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U ovom se članku obrađuju problemi i okolnosti nastanka stambenih politika u za-
padnim zemljama. Analiziraju se glavne intervencije države u procesu podmirivanja
stambenih potreba. Razvoj stambenih politika i institucionalizacija stambenih sustava
ovisile su o cijelom nizu političkih, gospodarskih i socijalnih čimbenika. Obrazlažu se
glavne tipologije stambenih sustava istrategije stambenih politika. Razvoj stambenih su-
stava je usko povezan s različitim tipovima socijalnih država. Statističkim podacima ilu-
striraju se problemi istandardi stanovanja. Izlaže se ikonceptualni okvir za analizu stam-
benih sustava. Na kraju se izlažu problemi razvoja financijskih stambenih institucija. U
devedesetim godinama stambeni sustavi se suočavaju s novim razvojnim izazovima o
čemu je također riječ u ovom prilogu.
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UVOD
Stanovanje je osnovna čovjekova potreba

koja se već dugo u razvijenim zemljama ne
podmiruje isključivo prema tržišnim zakonima
ponude i potražnje. Stan je najveća materijal-
na i simbolična vrijednost svakog domaćinstva.
Podmirivanje stambenih potreba veoma je slo-
žen proces i ovisi o velikom broju čimbenika.

U tekstu se obrazlaže nastanak intervenci-
je države u stambenoj politici i njezin razvoj u
zapadnim zemljama. Intervencija države u
stambenoj politici zapravo znači početak raz-
voja stambene politike uopće. Tako stambena
politika postaje sastavnim dijelom socijalne
politike s kojom se zaokružuje koncept razvoja
socijalnih država. Važno je napomenuti da je
stambena politika najmlađa politika u okviru
programa modernih socijalnih politika.

Stambene politike značajnim dijelom slije-
de logiku razvoja socijalnih država u pojedi-
nim zemljama. U tom se smislu obrazlaže tipo-
logija stambenih sustava. Različiti tipovi stam-
benih politika povezani su s različitim strategi-
jama podmirivanja stambenih potreba. Ove su
strategije povezane s cijelim nizom indikatora
socijalnoga, gospodarskoga i političkog razvo-
ja svake zemlje. Različiti tipovi stambenih su-
stava bitno su određeni različitim sustavima fi-
nanciranja.

Zaključno se ukazuje na različite trendove
stambenih politika i reformu stambenih susta-
va, povezanu s krizom socijalne države.

NASTANAK STAMBENE POLITIKE U
RAZVIJENIM ZEMLJAMA

U danas razvijenim zemljama stambena
politika dolazi u središte političkih zbivanja u
drugoj polovini prošlog stoljeća. To je vrijeme
industrijalizacije i ubrzane urbanizacije čije je
glavno obilježje do tada nezapamćeni rast gra-
dova. Stabilizacija procesa urbane koncentra-
cije donekle se vremenski poklapa sa stabiliza-
cijom demokratskih režima. Tada je već jasno
prepoznatljiva uloga političkih stranaka i sin-
dikata. Baveći se problemima nastanka i raz-
voja stambene politike, u gotovo klasičnom
djelu, Ball (1983.) drži da su značajne promje-
ne u stambenoj zbrinutosti stanovništva rezul-
tat demokratizacije društava. Stanovanje po-
staje političkim i socijalnim problemom, stalno
prisutnim u javnosti. Za aktualizaciju proble-
ma stanovanja važna je enciklika Lava XIII.
Rerum Novarum (Lemoine, 1990.). Ona je na-
ročito potaknula nacionalne vlade na priređi-
vanje programa za rješavanje ovoga važnoga
socijalnog problema. Od tada, pa sve do danas
problemi su stanovanja na različite načine za-
datak i obveza države.
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Krajem prošlog stoljeća na stambenom
tržištu zapadnih zemalja dominiraju špeku-
lantski poduzetnici koji grade što veći broj
stambenih jedinica skromnoga standarda i iz-
najmljuju ih uz visoke stanarine. Stambene po-
trebe se podmiruju po tržišnim zakonima po-
nude i potražnje. Država se ne upliće u taj pro-
ses i on se tretira kao i drugo poduzetništvo.
Spekulantski interesi poduzetnika u ovoj soci-
jalno osjetljivoj sferi ubrzo se sukobljavaju s
političkom organizacijom radništva, a poslije i
same države. Promjene sustava stambene op-
skrbe ovise o općim ekonomskim i političkim
prilikama u pojedinoj zemlji, a s uspostavlja-
njem sustava koji će biti funkcionalan za dru-
štveni razvoj, računa se na duži rok (Ball,
1983.). Već na prijelazu stoljeća jedan dio ze-
malja, na primjer Nizozemska, prepoznaje va-
žnost stambenih potreba i u svoje ustave unose
odredbe o obvezama države da svojim građa-
nima osigura pravo na pristojno stanovanje
(Priemus, 1984.).

