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Okolina kao ograni¢enje poduzetniCke inicijative na primjeru stambene izgradnje

SAZETAK

Frano Gagro je u pedesetim godinama zivota sa velikim radnim iskustvom od 27
godina. Do sada je radio u nekoliko trgovackih drustava na vrlo razlicitim poslovima.
Svoju stalnu potrebu za promjenama i usavrSavanjem ostvario je upisom na
Poslijediplomski studij iz poduzetniStva uz odluku pokretanja vlastitog poslovnog

poduhvata.

Ispitivanja trziSta, snimljene potrebe za stanovima i potrebe za poveéanjem
stambenog standarda, saznanja o prenastanjenosti stanova, signalizirala su velike
potrebe na cijelom hrvatskom trziStu. Poduzetnik FG posvetio je posebnu pozornost
na potrebe u Osjecko-baranjskoj Zupaniji i procjenio da na ovom podrucju postoje
trziSne niSe potreba za stanovima koje nisu pokrivene odgovarajucom ponudom.
Dosadasnje iskustvo (upravljacko i tehni¢ko) ohrabrile su FG da je upravo sektor
stambene izgradnje kao i promet nekretnina djelatnost u kojoj moze ostvariti svoj

poduzetnicki poduhvat.

Stan kao osnovna potreba Covjeka i obitelji, i stav da bi ga svatko trebao imati (u

nekom zemljama je to ustavno pravo), stvarao je poslovnu priliku.

Pokretanjem stambene izgradnje ostvarili bi se viSestruki ciljevi od velike vaznosti za
drzavu:

- zadovoljile osnovne potrebe pojedinca i obitelji,

- pokrenulo bi se graditeljstvo i cijelokupno gospodarstvo zemlje, jer stanogradnja
veze preko 50 djelatnosti, te troSi viSe od 400 razli€itih proizvoda i usluga,

- povecala bi se zaposlenost uz povecanje Zivotnog standarda,

- povecalo bi se nacionalno bogatstvo.

ZnacCenje stana mora se promatrati sa socijalnog, ekonomskog i politickog stajalista.
Zbog toga je interakciju stambene potraZznje i ponude potrebno promatrati u
kontekstu okolinu u kojoj se isprepleéu trzisSni odnosi, drzavni poticaji, stimulacije i

subvencije.
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FG je nakon analize stanja, snimanja potreba za stanovima i procjene neophodnosti
rjeSavanja stambene problematike, odlucio dati otkaz u velikom poduzecu u kojem je
bio zaposlen kao ¢lan uprave i 2001. godine pokrenuo je vlastito poduzece za
promet nekretnina, izgradnju stambeno poslovnih objekata i druge djelatnosti vezane

uz stambenu izgradnju.

U svom poslovhom planu za prvu godinu planirao je posredovati u prometu
nekretnina, pripremiti planove, pronaci kupce, osigurati sredstva i u drugoj godini
pri¢i izgradnji stanova, dijelom za poznatog kupca, a dijelom za slobodno trziste i
vlastite stanove namjenjene za najam. Nakon prve godine poslovanja nasao se pred
problemom: procjene o potrebama za stanovima su bile u redu, ali potraznje nema.
Bilo je potrebno ponovo analizirati zasto se potrebe ne pretvaraju u potraznju i Sto bi

trebalo i tko bi trebao nesto uciniti da se stambeno trZiste razvije.

Evidentne potrebe nisu se transformirale u potraznju iz razloga negativnih utjecaja
"neprijateljske" okoline na koje poduzetnik objektivno nije mogao znacajnije djelovati,
potraznja je izostala zbog ograni€enja kupovne moci gradana. "Neprijateljska"
okolina predstavljala je barijeru poduzetnickim inicijativama na podru¢ju stambene

izgradnje, jer je previSe faktora i utjecaja izvan kontrole poduzetnika.

Analizom postojeCeg stanja i na temelju procjena mogucih promjena poduzetnik je

morao donijeti odluku o buduénosti svoje tvrtke:

» Prekinuti postojeci posao i razmisljati o novom poslovnom poduhvatu;

* Nastaviti posao uz procjenu o€ekivanih promjena u institucionalnom, pravnom i
ekonomskom okviru u kojem djeluje stambeni sektor i realnosti otkanjanja, ili
barem ublaZzavanja negativnih utjecaja. lzvidjeti moguc¢nost obavljanja dodatnih

poslova radi stjecanja prihoda uz paralelan rad u sektoru stanogradnje;

* Prekinuti postojeCi posao i zaposliti se u nekom poduzeéu koje ima veé svoje

mjesto na trzistu.
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Nakon analize stanja u okolini u kojoj se dogada interakcija potraznje i ponude,
poduzetnik je odlu€io nastaviti vlastiti posao prometa nekretnina i stambene
izgradnje uz dopunu djelatnosti. Poduzetnik FG smatra da ¢e imati dovoljno snage
(financijske, predanosti pothvatu) zadrzati svoju poziciju na trziStu nekretnina i
stambene izgradnje dok okolina (kupovna mo¢, drZzavne potpore) ne omoguci jace

pretvaranje potreba u potraznju za stanovima.
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1. METODOLOGIJA RADA

Ovaj magistarski rad pod radnim naslovom "Okolina kao ograni¢enje poduzetnitke
inicijative na primjeru stambene izgradnje" rezultirao je iz dugogodiSnjeg radnog
iskustva kandidata u razliCitim privrednim granama, posebno u graditeljstvu i
stanogradnji. Graditi stambenu zgradu i u njima stanove u kojima ce biti smjeStene

obitelji, graditi korisno, lijepo i vrijedno je posebno zadovoljstvo.

Magistarski rad "Okolina kao ograni€enje poduzetniCke inicijative na primjeru
stambene izgradnje" pisan je iz razloga da bi upozorio kako postoje brojne situacije
kada poduzetniCka inicijativa nije dovoljna za postizanje uspjeSnog poslovnog

pothvata, niti za zadovoljenje evidentnih trziSnih potreba.

Rad je pisan metodom slu€aja ("case study" metoda), kojom se opisuje problem i

daje analitiCka osnova za analizu i predlaganje rjeSenja.

Metoda analize slu€aja prvobitno je koriStena u medicini joS u doba Hipokrata, koji je
napisao svoj klasik o dijagnozama iz vremena kuge. Kasnije je koriStena u filozofiji,
etici, pravu i drugim znanstvenim disciplinama. Prvo koriStenje metode slu€ajeva u
edukativne svrhe zabiljezeno je na Harward Business School, dvadesetih godina
proslog stolje¢a (ARMISTER, 1984.godine) i od tada se prosirio na veliki broj drugih

(poslovnih) Skola i sveucilista Sirom svijeta.

Metoda sluCaja se oslanja na koncept metafora i simulacija. Svaki slu¢aj je opis

prave poslovne situacije, te sluzi kao metafora za odredenu grupu problema.

Analiza slu€ajeva omogucava razumjevanje kompleksnih situacija i problema, i daje
mogucénost kombiniranja iskustva i znanja iz prethodnih istrazivanja. Analiza
slu€ajeva naglaSava kontekstualnu analizu ograniCenog broja dogadaja ili uvjeta i
njihovih medusobnih odnosa (Susan K.Soy, The Case Study as a Research Method

- http://www.gslis.urexas.edu/-ssoy/usesurses/1391d1b).



http://www.gslis.urexas.edu/-ssoy/usesurses/1391d1b)
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U Hrvatskoj nema velikih iskustava sa koristenjem metode slu€aja u istrazivanju i
nastavi, ali osobno iskustvo kandidata u pisanju ovog slu¢aja pokazuje da je metoda

sluaja zahtjevna i traZi puno znanja i vjestina.

U pisanju slu€aja, za analizu postojeéeg stanja o raspoloZivosti stambenih jedinica,
opremljenosti stanova, izgradnje stanova itd. koristeni su podaci iz najnovijeg popisa
stanovnistva, kao i podaci iz drugih otvorenih izvora. Tabelarni prikazi i grafikoni koji
su prilog ovom radu obradeni su koriStenjem programa Microsoft Excel. Za
komentare pojedinih tendencija ili otvorenih problema obavljeni su intervjui sa
osobama koje svojim znanjem i funkcijom mogu doprinijeti razumijevanju analiziranih

problema.

! KoriStenje metode slu€aja temelji se na seminaru i literaturi koju je osigurala Susan Harmeling, pisac
sluGajeva na Harvard Business School za studente 1. generacije poslijediplomskog studija
“Poduzetnistvo” (listopad 2001. godine), te konzultacijama sa Susan Harmeling prilikom izbora teme
slucaja.
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2. SLUCAJ: SUKOB PODUZETNICKE INICIJATIVE | “NEPRIJATELJSKE”
OKOLINE NA TRZISTU STANOVA

2.1. Protagonista slu€aja - zivotni put i razmisljanja poduzetnika FG

Poduzetnik FG se u u 2000. godini suocio s pitanjem §to dalje. Bio je u pedesetim
godinama Zzivota i bio je €lan uprave velikog poduzeca. Kada je gledao svoj Zivot
unatrag, vidio je niz Cinjenica: zavrSio je srednju elektrotehniCku Skolu, uz rad
studirao ekonomiju i diplomirao na ekonomskom fakultetu u Osijeku. Svoj poslovni
Zivotni put je poCeo na poslovima odrZzavanja elektro pogona u poljopriviednom
kombinatu, kroz praksu i iskustvo preSao je na poslove energetike planirajuci i

izvodeci potrebna elektroenergetska postrojenja.

Studirao je ekonomiju uz rad, proSirivao je svoja znanja iz elektrotehnike i ekonomije
i radio na vrlo slozenim poslovima. Kroz rad su se otvorile mogucénosti prelaska na

poslove u komercijali - u kratkom vremenu bio je unaprijeden za voditelja sluzbe.

Nakon sedam godina posla i radnog iskustva u poljoprivcednom kombinatu i
paralelnog studiranja na ekonomskom fakultetu, dobio je ponudu koju je i prihvatio,
za odlazak na radno mjesto rukovoditelja komercijale u jednom gradevinskom

poduzecu.

Dolaskom u potpuno novu sredinu, novi ljudi i poslovi komercijalnog rukovoditelja bili
su novi izazov. Samostalnost i velika odgovornost poslova nabave i prodaje
gradevinskih materijala, kao i drugi ekonomski poslovi otvorili su moguc¢nost utjecaja
na organizaciju posla i osobnog usavrSavanja. Posao mu je bio interesantan, sa

puno kontakata i putovanja, a obavljao ga je u narednih 10 godina.

Gradevinska firma je bila lokalnog karaktera i moguénosti ve¢eg napredovanja nisu
postojale, te je odlucCio zaposliti se u velikom poduzecu sa oko 5.000 uposlenih.
Preuzeo je poslove voditelja kooperativninh poslova u dijelu metalne industrije u

namjeri da u vremenu od 5 godina pokusa sa radom i inovacijama uci u vrh vodeéeg
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tima. Vrlo brzo se uklopio u poslove, svojim radom je stekao status perspektivhog

stru€njaka.

PocCetkom 1990.-ih godina, kada se najavljivalo stimuliranje ulaska stranog kapitala u
Hrvatsku, sa stranim ulagac¢em i jednim uzZim timom suradnika, FG se odlu€uje na
formiranje mjeSovitog poduzeéa (hrvatsko-njemackog). Prvi projekt bio je izgradnja
gradevinskih objekata. Pripremljeni su pilot projekti za proizvodnju zdrave hrane i
preradu povrca. U ovaj projekt kao ¢lanovi tima su bili uklju€eni stru¢njaci iz Hrvatske
i Njemacke. Pripremljeni programi su bili izuzetno ambiciozni i realno ostvarivi pored

toga Sto se uslo u njih tijekom ratnih godina. Prvi dio projekta uspjesno je realiziran.

U poslijeratnim godinama, iz razno raznih razloga (najviSe politickih), doslo je do
blokade razvoja projekata i poslovi su zaustavljeni. Previse se energije troSilo na

sporednim stvarima stoga planirani cilj nije bilo realno ostvariti.

FG procjenjuje da je potrebno povuéi novi poslovni potez i odlu€uje se ukljuciti u tim
velikog poduzeca: radi na poslovima pripreme gradevinskih projekata, analizi
opravdanja ulaska u odredena trgovacka drustva, ukljuCuje se u izrade elaborata
opravdanosti odredenih investicija, sudjeluje u prodaji odredenog dijela holdinga i na

kraju se uklju€uje kao ¢lan uprave u dioni¢kom drustvu.

FG je i pored velikog radnog iskustva, zavrSenog ekonomskog fakulteta, osje¢ao
potrebu za daljnjim usavrSavanjem, te se 2000. godine upisao na poslijediplomski

studij Ekomskog fakulteta u Osijeku, smjer Poduzetnistvo.

lako je bio ¢lan uprave velikog poduzeca, studirajuci na poslijediplomskom studiju
PoduzetniStvo pokrenulo je FG da razmisli o svojoj buduénosti. Kako je studij
odmicao dolazio je do novih saznanja i poCeo drugacCije sagledavati problematiku
velikih dioni¢kih drustava koji su u procesu privatizacije, sa neizvjesnim i
nedefiniranim cilievima i nedovoljno jasnoj strategiji Hrvatske drZzave prema

poljoprivredi.

Odlucio se za odlazak u samostalni posao - prometa nekreninama i stanogradnje.
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Odluku je popratio ispitivanjem trZista, kao i nalazenjem trziSnih niSa za odredeni dio

poslovanja.

Kroz svoj dugogodisnji rad u razliitim poduzecima, posebno u gradevinskim
firmama, poznavanjem 8§irokog kruga poslovnih ljudi i usavrSavanjem na
poslijediplomskom studiju osje¢ao je da ima potrebna znanja i kompetencije za

ovakav posao.

Saznanjem da u sektoru stambene izgradnje i rijeSavanju stambenih problema, kao i
u prometu nekretnina postoji puno problema, poduzetnik je upravo tu vidio

poduzetnicku priliku i Zelio ostvariti poduzetnicki poduhvat.

2.2. Problem poduzetnika FG

Stambena izgradnja i stambena problematika je vrlo vazan, mozda i najvazniji,
segment druStva i bilo je za oCekivati da Ce drzava definirati strategiju i stvoriti
preduvjete za stjecane stana svojim gradanima. Od osamostaljenja Hrvatske do
zavrSetka rata, drzava nije ucCinila gotovo nista u sektoru stambene izgradnje. Bilo je
za ocCekivati da da ¢e se nakon rata prici sistematskom rjeSavanju ovog problema, u

Cijem rjeSavanju privatna inicijativa ima izuzetnu vaznu ulogu.

Poduzetnik FG registrirao je vlastito trgovacko drustvo koje se bavilo prometom
nekretnina i izgradnjom stambenih jedinica kao i adaptacijom postojecih
neadekvatnih stambenih prostora za potrebe trziSta u namjeri da izgradi odredeni
broj stanova za iznajmljivanje potencijalnim najmoprimcima. Geografski fokus
poslovanja bio je u Osjecko-baranjskoj Zzupaniji, jer nije bilo previse konkurencije u

toj djelatnosti.

Ispitivanjem trziSta i analizom potreba za stambenim jedinicama bilo je neosporno da
postoji ekonomska opravdanost za pokretanje ovakovog posla. Poduzetnik FG se pri
tome jako oslonio na pretpostavku da ¢e drzava posvetiti duznu paznju stambenoj

problematici kao jednom od najvaznijih Zivotnih potreba gradana, te i stanogradniji,
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kao dijelu grane graditeljstva koja bi trebala postati vazan pokreta razvoja

cjelokupnog gospodarstva:

"Graditeljska je djelatnost, pri tom, moderator i dinamizator cjelokupne gospodarske
aktivnosti zemalja na njihovim nacionalnim prostorima, Ciji se ishod izraZzava razinom
i dinamikom rasta i ostvarenog drustvenohg proizvoda. Usporavanje graditeljske
aktivnosti vodi, s odredenim vremenskim pomakom, smirivanju sveukupne
gospodarske aktivnosti. Njezino pak ubrzavanje - takoder s odredenim vremenskim

pomakom - dovodi do ubrazanja sveukupne gospodarske aktivnosti.

Do oba oblika djelovanja onog $to se zbiva u gradevinarstvu kao segmentu (koji u
okviru narodnog gospodarstva obavlja graditeljskiu djelatnost) na njegovo okruzenje
dolazi, usljed nuznih interakcija gradevinarstva i mnogih drugih industrijskih grana,
koje kroz gradevinarstvo, odnosno uz njegovu pomo¢, plasiraju svoje proizvode,

proizvode i usluge, ili pak samo usluge na trziSta krajnje potrosnje.

Usporavanje gradevinske djelatnosti izaziva, naime, smanjenje potraznje prema
prate¢im industrijskim granama, dok njezino ubrazavanje vodi povecanju potraznje

za proizvodima i uslugama pratecih industrijskih i drugih grana.

|z gradevinske se djelatnosti, u konacnici - kroz direktne i inducirane utjecaje -
alimentira i odredena stopa rasta drustenog proizvoda pojedinih zemalja, kao

kvantitativna mjera ucinkovitosti drusta i njegovog gospodarstva.

Ova cCinjenica razlogom je da pojedine zemlje - onda kada Zele ubzati svoj razvoj - u
okviru svoje ekonomske politike, posezu za mjerama koje Ce ubrzati gradevinsku
djelatnost (javni i drugi radovi u svezi s izgradnjom gospodarske i ostale
infrastrukture, stambena izgradnja itd.), znajuéi da ¢e ona lan¢ano, ali s odredenim
vremenskim pomakom dovesti do oZivljavanja industrijske proizvodnje i njenog

povecanog plasmana domace i strana trzista."

* Medanié, Barbara: "Management u gradevinarstvu" , Izdavag: Sveuéiliste Josipa Jurja
Strossmayera u Osijeku, Gradevinski fakultet Osijek, 1997.godine, stranica: 1. 2.

10
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Vjerujuci u racionalnost ovih stavova o gradevinskoj djelatnosti i pouzdajuéi se da ¢e
drzava iskoristiti stambenu izgradnju kao polugu zadovoljenja ogromnih potreba s
jedne strane i poticanja opéeg gospodarskog razvoja s druge strane, poduzetnik FG

je vidio priliku za svoj poslovni poduhvat.

U vremenu od godinu dana svoga poslovanja, FG je pokuSavao da na evidentnim
potrebama za stanovima razvije svoj poduzetniCki poduhvat gradenja i prometa
nekretnina. Nije uspio u tome. Mnogo ljudi je trebalo stan, ali malo je ljudi bilo u

mogucnosti kupiti ili investirati u izgradnju stana.

Problem je bio u neskladu izmedu potreba za stanovima, koje su evidentne i jako
izrazene i potraznje koje nije bilo. Ocekivani slijed da se postojece potrebe za
stanom pretvore u potraznju, nije se dogodio iako potreba za stanom spada u

esencijalne ljudske potrebe.

Poduzetnik FG je bio pred brojnim pitanjima o tome $to on moze uciniti da promijeni

situaciju:

» Kako potrebe pretvoriti u potraznju i svoju poduzetniCku priliku pretvoriti u
poduzetnicki poduhvat koji bi bio ekonomski opravdan?

« Sto treba i tko treba uginiti da se otklone ili bar ublaze negativni utjecaji
"neprijateljske" okoline (drzave, banaka) koji spreCavaju da se potrebe pocnu
pretvarati u potraznju?

* Pored realnih potreba za stanovima, i deklarativnom stavu da je stan jedan od
najbitnijih i najvaznijih potreba Covjeka i obitelji i da se moraju osigurati uvjeti za
pristojno stanovanje svih gradana, da ¢e drzava pokretanjem stambene izgradnje
pokrenuti cijelokupno gospodarstvo, povecati zaposlenost i samim time i osobni
standard gradana, potrebno je realno procijeniti vrijeme u kojem ¢e se ti procesi
stvarno i dogoditi te koliko vremena je potrebno da se potrebe pretvore u
potraznju za stanovima.

Urgentnost odgovora na ova pitanja bila su povezana sa Cinjenicom da se FG nalazi

pred kraj prve godine poslovanja i da ga oCekuje gubitak. Zbog toga je izradio

procjenu planiranih prihoda i rashoda u trogodiSnjem poslovanju, kako bi mogao

ocijeniti moze li dobiti trku s o€ekivanim promjenama u okruzenju.

11
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U prvoj godini poslovanja nije uspio pokrenuti sve planirane aktivnosti. Izvor prihoda
bio je u aktivhostima:

* Posredovanja u prometu nekretninama (29)

* Posredovanja u iznajmljivanju stanova (5)

» Stru¢ni nadzor u adaptacijama stanova i kuca (3)

* lznajmljivanje vlastitih nekretnina

Projekt izgradnje stambenih jedinica, koji se planira graditi za potrebe trziSta i za
iznajmljivanje vlastitih nekretnina, bit ¢e realiziran u drugoj i tre¢oj godini poslovanja,
a u meduvremenu poduzetnik ¢e dopuniti djelatnosti i usluge kako bi tvrtka mogla

dohodovno raditi.

