrvatskoj,
karakterizira organizirana neodgovornost!
U ovakvoj studiji ocekivalo bi se tematizi-
ranje problema mobilnosti u urbanim aglo-
meracijama kao uloga u jacanje teritorijalne
kohezije i priustivosti stanovanja. Svakako,
problemi stanovanja povezani su sa susta-
vom socijalne skrbi, mirovina i zdravstva
koje se propustilo analizirati!

U studiji je teSko razaznati Sto znaci
Cesto koriSteni pojam »rijeSeno stambeno
pitanje«. U jezi¢nom nasljedstvu pod tim se
razumijevalo da je netko kupio, naslijedio
ili sagradio stan/kucu, da je dobio stan (ra-
nije stanarsko pravo). Medutim, mnogi ¢e
sada u urbanim podrucjima biti osudeni na
dugotrajni najam jer ne¢e mo¢i kupiti stan.
Ako Ce oni sklopiti ugovor o koristenju jav-
no najamnih ili privatno najamnih stanova
na odredeno vrijeme, znaci li to da su oni
rijeSili stambeno pitanje ili da su na odgo-
varajuéi nacin podmirili stambene potrebe?

Model projiciranja moguénosti
novoizgradenog broja stambenih
jedinica na razini jedinica lokalne
samouprave Republike Hrvatske

Studiju »Model projiciranja moguénosti
novoizgradenog broja stambenih jedinica
na razini jedinica lokalne samouprave Re-
publike Hrvatske« izradio je Urbanex d.o0.o0.
Ne navodi se koji su stru¢njaci sudjelovali u
tom poslu. Naslov studije ima problem sa sin-
taksom i iz njega nije razvidno ¢ime se ona
zapravo bavi, a prema javnoj nabavi trebala
bi obraditi »prostorne komponente analize«.
Cilj studije je: »...razviti statisticki model
izrauna pomocu kojega ¢e iz projiciranog
broja novoizgradenih stambenih jedinica u
gradovima i opéinama Republike Hrvatske
biti moguce utvrditi je li predvideni broj sta-
nova u odredenom trenutku moguce izgraditi
s obzirom na prostorna ograni¢enja. Projek-
cije ponude i potraZnje za stambenim jedini-
cama u odredenom periodu u buduénosti mo-
guce je izraditi pomocu statistickog modela
temeljenog na podacima o demografskim,
ekonomskim, institucionalnim, kulturnim
i drugim faktorima.« (Urbanex, 10.) Pored
uvoda i zakljucka, studija ima pet poglavlja,
124 stranice. U studiji su dane karte, vizua-
lizacije i drugi prostorni prikazi.

U studiji se analiziraju dostupni izvori
prostornih podataka o izgradenim povr-
Sinama, temeljem toga se analizira trend
urbanizacije u RH u razdoblju 2015.-2020.
Na temelju definiranih podataka razvijen je
model projekcije broja stanova u gradovima
i opfinama te se racuna vjerojatna povrsi-
na izgradenog zemljiSta koju Ce ti stanovi
zauzimati. Tako se procjenjuje koliki ce
dio definiranih gradevinskih podrucja biti
izgraden, drZi se da je moguce procijeniti
koliko bi iznosio maksimalan broj stanova
koji se mogu sagraditi u podru¢jima gdje
prostorni planovi dozvoljavaju gradnju.

27 https://www.theguardian.com/commentisfree/2015/aug/16/matthew-taylor-we-must-face-difficult-truths-to-

solve-housing-crisis, posjeceno 8. sijecnja 2026.
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U poglavlju »Analiza recentnog trenda
urbanizacije i promjena u koriStenju zemlji-
Stax hoce se ukazati na mogucnosti i ogra-
nicenja prostornog Sirenja izgradenih pod-
rucja naselja u zemlji. Glede trendova urba-
nizacije 1 koriStenja zemljiSta ne citiraju se
rezultati domacih istrazivanja ili rasprava.
U zakljucenom dijelu poglavlja ne navode
se nikakvi stavovi koji bi u kriticki kontekst
stavili probleme koji se tematiziraju.

U poglavlju »Procjena prostornih mo-
guénosti i ogranicenja gradevinskih po-
drucja na razini jedinica lokalne samou-
prave« isti€u se razli¢iti modeli i metode
projiciranja budude stanogradnje, kao i
projiciranje broja stanova u planskim do-
kumentima.