Od druge polovine 19. stoljeća na djelu je
niz aktivnosti koje su u razvojnim oblicima
odredile stambenu politiku u zapadnim zem-
ljama sve do danas:

1. Radi zaštite od špekulantskih interesa
graditelja stanova za iznajmljivanje, a time i od
izrabljivanja pri stjecanju krova nad glavom,
radnici osnivaju stambene udruge. Ove udru-
ge, ovisno o pojedinim zemljama, imaju status
stambenih zadruga ili neprofitnih stambenih
organizacija. Pokrovitelj ovakvih aktivnosti je
redovito sindikat, zatim dobrotvorne organiza-
cije i crkva. U nekim slučajevima sami poslo-
davci podupiru razvoj ovakvih organizacija.
Poslodavci postaju svjesni važnosti kvalitetne
radne snage za njihov uspjeh na tržištu. Nepro-
fitne stambene udruge izraz su samoorganiza-
cije građana i dosegnutog stupnja solidarnosti.
Toje bio odgovor na krizu razvoja društva i ne-
mogućnosti tržišta da na prihvatljiv način pod-
miri potrebe sve širih slojeva radništva u gra-
dovima. Stambene udruge dobivaju izvjesne
pogodnosti od države, npr. povoljnu cijenu
zemljišta za gradnju. Ove udruge postepeno
prerastaju u različite oblike neprofitnih orga-
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nizacija za stambeno zbrinjavanje. One često
podrazumijevaju organizaciju štednje i krediti-
ranje pod povoljnim uvjetima (Birchall, 1988.)
Načela organizacije stambenih udruga prožeta
su duhom demokracije i solidarnosti. Nadzor
nad radom ovih organizacija obavlja država,
koja u neku ruku jamči njihov pouzdan razvoj.

Razvoj ovih organizacija je bio mukotrpan
i trajao je relativno dugo. I Stambena politika u
Švedskoj i Njemačkoj dominantno je obi-
lježena razvojem neprofitnih stambenih orga-
nizacija kroz koje se očitovala privatna inicija-
tiva, samoorganiziranost stambeno nezbrinu-
tih i naklonost države prema ovakvim inicijati-
vama.

2. Druga značajna komponenta stambene
politike je gradnja socijalnih stanova koji se
dodjeljuju socijalno ugroženim domaćinstvima
uz beneficirane stanarine (Melling, ur., 1980.).
Ovi su stanovi u početku relativno mali, često
samo posebne sobe, koje imaju zajedničku ku-
hinju i zahod. Standard ovih stanova raste spo-
ro, ali pouzdano. To je bio odgovor na veliku
stambenu oskudicu u gradovima. Socijalni sta-
novi se prepoznaju i kao odlučujući čimbenik
mobilnosti radne snage. Grade ih lokalne vla-
sti, a poslije i neprofitne stambene organizaci-
je. Socijalni stanovi se naročito grade poslije
ratova. Broj novosagrađenih stanova povezan
je i s ekonomskim prosperitetom svake zemlje.
Ovaj način intervencije države u stambenu po-
trošnju poprimio je različite oblike u razvije-
nim zemljama i zapravo je najznačajniji činilac
socijalne politike u stanovanju.š Od početka
dvadesetog stoljeća do sredine sedamdesetih
godina udjel socijalnih stanova u strukturi
stambenih fondova svih razvijenih zemalja ra-
ste (Kroes i dr. ur., 1998.).