Tablica 1

1. godina| 2. godina| 3. godina
|znajmljivanje vlastitih nekretnina 38.500 38.500 62.000
Posredovanje u iznajmljivanju 5.000 6.000 7.000
Posredovanje u prodaji 50.000 70.000] 100.000
Prodaja izgradenih nekretnina 0 40.000f 120.000
Ostale usluge 3.000 10.000 20.000
Prihodi 96.500( 164.500( 309.000
Najamnina 14.400 14.400 24.000
Energija 6.000 6.600 9.000
Voda 600 1.000 2.000
Prijevoz 4.800 8.000 12.000
Kancelarijski materijal 2.000 3.000 6.000
Telefon 3.600 4.500 6.000
Ostali troSkovi 2.400 5.000 12.000
Knjigovodstvo 7.200 7.200 12.000
Place zaposlenika 84.000 92.000f 132.000
Amortizacija 8.000 8.000 25.000
Rashodi 133.000] 149.700{ 240.000
Dobit -36.500 14.800 69.000
Podmirenje gubitka iz prethodnog perioda 0 -36.500f -21.700
Brutto dobit -36.500| -21.700 47.300
Porez na dobit 20% 0 0 9.460
Netto dobit - gubitak -36.500| -21.700 37.840

SaZetak planiranih prihoda i rashoda za tri godine poslovanja - kune
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Imajuci u vidu poslovnu (ne)uspjesnost svog pothvata do sada i o¢ekivanja da ¢e tek
u treéoj godini poslovati profitabilno, bilo je potrebno ponovo pri¢i analizi stanja u
zadovoljenju potreba za stanovima, kao i stambene politike na nivou drzave
uvazavajuci sve specificnosti stanja na trziStu nekretnina. Tek tada ¢ée poduzetnik FG

moci dati odgovor samom sebi na tri pitanja o svojoj poslovnoj buduénosti:

a) Prekinuti postojeci posao i razmisljati o novom poslovnom poduhvatu;

b) Nastaviti posao uz procjenu promjena i realnosti otkanjanja, ili barem ublazavanja
negativnih utjecaja. lzvidjeti mogucnost obavljanja dodatnih poslova radi
stjecanja prihoda uz paralelan rad u sektoru stanogradnje koji je vrlo interesantan

i u perspektivi izvjestan;

c) Prekinuti postojeci posao i zaposliti se u nekom poduzece koje ima veé svoje

mjesto na trzistu.

2.3. Situacija u zadovoljenju stambenih potreba u Hrvatskoj

Da bi mogao procijeniti stanje u zadovoljenju stambenih potreba u Hrvatskoj,
poduzetnik FG se morao uhvatiti u kostac s pokazateljima naseljenosti,
raspolozivosti stanova po koli€ini i kvaliteti, stambenog standarda, te drzavhom

politikom u toj sferi.

2.3.1. Naseljenost Hrvatske

Analiziraju¢i naseljenost Hrvatske po pojedinim regijama ili gradovima vidljiva je
znacajna neravnomjernost: od prenaseljenosti (u Zagrebu i okolici zivi gotovo 1/4
stanovnistva), do slabe naseljenosti (na primjer podrucja Like i neka podrucja
Slavonije). U usporedbi s mnogim susjednim zemljama i zemljama zapadne Evrope,

Hrvatska ima nisku naseljenost.
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Velika migracija ljudi prema gradu Zagrebu stvara probleme pocevsi od stanovanja,
preko koriStenja infrastrukture, do zaposlenosti. Probleme naseljenosti, Dubravko
Ranilovi¢, predsjednik UdruZenja poslovanja nekretninama Hrvatske gospodarske

komore, ovako komentira (Intervju br. 1):

" Osnovni nacin planiranja je urbanizam. Moramo prvo uskladiti infrastrukturu sa

potrebama gradova i sela, npr. da li Zelimo da se sve centralizira u Zagrebu ili ne.

Moglo bi se raditi u gradu Zagrebu, a Zivjeti u Vrbovcu, kada bi od Vrbovca do
Zagreba mogli doci za 15-20min. Potrebno je izraditi bolji javni prijevoz, sustav
transporta, pa onda planirati napuc¢enost grada Zagreba, razvoj grada, te odgovoriti

na pitanja kao Sto je treba li dislocirati ministarstava itd.

Zasto bi recimo Ministarstvo pomorstva prometa i veza bilo u Zagrebu, kad bi moglo
biti u Splitu? Ministarstvo poljoprivrede bi moglo biti u Osijeku. Sva ta ministarstva

koja su zbijena u centar grada mogla bi se locirati npr. u Lucko.

Samo Sirenje grada mislim da je greSka, mislim da smo premala zemlja da bi se sve
koncentriralo u jedan grad. Nepotrebno je razvijati samo jedan grad, ukoliko su
mogucnosti takve da imate jedan krasan VaraZzdin, Sesvete, Vrbovec, Ivani¢ grad, a
da ne govorimo Osijek, Dakovo, Valpovo... Sve je zapravo poprilicno blizu, ali treba
cifeli jedan sustav od pocetka smisliti kako bi Zeljeli da naSa zemlja izgleda. Treba to
dogovoriti i onda planirati sve prema tome cilju: uredenje prometnica, Zivota,

trgovina...

Gdje ce se ljudi koncentrirati ovisi i o tome da li cemo se baviti turizmom, trgovinom,

industrijom... Ljudi se koncentriraju tamo gdje ima posla.
Na primjer, kada bi ministarstvo pomorstva bilo u Splitu, tada bi tamo mladi ljudi
mislili da mogu dobiti nekakvo radno mjesto i ne bi bilo potrebno da svi dolaze u

grad Zagreb."

Osmisljenom politikom treba usmijeriti naseljavanje u pojedinim dijelovima Hrvatske.
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U Hrvatskoj je 1999.godine bilo 80,54 stanovnika/m2, sa negativhom stopom rasta
od 1999. do 2000.godine od -0,1%; u istoj godini susjedna Slovenija je imala 97,22

stanovnika/m2, a Njemacka 229,92 stanovnika/m2 i pozitivhu stopu rasta od +0,3%.

Podaci o povrS§inama, stanovnistvu, godidnjoj stopi rasta i broju stanovnika po m2 za

odredene zemlje i usporedba sa Hrvatskom nalaze se u Prilogu br.1.

2.3.2. Struktura stanova

Strukturu stanova moguce je promatrati s obzirom na kriterij veli€ine i vlasniStva.

S obzirom na kriterij veli¢ine stana (broj soba) u Hrvatskoj u ukupnom broju

stanova prevladavaju maniji stanovi, dok je udio vecih stanova uglavnom mali.

Analiziraju¢i stambeni fond po veli€ini stana (Prilog br. 2.), vidljivo je da je Hrvatska
1998. godine imala 50% stanova sa jednom i dvije sobe, dok je u Austriji iste godine
bilo 32,1% takvih stanova, a u Njemackoj je 1997. godine bilo svega 8,4% stanova
sa jednom i dvije sobe. Stanova sa 3 do 5 soba u Hrvatskoj je 1998. godine bilo
40,5%, Austriji 58,8%, a Njemackoj je 1997. godine bilo ¢ak 71,7% u ukupnoj

strukturi stanova.

Na temelju podataka iz popisa stanovnidtva 2001. godine moZe se procijeniti

nastanjenost stanova promatrano kroz odnos broja kucanstava i broja nastanjenih

stanova:

Tablica 2

Broj ku¢anstava po nastanjenom stanu — iz popisa stanovnistva 2001.

Podrucje Broj nastanjenih Broj ku¢anstava Odnos (ku¢anstva/broj
stanova nastanjenih stanova)

Hrvatska 1.409.039 1.455.116 1,033

Grad Zagreb 264.905 272.920 1,030
OsjeCko-baranjska 106.674 111.392 1.044
Zupanija
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|zvor: http://www.dzs.hr/Popis2001, tabela 2, Stambene jedinice prema broju ¢lanova

kuéanstva i ukupnom broju osoba

Poduzetnik FG je upravo na ovoj Cinjenici da u 2001. godini u jednom stanu u
prosjeku u Hrvatskoj Zivi viSe od jednog kucCanstva, a da je situacija u OsjeCko-
baranjskoj zupaniji loSija od hrvatskog prosjeka, gradio svoju uvjerenost da postoje

potrebe za izgradnjom novih stambenih jedinica.

S obzirom na kriterij vlasnistva (Prilog br.2.) vidljivo je da je Hrvatska 1998 godine
imala 84% stanova u kojima stanuju vlasnici stanova, dok je samo 16% stanova bilo
u vlasnistvu drzave i privatnih najmodavaca. Radi usporedbe, u Njemackoj je 1997.
godine bilo samo 37,8% stanova u kojima stanuju vlasnici stanova, dok se 62,2%
stanova iznajmljivalo. Takav odnos u vlasni¢koj strukturi omoguéava znatno vecu
pokretljivost stanovnistva i lakSe odluke o promjeni mjesta boravka. Mozda je joS
bolja usporedba sa Slovenijom, s obzirom na zajedni¢ku dugogodi$nju politicku i
ekonomsku povijest u okviru bivSe Jugoslavije. U Sloveniji je 1996. godine bilo

61,2% stanova u kojima su stanovali vlasnici stanova.

Veliki broj stanova u kojima zive vlasnici stanova u Hrvatskoj, pa i u Sloveniji,
vjerojatno je posljedica prodaje drustvenih stanova korisnicima tih stanova (odnosno
ljudima koji su imali stanarsko pravo nad tim stanovima). Taj proces privatizacije
stambenog fonda u Hrvatskoj traje od 1992. godine. Povoljni krediti (mali anuiteti,
niska kamatna stopa, dug rok otplate) i niske cijene stanova rezultirali su kupovinom
svih drustvenih stanova, osim kod onih stanara koji iz socijalnih razloga nisu mogli

uci u otkup stanova.

Poduzetniku FG je i ta Cinjenica bila uporiste za procjenu da ¢e nakon procesa

otkupa stanova, biti pokrenut proces prometa nekretnina.

2.3.3. Kvantiteta i kvaliteta stanova

Stambeni problem manifestira se u nedostatku potrebnog broja odgovarajucih

stanova. Bezovan konstatira da se:
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...manjak stanova ... sastoji:
1. u manjku stanova kao razlici izmedu ukupnog broja stanova i ukupnog broja
kuéanstava, pri Cemu od ukupnog broja stanova treba odbiti posve amortizirane

stanove, odnosno stanove koji su posve neupotrebljivi, i

2. u postojanju (raCunski) amortiziranih stanova, odnosno u amortiziranom dijelu
stambenog fonda, gdje je svaki stan otpisan samo djelomi¢no, pa se u ukupnom
stambenom fondu ova otpisanost izraZzava u ekvivalentu posve otpisanih

stanova.

Prvi je manjak tzv. nominalni ili kvantitativni, a drugi kvalitativni manjak stanova, pa
njima odgovara kvantitativna odnosno kvalitativha potraznja stanova. Osim veé
spomenute potraznje, stalno je prisutna i prosperitetna potraznja, tj. potraznja

stanova bolje kvalitete, opremljenosti, lociranosti i slicno.

Kvantitativni ili nominalni manjak stanova utvrduje se kao razlika izmedu ukupnog
broja stanova i ukupnog broja kucanstava, s tim da se prethodno odbiju posve
amortizirani, odnosno posve dotrajali stanovi u kojima ne postoje minimalno

higijensko tehnicki, ni prostorni uvjeti stanovanja.™

Veliki manjak stanova predstavlja ozbiljan politiCki problem, pa njegovom rjeSavanju

treba posvetiti i odgovarajucu drustvenu pozornost.

Kvantitativni manjak stanova moguce je procijeniti iz usporedbe prosje¢ne veli€ine
kuCanstva u Hrvatskoj s nekom razvijenijom zemljom, na primjer Austrijom i
Njemackom (Prilog br.3.). Prosjecna veli€ina ku¢anstva 1990.godine u Hrvatskoj bila
je 3,1 Clan, dok je na primjer u Austriji u to vrijeme bilo 2,5 ¢lana ili u Njemackoj 2,3
Clana. Svodedéi prosjeCnu veliinu kucanstva na njemacki podatak, u Hrvatskoj je
1990. godine bilo za 34,78 % manje stanova nego S$to bi trebalo da je veli€ina

kuéanstva ista kao u Njemackoj.

® Bezovan, Gojko: "Europske stambene inicijative", 1zdava¢: Naklada MD, Zagreb, 1993.godine, str.
15
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U Prilogu br.4. je prikazano kretanje kuc¢anstava prema broju ¢lanova po popisima
stanovnistva od 1948. do 1991.godine. lzraZzen je pozitivan trend povecanja
samackih, dvoclanih, tro€lanih i Cetveroc€lanih kuc¢anstava u postotku, dok su petero,

Sesteroclana i viSe€lana ku¢anstava u padu.

Kvalitativni manjak stanova o ituje se u prenastanjenosti stanova, neadekvatnoj

uredenosti i opremljenosti stanova.

Kvaliteta stanovanja po navedinim kriterijima znatno se razlikuje unutar Hrvatske. Na
primjer iz Tablice 1 vidljivo je da je u OsjeCko-baranjskoj Zupaniji veca nastanjenost
stanova (1,044) nego 5to je hrvatski prosjek (1,033), odnosno prosjek nastanjenosti
stanova u Zagrebu (1,03). Koliko se mi$ljenja o standardu kvalitete mogu razlikovati,
pokazuje i komentar o kvaliteti koji je dao Dubravko Ranilovi¢, predsjednik UdruzZenja

poslovanja nekretninama Hrvatske gospodarske komore, (Intervju br.1):

"U pristojnijim stanovanjima postoji garaZa, imate pogled u nesto zeleno, da ne
gledate u zgradu udaljenu na pola metra, gradnja je kvalitetnija. Kvalitetniji stan
znacCi da vam je pod obloZzen parketom prve klase, da je ugradena pristojnija
keramika, da postoji sistem zaStite, da su ugradene kvalitetnije kupaonske
armature...Vjerojatno je lakSe prodati stan sa jakuzzijem, nego stan sa obicnom

kadom. Znaci kvalitetna nekretnina sa kvalitetno smislienom opremom. "

Ovakav stav je teSko primjenjiv ¢ak ako se gleda samo grad Zagreb, a za mjesta

izvan Zagreba, takva oCekivanja se teSko povezuju sa stvarnom situacijom.

Stambeni standard koji je izraZzen kvalitetom stana sastavni je dio drustvenog
standarda i rezultat je gospodarskih i drustvenih aktivnosti cjelokupnog drustva pri
¢emu je usko vezan s dostignutim stupnjem razvoja.

Kod utvrdivanja stambenog standarda grupa autora angazirana oko projekta
Strategije razvitka Republike Hrvatske u 21. Stoljeéu* polazi od osnovnih indikatora

kao Sto su:

* Froehlich, Zlatan i drugi: "Strategija razvitka Republike Hrvatske — Hrvatska u 21. Stolje¢u, Projektni
zadatak: Stanogradnja”, Zagreb, listopad 2001.
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-raspoloZzivi broj stanova u odnosu na broj ku¢anstava,

-raspoloziva stambena povrsSina po stanovniku,

-broj stambenih prostorija po kuc¢anstvu,

-prosjecni broj osoba po jednoj stambenoj prostoriji,

-broj stanova u kojima su ugradene instalacije elektricne energije, kanalizacije, plina,
centralnog grijanja i telefona,

-broj stanova koji imaju kuhinju i odvojenu kupaonicu,

-broj stanara i ku¢anstava koji zive u stanovima od tvrdog tradicionalnog materijala i

drugi pokazatelji.

Uz ove uobiCajene pokazatelje stambenog standarda u gradskim naseljima joS se
mogu ukljuciti neki pokazatelji kao Sto su:

-raspolozivi smjestajni prostori za automobile (parkiraliSna mjesta i garazni prostor),
-zajedniCke prostorije u ve¢im stambenim zgradama,

-prostorije za djecu i omladinu,

-blizina Skola i vrti¢a,

-broj i uredenost prijelaza preko visokofrekventnih prometnica,

-udaljenost od sredista grada, mogucnost prijevoza (posebno javnog),

-udaljenost od radnog mjestai sl.

Ipak, osnovni pokazatelj stambenog standarda je opremljenost stana instalacijama i
pomoc¢nim prostorijama, koji prati i sluzbena statistika. U Prilogu br.5. prikazani su
usporedivi pokazatelji stambenog standarda u Hrvatskoj, te u zemljama Evropske
unije i u zemljama istoCne i srednje Evrope. Po svim promatranim pokazateljima
(stanovi sa vodom iz slavine, tu$§ kabinom ili kadom, vodokotli¢om, centralnim
grijanjem, kuhinjom), Hrvatska je 1998. godine imala nizi standard od zemalja s

kojima se usporeduje (Slovenija, Austrija i Njemacka):

* U Hrvatskoj (1998.godine) 87% stanova imalo je vodu iz slavina, 76,8% tus
kabinu ili kadu, 81,4% vodokotli¢, 25,3% centralno grijanje.
* U Sloveniji (1997. godine) 97,6% stanova imalo je vodu iz slavina, 87,5% tu$

kabinu ili kadu, 90,4% vodokotli¢, 64,6% centralno grijanje.

19



Okolina kao ograni¢enje poduzetniCke inicijative na primjeru stambene izgradnje

* U Austriji (1998. godine) 99,7% stanova imalo je vodu iz slavina, 96,6% tus
kabinu ili kadu, 95,5% vodokotli¢, 72,2% centralno grijanje.

* U Njemackoj (1997. godine) ¢ak 86,9% stanova imalo je centralno grijanje.

Medutim, unutar Hrvatske postoje znacajne razlike u stambenom standardu, $to se
mozZe vidjeti iz podataka o opremljenosti stanova instalacijama i pomoc¢nim

prostorijama prema popisu stanovnistva u 2001. godini:

Tablica 3
Stambeni standard - % stanova s pojedinim instalacijama, prema popisu

stanovnistva 2001. godine

Element standarda Hrvatska Grad Zagreb Osjecko-baranjska

Zupanija
Vodovod 93,50% 98,70% 89,63%
Kanalizacija 92,75% 99,16% 88,85%
Centralno grijanje 36,18% 70,83% 32,09%
Kupaonica 88,34% 96,96% 85,31%
Kuhinja 99,13% 98,46% 99,09%
Elektricna energija 99,48% 99,88% 99,48%

lzvor: Popis stanovniStva 2001, tabela 4: Nastanjeni stanovi prema pomocnim

prostorijama i instalacijama

Na temelju naprijed navedenih i prikazanih podataka moZe se zakljuciti da je opcée
stanje stambenog fonda Hrvatske, u pogledu broja, povrsine, kvalitete, opremljenosti
i nastanjenosti stanova nezadovoljavajuée. Gledano u cjelini nema dovoljno stanova,
a postojeci stanovi ne omogucavaju kvalitetno stanovanje, Sto bi trebalo rezultirati

izgradnjom novih stanova i adaptacijom postojecih.

2.3.4. Izgradnja stanova

Analizirajuéi izgradnju stanova u Hrvatskoj (Prilog br. 6.), vidljiv je stalni pad broja
izgradenih stanova od 1990. do 1995. godine, da bi 1996. godine sa 12.624
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izgradenih stanova dostigao razinu iz 1991. i zadrZzao se na toj razini do 1999.
godine. Povecanje broja izgradenih stanova u 1996. godine nije rezultat stambene

politike drzave nego efekt izgradnje ratom razrusenih stanova.

Poseban problem predstavlja obnova amortiziranih stanova i pobolj$anje kvalitete
stanovanja. RuSenje starih amortiziranih postoje¢ih zgrada, a time i stanova, u
svijetu je sasvim normalna stvar u cilju izgradnje funkcionalnijih i ljepSih stanova i
stambenih zgrada sa kvalitetnijim koriStenjem gradevinskog zemljista uz duzno

vodenje brige za okolinu.

U razdoblju od 1945. do 1990. godine na podrucju Hrvatske su se gradili drustveni
stanovi i stambeni objekti koji su imali za cilj osigurati osnovne potrebe za
stanovanjem veceg broja ljudi, ne vodeci previse brigu o stambenom standardu.
Stambeni standard tog vremena odgovarao je uglavnom razini gospodarske
razvijenosti pojedine republike, iz Eega vjerojatno i proizlazi visi standard u Sloveniji

nego u Hrvatskoj.

Problem niZzeg i nezadovoljavaju¢eg stambenog standarda bi se trebao rjeSavati
dijelom adaptacijama, ako je to moguce ili ruSenjem i izgradnjom novih funkcionalnih

objekata koji ¢e udovoljiti svim zahtjevima moderne gradnje.

Analizirajuci broj sruSenih stanova (Prilog br.7.), koji je 1995. godine dosegao 8.000
stanova mogao bi navesti na krivi zakljuCak da se dotrajali stanovi ruSe radi
izgradnje novih, sa viSim standardom. Razlog rusenja su uglavnom ratna razaranja,
a maniji je broj sa ciliem izgradnje novih modrenih stambenih zgrada. Sru$eni stanovi
prema razlogu rusenja (Prilog br.8.) pokazuje obiljezja rathog vremena u Hrvatsko;.
U vremenu od 1994. do 1998.godine je 90,8% sruSenih stanova usljed ratnih
razaranja, a samo 8,1% sruSeno stanova radi izgradnje novih gradevina, dok je 1,1%

srueno iz ostalih razloga.
Za ocekivati je da ¢e i u buduce biti ruSenja stanova, ali ¢e to biti osmisljeni razlozi

sa ciliem rusenja nefunkcionalnih i loSih zgrada radi izgradnje kvalitetnih i atraktivnih

stambenih jedinica sa visokim stambenim standardom, koje su zasigurno potrebne.
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Nezadovoljavajuca koli€ina izgradenih stanova i nezadovoljavajuca kvaliteta stanova
upucuje na potrebu izgradnje novih stanova i potrebu poboljSanja kvalitete
stanovanja $to poduzetniku FG daje potvrdu o tome da potrebe postoje i da ¢e u

buduc¢nosti biti vece.

2.3.5. Drzavna politika - stambena politika

Stambena izgradnja i stambena problematika je vrlo vazan sektor u svim drZzavama.
Velika se paznja posvecuje ovom problemu i gotovo da nema drZzave koja je potpuno
rijeSila i zadovoljila potrebe u kvantitativnom, a posebno kvalitativnom broju stanova

za svoje gradane.

Nema recepta, niti pravila kako rijesiti stambenu problematiku. Ima dobrih rieSenja
koja su primjenjena u pojedinim zemljama i zato je potrebno ovom problemu u

Hrvatskoj pri¢i studiozno uvazavajuci sve okolnosti u drustvu.

Stambena politika - sustav stambene opskrbe, mora biti dio drzavne politike i ona
ovisi 0 op¢im ekonomskim i politickim prilikama u pojedinoj zemlji. Stambena politika

mora biti potpomognuta zakonima i planira se dugoro¢no.

Neke zemlje, na primjer Nizozemska, prepoznale su vaznost stambenih potreba i u
svoje ustave unijele odredbe o obvezama drzave da osigura svojim gradanima pravo

na pristojno stanovanje.’