Ocekivano, najvi§e gradevinskog ze-
mljiSta imaju Zagreb, Rijeka, Split, Osijek
i Zadar. Identificira se najveca izgradenost
u gradevinskim podrucjima u opéinama i
gradovima uz obalu, a §to je povezano s po-
traznjom za ulaganjima u turisticke objek-
te. S druge strane, istice se: »Gorski kotar,
Lika i Dalmatinska zagora poznati su po
svojoj planinskoj ili brdovitoj topografiji,
te su stoga manje pogodni za intenzivnu
urbanizaciju.« (81). O kakvoj urbanizaciji
u tim podruc¢jima je mogucée govoriti usli-
jed njihove deindustrijaliziranosti i rastuce
depopulacije?

Tematiziraju se i brownfield podrucja
kao pogodna za stambenu gradnju i navo-
de se primjeri KriZevaca, Visa, Zagreba i
drugih gradova. Potom se procjenjuje koliko
se moze graditi stanova kroz difuzni i kom-
paktni scenarij imajuci u vidu ona brown-
field podrucja koja se nalaze unutar grade-
vinskog podrucja. Ponovo, nema ocekiva-
nog zakljucka analize u ovom poglavlju.

U poglavlju o projekcijama urbanizacije
do 2030. zakljucuje se: »Prema projekciji
temeljenoj na ekstrapolaciji trenda urbani-
zacije 2015.-2019. i difuznom scenariju, u
Hrvatskoj ¢e do 2030. biti izgradeno 322
206 novih stanova. Od toga je u 10 gradova
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s najveéim apsolutnim porastom projicirana
izgradnja 56 809 stanova. U kompaktnom
je scenariju, koji akomodira sav projicirani
rast urbaniziranih povrSina, broj novih sta-
nova veci za 16% i iznosi 382 326.« (106).
Nije dokuciva operativna vrijednost ovih
procjena na razini zemlje, a niti na razini
gradova i op¢ina.

Jedan od klju¢nih izazova u ostvariva-
nju planova stambene gradnje povezan je s
problemima zemljiSne politike, prenamjene
poljoprivrednog u gradevinsko zemljiste,
urbane komasacije, urbanistickog planira-
nja i gradnje potrebne infrastrukture. Ova
studija ne odgovara ni na jedno od ovih
pitanja. U tom smislu, postavlja se pitanje
njezine svrhovitosti i opravdanosti, cemu
ona moze posluZiti narucitelju? Studija i
koriStene metode mogu posluZiti kao dobra
istrazivacka akademska tema.

Temeljem sintakticke i semanticke ana-
lize teksta javne nabave i ovdje evaluiranih
dokumenata stjeCe se uvjerenje da su po-
nuditelji napisali tekst javne nabave u dije-
lovima koji su bili relevantni za dobivanje
nesvrhovitog obavljenog posla za toliko
potrebnu izradu uéinkovitog i djelotvornog
koncepta nacionalne stambene politike.

U izradi analiti¢kih podloga za ovakvu
ambicioznu stambenu reformu trebalo je
konzultirati relevantne dionike, ostvariti
uvide u ranija istraZivanja, prepoznati pri-
mjere dobrih praksi, konzultirati iskustva
slicnih nam post-tranzicijskih zemalja,
organizirati regionalne rasprave i posebno
potaknuti rasprave na ovu temu u Skupsti-
ni Grada Zagreba, gradskim i opéinskim
vije¢ima te u Saboru, vidljivo sudjelovati u
pripremi EU stambenih dokumenta te iz-
graditi mreZu obvezanih dionika kao ulog
u inovativnu stambenu vladavinu (eng. ho-
using governance).

Podrucje stanovanja i u Sirem kontekstu
urbanog razvoja u Hrvatskoj je akademski
posve neistrazeno. Rijetka su empirijska
istrazivanja, kvalificirane rasprave se ne
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vode, interdisciplinaran pristup jo§ uvijek
nije nam u domasaju, a suradnja s kolegama
iz inozemstva uistinu je rijetka. U vremenu
sklapanja programskih ugovora s ministar-
stvom pitanje je zaSto naSim institutima u
sklopu tih ugovora ne bi bile definirana po-
drucja istrazivanja s mjerljivim ishodima?
Integracijom nekoliko javnih instituta, imali
bismo interdisciplinarne istrazivacke skupi-
ne, primjerice, za urbani razvoj i stanovanje,
konkurentno gospodarstvo, odrZivi razvoj i
slicno. Takvim pristupom mogli bismo ra-
cunati s proizvodnjom potrebnih ciljanih i
sustavnih znanja glede izazova priustivog
i odrZivog stanovanja te transformativnih
znanja za proizvodnju potrebnih drustvenih
promjena u zahtjevnom podrucju stanova-
nja i urbanog razvoja. Ovakav pristup u pro-
vedbi istrazivanja mogao bi biti ulog u eu-
ropeizaciju stambene politike u Hrvatskoj.
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