3. Kao što smo ranije pokazali, stambena
potrošnja, iznajmljivanje ili kupnja stanova,
imalaje obilježja robne proizvodnje i događala
se po zakonima ponude i potražnje. Krajem
19. i početkom 20. stoljeća uvodi se kontrola
iznajmljivanja stanova, što znači uplitanje dr-
žave u stambenu potrošnju. Time stambena
potrošnja definitivno počinje gubiti obilježja

I O povijesti razvoja ovih organizacija više se može naći u Bežovan (ur.), (1993.). Poticaji za razvoj ovih organizacija vezani
su uz imena pojedinaca uključenih u programe stambenog zbrinjavanja. Za uspjeh njihovih inicijativa bila je važna razvijenost
drugih socijalnih programa i već institucionalizirana solidarnost prema socijalno nezbrinutirna. Prema Priemusu (1997.) to je
nova kvaliteta stambene politike gdje se institucije civilnog društva javljaju kao važni čimbenici.

2 O problemima socijalnog stanovanja može se više naći u tematskom broju časopisa Društvena istraživanja, Socijalno sta-
novanje u Europi, Sv. 3 (1994.:1-103).
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tržišne ekonomije. Zahtjevi za kontrolom visi-
ne najamnina osobito su izraženi u doba i po-
slije ratova. Država kontrolira uvjete iznajmlji-
vanja stanova. Iznajmljivanje stanova podrazu-
mijeva sklapanje ugovora uz dio uvjeta koje je
zadala država. Naročito su važni otkazni rok i
razlozi mogućeg otkaza. Cijena iznajmljenih
stanova je također dio ugovora i ona se ne for-
mira zakonom ponude i potražnje. Cijenu sta-
nova se nastojalo dovesti u svezu s cijenom
radne snage, odnosno visine plaća radništva.
Povećanje cijene stanova također se utvrđivalo
ugovorom. Kako bi olakšale položaj najmopri-
maca u ovim stanovima, države su razvile po-
sebne programe subvencioniranja najamnine.
Država je kontrolirala i kvalitetu iznajmljenih
stanova što je i važna komponenta određivanja
cijene stanova. Zahtjevi za minimumom kvali-
tete iznajmljenih stanova rasli su postepeno.'

Ovakva orijentacija države u većini zema-
lja postupno će činiti sve neatraktivnijim pri-
vrednu djelatnost rentiranja stanova (Doling,
Davis, 1984.). Udjel privatnih stanova za iznaj-
mljivanje u strukturi stambenog fonda razvije-
nih zemalja postepeno opada. U Velikoj Brita-
niji je 1950. godine u strukturi stambenog fon-
da bilo 29% stanova u vlasništvu stanara, a
1982. godine 59%, dok je odnos privatnih sta-
nova za iznajmljivanje promijenjen u istom
razdoblju s 53% na 11%.

4. Socijalni programi stanovanja u razvije-
nim zemljama već dugo ističu probleme stano-
vanja u slamovima - nehigijenskim naseljima.
Ovaj problem je naročito zaokupljao pažnju
šire javnosti već sredinom 19. stoljeća. To su bi-
la naselja, nastala bez urbanističkih planova,
na rubovima gradova. U njima je stanovalo
radništvo i gradska sirotinja. Stambene četvrti
koje nisu zadovoljavale higijenske standarde
su srušene i umjesto njih su izgrađeni kvalitet-
niji stanovi s odgovarajućom komunalnom i
urbanom infrastrukturom." Dokidanje stano-
vanja u nehigijenskim naseljima poprimilo je u
razvijenim zemljama oblik trajne aktivnosti.
Time se može tumačiti i činjenica da je ovakav
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vid stanovanja gotovo iskorijenjen u skandi-
navskim zemljama (Appelbaum, 1986.). Ova
se aktivnost u praksi uglavnom zasnivala na ra-
du općinskih stambenih inspekcija koje su
nadzirale uvjete stanovanja građana i u skladu
s tim predlagale različite programe.