"U razvijenim zemljama profiliraju se razli€iti sustavi stambene politike. S obzirom na
razliitu ulogu drzave u stambenoj potro$nji, stambena se politika u razvijenim

zemljama dijeli na dva tipa:

a) Opsezna politika, preuzima odgovornost za podmirivanje stambenih potreba

cjelokupnog stanovnistva. Opsezna stambena politika znali usmjeravanje

® Froehlich, Zlatan i drugi: “Strategije razvitka Republike Hrvatske, Hrvatska u 21.stoljecu,

Stanogradnja 2001.9.", listopad 2001., stranica 31
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nacionalnih resursa u podrucje stanovanja tako da se maksimalizira blagostanje
cjelokupne populacije. Vlade u ovim zemljama imaju znacajnu kontrolu $to se
tice opsega, vremena dovrSetka i Cak lokacije stambenih objekata, za sve

drustvene skupine i gotovo za sve tipove graditelja.

b) Dodatna stambena politika. Ovdje se radi o ograni¢enom djelokrugu aktivnosti
vlade, Cija su nastojanja usmjerena na podmirivanje posebnih potreba i
rieSavanju specificnih problema. Dodatna politika podrazumjeva izuzetne

intervencije u inade normalnom funkcioniranju trzi$nog sustava."®

Zbog vaznosti stana i stanovanja u gospodarskom i socijalnom razvoju zapadnih
zemalja, stambeni sustavi pojedinih zemalja postali su vrlo sloZeni i njihova

ucinkovitost ovisi o cijelom nizu Cimbenika.

"Postoje razni vidovi utjecaja stambene politike intervencijama na trziSte stanova.
Intervencijama se obi¢no utjeCe na:

-reguliranje visine stanarine;

-reguliranje pravnog odnosa izmedu stanara i osobe koja iznajmljuje stan (radi
zastite stanara);

-jlavnu pomo¢ za stambenu izgradnju (objektne subvencije) ili za stanare
(individualno orjentirane subvencije);

-zahtjeve kvalitete;

-raspored stambenog prostora.

Kada vlada daje subvencije da bi ljudi s nizim placama mogli placati stanarinu, ocito
prethodno treba posti¢i dogovor o nekim uvjetima koji se odnose na visinu stanarina.
U sustavu slobodnog odredivanja stanarina nema nikakve garancije da ¢e stanovi,

za koje je predvideno subvencioniranje, biti dostupni ljudima kojima su oni

® Froehlich, Zlatan i drugi: “Strategije razvitka Republike Hrvatske, Hrvatska u 21.stoljeéu,
Stanogradnja 2001.9.", listopad 2001., stranica 35
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namjenjeni. Ponekad se dogada da se daju subvencije radi stimuliranja proizvodnje

stanova, u tom slugaju postoji manja opravdanost za reguliranje visine stanarina. "’

Sektor najamnog stanovanja Cini bitan dio ukupnog stambenog fonda u skoro svim
razvijenim zemljama. Osim toga, vlade tih zemalja utjeCu na ponudu i odrzavanje

putem subvencija i reguliranja cijena.

Takve javne intervencije ne samo da utjeCu na veli€inu proizvodnje najamnih
stanova, ve¢ i na poboljSanje uvjeta stanovanja, te na aktivhosti vezane za

odrZavanje.

Cilj mnogih razvijenih zemalja je da cijena stanarine odgovara stvarnim troSkovima
upravljanja barem za jedan dio stambenog fonda. Povecanje troSkova onoga koji

upravlja stambenim objektom mora se reflektirati i u povec¢anju stanarina.

U mnogim zemljama postoji razlika izmedu troSkova stana i stanarine koju stanari
placaju za koriStenje stana. Takva se razlika moze pokrivati objektnim subvencijama.

Na taj se nacCin moze pokriti dio gradevinskih troSkova.

U vecini razvijenih zemalja, postoji razlika izmedu javnog i privatnog sektora koja se
oCituje u nacinu na koji se stanarine odreduju i prilagodavaju.

U privatnom sektoru, stanari iiznajmljivai pregovaraju o visini stanarine (ponekad i
kolektivno). Medutim, Cesto je maksimalna stanarina propisana zakonom. To se radi

da bi se zastitili stanari od neopravdano visokih stanarina.

U stambenom sektoru zapadnoeuropskih zemalja, koji nije orjentiran na postizanje

profita, obi¢no postoji direktna veza izmedu visine stanarina i troSkova upravljanja.

Stanogradnja treba biti jedan od politickih prioriteta u gospodarskom i socijalnom
razvoju zemlje $to znadi dio drZzavne politike. Da bi stambena politika bila dio vladine

politike moraju postojati preduvjeti a to su:

" Froehlich, Zlatan i drugi: “Strategije razvitka Republike Hrvatske, Hrvatska u 21.stoljeéu,
Stanogradnja 2001.g9.", listopad 2001., stranice 51, 52
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-Politicka volja
-Financijska sredstva

-Pravni okvir

PolitiCka volja podrazumijeva da se donesu odluke kojma bi se u strategiji razvoja
Republike Hrvatske ugradila i stambena politika. Nacrtom Strategije razvoja
Republike Hrvatske, Hrvatska u 21.stoljecCu, predvidena je i strategija o stanogradniji,
ali i nakon godinu dana od izrade (listopad 2001.godine) vlada jo$ uvijek nije usvojila

tu strategiju.

Ovisno o strategiji, bit ¢e potrebno osigurati financijska sredstva (za poticaje i
subvencije) za provedbu strategije. Zemlja u gospodarskoj krizi, s izuzetno visokom
nezaposlenos$c¢u, kao $to je Hrvatska, ima znatno manje financijske mogucnosti za

poticanje stambene izgradnje nego razvijene zemlje.

Pravni okvir podrazumjeva reguliranje sistema poticaja i subvencija kao

instrumenata stimulacije stambene izgradnje.

Stvaranjem preduvjeta za osmi$lijenu i planiranu stambenu izgradnju drzava bi
ostvarila izuzetno vazne ciljeve:

- Zadovoljenja stambenih potreba,

- Poticanja stanogradnje, unapredenja graditeljstva i gospodarskog razvoja,

- ZaposSljavanja i proizvodnje, uz povecanje zivotnog standarda.

Nasuprot ovim argumentima stanogradnja i stanovanje jo$ uvijek nije medu
politiCkim prioritetima u nasoj zemlji. Jedina intervencija u stambeni sektor bilo je
donoSenje zakona o prodaji drustvenih stanova na kojima postoji stanarsko pravo
(NN 43/92,69/92 i 68/98).

Rat koji je zadesio Hrvatsku naruSio je sve odnose u drustvu, stvarani su drugi

prioriteti i nije bilo realno oCekivati da se u ratnim godinama provodi osmisljena

stambena politika.
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Stambena problematika ponovno je aktualizirana 1996. godine, ali samo kao
problem stambenog zbrinjavanja stradalnika rata i stambenog zbrinjavanja socijalnih

slu€ajeva.

U okviru Nacionalnog programa demografskog razvitka, iz poCetka 1996.godine,
predvidene su i posebne mjere stambene politike. Pronatalitetni krediti za stambeno
zbrinjavanje madih bracnih parova, davanje na koriStenje drzavnih stanova, te

davanje socijalnih stanova, okosnica su ovog programa.

U Hrvatskoj je poseban problem institucionalni razvoj stambneog sustava. Raniji
sustav je razruSen, a ne postoje planovi stambene gradnje niti urbanisti¢ki planovi u

okviru kojih bi se isti realizirali.

"Medutim, Vlada nije napravila institucionalni okvir niti svoju stambenu politiku
potrebnu da bi se podrzalo privatnu stambenu opskrbu za vecéinu stanovnistva, niti je
odredila potrebno vodstvo kako bi se tranzicija uspjeSno provela. Rezultat je veoma

neaktivan stambeni sektor i veoma mala proizvodnja stanova."®

Zbog nepostojanja planova bespravna stambena gradnja ponovno je uzela ozbiljnog

maha.

Nepostojanje stambene politike u Hrvatskoj predstavlja ograniCavajuéi Cimbenik

razvoja cijele zemlje.
2.3.6. Privatizacija stambenog fonda

Proces privatizacije stambenog fonda zapocet je 1992. godine, dono$enjem zakona
0 prodaji drustvenih stanova. Privatizacijom druStvenih stanova znacCajno se
promjenila struktura vlasnistva stanova, stanovi su postali privatno viasnistvo i

stanari su postali vlasnici stanova. Vrlo mali broj stanova nije privatiziran i on se

8 Froehlich, Zlatan i drugi: "Strategije razvitka Republike Hrvatske, Hrvatska u 21.stoljeéu,

Stanogradnja”, listopad 2001.godine, strana 15
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uglavhom koristi za iznajmljivanje gradanima sa niskim standardom uz

subvencioniranje stanarine.

Privatizacija tj. prodaja drustvenih stanova, premda jedan od najznacajnijin
tranzicijskin poduhvata, nije bio posebno analiziran, niti sa ekonomskog niti
politickog stajaliSta. Prodaja drustvenih stanova u Hrvatskoj nije bio transparentan
proces, te su mnogi najavljeni efekti izostali, a mnogi su iz procesa privatizacije izasli
s osjec¢ajem nepravde. Na primjer, prilikom odredivanjem prosjeCne cijene stanova
iSlo se u korist stanarima kvalitetnijih stanova na boljim lokacijama, a sama prodaja
nije bila pracena adekvatnim mjerama porezne politike. Prodajom tako privatiziranih
drustvenih stanova dio gradana ostvario je znatnu materijalnu korist, a znatan broj
kupljenih ili preprodanih drustvenih stanova, ponovno bez adekvatne porezne

politike, prenamjenjen je u uredski ili poslovni prostor.

Prodajom drustvenih stanova ostvarena financijska sredstva su se trebala usmijeriti
za rjeSavanje stambenih potreba zaposlenika koji u trenutku prodaje stana nisu imali
rieSeno stambeno pitanje. Medutim, rijetki su gradovi ili trgovacka drustva sredstva
dobivena prodajom stanova, u propisanim iznosima, usmjeravali u novu stambenu

izgradnju.

Sredstva koja se joS uvijek ostvaruju prodajom drustvenih stanova, a koja idu u
drzavni proraCun ili proraCune gradova, ozbilan su potencijal za osnivanje
Nacionalnog stambenog fonda®. Namjenski koristena sredstva povedala Dbi

mogucnost stjecanja stana odredenog broja gradana.

2.3.7. Zakljuéak o stanju stambenog sektora u Hrvatskoj

Identificirane stambene kvantitativne i Kkvalitativne potrebe, (ne)raspolozivost
stambenog prostora, intenzitet stambene izgradnje, te nepostojanje osmiSljene

nacionalne stambene politike odreduju okolinu u kojoj se dogadaju procesi

’ Froehlich, Zlatan i drugi: "Strategije razvitka Republike Hrvatske, Hrvatska u 21.stoljecu,
Stanogradnja”, listopad 2001.godine, strana 19
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zadovoljavanja stambenih potreba stanovniStva. Kompleksnost tih odnosa zahtijeva

izbjegavanje pojedinacnog i stihijskog interveniranja.

Froehlich sa svojom ekspertskom grupom izradio je matricu subjektivnih vrijednosnih

prosudbi o glavnim odrednicama hrvatskog stambenog sektora'®.

Svrha ove matrice je istaéi odrednice stambenog sektora gdje se uo€avaju najuza
grla i gdje valja koncentrirati buduce aktivhosti u cilju rjeSavanja stambene
problematike. Glavne prepreke tranzicijskim procesima u stambenom sektoru

odnose se na politi¢ki prioritet, te stimulirajuci pravni i gospodarski okvir.

' Froehlich, Zlatan i drugi: "Strategije razvitka Republike Hrvatske, Hrvatska u 21.stoljecu,

Stanogradnja”, listopad 2001.godine, strana 96
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Tablica 4

STANJE STAMBENOG SEKTORA U
HRVATSKOJ

PROFIL FAKTORA

STATUS PROFILA

JAKI

| SLABI

Politi¢ki prioritet

Parlamentarna (zakonska) razina
Razina izvrSne vlasti

Razina jedinica lokalne samouprave

Institucionalni okvir

Sabor

Razina izvrSne vlasti
Zupanije

Jedinice lokalne samouprave
Privatni sektor

Udruge vlasnika i stanara

X X[ X

Pravni okvir

Zakonodavstvo jedinica lokalne
samouprave

Zakonodavstvo o vlasnistvu i
nekretninama

Zakonodavstvo 0 najmu stanova
Zakonodavstvo o stambenom
financiranju

Zakonodavstvo o etaznom vlasnistvu
Zakonodavstvo o stambneim zadrugama
Zakonodavstvo o stambenim
subvencijama

X|x X

Ekonomski okvir
Investiranje u stanogradnju
Potencijalni kapaciteti
Drzavni poticaji stanogradniji
Privatne investicije

Politika najamnina

Politika stambenih subvencija

Ponuda i kvalitet stanova
Kvantitativha ponuda stanova
Starosna struktura

Oprema stambenog fonda

Stupanj odrzavanosti stambenog fonda
Stednja energije

ZemljiSte rezervirano za novu stambenu izgradnju

Socijalni €éimbenici
Registrirane socijalne stambene potrebe

Politika podmirenja socijalnih stambenih potreba

X X X|X X X
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3. ZASTO SE POTREBE NE PRETVARAJU U POTRAZNJU STANOVA?

Direktni u€esnici, potencijalni kupci stanova i potencijalni proizvodaci zasigurno bi
potrebe odmah pretvorili u potraznju uz ostvarenje svojih interesa. Prisutni su uzroci
nepretvaranja potreba u potraznju u okolini, koje ne mogu otkloniti niti potencijalni

kupci, niti proizvodaci (graditelji).

Uzroke je potrebno prepoznati i procijeniti mogucnosti otklanjanja istih.

3.1. Nizak zivotni standard

Rat i posljedice rata imale su znaCajan utjecaj na standard gradana, Sto je
popraceno velikom nezaposleno$¢u, koja je od 1982. godine imala stalni trend
porasta (Prilog br. 9). Broj nezaposlenih 1982. godine je bio 99.199 osoba, dok je u
2001.godini bilo 380.195 nezaposlenih. NajvecCi broj nezaposlenih zabiljezen je u
ozujku 2002. godine, kada je dostigao viSe od 410.000 (Prilog br. 10).

Nezaposlenost na podrucju OsjeCko-baranjske Zzupanije je takoder imao trend
stalnog rasta (Prilog br. 11). Broj nezaposlenih 1987. godine bio je 11.149, da bi
2001.godine dosegao brojku od 35.159 nezaposlenih.

Pored velike nezaposlenosti znaCajan je broj zaposlenih koji primaju neredovito
placu ili su na minimalnim placama zbog stecaja ili gubitaka u poduzecima. Takoder
je veliki broj umirovljenika i vojnih invalida, €ija primanja €ine znacajni dio proracuna,

a Sto uzrokuje sve veca opterecenja privrede.

ProsjeCna primanja u Hrvatskoj su 3.722,00 kuna (podatak za rujan 2002.godine), Sto
govori 0 tome da mnogi ljudi ne mogu rijeSavati svoje stambeno pitanje samostalno.
Najvecu potrebu za rjeSavanjem stambenog problema imaju mladi ljudi, ali ¢ak jedna
trecina nezaposlenih su upravo mladi ljudi (Hrvatski zavod za zaposljavanje, kolovoz
2002.),
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3.2. Visoka cijena stana
3.2.1. Cijena koStanja stana

Konkurencija u gradevinarstvu je znaCajna, ali zbog nedovoljne zaposlenosti
kapaciteta, mnoga gradevinska poduzeca rade na granici profitabilnosti. Zbog toga
bi bilo logicno oCekivati pad cijena gradenja. lako se polako ta tendencija i dogada,

josS uvijek su cijene gradenja visoke.

Uzrok visokih cijena gradenja Medani¢ "' objasnjava:

"Primjerice, u Hrvatskoj je, uo€i njenog osamostaljivanja, dosegnuta tako enormna
razina cijena novog stambenog prostora i drugih vrsta gradevinskih usluga, da ih
formirana kupovna mo¢ gospodarstva i stanovniStva to - unato izrazenim

potrebama za outputima gradevinarstva, viSe nije mogla konzumirati.

U odnosu na svijet, te su cijene - zbog ugradenih neracionalnosti - takoder bile

znacajno vise i na svjetskom trziStu nekonkurentne.

Osamostaljivanje i globalnu transormaciju Hrvatske, kao drzave, pocinje pratiti

transormacija njenog gospodarstva, a u okviru njega i gradevinarstva.

Primarno se ukida, do tada iskljucivo, "drusStveno vlasnistvo" i pocinje sveopca

vlasniCka i gospodarska preobrazba.

Nestaju, ili se mjenjanjem vlasnistva, iz temelja transformiraju nekadas$nji gradevinski

giganti.

Zapocinje proces ventiliranja sadrzaja zateCenih kapaciteta, proces specijalizacije i
podjele rada, te, s uporistem u ugovaranju poslova i podugovaranju njihove

realizacije i podjela rizika za troSkove, kvalitetu i rokove dovrdenja preuzetih poslova.

" Medani¢, Barbara: Management u gradevinarstvu, Sveuciliste Josipa Jurja Strossmayera Osijek,
Gradevinski fakultet, 1997.godine, strana 4
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Paralelno s tim na hrvatskom se gospodarskom horizontu sve viSe naziru novi
prostori za razvoj gradevinskog poduzetniStva i ugovorno reguliranje suradnje u

procesu gradenja.

Upravo ta Cinjenica otvara prostor i moguénosti za osnivanjem mnostva malih i

srednjih poduzeca kao nositelja dijela ili ukupnog procesa rada."

Neracionalnost gradenja i tehnoloSka =zastarjelost nije se promijenila zbog
transformacije velikih predratnih drustvenih tvrtki u manje samostalne tvrtke, nego se

kao virus prosirila u novonastala poduzeca.

Cijene gradenja u Hrvatskoj su visoke kao i cijena koStanja stana, a Sto rezultira

visokim prodajnim cijenama stana na trzistu.

Struktura prosjecne cijene koStanja sastoji se od gradenja i dobiti izvodaca koja u
ukupnoj cijeni sudjeluje sa 59%, zatim cijene zemljiSta u iznosu od 20% i ostali
troSkovi sa 21%. Struktura cijene kostanja pokazuje da pored gradevinara, kao
proizvodaCa stanova, znaCajnu ulogu u cijeni ima zemljiste i ostali troSkovi
(komunalije, projekti, uredenje zemljista...), $to ukazuje da u smanjenju cijene

kostanja zna€ajnu ulogu imaju drzava i javna poduzeca.

Prosje€na cijena gradenja stana u Hrvatskoj je u 2001. godine iznosila
4.925,00Kn/m2, a u 1999. godine 5.387,00Kn/m2, §to ukazuje na pad cijene
gradenja za 9,38% (Prilog br.12). Cijene zemljiSta kao i ostalih troSkova, Sto je
vidljivo iz Priloga br.12, takoder imaju trend smanjenja, Sto bi trebalo rezultirati

smanjenjem prodajne cijene stanova.
Smanijeni troSkovi gradenja rezultat su velike konkurencije u gradevinskoj operativi i

vjerojatno racionalizacije poslovanja, no medutim, cijene gradenja su jo$ uvijek

visoke s obzirom na kupovnu mo¢ stanovnistva.
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3.2.2. Prodajna cijena stana

Visoke cijene gradenja kao i visoke cijene zemljiSta dovode do visoke prodajne
cijene novosagradanih stanova. ProsjeCna cijena prodanih novoizgradenih stanova

po m2 od 1995. do 2001. godine na razini Hrvatske (Prilog br.13) prikazuje:

-da je prodajna cijena 1995. godine bila 6.581,00Kn/m2 i imala je stalan trend
porasta sve do 1999. godine, kada je dostigla cijenu od 9.004,00Kn/m2,
-2000.godine prosje€na cijena je pala na 8.688,00Kn/m2, a u 2001. godine je cijena
bila 8.306,00Kn/m2

Trend pada prodajnih cijena novosagradenih stanova od 1999. godine rezultat je
smanjenja cijene gradenja kao i smanjenja ostalih troSkova u izgradnji stanova, ali
pravi razlog pada prodajnih cijena stanova je nemoguénost pretvaranja potreba u

potraznju potencijalnih kupaca stanova.

Zanimljivo je kako problematiku visine prodajne cijene komentira Dubravko
Ranilovi¢, predsjednik Udruzenja poslovanja nekretninama Hrvatske gospodarske

komore, (Intervju br. 1):

"Da, cijene nekretnina padaju, ali to vrijedi za stanove u zgradama sa 100-200
stanara. To je jedan sustav Zivota. Nikad nebi usao u takvu zgradu osim, ako me
nevolja ne natjera. Danas zaposlen Covjek u tvrtki koja radi, u kojoj ima solidnu
placu, nece sigurno kupiti stan u zgradi sa drugih 50 stanova. Izgradnjom takvih
stanova dolazi do pomanjkanja kvalitetnih nekretnina. Kvalitetna nekretnina uvjek

ima kupca, Cak recimo i luksuzna.

Danas vrhunski stan povrSine cca 150m2, sa terasom, u centru, u sjevernom dijelu
Zagreba, znaci stan koji ima parking, osiguran stan, terasu koja gleda neSto malo
zelenog. Isti ¢as mozZe naci kupce, u to sam siguran, za 1.800EUR-a/m2, to je u
redu.”

ProsjeCne prodajne cijene novoizgradenih stanova se znacajnije razlikuju u

Hrvatskoj. ProsjeCna prodajna cijena stana po m2 u 2001. godine na nivou Hrvatske
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je 8.306,00Kn/m2, dok je prosje¢na prodajna cijena u Zagrebu 9.317,00Kn/m2, a

prosje€na prodajna cijena u ostalim naseljima je 6.763,00Kn/m2 (Prilog br. 13).

Cijena gradenja i cijena koStanja se kre¢e na razini susjednih razvijenih zemalja, Ciji

gradani imaju nekoliko puta vecéa primanja.

‘Po nekim istrazivanjima, za naSe uvjete se smatra da bi prodajna cijena stana
trebala iznositi najvise oko Cetiri godiSnja prihoda kucanstva (otplata na 35 godina,
sa subvencioniranom kamatom i optere¢enjem budzZeta domadinstva 20-30%),
odnosno da bi cijena m2 stana morala biti manja od prosje¢nog mjesecnog primanja.
Danas cijena m2 stana iznosi 2-2,5 prosje¢nih mjesecnih pla¢a, odnosno cijena
prosjecnog stana iznosi oko 10 do 15 prosje¢nih godisnjih primanja zaposlenih, sto

samo po sebi prikazuje na neprihvatljivu situaciju.”*?

Prema ovim prosjecnim prodajnim cijenama, iz perspektive osobnih primanja, kupnju

stana si teSko mogu priustiti oni koji nemaju stan.

3.3. NerijeSeni imovinsko pravni odnosi i aktivhosti lokalne uprave

Evidencija nekretnina (zgrada i zemljista) u ZemljiSno knjiznim odjelima Opcinskih
sudova nije azurirana. Znatan dio problema nasljeden je iz bivSe Jugoslavije, a
Ustavom Republike Hrvatske iz 1990. godine postoji obveza evidentiranja svih

promjena na nekretninama.

U ZemljiSnim knjigama ne postoji to¢na evidencija izgradenih objekata, veliki broj
zgrada nije upisan u ZemljiSne knjige niti je izvrSeno etaziranje stanova, $to

onemogucuje promet nekretnina.

Denacionalizacija, nedefiniranost drzavnog vilasnistva kao i neprovedeni

kupoprodajni ugovori nekretnina i nasljedene nekretnine, uveliko onemogucavaju

"2 Froelich, Zlatan, Stambeno komunalna privreda, Projekt znanstvene osnove dugoro¢nog
druStveno-ekonomskog razvoja Hrvatske, Ekonomski institut - Zagreb, 1990.godine, strana 234
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promet nekretninama i dobivanje potrebnih dozvola za stambenu izgradnju na

zemljistima predvidenim za stanogradnju.

Nekretnine koje nisu registrirane u ZemljiSnim knjigama Opc¢inskih sudova ne mogu
se hipotekarno opteretiti, a to znaci da vlasnik nekretnine ne moze dobiti kredit od
banaka i da mu takva nekretnina predstavlja “mrtvi kapital”. Nekretnine kojima nije
uknjizeno vlasniStvo ne mogu se prodavati, niti se hipotekarno opteretiti, sto je jedan
od znaCajnih razloga ne ulaska stranog kapitala u Hrvatsku, a naroCito u

stanogradnju.

Problem neazZurnosti u zemljiSnim knjigama je ve¢ dugo prisutan i registriran od
vlade, ali se niSta znacajnije nije desilo u smislu poduzimanja odredenih radnji kako

zbog rata i ratnih posljedica, tako i zbog nedostatka novca.

Ovaj problem je uocen i od medunarodne zajednice i u rujnu 2000. godine odobrena
su sredstva u visini od 6.000.000,00 Eura za kompjuterizaciju i azuriranje zemljiSnih
knjiga i imovinsko pravnih odnosa. Pored financijskih sredstava, potrebno je
osposobljavanje kadrova i kompjuterizacija zemljiSnih knjiga, te ¢e za implementaciju
tog projekta trebati nekoliko godina da bi se sredila evidencija i podaci bili dnevno

azurni.

Uz ovaj problem vezana je i mogucnost angaziranosti lokalna samouprave u
stvaranju preduvjeta za racionalniju stanogradnju (priprema komunalne
infrastrukture). Dubravko Ranilovi¢, predsjednik Udruzenja poslovanja nekretninama
Hrvatske gospodarske komore, (Intervju br.1):.

"Lokalna samouprava je klju¢ni problem, ona je neefikasna i nije kapacitirana da
kvalitetno pripremi projekte. Sve ide preko lokalne samouprave i elektra, prikljucci,
komunalije, a jo$ je lokalna uprava uglavnom i vlasnik vecih povrSina zemljita itd.

Ona moZe razvijati te stambene projekte.

Medutim, lokalna samouprava je sada samo jedan aparat koji funkcionira za

izdavanje odredenih dozvola i uglavnom je oteZava procese u stanogradnji. "
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NerijeSeni imovinsko pravni odnosi onemogucavaju planiranje naselja, uredenje
gradevinskog zemljista i planiranu izgradnju infrastrukture. Bez prostornih planova i
prostornog uredenja zemljiSta, gradnja se izvodi na neuredenom ili slabo uredenom

prostoru, Sto kasnije rezultira loSim uvjetima stanovanja i visokim cijenama.

3.4. Nedovoljne subvencije i poticaji drzave

Sustav stambenih subvencija koji je postojao u bivSoj Jugoslaviji potpuno je nekriticki

napusten, tako da sada nema sustavnih rjeSenja stambenih subvencija u Hrvatskoj.

Subvencijom, istina neselektivnom, moze se smatrati zastiCena stanarina koju
plac¢aju najmoprimci u neprodanim drustvenm stanovima. Pod subvencijom se moze
smatrati i moguénost davanja jednokratnih pomoéi za placanje raCuna javnim ili

komunalnim poduzec¢ima u okviru programa socijalne skrbi.

U Hrvatskoj ne postoji mogucénost subvencioniranja kupnje stana kroz porezno
priznate rashode poreza na dohodak, a niti ne postoje subvencije: najmoprimaca,
najmodavaca, kupaca stanova, graditelja, a bez ovakvih subvencija se ne¢e moci

rieSavati stambena problematika.

Uvodenjem Zakona o porezu na dodanu vrijednost NN 47/95 za stanove u
novogradnji 1995. godine, cijene stanova u Hrvatskoj su porasle. Do sada drZzava
nije osigurala subvencije, koje Ce neutralizirati ovakvo djelovanje poreza na dodanu
vrijednost, niti je vjerojatno da ce planiranim programom subvencija to Dbiti

omoguceno.

Vladaju razliita misljenja o stimuliranju i poticanju stambene izgradnje. Dubravko
Ranilovi¢, predsjednik Udruzenja poslovanja nekretninama Hrvatske gospodarske
komore, o stimulacijama i poticajima misli (Intervju br. 1):

"To su sve supergluposti, sve Sto drZzava na neki nacin oslobada od poreza to je

uZasno, skoro nejverovatno.
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Mora se insistirati na sustavu gdje je gradnja jeftina, a ne na sustavu benificija.
Morate otvoriti mogucnost jeftinog stanovanja, a to su vec¢ smislili Nizozemci,
Nijemci, itd., znaci postoje neke regije gdje se moZe jeftino stanovati.

Treba osmisliti neki kreditni program, §to ministar Cadi¢ nije lose mislio, samo je jo$
trebala sudjelovati i lokalna uprava.

Drzavi nije potrebno tu gurati nekakve benificije, ona sama treba isplanirati i dati
mogucnosti da se trZiSte razvija. Drzava moZe odrediti jedan prostor u kojem se
moZe jeftino graditi ili moZda dati zemljiSte iz njezinog vilasniStva. Tako onda imate
Jeftiniji ulaz, Sto se tiCe komunalija, ali za mene recimo oslobadanje od poreza na

promet nekretnina nema veze sa drzavom.”

TeSko je prihvatiti takav stav, jer se stambene potrebe pojedinih segmenata
stanovniStva niti u najrazvijenijim zemljama ne rjeSavaju iskljuCivo na trziSnim
principima, nego je potrebno osigurati i drzavne subvencije i poticaje stambene

izgradnje.

DrZzava do danas nije imala strategiju niti sustav stambene izgradnje i namece se
potreba izgradnje sustava stambene izgradnje s ciliem da se gradanima Republike

Hrvatske, rjeSavanje njihovog stambenog pitanja ucini laksim i stan dostupnijim.

Ministarstvo za javne radove obnovu i graditeljstvo izradilo je 2001. godine program

nl13

"drustveno poticane stanogradnje" (“Cadicev stanovi"'®). Ovaj program reguliran je

Zakonom o drustveno poticajnoj stanogradnji NN 109/2001, a osnovni cilj mu je:

-zadovoljavanje stambenih potreba gradana - uciniti stan pristupacnijim;

-poticaje stanogradnje kao poticajnog elementa gospodarstva u cjelini;

-stvaranje i ozivljavanje trzista opcenito;

-omogucavanje gradevinskim tvrtkama da grade na zdravim ekonomskim temeljima;
-zapoSljavanje radnika - otvaraje novih radnih mjesta;

-poticanje proizvodnje gradevinskih materijala i drugih djelatnosti;

3 Program drustveno poticane stanogradnje je u javnosti dobio naziv “Cagiéevi stanovi’ po ministru
Radomiru Cacicu koji je promovirao taj program.
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-sniZenje cijene proizvoda - odjek na trziStu stanova;

-sniZenje cijene kapitala - odjek na trzistu kapitala.

Osnovna nacela programa "drustveno poticane stanogradnje” su:
-sredstva su strogo namjenska;

-nacelo pokri¢a svih troskova;

-povrat ulozenih sredstava - obveznost vrac¢anja - povratni dotok sredstava;

-administrativna kontrola i limitiranje cijena.

DrZzava daje garancije za izgradnju i kupovinu stanova iz programa drustveno
poticane stanogradnje, banka daje kredit na 30 godina uz 4% kamate godisSnje i
uceSce od 20% vrijednosti stana, gradovi daju zemljiste i infrastrukturu uz odgodu

poCetka pla¢anja za 15 godina.

Ovim poticajem drzava je privilegirala ili omogucila samo jednom segmentu da gradi
stanove i samo jednom broju ljudi da kupuje ovakve stanove. "DruStveno poticana
stanogradnja" je dobar nacin da jedan broj gradana uz poticaj dode na povoljniji
na¢in do stana, ali drzava mora omoguciti svim ljudima iste poticaje (izuzev
socijalnih stanova) radi zadovoljavanja stambenih potreba razliCitih veli€ina, u
razliCitim djelovima grada i osiguravanja stambenih jedinica koje su njima

primjerene.

DrzZava joS uvijek nema jedinstven stav i razradene kriterije o stimuliranju, poticanju i
subvencioniranju stanogradnje za sve gradane. Poticaje, stimulacije i subvencije,
kao dio stambene politike treba regulirati zakonom i omoguciti jednako poticanje, te
da se stimulira bilo koji vid stambene izgradnje u cilju zadovoljenja potreba gradana,

a subvencijama regulirati visina stanarina, cijena gradenja i prodajnu cijenu stanova.
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3.5.Nepostojanje neprofitnih stambenih organizacija

"U dijelu neupucene javnosti prevladava misljenje da je stambeno zadrugarstvo, kao
neprofitna stambena organizacija, socijalisticka izmiSljotina i da kao takva nema

nikakvu perspektivu u razvoju Hrvatske.

Stambeno zadrugarstvo u europskim zemljama u pravilu je neprofitnog karaktera, te

ustvari predstavlja jedan od nacina intervencije drzave na stambenom trzZistu.

Neprofitnost stambenih zadruga, kao organizacija od opce koristi, ogleda se s jedne
strane u povoljnostima koje im daje drzava kroz poreznu, kreditnu i zemljiSnu
politiku, a s druge strane u nacinu raspolaganja dobiti: dobit se koristi za

reinvestiranje u izgradnju stanova, te posluju na dobrobit svojih ¢lanova.

Stambene zadruge u europskim zemljama bave se gradnjom zadruznih stanova,
stanova za iznajmljivanje i stanova u vlasniStvu gradana. Poslovanje stambenih
zadruga u ovim zemljama regulirano je posebnim zakonima, a nacCela organizacije
veoma su razli€ita, kao i sami nazivi ovih organizacija. Znacajno za ove organizacije

je da su one utemeljene na privatnoj inicijativi, a usmjerene neprofitno.

Neprofitne stambene zadruge su nastale i dalje se odrzavaju kao protuteza privatnim

profiterima i Spekulantskoj stambenoj izgradniji.

Pored stambenih zadruga, kao neprofitnih stambenih organizacija, u europskim
zemljama djeluju i neprofitna stambena udruzenja. Ova udruzenja imaju sli¢ne
pogodnosti koje im daje drzava kao i stambenim zadrugama. Razlika od zadruga je
da stanari koji stanuju u stanovima stambenih udruZenja nisu neposredno uloZili
novac u gradnju stanova. Novac za gradnju daje tre¢a osoba, to mogu biti i
fondacije, drzava, poduzeca, sindikati i slicno. Poslovanje stambenih udruzenja
takoder je ograniCeno na podrucje stanovanja, a one su u privatnom vilasnistvu.
Zanimljiv primjer takve organiziranosti neprofitnog stambenog udruzenja su

stambene korporacije u Nizozemskoj. " '

' Froehlich, Zlatan i drugi: "Strategije razvitka Republike Hrvatske, Hrvatska u 21.stoljecu,
Stanogradnja”, listopad 2001.godine, strana 67
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U razvijenim zemljama neprofithe stambene organizacije, izvorno nastale kao
stambene zadruge, imaju dugu tradiciju djelovanja i nenadoknadiv su €imbenik u
politici podmirenja stambenih potreba.

Stambeno zadrugarstvo u Hrvatskoj imalo je svoje mjesto u stambenoj politici, steklo
je i odredenu tradiciju. Medutim, stambene zadruge ukinute su 2000. godine
odlukom Ustavnog sud Republike Hrvatske, kada je prestao vaZiti Zakon o

stambenim zadrugama iz 1986. godine (objavljeno u NN 35/2000).

Kaoti¢nost u osmisljavanju stambene politike dobro se vidi upravo na primjeru
stambenih zadruga. Nakon Sto su zadruge bile ukinute odlukom Ustavnog suda
Republike Hrvatske, ponovno je omogucéeno djelovanje stambenih zadruga, prema
odredbama Zakona o zadrugama NN 36/95, od 31.07.2001.godine. Ipak, u praksi
stambene zadruge jo$ uvijek nisu dobile svoje mjesto u rjeSavanju stambene

problematike.

Hrvatska, kao socijalna drzava, sa izrazenom stambenom problematikom, ne moze
proces podmirivanja stambenih potreba prepustiti iskljuivo trziSnim zakonima
ponude i potraznje i zato je osnivanje stambenih zadruga kao neprofithe organizacije

nuznost.

3.6. Nepristupacni uvijeti kreditiranja

Uvjeti kreditiranja kupovine stanova od strane banaka u 2002. godini znacajno su
poboljSani na razdoblje od zadnjih desetak godina, ali jo$ uvijek ne omogucavaju
znacajnije pretvaranje potreba za stanovima u potraznju.

Kamatne stope za stambene kredite se kre¢u (kolovoz 2002. godine), zavisno od
banke, od 6,93% pa do 8,5%, uz oCekivanje da ¢e kamate za stambene kredite i

nadalje padati.

Nepovoljnost kod stambenih kredita je relativno kratak rok otplate (ovisi o godinama

korisnika kredita), pa to rezultira visokim anuitetima. Zbog niskih primanja
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potencijalnog korisnika stambenog kredita, ti anuiteti su Cesto nepremostiva

prepreka korisStenja kredita.

Ipak najvedi problem su instrumenti garancije, jer najCes¢e korisnik kredita mora
imati vrijednost nekretnine u omjeru od 1:1,1 do 1:1,35 u odnosu na trazeni kredit.
Ovaj uvjet je gotovo nemoguce rijesiti mladima koji nemaju nikakvu nekretninu, a

upravo su oni ti koji si trebaju rjeSavati stambeni problem.

Dodatni problem, a Cesto puta i nesavladiv, su jamci kojih treba biti i do Cetiri, pod

uvjetom da su solventni i da ve¢ nisu nekome jamci.

Naizgled, uvjeti za kreditiranje izgledaju vrlo povoljno, ali relativna visina anuiteta, te
traZzeni instrumenti garancije naj¢esée predstavljaju najostriji kriterij selekcije zbog

kojeg otpadaju upravo oni kojima je stan najpotrebniji.

U Prilogu br.14 prikazana je tablica uvjeta dobivanja stambenog kredita u nekoliko

banaka Hrvatske. Navedene banke odabrane su po kriteriju dostupnosti podataka.

Za stambeni kredit od 300.000,00Kn, koji je tek dovoljan da bi se kupio prosjeCan

stan od svega 44,35m2 izvan Zagreba, korisnik kredita treba imati:

* nadprosjec¢nu placu od 4.070,13Kn, da bi mogao placati mjesecCni anuitet od
2.370,13Kn u vremenu od 20 godina,

* garanciju do 4 jamca i hipoteku na nekretninu u visini trazenog kredita uve¢anu
do 35% po procjeni procjenitelja banke koja odobrava kredit.

* ovi uvjeti se pogorSavaju ukoliko korisnik kredita nema dovoljno jamaca ili
dovoljno veliku i vrijednu nekretninu, potrebno je osigurati depozit koji povecava

iznos kredita i anuitete.
Uvodenjem Ccistih hipotekarnih stambenih kredita u kojima se uplata dijela stana ne

drzi kao depozit, nego ulazi u financiranje stana na kojem stoji zalog zajmodavca,

rezultirat ¢e nizim i prihvatljivim mjesecnim obrokom kredita.

41



Okolina kao ograni¢enje poduzetniCke inicijative na primjeru stambene izgradnje

MozZe se zakljuCiti da pored povoljnijih uvjeta kreditiranja od strane banaka
potencijalni korisnici stambenih kredita nisu u mogucnosti prihvatiti kredite, jer su

"povoljni" uvjeti kreditiranja u odnosu na njihova primanja neprihvatljivi.

Stambena Stednja kao sustav Stednje za stambenu izgradnju je organizirana
isklju€ivo kao kolektivni sustav, $to znaci da svaki klijent, koji Zeli dobiti kredit od
svoje Stedionice, prvo mora pridonijeti Stednjom kroz odredeno vremensko razdoblje.
Stambena Stednja i tradicija u nekim zapadnoevropskim zemljama (na primjer
Austrija, Njemacka), postoji ve¢ dugi niz godina, dok je kod nas trebalo puno napora
da bi se tek 1997.godine donio Zakon o stambenoj Stednji (NN 109/97) i pocelo

djelovati sa radom stambenih Stedionica.

Poduzetnik FG je u razgovoru sa Mandicom Zuli¢, predsjednicom uprave Raiffeisen

stambene Stedionice (Intervju br. 2) dobio potvrdu znacaja stambene Stednje:

"Drzava poticajem od 25% potice ljude da prvo sami Stede. Time se sve viSe razvija
svijest da gradani kada trebaju stan, kucu ili bilo koji objekat za stanovanje, moraju
taj problem rjeSavati sami kroz generacije. Pro$lo je ono vrijeme u kojem su se dijelili
drustveni stanovi, pro$lo je vrijeme u kojima su se djelili troskovi, tzv. fondovi
zajednicke potro$nje, a koji su bili na raspolaganju uz enormno povoljne uvjete

zaposlenicima po razli¢itim tvrtkama.

Toga vise nema, ali je zato drZzava uskocila kroz poticanje stambene Stednje. MoZda
Jjo$ u ovom trenutku nedovoljno, ali u svakom sluéaju opet promatrajuci iskustvo iz
Austrije, iz zemalja u kojima je stambena Stednja vec¢ dugo bila afirmirana, moZemo
sa pravom reCi da su stambene Stedionice bitan, ako ne i najbitniji sudionik u

ukupnom rjieSavanju stambene problematike.
Ono Sto ce vjerojatno s vremenom u Hrvatskoj biti, to je sigurno da se niti jedan
projekt koji se tiCe stambene izgradnje ili bilo kakog poticanja stambene izgradnje

nece dogadati niti Ce profitirati bez sudjelovanja stambenih Stedionica."

U svezi zahtjeva za instrumentima garancija Mandica Zuli¢ tvrdi:
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"Gradani su najbolji i najmanje rizi¢ni duznici, ali po mom misljenju upravo zbog toga
Sto su instrumenti osiguranja jako c¢vrsti. To se isto mora promatrati u kontekstu
opce sigurnosti i organiziranosti gospodarske situacije u cijelom drustvu. Naime u
onom trenutku kad mi budemo imali 90% zaposlenih ili 95%, te kada svi ti zaposleni
budu imali trajni nalog za vracanje kredita sa svoje place kao Sto to postoji u Austriji,

onda ¢emo vjerojatno i mi to tim instrumentom rjeSavati.

Jednostavno banke su sad u situaciji da se moraju ¢vr§ce osigurati zbog toga $to

imati posao nije jaka garancija, jer propadaju i velike i male firme.”

O moguénosti kreditiranja Stedisa, odmah po uclanjenju u stambenu Stedionicu

Mandica Zuli¢ misli (Intervju br. 2):

" Mi smo ovih dana poslali ponovno jedan prijedlog Ministarstvu financija sa svim tim
argumentima za medufinanciranje (prvi puta smo to predloZili prije godinu i po).
Ministarstvo finacija je tada dalo obrazloZenje u kojem stoji da je jo§ prerano
razmisljati o tome — potrebno je vrijeme da se vidi kako Ce i da li ¢e stambena
Stedionica naci svoje mjesto u sustavu stambene izgradnje. Znaci da je Ministarstvo
financija procjenilo, izgleda s pravom, da je u tom trenutku u Hrvatskoj, na Zalost,
previSe naglaSeno kreditno trziste, znaci kreditna orjentacija ljudi sa stambenim

potrebama.

Ipak, sada nakon godinu dana, sve viSe ljudi vidi stambenu Stednju kao rjeSenje za
svoje dijete koje Ce si lakSe rjeSavati stambeni problem nakon 18 godina Stednje koju
Ce zapoceti roditelji. | kod nas je naravno sve vise trend da se mladi Zele stambeno
odvojiti od roditelja. Nema efikasnijeg i jednostavnijeg nacina za osigurati djetetu
prve samostalne korake sa 18 godina, nego otvoriti ugovor o stambenoj Stednji, tako

da se tim malim iznosima na dugi rok dode do vrlo znaCajne dobiti i sredstava.”

Stambena Stednja dugorocno gledano je sigurno najkvalitetniji nacin stjecanja

vlastitog stana i poboljSanja standarda stanovanja.