U novije se vrijeme ovi problemi rješavaju
programima urbane obnove. Umjesto ranijih
programa rušenja cijelih naselja, sada se stare
zgrade obnavljaju, podiže se kvaliteta komu-
nalne infrastrukture i urbane opremljenosti.
Ovakvi su programi naročito važni u razvije-
nim zemljama koje nemaju velikih problema s
kvantitativnim, već s kvalitativnim nedostat-
kom stanova.

5. Važno je spomenuti i aktivnosti države
koja ima oblik socijalne skrbi u stambenom
zbrinjavanju marginalnih društvenih skupina.
U početku su to bila prenoćišta skromnog
standarda. U novije vrijeme je taj standard
znatno veći i potrebe za ovakvim tipom stano-
vanja su sve izraženije u velikim gradovima
(Bingham, i dr. ur., 1987.). Ovi se programi
stambenog zbrinjavanja bave posebnom skupi-
nom beskućnika. Oni su redovito dio šireg pro-
grama socijalne skrbi lokalnih vlasti." U novije
vrijeme različite socijalno isključene osobe
traže nove socijalne stambene programe.

6. Stambena potrošnja u razvijenim zem-
ljama poslje Drugog svjetskog rata sve manje
je pod utjecajem čisto tržišnih odnosa, čak i za
ona domaćinstva koja stan stječu u osobnom
vlasništvu. U okviru koncepta razvoja socijalne
države rješavanje stambenog pitanja se tretira
kao dio gospodarske i socijalne politike, odno-
sno gospodarskog i socijalnog razvoja. Država,
tretirajući stambenu potrošnju prvorazrednim
političkim pitanjem, počinje subvencionirati
domaćinstva koja prvi put kupuju stan. Ove se
subvencije očituju kroz prem iranu stambenu
štednju i oslobođenja plaćanja poreza na do-
hodak, prema posebnim kriterijima, za one
koji ulažu u kupnju stana," Ovdje se uglavnom
radi o pripadnicima srednjeg sloja koje se
potiče da što prije uđu na stambeno tržište i da

3 Uz rast drugih socijalnih prava taj je proces naročito bio zanimljiv u Francuskoj, gdje su sredinom 19. stoljeća doneseni
propisi o zabrani stanovanja u podrumskim prostorijama (Lemoine, 1990.)

4 U ovim poslovima prvi se istakao francuski ministar Haussmann, te su po njemu slični procesi čišćenja neurbaniziranih
naselja nazvani osmanizacija.

5 Na razini Europske unije djeluje Europski savez nacionalnih organizacija koji se bave beskućnicima, European Commis-
sion (1994.).

6 Na primjeru Austrije i SR Njemačke jasno se prepoznaje interes države da mlade obitelji što ranije dođu do stana (De-
utsch, Tomann, 1995.).
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značajan dio svojih prihoda koriste za kupnju
stana ili kuće. Time se potiče stambena grad-
nja, povezana s nizom gospodarskih aktivnosti.
Domaćinstva koja stječu stan u vlasništvu ima-
ju određenu socijalnu i materijalnu sigurnost.
Ovi su stanovi redovito pod hipotekom i otpla-
ta kredita kojim je kupljen stan primorava do-
maćinstvo na štednju i racionalno ponašanje.

Radi ilustracije, u Švedskoj su početkom
osamdesetih godina oko 53% subvencija za
stanovanje imala domaćinstva koja su stjecala
stan u vlasništvu (Appelbaum, 1986.).

Stambena politika je, u danas razvijenim
zemljama, značajne pomake doživjela u među-
ratnom razdoblju. Stambeni problemi, već je
svima postalo jasno, mogli su se prevladati ve-
ćom intervencijom države koja bi se rukovodi-
la savjetima eksperata i racionalno organizira-
nom administracijom (Mell ing, ur., 1980.).