Drzava daje poticajna sredstva u visini od 25% godi$njeg Stednog uloga do 5.000Kn,

a maksimalno 1.250,00 kuna godiSnje. Kamata na vlastita sredstva je 3%, a kamata
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na odobrena sredstva je 6% godi$nje i nepromjenjiva je. Kredit se mozZe dobiti po
isteku od najmanje 2 godine, tzv. brza Stednja, od 2 do 5 godina uz normalnu Stednju
i nakon 5 godina kao spora Stednja - najkvalitetniji oblik. U sporoj Stednji StediSa

osigurava 40% vlastitih sredstava, a kreditna sredstva su mu u iznosu od 60%.1°

'3 Uvjeti stambene $tednje u Raiffeisen stambenoj tedionici, http:/www.raiffeisen.hr/rss kolovoz 2002.
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4. ANALIZA | RIESENJE

4.1.Problem

Poduzetnik FG je 2001. godine nakon dugogodiSnjeg radnog iskustva u velikim

poduzeéima, donio odluku o osnivanju vlastitog poduzeca.

Saznanja da mnogi ljudi nemaju zadovoljene stambene potrebe, te da u sektoru
stambene izgradnje, kao i u prometu nekretnina, ima izuzetno puno poslovnih
izazova, FG je tu vidio svoju poslovnu priliku i zaklju€io da upravo u tom sektoru

moze ostvariti svoj poduzetnic¢ki poduhvat.

Nakon godinu dana poslovanja, stvari se ipak nisu odvijale onako kako je FG
oCekivao. lako je uloZio ogromne napore u pronalazenju poslova, samo dio
planiranog je uspio ostvariti:

* Posredovanja u prometu nekretninama (29)

* Posredovanja u iznajmljivanju stanova (5)

» Stru¢ni nadzor u adaptacijama stanova i kuca (3)

* lznajmljivanje vlastitih nekretnina

FG nije uspio pokrenuti projekt izgradnje nekretnine za prodaju, jer nije imao

dovoljno vlastitih sredstava, niti je uspio projekt pokrenuti na principu rada za

poznate kupce.

Zbog toga se FG naSao pred sljedec¢im pitanjima:

* Prekinuti postojeci posao i razmisljati o novom poslovhom poduhvatu;

* Nastaviti posao uz procjenu oCekivanih promjena u institucionalnom, pravnom i
ekonomskom okviru u kojem djeluje stambeni sektor i realnosti otkanjanja, ili

barem ublaZzavanja negativnih utjecaja. lzvidjeti mogucnost obavljanja dodatnih

poslova radi stjecanja prihoda uz paralelan rad u sektoru stanogradnje;

45



Okolina kao ograni¢enje poduzetniCke inicijative na primjeru stambene izgradnje

* Prekinuti postojeCi posao i zaposliti se u nekom poduzeée koje ima veé svoje

mjesto na trzistu.

4.2. Analiza

U godinama rata nije bilo za oCekivati da se stambenoj izgradnji i rijeSavanju
stambenih potreba posveti dovoljna paznja. Medutim, deset godina poslije rata
nagomilane a nerijeSene stambene potrebe bile su izazov mnogim poduzetnicima pa

tako i poduzetniku FG.

Stambene potrebe postale su goruéi socijalni i politiCki problem. Mnogi su ocekivali
da Ce intenzitet tih potreba, te privatizacija u stambenom sektoru, pokrenuti trzisne
procese potraznje i ponude. Medutim, glavna prepreka tim procesima bio je
izostanak pretvaranja potreba u potraznju. Bez funkcioniranja trzista u stambenom

sektoru, poduzetniCke inicijative gotovo da su unaprijed bile osudene na propast.

Potrebe se nisu transformirale u potraznju iz razloga jakih utjecaja "neprijateljske"
okoline na koje poduzetnik objektivno nije mogao djelovati. lako su prisutne izuzetno
jake stambene potrebe, kako u kvantitativnom smislu tako i u kvalitativnom smislu,
potraznja je izostala zbog niske kupovne moci stanovnidtva i neosmi$ljene drzavne

stambene politike.

Sve to je upucivalo na temeljno pitanje kako potrebe za stanovima pretvoriti u
potraznju kada je ograni¢ena kupovna mo¢ stanovnistva? Pored odgovora na
pitanje KAKO, potrebno je znati i odgovore na pitanje TKO su glavni akteri tih
procesa i KADA ce ti procesi biti pokrenuti i KOLIKO DUGO ce trajati prije ostvarenja

ocekivanih rezultata.

U pretvaranju potreba u potraznju, koja je ograniCena kupovnhom moci gradana,
potrebno je djelovati na otklanjanju negativnih utjecaja od strane:

1) Vlade,

2) Banaka i

3) Ostalih u€esnika (gradevinska operativa).
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4.2.1. Djelovanje vladinih mjera na potraznju stanova

Veliki manjak stanova uz nezadovaljvajuéu opremljenost i sobnost, te problemi
stambenog fonda uzrokovani ratom, smanjena kupovna mo¢ i nepostojanje
odgovarajuceg sustava financiranja i kreditiranja stambene izgradnje ukazuje na
ozbiljnost i tezinu stambenog problema u Hrvatskoj, kojem je potrebno posvetiti

odgovarajucu drustvenu i politiCku pozornost.

Ekspertska grupa za izradu dugoroéne strategije stanogradnje’® (tablica 4), u tekstu
slu¢aja) analizirala je profiliranost i sljedecih faktora o kojima ovisi stambeni sektor:

» Politicki prioritet

* Institucionalni okvir

* Pravni okvir

» Ekonomski okvir

* Ponuda i kvalitet stanova

» Socijalni ¢imbenici

Naijslabije profilirani faktori (ocjenjujucéi na skali od pet ocjena, izmedu jako i slabo)
upravo su politiCki prioritet i institucionalni okvir. Unutar politicCkog prioriteta, vrlo
niske ocjene profiliranosti dobila je parlamentarna razina i razina lokalne
samouprave, $to znaci da na tim razinama problematika stambenog sektora uopce
nije prepoznata kao politiCki prioritet. Razina izvrSne vlasti je u rasponu od pet razina
ocjena (od jako do slabo) ocjenjena osrednje s obzirom na prepoznavanje stambene

problematike kao politickog prioriteta.

Jednako nisko ocjenjen je i institucionalni okvir, i to od parlamentarne razine do
razine jedinica lokalne samouprave. Osrednju ocjenu dobio je privatni sektor i
udruge vlasnika i stanara s obzirom na prepoznavanje problematike stvaranja

institucionalnih okvira za funkcioniranje stambenog sektora.

' Froehlich, Zlatan i drugi: "Strategije razvitka Republike Hrvatske, Hrvatska u 21.stoljeéu,
Stanogradnja”, listopad 2001.godine, strana 96
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Osrednju ocjenu dobio je pravni okvir, unutar kojeg je osrednje ili bolje od osrednjeg
procjenjivana profiliranost sljedecih elemenata:

» Zakonodavstvo o vlasniStvu i nekretninama

e Zakonodavstvo o stambenom financiranju

» Zakonodavstvo o etaznom vlasnistvu

» Zakonodavstvo o najmu stanova.

Vrlo slabo su ocjenjeni sljedeci elementi pravnog okvira:
» Zakonodavastvo jedinica lokalne samouprave
» Zakonodavstvo o stambenim subvencijama

» Zakonodavstvo o stambenim zadrugama (najslabija ocjena)

Ovaj pregled daje odgovore na pitanja STO i TKO treba $to uginiti. Prije svega,
rieSavanje stambene problematike mora biti jasno definirano kao politi¢ki prioritet,
Sto vlada i sabor mogu uciniti brzo, jer postoje podloge za takvo odlu€ivanje. Pitanje

je politicke volje da se to ucini.

U podrucju stvaranja institucionalnog okvira, potrebno je osmisliti zakonodavni
okvir djelovanja lokalne samouprave u cilju doprinosa rjeSavanju stambene

problematike i pokretanja trziSnih procesa ponude i potraznje.

RjeSavanje imovinsko pravnih odnosa kao i sredivanje zemljiSnih knjiga u op¢inskim
sudovima je problem koji je prisutan desetljeCima i iz dana u dan stvara sve vece
probleme u prometu nekretnina, planiranju gradnje naselja i stambenih objekata. Od
2001. godine pocelo je u Hrvatskoj djelovati nekoliko medunarodnih projekata
azuriranja zemljiSnih knjiga koje financijski i kroz tehni¢ku pomo¢ podupire Svjetska

banka i nizozemska viada.

Neazurirane evidencije i nerjeSeni imovinsko pravni odnosi onemogucavaju lokalnu
zajednicu u poduzimanju mjera na planiranju naselja, uredenju gradevinskog
zemljista i planiranju izgradnje infrastrukture. Osim toga, takva situacija “umrtvljuje” i
njihovu politiCku odgovornost za angaZiranje na poticanju trZiSnih procesa u

stambenom sektoru.
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Lokalna samouprava mozZe postati snazan sudionik u stvaranju procesa potraznje i
ponude, jer moze:

-na razini jedinica lokalne samouprave stvoriti zakonsku obvezu procjene stambenih
potreba i donosenja planova za njihovo podmirenje,

-u sklopu obveza odredivanja namjene prostora potrebno je predvidjeti posebno
zemljiSte za gradnju socijalnih stanova,

-omoguciti jedinicama lokalne samouprave pravo prvenstva kupovine nekretnina u
cilju vodenja zemljiSne politike i stambene politike,

-lokalne samouprave pored evidencije potrebnih stanova, trebale bi voditi brigu o
broju stambeno nezbrinutih u cilju planiranja i gradenja socijalnih stanova,

-sredstva dobivena prodajom drustvenih stanova, nad kojima sada ne postoji

kontrola, potrebno je usmijeriti u izgradnju stanova.

Pored nepostojanje institucionalnog okvira za angaziranje lokalne samouprave na
rieSavanju stambene problematike, nedostajuci pravni okvir u podruc¢ju stambenih

trziSnih procesa u tom sektoru.

Zakonodavstvo o stambenim subvencijama i stambenim zadrugama treba se
temeljiti na sljedec¢im ocekivanjima:

-poticanje proizvodaca stanova u cilju pokretanja gradevinske operative i dostupnosti
stana vecem broju gradana,

-stimuliranje kupovine stana na nacin da se kupac oslobodi placanja poreza na
ukupan prhod gradana ili da ga se oslobodi od pla¢anja poreza na prometii sl.,
-davanje odredenih garancija od strane drZzave u cilju lak8eg dobivanja kredita i
subvencioniranja kamata na stambene kredite,

-moguénost subvencioniranja najamnina najmodavcu ili najmoprimcu zavisno od
veli¢ine najamnina,

-osnivanjem stambenih zadruga kao neprofitabilnih organizacija u kojima bi gradani
stjecali stan oslobodeni od poreza na promet, PDV-a, kupovali gradevinsko zemljiste
bez licitacije i sl.,

-izgradnjom socijalnih stanova koji se dodjeljuju ili se daju u najam socijalno

ugroZzenim kucanstvima uz subvencije stanarine,
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-subvencionirati domacinstva koja prvi puta kupuju stan,
-stambenu Stednju u cilju stjecanja sredstava za rjeSavanje stambenog problema

poticati premijama, a stambenu Stednju osloboditi od placanja poreza na dohodak.

Postoji velik broj segmenata u stambenoj izgradnji koji se mozZe ili treba
subvencionirati, no medutim, sistematicnom analizom stanja, potreba i mogucnosti

potrebno je definirati Sto, kako i koliko subvencionirati i poticati u stambenoj izgradnji.

|zostanak jasno definiranog politiCkog prioriteta i nepotpunost i nekonzistentnost
institucionalnog i pravnog okvira, otvorilo je prostore kaotichom razvoju stambenog

sektora i onemogudilo razvoj trziSnih odnosa u tom sektoru.

Za razliku od razine parlamenta i lokalne samouprave, izvrSna vlast (Vlada) je
svjesnija politickog prioriteta stambenog problema u Hrvatskoj i ve¢ poduzima
odredene inicijative prema eliminiranju glavnih prepreka stvaranja potrebnog
institucionalnog i pravnog okvira. Vlada je angazirala grupu eksperata u 2000. godini
koja je u listopadu 2001. Predala Vladi projektini zadatak STANOGRADNUJA izraden
kao dio Strategije razvitka Republike Hrvatske u 21.stolje¢u. Ali i godinu dana nakon
toga, stanogradnja kao dio strategije razvitka Republike Hrvatske nije usvojena.
Vlada je pokrenula i niz programa kao Sto su programi drusStveno poticane
stanogradnju, programi poticanja stambene Stednje, a najavljeno je da bi kupovina

stana mogla biti oslobodena pla¢anja poreza iz ukupnog prihoda gradana.
PojedinaCnim odlukama i zakonima potiCe se i stimuliraju odredeni segmenti
gradana, ali se istovremeno na taj nacin ostale stavlja u neravnopravam poloZa;.
"Vatrogasne mjere" su dobre, ali nisu kvalitetno i trajno rjeSenje, kojim treba sve
gradane staviti u istu ili slicnu poziciju i osiguravati ista prava.

4.2.2.Djelovanje banaka i drugih financijskih institucija na potraznju stanova

Dosadasnji bankovni sustav, koji je bio bitan za razvoj stambene izgradnje, prolazio

je kroz strukturne promjene: koncentracija i konsolidacija velikih banaka,
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preuzimanje malih banaka od strane velikih, privatizacija drzavnih banaka, a sve je

skupa popraceno sa propasti odredenog broja banaka.

U periodu transformacije bankarskog sustava, banke nisu vodile dovoljno brigu o
stambenom kreditiranju i financiranju kao jednom od najsigurnijih poslova. Stambeni
krediti do unatrag dvije godine bili su nepovoljni, te ih je vrlo malo ljudi koristilo, a

rieSavanje stambenih problema se svodilo kupovinom za gotovinu.

Rat je i u ovom segmentu ostavio svoje posljedice, no medutim, ulaskom stranih
banaka i privatizacijom, uvjeti stambenog kreditiranja su se znacajno pobolj3ali.
Kako je ranije navedeno o uvjetima kreditiranja i navedenim podacima zakljuCuje se
da pored naizlged "povoljnih" uvjeta kreditiranja od strane banaka, potencijalnim
korisnicima stambenih kredita takvi krediti jo§ uvijek su neprihvatljivi zbog niskih

primanja ili neodgovarajucih zahtjeva za osiguranjem instrumenata garancije.

Banke bi zajedno sa vladom trebale izna¢i mogucnost dodatnog poboljSanja uvjeta

kreditiranja za stambenu izgradnju tako:

- da drzava daje garanciju bankama za podignute kredite od strane gradana za
rieSenje stambenog problema (osloboditi negativni utjecaj potrebnih garancija
koje korisnik kredita vrlo teSko mozZe osigurati: velika hipoteka, veliki broj
jamaca),

- da drzava subvencionira dio kamata na stambene kredite i tako direktno utjeCe
na smanjenje anuiteta korisniku kredita,

- da banka, imajuci kvalitetnu garanciju, smanji kamatnu stopu i poveca rok otplate

kredita ¢ime bi se smanijio anuitet.

Zakonom regulirani uvjeti rada i djelovanja stambenih Stedionica u Hrvatskoj je
potpuno isti kao i u Austriji i Njemackoj. Razlika je u tome $to je u Hrvatskoj poticaj
na Stednju 25%, na maksimalni iznos od 5.000 kuna po $tediSi stambene Stedionice

godisSnje (odnosno maksimalni iznos poticaja moZze biti do 1.250 kuna).

Stambena Stednja poticana od drzave je sigurno najkvalitetniji nacin stjecanja uvjeta
za dobivanje kredita za rjeSenje stambenog prostora, ali na dug vremenski period.

Da bi se dobio kredit, obveza je minimalne Stednje od 2 godine, a optimalno 5
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godina, da bi se osigurala vlastita sredstva i kroz odobreni kredit eventualno mogao

kupiti manji stan.

U Hrvatskoj je potreba za stanovima hitna - stan se treba kupiti odmah, povoljni
uvjeti stambene Stednje ponovno postaju neprihvatljivi za potencijalne korisnike
kredita.

Stambene Stedionice bi trebale uciniti dodatni korak u cilju osiguranja sredstava
svojim StediSama prije nego $to isteknu odrdeni rokovi, no medutim, u tom sluc¢aju se
narusavaju odnosi i princip samofinanciranja stambene 3$tednje. Stambene
Stedionice putem banaka pokuSavaju premostiti vrijeme i osigurati potrebna sredstva

stambenom $tediSi odmah, $to pogorSava uvjete kredita.

Zbog nezaposlenosti, niskog Zivotng standarda i nerazvilenog gospodarstva,
kreditiranje i stambeno financiranje postaje neprihvatljivo iako nije realno ocekivati
da se znacCajno smanje kamate i drugi uvjeti u kreditiranju. Po izreci da kredit mora
biti po mjeri korisnika kredita kao i odijelo, banke trebaju uciniti dodatni napor u
poboljSanju uvjeta kreditiranja koji ¢e biti prihvatljivi za gradane sa ograni¢enom

kupovnom modi.

Utjecaj banaka i Stedionica u pretvaranju potreba za stanovima u potraznju je
znaCajan i osiguranjem uvjeta, prihvatljivim onima kojima je stan najpotrebniji,

pokrenut ¢e se procesi transformacije potreba u potraznju za stanovima.

4.2.3. Djelovanje ostalih uéesnika na potraznju stanova

Gradevinari, kao proizvodaci stanova, imaju razmjerno malo prostora u racionalizaciji
gradenja, jer su se u dugim godinama krize istroSile sve rezerve i opstanak je ovisio
upravo o pravilnom planiranju i racionaliziranju svakog koraka proizvodnog procesa.
Strana konkurencija na nasem trziStu dodatno je smanijila cijenu rada i cijenu
gradevinskog materijala. Medutim, gradevinska poduzeéa imaju znatne

neiskoriStene kapacitete, $to je zna€ajni element u kalkulaciji gradenja.
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Dodatno smanjenje cijene kostanja gradenja m2 stana, a time i prodajne cijene,
potrebno je uciniti jer su cijene jednake sa susjednim razvijenim zemljama, Ciji
gradani imaju nekoliko puta veca primanja. Nesrazmjer izmedu prodajne cijene m2
stana i kupovne moci stanovniStva u Hrvatsko i u susjednim razvijenijim zemljama
upozorava na nuznost dobro osmisljene kombinacije intervencija i mjera. Neke od tih
intervencija imaju dugoroCne i posredne efekte (na primjer, pokretanje razvojnih
procesa koji ¢e pomoci smanjenju nezaposlenosti), ali neke intervencije u

pretvaranje potreba u potraznju su direktnije i oCekivani efekti brzi.

Smanjenjem cijene gradevinskog materijala, cijene gradevinskog zemljista, troSkova
komunalnog opremanija i priklju€aka, kao i smanjenjem poreznih davanja, moguce je

znacCajno smanjenje jedini¢ne cijene stambenog prostora.

| ovdje drzava moZze intervenirati u cijenu kostanja kroz smanjenje troSkova, koji nisu
direktno vezani uz gradevinsku operativu, nego uz drzavna / javnha poduzeca

(komunalno opremanje, HEP, vodovod, gradevinsko zemljiste i dr.).

Slabljenje poslovne efikasnosti gradevinskih poduzeéa (neiskoriStenost kapaciteta,
zastarjelost opreme...) umanijilo je njihovu financijsku mo¢ za proizvodnju stanova za
trzisSte. "Velika financijska sredstva, koja je potrebno imati prije poCetka gradenja,
gradevinske tvrtke nisu u stanju osigurati, osim prodajom stanova u fazi planiranja i
poCetka gradenja. Kupci ne Zele uplacivati stanove dok nisu dovrdeni zbog velikog
rizika, a sa druge strane, bez inicijalnih sredstava nema izgradnje. Ponudaci
stanova, uglavnom gradevinske firme, nemaju vlastitih sredstava nego moraju
skupim kreditima (ako ih uop¢e mogu dobiti), graditi stanove $to povecava cijenu za
oko 10%.

Model unapredenja stambene izgradnje treba voditi raCuna o povezivanju dviju
glavnih karika lanca stambene izgradnje, proizvodaca i potroSata u povecanju
uzajamnog povjerenja. Financijskim pracenjem projekta od strane jake poslovne

banke daje se kupcu sigurnost kod ulaganja vlastitih sredstava i prije poCetka
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gradenja." ' Ranijim uplatama bi se dobili dodatni popusti §to bi se odrazilo u

smanjenju cijene kostanja.

4.3. Alternative

Na temelju provedene analize, FG je izradio SWOT analizu radi sintetiziranja svih

procjenjenih vlastitih snaga i slabosti, te prilika i opasnosti koje proizlaze iz okoline.

SWOT analizu ¢e FG Koristiti kao osnovu za odlucivanje o izboru jedne od tri

alternative pred kojima se nalazi.

SWOT ANALIZA

Potencijalne interne snage
-kompetentnost

-iskusni menagement

-fleksibilnost i prilagodljivost potrebama
-opremljenost

-inovativnost

Potencijalne vanjske Sanse

-velike potrebe za novim stanovima
-potreba promjena vecih stanova za manje
i obrnuto

-potreba za poveéanjem stambenog
standarda

-visoka stopa rasta trzista

-novi vidovi stambenih rjeSenja
-subvencioniranje stanovanja i gradenja
-usvajanje strategije razvoja Republike
Hrvatske i stambene politike

-visoka cijena stana

Potencijalne interne slabosti

-nizak image

-nedovoljna financijska snaga

-uzak segment poslovanja

-malo trziste

-nedovoljna kadrovska opremljenost
-lokacija

-fokusiranost na premalo trziste

Potencijalne vanjske prijetnje
-nizak Zivotni standard

-velika nezaposlenost

-slabo razvijeno gospodarstvo
-nerijeSeni imovinsko pravni odnosi
-nedovoljne subvencije i poticaji u
rieSavanju stambenog problema
-nepristupacni uvjeti stambenih
kredita

-visoka cijena stana

' Froehlich, Zlatan i drugi: "Strategije razvitka Republike Hrvatske, Hrvatska u 21.stoljeéu,

Stanogradnja”, listopad 2001.godine, strana 71i 72
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Oslanjajuéi se na snage svog pothvata (prvenstveno svoju kompetentnost i
predanost poslovnoj ideji), poduzetnik FG procjenjuje da ¢e ukljuivanjem nekih
novih aktivnosti (pokretanjem stambene Stednje) biti u moguénosti “prezivjeti” do
toCke pokrica (izmedu druge i treée godine). Projekt izgradnje stambenih jedinica,
koji se planira graditi za potrebe trzista i za iznajmljivanje vlastitih nekretnina, bit ¢e
realiziran u drugoj i trecoj godini poslovanja, a u meduvremenu FG ¢e dopuniti
portfolio svojih usluga. Planirani prihodi i rashodi u trogodiSnjem poslovanju pokazuju

da se toCka pokri¢a ostvaruje izmedu druge i treée godine poslovanja (na temelju

tablice 1):
Tablica 5.
Tocka pokri¢a u kunama

1. godina 2. godina 3. godina
Prihodi 96.500 164.500 309.000
Rashodi 133.000 149.700 240.000
Dobit — gubitak -36.500 14.800 69.000
Podmirenje gubitka 0 36.500 21.700
Brutto dobit — gubitak -36.500 -21.700 47.300
Porez na dobit 20% 0 0 9.460
Netto dobit — gubitak -36.500 -21.700 37.840

Na temelju provedene analize okoline sa svojim prilikama i opasnostima, te vlastite
snage i slabosti, kao i procjene ostvarenja toCke pokrica, poduzetnik FG je

vrednovao svaku od tri alternative pred kojima se nasao:

Prekinuti postojeéi posao i razmisljati o novom poslovhom poduhvatu

lako nikada nije kasno razmisljati o pokretanju poslovnog pothvata, FG je razmisljao
0 svojim godinama, o poslovima za koje ima znanje i iskustvo i 0 sposobnosti
prepoznavanja poslovnih prilika na trziStu. FG ima jako iskustvo u gradevinskoj
djelatnosti, jako management iskustvo, iskustvo timskog rada na razli€itim
poslovima, uklju€ivo i gradevinsku operativu. Pored KNOW-HOW, ima dobro

poznavanje aktera u gradevinskoj djelatnosti (KNOW-WHO). Procjena to¢ke pokrica
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ukljuCuje neke rezerve: na primjer, FG je planirao i svoju plaéu od prve godine, ali
buduéi da supruga radi, moze preZivjeti i sa manjim primanjima nego $to je planirao.
Takoder, planirao je placanje najamnine sebi kao vlasniku prostora u kojem djeluje
njegova firma. | to moze pri€ekati. Analiza institucionalnog, pravnog i ekonomskog
okvira u kojem djeluje stambeni sektor, uvjerila je poduzetnika FG da ne treba
promijeniti poslovnu ideju, nego da treba “stegnuti kaj$” i raditi na otklanjanju slabosti
kako bi ojacao svoju pozicioniranost kada se ocCekivani otvori “prozor poslovne
prilike”."® Osim toga, za ovu alternativu uvijek ima vremena. Za sada mu se ne &ini

da je vrileme za razmi$ljanje o tome.

Nastaviti postojeéi posao

Uz istu argumentaciju zasto se ne opredijeliti za neki drugi poslovni pothvat

(procjena vlastitih snaga, mogucnost ¢ekanja na toCku pokri¢a), FG podrzava ovu

alternativu. Osim toga, ova alternativa ima i jako uporiste u provedenoj analizi

okoline u kojoj funkcionira stambeni sektor. Zakljucci o intenzitetu stambenih potreba

(u kvalitativnom i kvantitativnom smislu), te o faktorima koji sprjeCavaju

transformaciju potreba u potraznju, uvjerili su FG u sljedece:

o “prozor prilika” ("Window of Opportunity”) se moze ocekivati u razdoblju manjem
od tri godine. Naime, nezadovoljenost stambenih potreba postaje prvorazredni
politiCki i socijalni problem, Sto ¢e vjerojatho (posebno zbog toga Sto su
parlamentarni izbori 2003. godine) ubrzati procese utvrdivanja nacionalne
stambene strategije.

« Sirina “prozora prilika” je ogromna, jer se radi o cijelom nizu aktivnosti: od
uredenja komunalne infrastrukture, i preko izgradnje stanova do Stednje i
kreditiranja.

* Ocekivane promjene u institucionalnom, pravnom i ekonomskom okviru
funkcioniranja stambenog sektora su realno ostvarive u razdoblju od naredne

dvije godine.

Jasnim identificiranjem stambene politike kao politicki prioritet, te poduzimanjem

aktivnosti u kreiranju stimulativnog institucionalnog, pravnog i ekonomskog okvira za

'® Timmons, Jeffry A.: New Venture Creation: Entreprneurship For The 21% Century, Irwin Mc Graw-
Hill, 5" ed., 1999, str. 84
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djelovanje stambenog sektora, otklonit e se prepreke za pokretanje trZista stanova,
ne samo na strani potraznje, nego i na strani ponude. Procjenjujuéi obim svojih
postojecih poslova FG zna da ¢&e trebati izgradnju stanova odgoditi do vremena
pretvaranja potreba u potraznju, a u meduvremenu dopuniti djelatnost i obavljati

poslove koji ¢e doprinjeti profitabilnom poslovanju poduzeca:

-kompletiranje usluge sa osiguranjem povoljnih kredita zajedno sa poslovnim
bankama, informiranje kupca o uvjetima kredita, ispunjavanje zahtjeva za kredit,
izraCun anuiteta kao i potrebnih primanja potencijalnom kupcu i davanje preporuke

za odredenu banku,

-zajedno sa poslovnim bankama izna¢i moguénost povoljnog medufinanciranja
stambene izgradnje i kroz odredene poticaje i stimulacije drzave osigurati potrebnu

potraznju za stanovima,

-izvrsiti pripreme za pokretanje stambene Stedionice sa ciliem dugoro¢nog planiranja

Stednje uz drzavno poticajna sredstva,

-obavljati dio imovinsko pravnih poslova za klijente,

-savjetovati klijente o pogodnostima i nacinima stjecanja vlastitih nekretnina, ulagati

u nekretnine radi iznajmljivanja, kao i projektirati investicije,

-zajedno sa lokalnom upravom raditi na evidenciji potreba stanova i evidenciji

socijalnih potreba i planirati izgradnju stanova,

-osnovati Stambenu zadrugu kao neprofitnu ogranizaciju.

Prekinuti postojeci posao i zaposliti se u nekom poduzece koje ima veé svoje
mjesto na trzistu.

FG ovu alternativu smatra kao eventualni nuzni izlaz iz poduzetni¢ke avanture, ali je
dozivljava kao znak neuspjeha, tj. vracanje na ono §to je i imao prije dvije godine. S

obzirom na provedenu analizu okoline, te na procjenu vlastitih snaga za poduzetnicki
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pothvat za koji se opredijelio, FG ne smatra ovu alternativu vaznom za svoje

odlucivanje.

4.4.Prijedlog rjeSenja

FG je odluCio nastaviti zapocCeti posao, tj. opredjeljuje se za drugu alternativu. FG
smatra da snage kojima raspolaZze su dovoljno jake da se moze opredijeliti za
strategiju pozicioniranja na trzistu koje se tek otvara. Pri tome, FG smatra da ce
dobro iskoristiti vrijeme od vjerojatno dvije godine u kojem c¢e se “prozor prilika”
otvoriti, jer ¢e neke od slabosti moci eliminirati i pretvoriti u snagu. Na primjer, FG ce
nastojati razviti poslovni image pouzdanog i postenog partnera u posredovanju na
trziStu nekretnina. Takav image moci Ce kasnije koristiti u pokretanju drugih

projekata, kao Sto je stambena zadruga i stambena Stedionica.

Oslanjanje na drugu alternativu ima svoje uporiste i u Timmonsovom modelu
poduzetnickog procesa:

Slika 1

Timmonsov model poduzetni¢kog procesa’®

Comunication

Opportunity | _____ . Resources
Buisness plan

Fits and gaps
Ambiguity . Exgenous forces
Creativity |::> <:| Leadership
Uncertainty Capitalmarket  conext

¥ Timmons, Jeffry A.: New Venture Creation: Entreprneurship For The 21% Century, Irwin McGraw-
Hill, 5" ed., 1999, str. 38
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Prilika

U srcu poduzetnickog procesa je prilika. Karakteristike dobre prilike su:

* Postojanje potraznje (FG je analizom okoline i faktora koji onemogucavaju
pretvaranje potreba u stambenu potraznju pokazao da je realno pretpostaviti
razvoj potraznje u sljedece dvije godine)

* \VeliCina trzista (FG je analizom potreba pokazao da se radi o velikom
potencijalnom trziStu, na Cije strukturiranje znacCajno moZzZe utjecati drzava
stvaranjem potrebnih institutcionalnih, pravnih i ekonomskih okvira)

* Analiza profitne margine (FG je pokazao da se €ak u teSkim uvjetima postojanja
“neprijateljske” okoline, toCka pokrica moze ostvariti u izmedu druge i trecCe

godine, $to je prihvatljivo)

Resursi

Drugi kljuéni faktor u Timmonsovom modelu poduzetni¢kog procesa su resursi:
Financijski (FG ima malo financijskih resursa, ali jedno od iskustvenih pravila
poduzetnickog procesa je da je bolje minimizirati i kontrolirati potrebne resurse, nego
posjedovati ih u obilju %),

Ljudski (FG radi uglavhom sam i treba razvijati tim eksperata koji ¢e mu omogucditi da
se pozicionira na trziStu i bude spreman za otvaranje “prozora prilika”),

Imovina (FG ima nekretninu na koju moze ra€unati kao pocCetak pokretanja projekta
stambene izgradnje),

Poslovni plan (FG ima dobro razradenu poslovnu ideju, ali bi za potrebe
komunikacije s bankama, lokalnom samoupravom, potencijalim zadrugarima u

Stambenoj zadruzi trebalo izraditi potpuni poslovni plan).

Tim
Poduzetni¢ki tim sa liderom je tre¢i bitan faktor u Timmonsovom modelu

poduzetnickog procesa.

% Timmons, Jeffry A.: New Venture Creation: Entreprneurship For The 21° Century, Irwin McGraw-
Hill, 5" ed., 1999, str 39
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Osobine poduzetni¢kog lidera su:
-Otvorenost na u€enje,
-Znati se baviti razliitim problemima,
-Pokazuje eti¢nost u poslovanju,
-Gradi poduzetni¢ku kulturu i organizaciju,

-Opsjednutost poslovhom idejom.

Osobine kvalitetnog tima su:
-Ljudi sa komplementarnim znanjima i vjestinama,
-Motiviranost za sudjelovanje u timu,
-Predanost, upornost,
-Preuzimanje umjerenog rizika,
-Kreativnosti,
-Prilagodljivost,

-Opsjednutost poslovnom prilikom.

Za sada je FG sam i potrebno je uloZiti vrijeme i trud u stvaranje tima s kvalitetama

koje Ce garantirati provedljivost poduzetnicke prilike.
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METODOLOSKI PRILOZI:

Prilog 1.

POVRSINE | STANOVNISTVO ZEMALJA SVIJETA

Stanovnistvo, procjena God. stopa Broj
Drzava Povrsina, km2 | sredinom godine, tis. rasta od 99. stanovnika

1980. 1990. | 1999. | do 2000 u % | po km2 u 99.g.
Hrvatska 56.542| 4.588| 4.778| 4.554 -0,1 80,54
Albanija 28.748] 2.699| 3.273] 3.365 0,4 117,05
Austrija 83.859| 7.549] 7.718] 8.139 0,5 97,06
Bosna i Hercegovina 51.129 4,092 4.360f 3.482 -1,9 68,10
Bugarska 110.912| 8.844| 8.966| 8.195 -0,9 73,89
Ceska 78.864| 10.289] 10.310| 10.281 - 130,36
Danska 43.094] 5.123] 5.141| 5.357 0,4 124,31
Finska 338.145] 4.780f 4.986[ 5.158 0,4 15,25
Francuska 543.965| 53.870| 56.735| 58.978 0,4 108,42
Italija 301.268| 56.451| 56.761| 56.735 - 188,32
Jugoslavija 102.173] 9.841] 10.321] 11.206 0,83 109,68
Madarska 93.032] 10.711] 10.352| 10.186 -0,2 109,49
Njemacka 357.021] 78.298| 79.357| 82.087 0,3 229,92
Nizozemska 41.526| 14.144| 14.952| 15.808 0,6 380,68
Poljska 323.250| 35.578| 38.109| 38.609 0,1 119,44
Rumunjska 238.391| 22.109| 22.775| 22.334 -0,2 93,69
Slovenija 20.273 1.885] 1.969| 1.971 - 97,22
Spanjolska 505.992| 37.488| 38.793| 39.168 0,1 77,41
Svedska 449.964| 8.310] 8.559] 8.911 0,4 19,80
Svicarska 41.298| 6.385| 6.844| 7.275 0,6 176,16
Velika Britanija 243.305| 56.314| 57.507| 59.113 0,3 242,96

Izvor: Statisticki ljetopis 2000.
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Prilog 2.

STAMBENI FOND PO VELICINI STANA | VLASNISTVU

Stanova, tis. Postotak stanova sa: % stanova u kojima

Drzava stanuju vlasnici stana
<3 sobe |3 do5soba |6sobaivise

Hrvatska [1998. 1.633 50,0 40,5 9,5 84,0
Europska unija
Austrija 1998. 3.191 32,1 58,8 9,1 55,7
Belgija 1995. 3.948 11,3 69,2 19,5 64,5
Danska 1998. 2.476 24,6 62,4 13,0 51,3
Finska 1996. 2.391 24,7 63,2 11,3 61,2
Francuska 1996. 23.286 18,2 65,2 16,6 54,3
Grcka 1991. 4.651 17,2 75,8 7,0 76,0
Irska 1995. 1.107 5,0 52,2 40,7 80,0
Italija 1991. 25.028 11,0 74,9 14,0 68,0
Luksemburg 1991. 139
Nizozemska 1996. 6.366 2,8 62,8 31,1 454
Njemacka 1997. 37.050 8,4 71,7 19,9 37,8
Portugal 1991. 3.059 8,9 71,9 19,2 64,7
Spanjolska 1991, 11.736 2,9 73,2 23,9 78,3
Svedska 1993. 4.044 33,5 55,3 11,2 56,0
Velika Britanija [1995. 24.428 5,0 60,1 34,9 67,1
Zemlje Srednje i Istone Europe
Bosna i Hercego]1991. 1.074 74.4
Bugarska 1996. 3.427 41,7 54,2 4,1 92,6
Ceska 1998. 3.731 33,9 61,5 4,6 46,2
Estonija 1996. 623 19,1 9,4 16,1 81,0
Jugoslavija 1996. 3.138 52,2 47,8 77,7
Letonija 1998. 955 62,6 37,4 49,0
Litva 1998. 1.306 54,7 45,3 97,5
Madarska 1996. 3.767 17,6 78,9 3,5 89,3
Makedonija 1996. 548 27,7 54,7 17,6 63,2
Poljska 1996. 11.547 18,8 71,8 9,4 56,4
Rumunjska 1995. 7.781 92,4
Slovacka 1991. 1.618 38,4 53,1 8,5 50,1
Slovenija 1996. 688 49,3 47,8 2,9 61,2
SAD 1995. 688 1,8 49,9 48,3 59,7

Izvor: Statisticki ljetopis 2000.
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Prilog 3.

KUCANSTVA PREMA BROJU CLANOVA | VELICINI

Prosj. veli¢ina
Drzava: Godina| Ukupno | Samacka | 2 ¢lana, 3i4 ¢lana,| 5iviSe kucéanstva
tisu¢a u % u % u % ¢lanova % | 1990. | 1996.

Hrvatska 1991. 1.544,2 17,8 225 43,7 16,0 3,1
Austrija 1996. 3.164,2 29,5 28,6 32,9 8,9 2,5 2,5
Belgija 1996. 4.147,3 30,1 30,6 31,8 7,6 2,6 2,4
Danska 1996. 2.344,0 35,8 33,1 26,1 52 2,3 2,2
Finska 1996. 2.198,8 35,6 30,2 27 1 7,2 2,6 2,3
Francuska 1996. |23.286,0 28,1 32,2 31,0 8,7 2,5 2,5
Grcka 1991. 3.203,8 16,2 26,7 43,8 13,2 2,9 2,7
Irska 1991. 1.029,1 20,2 21,2 31,9 26,6 3,3 3,1
Italija 1991. ]19.909,0 20,6 24,7 43,4 11,3 2,8 2,7
Luksemburg 1991. 1447 25,5 28,3 36,9 9,3 2,7 2,8
Nizozemska 1991. 6.164,0 29,9 32,8 30,3 7,0 2.4 2,3
Njemacka 1996. | 37.281,0 35,4 32,3 37,7 4.6 2,3 2,2
Portugal 1991. 3.145,7 13,8 25,3 455 15,4 3,1 3,0
Spanjolska 1991. |11.852,1 13,3 23,2 43,6 19,8 3,3 3,2
Svedska 1990. 3.830,0 39,6 31,1 241 5,3 2.1
Velika Britanija [1994. |23.130,0 27,4 34,4 30,7 7,7 2,5 2.4
Bugarska 1995. 2.774,0 16,5 27,2 41,2 15,1 2,8
Rumunjska 1992. 7.288,7 17,1 25,8 40,1 17,0 3,1 2,9
SAD 1996. |99.627,0 25,0 32,6 32,0 10,4 2,6 2,7

Izvor: Statisticki lietopis 2000.

Prilog 4.

KUCANSTVA PREMA BROJU CLANOVA PREMA POPISIMA

1948. 1953. 1961. 1971. 1981. 1991.
Samacka 13,80 14,10 16,00 15,50 16,00 17,80
2 Clana 16,40 16,70 17,70 18,60 21,10 22,50
3 ¢lana 18,00 18,80 19,40 21,10 21,50 20,20
4 ¢lana 17,20 18,00 19,10 20,80 22,60 23,50
5 Clanova 13,30 13,30 12,90 12,10 10,10 9,20
6 Clanova 8,80 8,50 7,50 6,50 5,20 4,40
7ivise 12,50 10,60 7,40 5,40 3,50 2,40

Izvor: Statisti¢ki ljetopis 2000.
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Prilog 5.
OPREMLJENOST STANOVA INSTALACIJAMA | POMOCNIM
PROSTORIJAMA

Stanova, tis. Postotak stanova sa:
Drzava:

vodom iz slavine [tu$ kabinom ili kadom |vodokotli¢em |centralnim grijanjem |kuhinjom

Hrvatska [1998. 1.633 87,0 76,8 81,4 25,3
Europska unija
Austrija 1998, 3.191 99,7 96,6 95,5 72,2
Belgija 1991, 3.748 99,6 87,7 91,9 60,1 94,6
Danska 1998, 2.476 92,9 97,7 97,8 97,5
Finska 1998, 2.450 96,7 90,9 94,9 91,5
Francuska 1998, 28.749 99,9 97,0 97,3 81,8 88,4
Irska 1998, 1.212 97,0 94,0 96,0 59,0
Italija 1991, 19.736 93,6 95,9 97,4 69,4 99,0
Luksemburg 1991, 139 100,0 100,0 100,0 99,1 100,0
Nizozemska 1995, 6.280 82,7
Njemacka 1997. 37.050 86,9
Portugal 1991, 3.059 90,6 86,9 91,8 99,5
Spanjolska 1991, 11.736 99,3 95,5 97,2 9,1 99,4
Svedska 1993, 4.044 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Velika Britanija |1991. 23.557 100,0 99,5 94,7 80,6 99,9
Zemlje Srednje i Isto€ne Europe
Bugarska 1998. 3.438 83,6 57,9 17,1
Ceska 1998. 3.731 98,2 97,4 97,0 79,9
Estonija 1998, 623 84,0 67,0 74,0 68,0
Jugoslavija 1996. 3.138 79,5 68,2 63,6 21,2 91,1
Letonija 1998, 955 78,7 64,6 75,1 63,4 98,5
Litva 1998, 1.306 74,5 66,3 71,1
Madarska 1998. 4.048 84,7 80,1 76,0
Makedonija 1996. 5.342 82,2 82,7 79,6 11,2
Poljska 1998, 11.688 80,1 80,0 70,5
Rumunjska 1992, 7.744 51,4 46,1 44,9 38,9 89,2
Slovacka 1991, 1.618 92,7 89,0 80,0 74,7
Slovenija 1997, 695 97,6 87,5 90,4 64,6

Izvor: Statisticki ljetopis 2000.
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Prilog 6.

KRETANJE BROJA IZGRADENIH STANOVAU HRVATSKOJ OD 1981.
DO 1999.GODINE

Investitor - pravna osoba Investitor - fizicka osoba Ukupno
Godina Broj Indeks Broj Indeks Broj Indeks
1981=100 1981=100 1981=100
1981. 12.216 100 18.237 100 30.453 100
1982. 11.850 97 15.451 85 27.301 90
1983. 12.323 101 16.601 91 28.924 95
1984. 9.363 77 15.903 87 25.226 83
1985. 9.698 79 13.060 72 22.758 75
1986. 9.683 79 14.113 77 23.796 78
1987. 8.006 66 14.762 81 22.768 75
1988. 7.897 65 13.896 76 21.766 72
1989. 6.470 53 13.871 76 20.341 67
1990. 5.084 42 13.512 74 18.596 61
1991. 4.153 34 8.470 46 12.623 41
1992. 1.962 16 5.805 32 7.767 25
1993. 808 7 7.535 41 8.343 27
1994. 808 7 8.902 49 9.710 32
1995. 845 17 6.514 36 7.359 24
1996. 1.217 10 11.407 63 12.624 41
1997. 793 7 11.723 64 12.516 41
1998. 1.246 10 11.311 62 12.557 41
1999. 4.454 36 7.721 42 12175 40
35.000
30.000 - \/\
© 25.000 ostali oblici
3 vlasnistva
& 20.000 -
S
7]
-=15.000
o
S
o) .
10.000 A privatno
vlasnistvo
5.000
0 T
1981. 1983. 1985. 1987. 1989. 1991. 1993. 1995. 1997. 1999. ukupno
godina

Izvor: Statisticki ljetopis 2000.
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Prilog 7.