STAMBENA POLITIKA POSLIJE
DRUGOG SVJETSKOG RATA

Za razumijevanje konteksta u kojemu se
poslije Drugog svjetskog rata u razvijenim
zemljama formira stambena politika, značajna
je činjenica da se u to doba na vlasti uglavnom
nalaze lijeve političke stranke. Balchin (1996.)
prihvaća podjelu stambenih politika u zapad-
noeuropskim zemljama na četiri razdoblja u
kojima se na vlasti smjenjuju stranke različitih
političkih orijentacija.

Stambenu politiku u poslijeratnom vreme-
nu bitno određuje nedostatak stanova nastao
ratnim razaranjem i prinudnim seljenjem sta-
novništva. Industrijska su postrojenja također
bila prilično razorena pa je prioritet investi-
ranja bio u industriji. Tako je u većini zemalja
do kraja pedesetih godina, ili čak i poslije, izra-
zit nedostatak stanova. Glavni cilj stambene
politike u tom razdoblju bio je graditi što veći
broj stanova pa se nije toliko pazilo na kvalite-
tu i okoliš stambenih objekata. Tako velik ne-
dostatak stanova bilo je moguće nadoknaditi
gradnjom stanova uz subvenciju države. U tom
su vremenu razvijeni i posebni sustavi plani-
ranja podmirivanja stambenih potreba.

Pedesetih i šezdesetih stambenu politiku, u
okviru šireg koncepta razvoja socijalnih drža-
va, određuje temeljna dilema o stanu kao kapi-
talnoj investiciji koja se ostvaruje na tržištu,
ovisno o ponudi i potražnji. Stambena gradnja
je značajan poticaj gospodarskim aktivnostima
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i prioritet u strukturi potrošnje svakog do-
maćinstva. Zbog različitih eksternih utjecaja
stambeno tržište ne funkcionira optimalno i
zbog toga je potrebna državna intervencija
(Oxely, Smith, 1996.) S druge strane, stan kao
posebno dobro (merit good), kojim se podmi-
ruju važne socijalne potrebe, jest roba koju po-
jedinci trebaju, premda odluče da je ne žele
kupiti. Stan dobre kvalitete može se smatrati
posebnim dobrom koje će biti od koristi poje-
dincu izvan njegovih pretpostavki. Prema ne-
kim ekonomistima (Oxely, Smith, 1996.) obra-
zovanje i zdravstvena zaštita mogu se smatrati
posebnim dobrima. No, sve vlade ne prihvaća-
ju stan kao posebno dobro. Tome se naročito
opiru liberalne stranke.

Tijekom šezdesetih godina u razvijenim
zemljama se profiliraju različite prakse stam-
bene politike. S obzirom na različitu ulogu
države u stambenoj potrošnji (Donni som,
1967.), stambena politika se u razvijenim zem-
ljama dijeli na dva tipa:

a) Opsežna (comprehensive) politika preu-
zima odgovornost za podmirivanje stambenih
potreba cjelokupnog stanovništva. Opsežna
stambena politika znači usmjeravanje nacio-
nalnih resursa u područje stanovanja tako da
se maksimalizira blagostanje cjelokupne popu-
lacije. Vlade u ovim zemljama imaju značajnu
kontrolu što se tiče opsega, vremena dovršetka
i čak lokacije stambenih objekata za sve dru-
štvene skupine i gotovo za sve tipove graditelja.