SRUSENI STANOVI

9.000
8.000
< 7.000
>
O 6.000
Z
< 5.000
= ——BROJ STANOVA
» 4.000
iy
O 3.000
x
0 2000 /
1.000 1
1994. 1995. 1996. 1997. 1998.

Izvor: Statisticki ljetopis 2000.

Prilog 8.

SRUSENI STANOVI PREMA RAZLOGU RUSENJA OD 1994. DO 1998.

1% 8%

Oizgradnja novih
gradevina
Oratna razaranja

E ostali razlozi

91%
izgradnja novih gradevina 8,1%
ratna razaranja 90,8%
ostali razlozi 1,1%

Izvor: Statisticki ljetopis 2000.
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Prilog 9.

Nezaposlene osobe od 1982. do 2001.godine u Hrvatskoj

400.000 ﬂ

350.000
300.000

250.000

200.000

150.000
100.000"|= ——

50.000

0

1981. 1982
" 1983. 1084
+ 1985,
1987. 1988
- 1989.
1990 1991, 1905 oo
- 1994,
1995.
1996.
1997.
1998.
1999.
2000.
2001

Godina: Ukupno:
1981. 99.199
1982. 107.735
1983. 114.008
1984. 119.667
1985. 122.711
1987. 122.800
1988. 134.555
1989. 139.878
1990. 160.617
1991. 253.669
1992. 266.568
1993. 250.779
1994. 243.324
1995. 240.601
1996. 261.022
1997. 277.691
1998. 287.762
1999. 321.866
2000. 357.872
2001. 380.195

Izvor: Mjesecni statistiCki bilten Hrvatskog zavoda za zapoSljavanje, srpanj 2002.g.
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Prilog 10.

NEZAPOSLENE OSOBE U HRVATSKOJ
PO MJESECIMA OD VIi 2001. DO VII 2002.GODINE

420.000

410.000

400.000

390.000 -

380.000 -

370.000 -

360.000 -

350.000 -

340.000 T T T T T T T T T T T
srp. 2001. kol. rujan listop. stud. pros. sije. velja. oZuj. trav. svib. lipanj srp. 2002.

mjeseci  Jukupno

srp. 2001.] 367.878
kol. 369.168
rujan 376.626
listop. 383.500
stud. 385.254
pros. 395.141
sije. 411.115
velja. 414.418
0Zuj. 415.352
trav. 407.742
svib. 394.094
lipanj 385.025
srp. 2002. ] 382.778

Izvor: Mjesecni statisticki bilten Hrvatskog zavoda za zapoSljavanje, srpanj 2002.g.
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Prilog 11.

Nezaposlenost Podruéna sluzba Osijek
od 1987.do 2001.godine (prosjek)

40.000

35.000

30.000

25.000

20.000

15.000

10.000

5.000

0,
1987. 1988. 1989. 1990. 1991. 1992. 1993. 1994. 1995. 1996. 1997. 1998. 1999. 2000. 2001.

Godina: | Ukupno:
1987. 11.149
1988. 12.434
1989. 13.921
1990. 14.405
1991. 19.859
1992. 18.283
1993. 18.302
1994. 18.791
1995. 21.197
1996. 23.692
1997. 23.493
1998. 24.812
1999. 29.457
2000. 33.052
2001. 35.159

Izvor: Bilten Hrvatskog zavoda za zapoS$ljavanje Podrucne sluzbe Osijek, broj 8/XI,
kolovoz 2002.g.
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Prilog 12.

STRUKTURA PROSJECNE CIJENE STANA

cijena zemljista | gradnja i dobit izvodaca | ostali troSkovi [ prodajna cijena

1999.9. 1.808 5.387 1.809 9.004

2001.g. 1.670 4.925 1.711 8.306

10.000—

9.000—

8.000—

7.000—

6.000—

m1999.g.
5,000
02001.g.

cijena zemljiSta gradnja i dobit izvodaca ostali troskovi prodajna cijena

Izvor: Statisticki ljetopis 2000.g. i Podaci Drzavnog zavoda za statistiku, stranica:
www.dzs.hr/Statinfo/gradite.htm
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Prilog 13.

PROSJECNE CIJENE PRODANIH NOVOIZGRABENIH STANOVA PO m2

1995. 1996. 1997. 1998. 1999.9. 2000.g. 2001.g.
Ukupno 6.581 7.041 7.272 7.520 9.004 8.688 8.306
Zagreb 7.405 7.630 8.134 9.093 9.936 9.489 9.317
Ostala naselja 4.995 5.758 6.010 5.872 7.442 7.141 6.763
12.000
10.000 -
9.317
8.306
8.000 |
- 6.763 — Ukupno
6.000 5.9—".—9\_/1)_8/2 —Zagreb
/{ﬁﬁs/ — Ostala naselja
995
4.000 -
2.000 -
0
1995. 1996. 1997. 1998. 1999.g. 2000.g. 2001.g.

Izvor: Statisticki ljetopis 2000. i podaci Drzavnog zavoda za statistiku stranica:www.dzs.hr.gradevinarstvo

Prilog 14.

STAMBENI KREDIT OD 300.000Kn NA 20 GODINA

Zagrebacka Splitska Raiffeisenbank | Hypo Alpe- | Slavonska
banka banka Austria Adria-Bank banka
Depozit 0% 0% 0% 0% 0%
Mjesecna rata 2.370,13 2.252,58 2.325,90 2.371,13 2.350,00
Kam. stopa 7,49% 6,79% 7,00% 7,25% 7,25%
EKS 7,77% 6,93% 7,37% 7,71% 7,71%
Naknada (%) 2% 1% 1% 1,5% 1,5%
Naknada (iznos) 6.000 3.000 3.000 4.500 4.500
Jamaca 0do4 od 0 0do3 0do4 1do 3
Min. dohodak 4.070,13 4.505,16 6.977,70 417113 6.600,00
Za vratiti banci 568.834,60[ 542.059,20 558.216,00( 569.070,71| 564.000,00
u Kunama

Izvor: Kreditni uvjeti banaka, kolovoz 2002.godine
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Intervju br. 1.

Intervju odrzan u Zagrebu, 10. 07. 2002. godine sa gosp. Dubravkom Ranilovi¢,
predsjednikom Udruzenja poslovanja nekretninama Hrvatske gospodarske

komore

Sto je kljuéni problem u stanogradniji i u rjesavanju stambenih problema u Hrvatskoj?

Lokalna samouprava je klju¢ni problem, ona je neefikasna i nije kapacitirana da
kvalitetno pripremi projekte. Sve ide preko lokalne samouprave i elektra, prikljucci,
komunalije, a joS je lokalna uprava uglavnom i vlasnik vecih povrSina zemljista itd.

Ona moze razvijati te stambene projekte.

Medutim, lokalna samouprava je sada samo jedan aparat koji funkcionira za

izdavanje odredenih dozvola i uglavnom je otezava procese u stanogradnji.

U uredima lokalne samouprave bi trebali postojati timovi ljudi sa kojima bi lokalna
uprava zaradivala. Znaci, nije stvar niti imati zemljiSte, ne treba prodati obi¢no
zemljiSte, nego treba raditi prvo projekt pa onda oplemeniti tu parcelu. To vam je isto
kao kad prodajete sirovo drvo ili drvo u namjestaju. NajlakSe prodati komad zemljista
za jeftinu cijenu ili suprotno, prodavati zemljite pre skupo - onda nece nitko kupiti.
Ako sam ja u gradu Zagrebu i vlasnik sam zemljiSta, meni je najjednostavnije izvaditi
potrebne dozvole. Kada ja izvadim gradevnu dozvolu i onda izradim projekt, izradim
studiju, pronadem investitora i slozim financijsku situaciju, a to na trzistu treba.

Sto se tiée obiénog Govjeka kao takvog, sve dok trziste daje moguénost da vi npr. u
zoni u Lu¢kom napravite satelit naselje, ako je dobro infrastrukturom povezano sa
npr. nekakvom Zeljeznicom, a s obzirom da je tamo jeftinija gradnja, to trziSno

funkcionira.

Iskreno podrzavam i najbolja stvar su stambene Stedionice, to je provjereni recept i
mislim da je to vrlo dobar nacin na koji bi ljudi trebali usmijeriti svoja razmisljanja.
Nitko ni na zapadu ne stjeCe imovinu za godinu, dvije, samo kod nas mislimo da je
to moguce. Imovina se stjeCe generacijama, dugoro¢no, a za to je stambena Stednja
naz2,5,6,7,8, 10. godina.
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Sto mislite o Hrvatskoj kao slabo nasaljenoj drzavi, mjestima sa praznim stambenim

Jedinicama i Zagrebu - prenaseljenom gradu koji teSko funkcionira?

Prometna povezanost je sada koncept cijele politike. Koncentracija ljudi koji dolaze u
grad Zagreb je velika. Nije bitno Zivjeti u samom centru grada, nego je bitno biti
dobro povezan i imati dobru infrastrukturu, tako da sa bilo kojeg dijela moZete dodi
za 20minuta do Zeljenog mjesta. Danas, sa postoje¢om regulacijom prometa u gradu

Zagrebu u dijagonali treba 45 minuta, $to nema smisla.

Osnovni nacin planiranja je urbanizam. Moramo prvo uskladiti infrastrukturu sa

potrebama gradova i sela, npr. da li Zelimo da se sve centralizira u Zagrebu ili ne.

Moglo bi se raditi u gradu Zagrebu, a Zivjeti u Vrbovcu, kada bi od Vrbovca do
Zagreba mogli do¢i za 15-20minuta Potrebno je izraditi bolji javni prijevoz, sustav
transporta, pa onda planirati napucenost grada Zagreba, razvoj grada, te odgovoriti

na pitanja kao $to je treba li dislocirati ministarstava itd.

Zasto bi recimo Ministarstvo pomorstva prometa i veza bilo u Zagrebu, kad bi moglo
biti u Splitu? Ministarstvo poljoprivrede bi moglo biti u Osijeku. Sva ta ministarstva

koja su zbijena u centar grada mogla bi se locirati npr. u Lucko.

Problem je, npr. slobodnog parkiraliSsta za MUP u kojem se vrSi izdavanje putovnica i
osobnih dokumenata. Ova institucija ima 200 uposlenih, svi sa osobnim
automobilima i joS im svakodnevno dolazi oko 1000 ljudi. Treba to netko predvidjeti,

promisliti i planirati.

Samo Sirenje grada mislim da je greska, mislim da smo premala zemlja da bi se sve
koncentriralo u jedan grad. Nepotrebno je razvijati samo jedan grad, ukoliko su
mogucnosti takve da imate jedan krasan Varazdin, Sesvete, Vrbovec, Ivani¢ grad, a
da ne govorimo Osijek, Dakovo, Valpovo... Sve je zapravo poprili€no blizu, ali treba

cijeli jedan sustav od pocCetka smisliti kako bi Zeljeli da nasa zemlja izgleda. Treba to
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dogovoriti i onda planirati sve prema tome cilju: uredenje prometnica, Zivota,

trgovina...

Gdje Ce se ljudi koncentrirati ovisi i 0 tome da li éemo se baviti turizmom, trgovinom,

industrijom... Ljudi se koncentriraju tamo gdje ima posla.

Na primjer, kada bi ministarstvo pomorstva bilo u Splitu, tada bi tamo mladi ljudi
mislili da mogu dobiti nekakvo radno mjesto i ne bi bilo potrebno da svi dolaze u

grad Zagreb.

Da li ste obradili trziSte nekretnina, Sto je sa ponudom i potraznjom?

Kako ste donjeli odluku o ulasku u posao sa nekretninama?

Bavio sam se advokaturom 2 godine, odradio pripravnicki staz, tada je bilo vrijeme
poCetka rata 1991. godine. U meduvremenu sam pokrenuo jedno strukovno
udruzenje pri HGK, Sto se tada zvalo Grupacija za posrednike, a sada je to
Udruzenje poslovanja nekretninama. Pokrenuli smo i Burzu nekretnina. Uz
sudjelovanje nas 15 ljudi iz svih agencija, ve¢ smo u ono vrijeme, kada je to stvarno
bila revolucija, imali internet bazu podataka i internet pretrazivac.

Tako sam se ja u vrlo ranoj fazi opredjelio za nekretnine, ali nisam siguran dali je to

zbog potrebe trziSta. Mozda, da je bilo bolje vrijeme ostao bi u advokaturi.

O tome da li sam ispitao ponudu i potraznju na trZistu nekretnina? Interesantno
pitanje! Danas statistiCki sustav prikupljanja podataka ne postoji.

Sustav ponude i potraznje ne postoji, nitko u drzavi ne moze to napraviti. Precizan
broj kroz trziste u nekakvom iznosu ne mozemo reéi. Sto znadi da li je ponuda veéa
ili potraznja ve¢a? Nema jednog broja koji bi oznacio taj pojam.

Ogromna je potraznja za kvalitethom nekretninom, a postoji nevjerojatna inflacija
nekvalitetnih nekretnina.

Da, cijene nekretnina padaju ali to vrijedi za stanove u zgradama sa 100-200
stanara. To je jedan sustav Zivota. Nikada nebi usao u takvu zgradu osim, ako me

nevolja ne natjera. Danas zaposlen Covjek u tvrtki koja radi, u kojoj ima solidnu
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placu, nece sigurno kupiti stan u zgradi sa drugih 50 stanova. lzgradnjom takvih
stanova dolazi do pomanjkanja kvalitetnih nekretnina. Kvalitetna nekretnina uvjek

ima kupca, €ak recimo i luksuzna.

Danas vrhunski stan povrSine cca 150m2, sa terasom, u centru, u sjevernom dijelu
Zagreba, znaci stan koji ima parking, osiguran stan, terasu koja gleda nesto malo
zelenog. Isti ¢as moze naci kupce, u to sam siguran, za 1.800EUR/m2, to je u redu.
Jednostavno ne mozete prodavati kvalitetne nekretnine u tri ulice u gradu Zagrebu.
Cijela Hrvatska, svi bi se htjeli ukrcati na tri brda, a samo mladi mozda hoce na
Jarun.

U pristojnijim stanovanjima postoji garaza, imate pogled u nesto zeleno, da ne
gledate u zgradu udaljenu na pola metra, gradnja je kvalitetnija. Kvalitetniji stan
znaCi da vam je pod oblozen parketom prve klase, da je ugradena pristojnija
keramika, da postoji sistem =zastite, da su ugradene kvalitetnije kupaonske
armature...Vjerojatno je lakSe prodati stan sa jakuzzijem, nego stan sa obichom

kadom. Znaci kvalitetna nekretnina sa kvalitetno smisljenom opremom.

Sada se grade zgrade sa tri, Cetri kata koje nemaju lift. Zasto? Kakva je to zgrada
koja ima Cetri kata, a nema lift? Danas je cijena lifta cca 20.000EUR, pa kakav je to
razvoj projekta da se ne ugradi u Cetverokatnicu lift? Mislim da imate obitelj, Zenu i

dijete, i da morate "lipsat" gore na Cetvrti kat, takav stan nebi kupili.

Danas se prodaju stanovi u zgradama starim ve¢ 30, 40, 50 godina, npr.
Folnegovicevo naselje koje je u gradevinskom smislu izamortizirano i viSe nema
gradevinsku vrijednost.

Prema svemu izreCenom i poznavajuéi sve slabosti i nedostatke evidencije stmbene

izgradnje nemozete obraditi i ispitati trziSe?

Da li su investitori zainteresirani za nekretnine - stambenu izgradnju?

Da, ali se trziSte nije otvaralo. Danas dolazi ¢ovjek sa investitorom za nekretnine i

prvo pokuca na vrata ministarstva. Koji je to redosljed? Gdje to ima?
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Za primjer nama su dolazili inozemci, takvi investitori Zele da drzava nema veze sa
ni¢im, nego se mora razviti trziste.

DrZzava mora omoguciti nekakav zakonski mehanizam, a ne ovaj na$ jadan zakon
Sto ga ¢ekamo godinama i joS ga ne razumjemo. DrZzava mora shvatiti, jednostavno
mora dati nekakve zakonske uvjete. Ovih dana je u ministarstvu, kako sam ¢uo,
pripreman pravi zakon o razvoju projekata nekretnina.

Dode li investitor u ministarsrstvo i u fond, te ako tu ne rijeSi nista, nista se ne
deSava. Zasto? Zato $to su oni sve poklopili, a oni zapravo nisu ni kapacitirani da bi
nesto radili, a $to sve ne rade.

Prvo se mora donjeti zakon tko se uopée moze baviti nekretninama, uostalom, $to mi
u udruzenju predazemo ve¢ sedam godina, a zakonski prijedlog je gotov ve¢ dvije
godine. Treba donjeti zakon u kojem ¢e se napraviti razvoj nekretnina i drzava i
lokalna uprava treba konacno sistematizirati svoje nekretnine i dati nekretnine na
trziste.

Sada najveci broj nekretnina stoji negdje neiskoriSteno. Treba tu napraviti trziste,
treba sistematizirati, vidjeti sta vrijedi Sta ne vrijedi i takve nekretnine plasirati na

trziSte, a trziSte ¢e dati odgovor. Radom na silu nikada nista necete rjesiti.

Prvo treba izvrsiti postupak denacionalizacije, a drugo, drzava i lokalna uprava treba
identificirati Cega je zapravo vlasnk i napraviti procjenu tih nekretnina. Sumnjam da u
ovom trenutku drZava i lokalna uprava ima kvalitetne ljude, koji to mogu kvalitetno
napraviti.

TrziSte ¢e onda reci: ova nekrenina valja, a ova ne valja. Samo prije toga drzava
treba znati Cega je uopce vlasnik.

Tom prilikom treba napraviti kvalitethe programe razvoja o tome $ta Zelimo. Da li
Zelimo da se u gradu Zagrebu napravi poslovni centar gdje ¢e biti licirani poslovni
uredi, predstavnistva firmi, dio drzavnih sluzbi i sli¢no.

Danas u gradu Zagrebu nedostaje 100.000m2 poslovnih ureda. Na Sta nam sliCi
grad Zagreb kad nismo stvorili opéi sustav poslovnih uredskih zgrada? Nama je pola
tvrtki smjesteno u Budimpesti, jer se ne moze smijestiti u kvalitetnom uredu u gradu
Zagrebu.

Zasto? Zato $to nemamo poslovnih uredskih zgrada.
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Imamo dvije poslovne zgrade ZagrebCanku i Cibonu, koje "razvlaCimo". Kada je
grad razmisljao o tome gdje Ce se formirati nekakav poslovni kvart gdje cCe biti
restorani, zaposliti ljude, gdje ¢e se to kvalitetho moci obaviti?

Sve je u centru grada, upoce nije isplanirano gdje ¢e se parkirati, nego se mora
dolaziti tramvajem. Ne znam ¢emu sluzi tramvaj koji vozi od Dubrave do Pre¢kog za
1sat i 15 minuta? Tko ima toliko vremena da se vozi?

Treba napraviti sustav, treba planirati, smisliti petogodisnji plan po kojem zelimo da
nam danas - sutra drzava izgleda ovako, da nam grad izgleda ovako, da nam nase
selo izgleda ovako.

Onda, da bi nase selo izgledalo ovako, treba angazirati arhitekte, inZzenjere, treba
vidjeti i popisati nekretnine, treba urediti pravnu stranu, treba napraviti nekakav
sustav.

Kada to sve budemo imali, dati na trziSte potencijalnim investiorima.

Smisao je u tome da lociramo problem i analiziramo: mi ne mozemo ostvariti plan u
kojem smo smislili da Zagreb bude poslovni centar ovog dijela Europe, jer nismo
rijeSili vlasniCke odnose, ne mozemo to sprovesti jer nemamo dobar urbanisticki plan
i sl. Onda treba reci u redu, ali hajdemo onda to rjeSiti. Napraviti tim od deset ljudi u
kojem cCe biti pravnici, arhitekti, ekonomisti i dr., jer je to posao koji ¢e donesti novac.
Dat Ce se posao, napraviti ¢e se program i poCeti sa deset ljudi koji ¢e samo raditi na
tome da to rijeSe.

Morate od nekud krenuti, prvo morate znati Sta Zelite, kad znate Sta ZzZelite

dijagnosticirati probleme i onda te probleme iéi rieSavati.

Sto drzava treba uéiniti u cilju rje§avanja stambenih problema kroz stimulacije,

oslobadanje od poreza, poticaje, socijale i sl.?

To su sve supergluposti, sve $to drzava na neki nacin oslobada od poreza to je
uzasno, skoro nejverovatno.

Mora se insistirati na sustavu gdje je gradnja jeftina, a ne na sustavu benificija.
Morate otvoriti mogucénost jeftinog stanovanja, a to su vec¢ smislili Nizozemci,

Nijemci, itd., znaci postoje neke regije gdje se moze jeftino stanovati.
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Treba osmisliti neki kreditni program, $to ministar Cagi¢ nije lose mislio, samo je jos
trebala sudjelovati i lokalna uprava.

Drzavi nije potrebno tu gurati nekakve benificije, ona sama treba isplanirati i dati
mogucnosti da se trziSte razvija. Drzava mozZe odrediti jedan prostor u kojem se
moze jeftino graditi ili mozda dati zemljite iz njezinog vlasniStva. Tako onda imate
jeftiniji ulaz, sto se tiCe komunalija, ali za mene recimo oslobadanje od poreza na
promet nekretnina nema veze sa drzavom.

Govorimo li o zivotu u Zagrebu i integraciji ljudi koji dolaze u Zagreb i Zele kupiti
stan po 1.300EUR-a/m2, a imanje kod Vrbovca se prodaje za 10.000EUR-a i to
komplet sa kokoSima, sa svim peradima, sa stajama, sa oranicama, gdje je onda
socijala? U ¢emu je onda problem? Zasto ti sposobni radni ljudi zZele Zivjeti u
mamutici u Novom Zagrebu, sa 100 drugih stanara i platiti 50.000EUR-a, u ¢emu je
razlog?

Na selu ne samo da steknete krov nad glavom, nego dobijete i posao, a dan danas
se ne moze vidjeti negativha migracija.

Zasto sad mi trebamo nekog gradanina tretirati kao socijalni slu¢aj? Koga? Onog
Covjeka koji Zeli raditi u ministarstvu? Seljaka koji je ostavio polje i hoce biti
doministar? Koga mi tretiramo kao socijalni slu¢aj? Moraju se odraditi nekakvi
prioriteti i plan. Moramo znati Sta ¢emo na selu, ako nece nitko i¢i na selo, uredu
izravnajte sela, ako nam to ne treba.

Totalno je neisplanirano $ta se treba raditi i zato me nervira Sto netko pausalno
govori da se treba spustiti porez na promet nekretnina. Po kojem kriteriju? Kome
Gete dati da taj porez pla¢a, a kome ne? Sta Zelite razvijati? Stambenu gradnju?
Socijalnu gradnju? Zelite razvijati ofise? Zelite da nam Zagreb bude socijalni grad ili
da nam Zagreb bude poslovni centar Europe? To su sve pitanja koja treba postaviti i
po tim pitanjima dati odgovore.

Kada konac¢no odredite Sta Zelite, napravite plan, jednogodisnji, dvogodisniji,
petgodisnji, onda mozemo taj plan sprovoditi i razvijati. Ho¢u reéi da bi razvio ovaj
plan treba mi, ne znam firme: ...

Tako se radi stambena izgradnja recimo u Nizozemskoj, kojoj nedostaje stambenog
prostora zato $to nema zemljiSte za gradnju, a sve zbog mora koje zauzima veliki
dio.

To je onda sustav, kad se nesto planira i projektira.
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Drzava treba isplanirati sustav razvoja nekretnina i onda te nekretnine, $to sam
rekao u prvom dijelu, kojima drzava vlasnik, popisati, identificirati i dati na trziSte.
TrziSte ¢e odgovoriti.

Misli li drzava da treba graditi socijalne stanove, u redu, ali socijalni stan ne moze biti
u gradu Zagrebu. Sta znadi socijalni stan u gradu Zagrebu? Zasto bi morao Zivjeti u
gradu Zagrebu? Socijalni stan moze biti u Lu¢kom, socijalni stan moze biti u
predgradu lvani¢ grada ili negdje, a ne moze biti na centru Zagreba socijalni stan,

kakav bi to bio socijalni stan?

Sto mislite o drustveno poticajnoj stanogradnji (DPOS)?

To je dobro, ali nismo ozZivjeli stanogradnju. Napravit ¢emo 2, 3, 4 zgrade, ali
nekretnine stoje, razvoj projekata stoji. Mora se raditi na tome, prije svega trziSte
nekretninama je bitno zato Sto ukljuCuje 17 proizvodnih grana, a da ne govorimo
usluga.

Znate Sto je gradevinska djelatnost? Gradevinska djelatnost uklju€uje toliko obrtnika,
toliko proizvodaca, ukljuCuju se odvjetnici, arhitekti, inZenjeri gradevine, a svi u
pravnhom sustavu zapoSljavanja. Znaci gdje se ne radi "na crno", nego gdje se rade
normalni projekti.

Morate platiti arhitekta platom kako spada i onda se cijelo drustvo dogada. To je
jedan zamasnjak, a mi ne¢emo sa ovom DPOS to rijeSiti na trzistu.

TrziSte nekretnina ne postoji i ne samo trziSte nekretnina nego i neka druga trzista

ne postoje, ali je to tako.

Kako vidite buducnost prometa nekretnina u Hrvatskoj?

Ja se nadam da ¢e ovih dana zakon konac¢no uéi u proceduru.

Jednostavno, Hrvatska ¢e se morati prilagoditi trendovima zapada da udemo u EU,
te cemo jednostavno morati prihvatiti naela zapada pri poslovanju nekretninama i to
¢e doci htjeli mi to ili ne.

Sada trziSte uopce nije razvijeno, zato Sto drustvo nije razvijeno. Drustvo je cijelo u

krizi, svako se sa svacim bavi, svi se u sve razumiju, svi sve znaju, nitko ne misli da
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mora nesto Citati i naucit. Morat ¢emo se prilgoditi trziStima zapadnih zemalja i morat
Ce se kona¢no maknuti iz drzavnog okrilja.

Kada budu dolazili investitori da viSe ne ulaze u drZzavne institucije, nego da postoji
svjetsko trziste investitora koji mogu izabrati projekte i graditi.

Morat ¢emo imati sustav i razviti projekte. Treba znati Sto se Zeli, onda obiéi i naci
investitora, financiranje...

Banke su spustile kamate, mladi ljudi sve viSe ulaze u kupovinu nekretnina. Prije tri
godine je ovo bilo nezamislivo, u danasnjoj situaciji svaki drugi ¢ovjek ide u banku.

=n

Prije dvije, tri godine Covjek je rekao ako nije "kes" - nije novac.

Stvari se polako mijenjaju. Morat ¢emo prihvatiti kroz 2-3 godine nacin funkcioniranja
trziSta zapada, ali s tim da ¢e nekretnine morati oti¢i od okrilja drzave, tako da ¢e se
trziSte morati dati profesionalcima koji ¢e se u meduvremenu formirati. To ¢e biti

profesionalci koji ¢e znati o nekretninama promisljati baviti se nekretninama.
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Intervju br. 2

Intervju odrzan u Zagrebu, 10. 07. 2002. godine sa gdom. Mandicom Zulié¢,

predsjenicom uprave Raiffeisen stambene Stedionice:

Na temelju kojih pokazatelja se Raiffeisen stambena Stedionica Austrija odlucila doci

u Hrvatsku?

Uvodno mogu reci da je svaki pokusaj sistematiziranja jedne problematike, posebno
stanovanja koja je izuzetno osjetljiva, Sto vjerojatno i vi pokuSavate u svom radu
prikazati, dosta dobra jer ih ima premalo i svaki ovakav rad slozi kockicu u mozaiku

jedne problematike.

Sudjelovala sam u projektu koji je bio podprojekt onoga "Hrvatska u 21. Stoljecu"”, a
koji je bio raden na razini gospodarske komore, gdje su stambene Stedionice isto
mozda nedovoljno akceptirane, odnosno naglasene kao bitan sudionik u ukupnom
problemu odnosno kontekstu kvalitete ne samo stanogradnje, nego smo to prosSirili
na nekakav Siri pojam konteksta problema, odnosno kvalitete standarda stanovanja i

u tom se dijelu nesto dalje i radi, kazem joS uvijek to nije dovoljno.

Prvo moZemo re€i da je na$ vecinski vlasnik Raiffeisen stambena Stedionica iz
Austrije, koja je najjata stambena Stedionica u Austriji. Mi smo tamo pored €ini mi se
4-5 stambenih Stedionica.

Naravno i te kako, temeljem analiza trziSta koje ima tako viSe nekakvih parametara,
mislim da je to veli€ina trziSta, broj stanovnika, broj nerijeSenih stambenih problema,
uopce broj starih, nedovoljno uredenih stanova itd. Temeljem odredene
komparativne analaize trZista nas se osniva€ odlucio doc¢i u Hrvatsku. Prvo slijedeci

Cinjenicu veli€ine trziSta, a narocito i zbog rata itd.

Nije toliko nedostatan broj stambenih jedinica u Hrvatskoj koliko je nedostatan broj
kvalitetnih stambenih jedinica, a upravo je stambena Stednja po svom profilu i
karakteristikama u 90% slu€ajeva namjenjena upravo onima koji trebaju odredenu

intervenciju u stanu, onima koji imaju dvosobni stan, a trebaju trosobni, onima koji
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imaju jedosobni, a trebaju dvosobni... Dakle, viSe za rjeSavanje takvih problema
nego za one gradane koji mogu odmah izdvoijiti dovoljno sredstava da kupe stan.
Jednostavno je sustav stambene Stednje takav da se dio vlastitih sredstava ustedi, a

dio se onda odobri kreditom.

Slijedom tih parametara i naravno buduéi da je stambena Stednja u Austriji toliko
afirmirana u proteklih 80 godina, da su oni zapravo pokrili na neki nacin dosta tih
potencijala i naprosto traze nova trzista, pa su tako dosli u Cesku, Slovaéku,
Hrvatsku. Istrazuju moguénost odlaska u Rumunjsku, gdje je izasao novi zakon o

stambenoj Stedniji.

Evo to su znaci nekakvi razlozi zbog kojih je Raiffeisen stambena Stedionica iz BecCa
dosla u Hrvatsku, naravno zajedno sa Raiffeisen bankom iz Beca, koja je na$
suvlasnik (Raiffeisen stambene Stedionice) u 74 %, a Raiffeisen banka iz Zagreba je

nas vlasnik jo$ u 26%, mislim da bi to bilo dovoljno za ovo pitanje.

Na koji nacin i pod kojim uvjetima stambena Stedinica doprinosi rjeSavanju stambene

problematike?

Drzava poticajem od 25% potie ljude da prvo sami Stede. Time se sve viSe razvija
svijest da gradani kada trebaju stan, kucu ili bilo koji objekat za stanovanje, moraju
taj problem rjeSavati sami kroz generacije. Pros$lo je ono vrijeme u kojem su se dijelili
drustveni stanovi, proslo je vriieme u kojima su se djelili troSkovi, tzv. fondovi
zajednicke potrosSnje, a koji su bili na raspolaganju uz enormno povoljne uvjete

zaposlenicima po razli¢itim tvrtkama.

Toga vise nema, ali je zato drzava uskocila kroz poticanje stambene Stednje. Mozda
joS u ovom trenutku nedovoljno, ali u svakom slu€aju opet promatrajuci iskustvo iz
Austrije, iz zemalja u kojima je stambena Stednja ve¢ dugo bila afirmirana, moZzemo
sa pravom reCi da su stambene Stedionice bitan, ako ne i najbitniji sudionik u

ukupnom rjeSavanju stambene problematike.

82



Okolina kao ograni¢enje poduzetniCke inicijative na primjeru stambene izgradnje

Ono sto Ce vjerojatno s vremenom u Hrvatskoj biti, to je sigurno da se niti jedan
projekt koji se tice stambene izgradnje ili bilo kakog poticanja stambene izgradnje

nece dogadati niti ¢e profitirati bez sudjelovanja stambenih Stedionica.

Kakav je udio drzavnog poticaja u Austriji?

Morala bi to provijeriti, ali mislim da je to negdje oko 12%, a ne 25%.

Mijenjalo se, zapravo ovisno o kamatnoj stopi i ovisno inae o monetarnoj politici u
drzavi i naravno o tom koliko vrijedi taj odredeni postotak. Tako da je to bilo i viSe i
manje. Sada je to $to se tiée postotka, momentalno u Slovackoj i Cedkoj sliéno kao i
kod nas.

Da li drzava dovoljno poti€e u stimuliranju stambenih problema apsolutno mozemo
reCi da je po mojoj procjeni to dovoljno. lako, naravho da mozda u ovom trenutku,
cijeneci potrebe gradana itd., mozda bi trebao biti taj limit od 1.250Kn eventulano
nesto veci da bi igrao bitniju ulogu. Sa druge strane drzava daje mogucnost da se
prenosi pravo i u sljedecu godinu.

Naravno, da opet moramo kao sudionici tog nekakvog druStvenog zbivanja biti
svjesni da smo jo$ uvijek u fazi silno velikih izdataka drzave za sve moguce
namjene, pa u tom slu€aju zaista moramo reci da je to dovoljno i da je to uz nasu
kamatnu stopu i uz tu mogucnost dobivanja kredita, jedan uistinu poklon od drZzave i

to jedan vrlo respektabilan.

Osiguranje banaka i stambenih Stedionica instrumentima pri dodjeli kredita?

Gradani su najbolji i najmanje rizi€¢ni duznici, ali po mom misljenju upravo zbog toga
Sto su instrumenti osiguranja jako Cvrsti. To se isto mora promatrati u kontekstu
opce sigurnosti i organiziranosti gospodarske situacije u cijelom drustvu. Naime u
onom trenutku kad mi budemo imali 90% zaposlenih ili 95%, te kada svi ti zaposleni
budu imali trajni nalog za vracanje kredita sa svoje place kao $to to postoji u Austriji,

onda ¢emo vjerojatno i mi to tim instrumentom rjeSavati.
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Jednostavno banke su sad u situaciji da se moraju ¢vrd¢e osigurati zbog toga Sto

imati posao nije jaka garancija, jer propadaju i velike i male firme.

Moram reci da se ipak to sve viSe i viSe priblizava nekakvim potrebama gradana na
nacin da se i ukolko je hipoteka 3 puta ve€a onda vide ne treba jamce. Ukoliko
gradanin ima relativno malu placu, ali jo§ mozZda neki honorarni posao da se priznaje
i neka porezna kartica, da ukoliko ima nekakav depozit moze taj depozit sluziti isto
tako kao garantni depozit u svakom slucaju.

Mislim da ¢e se vremenom kad i zaposlenost i prihodi tog naseg pucanstva budu

redovitiji i normalniji onda slijedom toga zapravo i banke prilagodavati.

Bilo bi najjednostavnije ugovoriti trajni nalog za uplatu kredita sa tekuceg raCuna na
koji se prima placa, razumjete, medutim niti je dovoljno jo$ tih koji imaju siguran
prihod, niti je dovoljo tekuéih racuna, niti su te place dovoljne da bi taj trajni nalog bio
dovoljan kao instument osiguranja, nego se zato traze jamci itd., a hipoteke
normalno, to je kod vecih iznosa kredita kreditiranjem nekretnina, a svako je zapravo

vrlo riziéno.

Da li je u planu novi proizvod (izgradnja - financiranje izgradnje stanova), na Koji
nacin bi se omogucilo StediSama planirano rjeSavanje stambenih problema i

planiorano plasiranje kredita?

Ovako, Sto se tice mogucnosti financiranja izgradnje stanova, tu mi moramo jo$
napraviti, a ve¢ smo u fazi prvog pisma prema ministarstvu financija za odredene
intervencije u zakonu. Prema sadasSnjem zakonu zapravo ne postoji moguénost da
prije isteka roka od dvije godine kreditiramo naseg Stedisu, a niti da finaciramo neku
gradevinsku tvrtku.

Postoji tamo nekakva mogucénost da mi osnujemo tako nekakvu gradevinsku tvrtku,
znaci da ulozimo dio naseg temeljnog kapitala i imamo svoju vlastitu gradevinsku
tvrtku. Medutim, €ini mi se da bi to bilo jo$ pre skupo i da je to jo$ pre rano razmisljati
o tom jer smo jos pre mali, pre malo je to potencijala.

Ono $to bi bilo optimalno rjeSenje u ovom trenutku to bi bilo tzv. medufinaciranje,

kako mi to zovemo jer svugdje, $to sam ranije ve¢ spomenula u zemljama Europe
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gdje postoji zakon o stambenoj Stenji, postoji ta moguénost medufinanciranja. To bi
zancilo da stambena Stedionica finacira u prvoj fazi neku x,y tvrtku, da se javi njih pet
na natjeCaj, da se potpiSe nekakav ugovor o partnerstvu, prema kojem ta tvrtka
garantira izgradnju odredenog broja stanova upravo za nase StediSe, a onakvih
stanova kakve oni Zele.

Znaci da ona garantira izgradnju, garantira kvalitetu, a tambena Stedionica garantira
da ¢e u prvoj fazi, ne naravno u 100%-tnom iznosu nego u odredenu iznosu do 50%
financirati izgradnju te zgrade ili naselja itd.

Klijenti osim odredenog mozda i benefita koji paralelno kod nas Stede, ali ne pod
uvjetom da moraju Stediti dvije godine, nego mozda neki nakon 6mj., neki nakon

godinu dana, da u onom ternutku kad su ti stanovi gotovi da dobiju kredit od nas.

Sada postoji tu jedina mogucnost sa bankom, to je to $to mi imamo sad sa nasom
Raiffeisen bankom, a to je opet samo odnos banka-klijent, mi-klijent. Kod toga klijent
ostavlja jedan depozit 10% u stambenoj Stedionici i u banci dobije odmah kredit na
temelju tog depozita, na ovaj depozit dobiva kamatu i drzavna poticajna sredstva.
Banka nam je tu izaSla u susret da nam je zaista dala vrlo povoljne uvjete, pa su to
kamate od recimo za kupnju i izgradnju kuée 7%, a za adaptaciju i ostale namjene
7,45% i depozit 10% u stambenoj Stedionici.

Uistinu, nema povoljnijih uvjeta momentalno na trzistu.

Onda gradanin ukoliko jo§ ima mogucénost da joS povecéa ovaj depozit, moze i prije
roka otplatiti kredit sa naSim kreditom, te do¢i do odredenog iznosa nakon 5 godina,
recimo na ovom depozitu, uzeti taj depozit, dobiti od nas joS 60% kredita i nasim

kreditom od 6% zatvoriti ga.

To su rjeSenja koja dobar dio nasih StediSa koristi, npr. ve¢ je u zadnjih mjesec dana
preko cca 100 takvih kredita odobreno. Medutim, kompliciramo jer je u igri i banka i
mi i kasnije kod otplate kredita su opet troSkovi veci i ponovno je to nekakav novi
ugovorni odnos itd. To je malo komplicirano da se stvarno mogu i na taj nacin
potpomagati veliki projekti.

Sigurno je da bi se tek u tom slu€aju ostvario onaj benefit koji drzava ocekuje od
stambene Stednje, iz tog razloga je i doneSen zakon o stambneoj Stednji, a to znaci
da se daje takvom jednom potporom stambenoj Stednji da se pokrene cijela

gradevinska operativa, taj cijeli proizvodni ciklus, te da se u biti ta potpora od
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1.250,00Kn po jednom gradaninu godidnje vrati trostuko, Cetverostruko, a kroz
poreze, kroz porast zaposlenosti, kroz smanjenje socijalnih sluajeva... Znaci
ukupan jedan druStveni rast je zapravo u odnosu i naravno, utje¢e kao bitan faktor
na ukupan drustveni rast stambene Stednje, tu bi u svakom slu€aju tek tada doSao
do punog izrazaja.

Mi smo ovih dana poslali ponovno jedan prijedlog Ministarstvu financija sa svim tim
argumentima za medufinanciranje (prvi puta smo to predlozili prije godinu i po).
Ministarstvo finacija je tada dalo obrazlozenje u kojem stoji da je jo§ prerano
razmiSljati o tome — potrebno je vrijeme da se vidi kako ¢e i da li ¢e stambena
Stedionica naci svoje mjesto u sustavu stambene izgradnje. Znaci da je Ministarstvo
financija procjenilo, izgleda s pravom, da je u tom trenutku u Hrvatskoj, na Zalost,
previse naglaseno kreditno trziste, znaCi kreditna orjentacija ljudi sa stambenim
potrebama.

Jednostavno, kredit odmah ne mogu dobiti svi, ne mogu oni koji imaju malu placu,
ne mogu ga dobiti oni koji nemaju jo§ nekakvu nekretninu ili nemaju nekakvu

namjeru.

Kakva je struktura Stednje, ako nije poslovna tajna?

Ne, nije nikakva tajna, Sto se tiCe strukture stambene Stednje to je 80% spore
Stednje, a 20% je brze i normale Stednje.

Ukoliko podemo od pretpostavke da oni koji imaju brzu i normalnu Stednju Stede
sigurno za kredit, a kod ovih u sporoj Stednji uz predpostavku da ¢e dio i njih sigurno
uzeti kredit, po nekim procjenama iz Austrije je to mozda 50%, onda mozZemo sa
sigurnos¢u reci da ¢e sigurno nasi 50-60% StediSa sigurno koristiti kredit brzo ili na
pet godina.

Preostali koji imaju stambenu Stednju ¢e mozda isto to ulagati u stan ili ¢e mozda
kupiti frizider, ne¢e mozda koristiti kredit.

Oni su Stedjeli isto na taj nacin i opet doprinjeli ukupnom razvoju, a da ne
spominjemo da svaki nacin Stednje pozitivho utjeCe na sigurnost valute, ¢vrstoCu

valute, na snagu valute i na uopce sve te nekakve monetrane tjekove i da je na taj
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nacin svaka neka Stednja zapravo doprinos svijesti gradana da sami utjeCu na svoju

sudbinu i da na taj nacin svi skupa pridonosimo nekakvoj vecoj kvaliteti Zivota.

Da li ekonomska situacija utie¢e na stambenu Stednju?

Sigurno da je ekonomski razvitak jedan od parametara koji utje€e na stambenu
Stednju u smislu, mozda bih rekla ¢ak i prije na koliCinu depozita, odnosno visinu
depozita koji gradani uplacuju, nego toliko na broj stambenih StediSa.

Na taj naCin upravo stambena Stednja je jedini oblik Stednje koji je na tako lako
jednostavan nacCin dostupan i onima najsiromasnijima i onima koji su mozda tek
poceli raditi. Pripravnici imaju vrlo malu placu, a tih nekavih mjese¢nih 20EUR-a ili za
onaj optimalni primjer 50EUR-a, ¢e ve¢ nekako naci nacin da izdvoji za tu stambenu
Stednju.

PovecCanje placa i povecanje zaposlenosti ¢e sigurno pozitvno utjecati na rast
prvenstveno depozita, a i nasih StediSa.

Mi smo u 2001. godini dozZivjeli, to znaci nije bilo niti pune dvije godine poslovanja,
eksapnziju sa 54.000 novih $tediSa, naravno, kad dode do jedne ekspanzije dode
odredene stabilizacije i sad je to recimo faza u kojoj je doslo do relativne stagnacije.
Ipak, sada nakon godinu dana, sve vise ljudi vidi stambenu Stednju kao rieSenje za
svoje dijete koje Ce si lakSe rieSavati stambeni problem nakon 18 godina Stednje koju
Ce zapoceti roditelji. | kod nas je naravno sve viSe trend da se mladi Zzele stambeno
odvojiti od roditelja. Nema efikasnijeg i jednostavnijeg nacina za osigurati djetetu
prve samostalne korake sa 18 godina, nego otvoriti ugovor o stambenoj Stednji, tako

da se tim malim iznosima na dugi rok dode do vrlo zna€ajne dobiti i sredstava.
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