Stambena politika u Švedskoj, Francuskoj,
Zapadnoj Njemačkoj i Nizozemskoj u tom se
vremenu klasificira kao opsežna politika, prem-
da nijedna od vlada u ovim zemljama ne gradi
toliko državnih stanova kao npr. vlada Velike
Britanije (tablica 1.). Ovaj je tip stambene po-
litike povezan sa širim konceptom razvoja so-
cijalnih država u kojima se stambeno pravo
prepoznaje kao odgovornost države da svim
građanima osigura pristojan stan.

b) Drugi je tip dodatna (supplementary)
stambena politika. OVdje se radi o ograničeni-
jem djelokrugu aktivnosti vlade. Nastojanja
vlade su usmjerena prema podmirivanju po-
sebnih potreba i rješavanju specifičnih proble-
ma. Dodatna politika znači izuzetno interveni-
ranje u inače uobičajeno funkcionirajući trži-
šni sustav. Ovaj se tip stambene politike bavi
potrebama specifičnih društvenih skupina koje
slabije prolaze na tržištu rada i imaju niže do-
hotke. Ove skupine na osnovi svojih zarada ne
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mogu doći do pristojnog stana na stambenom
tržištu.

Ovom tipu stambene politike pripadaju
Velika Britanija i Sjedinjene Američke Drža-
ve. Ovu politiku prvenstveno karakterizira gra-
dnja značajnog broja manjih stanova u držav-
nom vlasništvu za iznajmljivanje materijalno
lošije stojećim domaćinstvima. Kako se vidi iz
tablice 1. stambena politika u SAD-u se zna-
čajno razlikuje u gradnji socijalnih stanova od
stambene politike u V Britaniji.

Tablica 1.
lavršeni stanovi prema tipu investitora, 1969. i 1979.

Nacionalna Neproflme Pr' atni
Godina ili lokalna orqarn- IV.!.

vlada zacije* graditelji
Zemlja

Švedska 1969. 5,2 56,1 38,7
1979. 1,9 31,9 66,2

Nizozemska 1969. 19,0 31,7 49,3
1979.** 2,7 27,7 69,6

Francuska 1969. 0,7 34,7 65,3
1979. 0,9 48,7 50,4

SR Njemačka 1969. 2,5 22,1 75,4
1979. 1,8 7,7 90,5

Velika Britanija 1969. 50,5 49.5
1979. 35,1 9,7 54,0

SAD 1969. 2,6 97,4
1979. 0,1 99,9

Izvor: Heidenheimeri dr. (1983.)
* Ova kategorija uključuje zadruge, neprofitna udruženja i
zajednice te sindikat.
** Podaci za 1978. g.

U zapadnim zemljama su razvijene raz-
ličite strategije proizvodnje i raspodjele stano-
va. Obično se razlikuju dvije strategije: sub-
vencioniranje proizvođača i subvencioniranje
potrošača. Uobičajeni naziv za ove strategije je
strategija ponude (supply-side strategy) i strate-
gija potražnje (demand-side strategy) (Oxley,
Smith, 1996.: 25-42).

Strategija ponude

Subvencioniranje proizvođača stanova naj-
direktniji je način stimulacije stambene proiz-
vodnje. Ova se strategija obično upotrebljava

Bežovan G.: Stanovanje i stambeni sustavi u zapadnim zemljama

za podmirivanje potreba države za dodatnim
stambenim jedinicama. Razlozi za uporabu
ove strategije su redovito prouzročeni naglim
rastom urbanog stanovništva.

Kod strategije ponude u stambenoj politici
najčešće se upotrebljavaju dva instrumenta
(Heidenheimer, i dr. 1983.):

a) Program gradnje stanova kojim vlada
gradi svoje stanove za iznajmljivanje, obično
domaćinstvima s niskim i osrednjim primanji-
ma. Ovaj je instrument posebno prisutan u
stambenoj politici Velike Britanije. Cak u doba
vladavine konzervativne stranke u pedesetim i
šezdesetim godinama, broj završenih stanova u
državnom vlasništvu (council housing) godi-
šnje nikad nije pao ispod 100.000. Značajno je
napomenuti daje od 1946.-1976. Britanija gra-
dila prosječno 143.000 stanova godišnje.

b) Subvencije neprofitnim organizacijama,
privatnim proizvođačima i organizacijama ko-
je grade stanove radi stjecanja profita. Katego-
rija neprofitnih organizacija uključuje različite
vrste investitora, npr. poludržavne institucije
djelomično s državnim i privatnim kapitalom,
radničke sindikate, stambene zadruge, nepro-
fitne korporacije i udruženja. Ova neprofitna
poduzeća prodaju dionice s određenom kama-
tom članovima i na taj način mogu potraživati
kredite od vlade. Kada su jednom potpomo-
gnuti vladinim kreditom, oni su u mogućnosti
osigurati daljnje kredite iz kreditnih sredstava
na tržištu. Dakle, oni su potpomognuti povolj-
nim kreditima države, ne ostvaruju profit od
svojih aktivnosti, obično ne plaćaju poreze i
oni su, stoga, u stanju iznajmljivati stanove po
cijeni ispod privatnog tržišta.

Osobito uspješne primjere upotrebe ovih
instrumenata nalazimo u Svedskoj i Francu-
skoj.

Oxley i Smith (1996.:31) među najznačajni-
je oblike subvencija u strategiji ponude navo-
de: potpore investitorima kako bi se snizila ci-
jena stanova; kredite s nižom kamatnom sto-
pom; pomoć u otplati kredita; državno jamstvo
kredita; jeftinije zemljište i porezne koncesije.
Subvencije za stambenu ponudu veoma su
skupe i često su izložene zahtjevima za reza-
njem javnih rashoda.

Strategija potražnje

Druga globalna strategija se odnosi na sti-
mulaciju stambene potražnje subvencionira-
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jući potrošače. Potrošači-stanari se javljaju kao
aktivni čimbenici na stambenom tržištu raspo-
lažući subvencijama koje zaslužuju prema svo-
jem poreznom, odnosno socijalnom statusu
(Oxely, Smith, 1996.). U ovoj praksi upotreb-
ljavaju se dva instrumenta:

a) Poreske olakšice koje koriste građani
koji stječu stan u vlasništvo. To su neuvjetova-
ne subvencije. Kupci stanova u vlasništvo - za
potrebe stanovanja, ne plaćaju porez na doho-
dak koji ide na otplatu kamata na njegovu hi-
poteku. Također, prilikom eventualne prodaje
takvog stana oni ne plaćaju porez na ostvareni
dohodak. To povećava potražnju za stanovima.
Dobro stojeće obitelji su pred izborom: kupnja
stana uz povlastice prilikom plaćanja poreza
na dohodak i stjecanje vrijednog materijalnog
dobra ili stanovanja u iznajmljenom stanu.

b) Drugi je instrument, u stvari, novčana
pomoć koja se najčešće koristi za subvencioni-
ranje stanara u privatnim ili socijalnim stanovi-
ma. Ovaj je instrument, u manjoj ili većoj mje-
ri, prisutan u politikama svih razvijenih zema-
lja. Ovo je subvencija koja se dobije uz odgova-
rajuće uvjete. Korisnici ovog vida stambene
potpore većinom su domaćinstva s nižim pri-
manjima, staračka domaćinstva, domaćinstva s
više djece, hendikepirani i tome slično.

Ove su subvencije doplatci stanarima i od
njih se očekuje racionalno ponašanje na tržištu
kako bi se profilirala stambena potražnja. Oni
su partner stanodavcima i očekuje se da stano-
davci odgovore na njihovu potražnju. To je po-
ticaj da se stanodavce prisili da grade kvalitet-
nije stanove i bolje održavaju postojeći stam-
beni fond.

Kemeny (1995.) inspiriran tipologijom re-
žima socijalnih država, koju je obavio Esping
-Andersen, drži da je ova tipologija primjenji-
va na stambene statuse, ali više deskriptivno
nego teorijski." Kemeny u svojoj tipologiji
stambenih sustava glavni naglasak stavlja na
stambene statuse (housing tenue). U tom smi-
slu on sustave iznajmljivanja stanova dijeli na:
"unitarni" sustav iznajmljivanja, u kojem je so-
cijalno i privatno iznajmljivanje stanova inte-
grirano u jedinstveno tržište sa socijaldemok-
ratskim i korporativističkim socijalnim država-
ma u Švedskoj, Nizozemskoj, Njemačkoj, Švi-
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carskoj i Austriji; "dualistički" sustav gdje
država kontrolira i rezidualizira socijalni sek-
tor za iznajmljivanje kako bi se zaštitio privatni
sektor od konkurencije. Takve su prakse vidlji-
ve u liberalnim režimima Velike Britanije, Ir-
ske, Finske i Španjolske.

"Unitarni" sustav je atribut socijalno. trži-
šnog gospodarstva, gdje država podupire soci-
jalno iznajmljivanje stanova kako bi izravno
konkurirala privatnom iznajmljivanju. Time se
smanjuju najamnine i osigurava kvalitetno sta-
novanje sa sigurnim stambenim statusima.
"Dualistički" sustav - zbog političke i socijalne
osjetljivosti je država uvela socijalno stanova-
nje ili ohrabrila njegov razvoj kako bi osigurala
sigurnosnu mrežu za relativno siromašne. Ne-
profitni sektor za iznajmljivanje je zaštićen od
profitnog sektora zbog segregacije od privat-
nog tržišta i organiziran kao rezidualan, stig-
matizirajući i često se u njega ulazi kroz prov-
jeru imovine i dohotka. Ovaj je sustav prožet
duhom liberalizma i potiče stjecanje stana u
vlasništvo te privatno iznajmljivanje bez kon-
trole najamnina.

KONCEPTUALNI OKVIR ZA ANALIZU
STAMBENIH SUSTAVA

Zbog važnosti stana i stanovanja u gospo-
darskom i socijalnom razvoju zapadnih zema-
lja, stambeni su sustavi pojedinih zemalja po-
stali veoma složeni pa njihova učinkovitost ovi-
si o cijelom nizu čimbenika. Stambena politika
je ovisna o općim gospodarskim, političkim i
socijalnim prilikama u svakoj zemlji. Andersen
i Munk (1994.) vide stambenu politiku ne sa-
mo kao puki politički proizvod, već i kao odgo-
vor na specifične probleme stambenog sektora
u svakoj zemlji. Ovi su problemi pod velikim
utjecajem općih socijalnih prilika i programa
socijalne države.

Andersen i Munck daju kompleksan okvir
za analizu stambenih sustava:

Socijetaini okvir: 1. veličina i politička struk-
tura zemlje, 2. stupanj urbanizacije, 3. visina
BDp, 4. rast gospodarstva i populacije, 5. visina
inflacije i kamatnih stopa, 6. opća ekonomska
politika - posebno fiskalna politika i porezna
politika, 7. organizacija tržišta kapitala, 8. po-
vijesni razvoj stambenog fonda.

7 U svojoj poznatoj analizi i tipologiji socijalnih režima G. Esping-Andersen (1990.) nije uzeo varijablu stanovanja i stam-
benih subvencija.
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Ciljevi stambene politike: proklamirani i ne-
proklamirani ciljevi stambene politike.

Glavni instrumenti stambene politike: 1. or-
ganizacija socijalnog stanovanja, 2. izravne
subvencije za novu stambenu gradnju, 3. po-
rezne subvencije, 4. stambeni doplatci, 5. sub-
vencije za stambenu rehabilitaciju i urbanu ob-
novu i 6. kontrola stanarina.

Učinci stambene politike: 1. prosječna stam-
bena potrošnja - iznos i kvaliteta fonda, 2. ra-
zina stambene proizvodnje u 1980-im, 3. kom-
pozicija stambenog tržišta, 4. utjecaj na inve-
stiranje u stanovanje, 5. stambeni troškovi
uspoređeni s raspoloživim dohotkom - u pro-
sjeku i za različite socijalne skupine i 6. stam-
bene potrebe i broj osoba koje su beskućnici.

Početkom 90-tih Svjetska banka (World
Bank, 1992.) napravila je veliki projekt "Pro-
gram stambenih indikatora" kojem je bio cilj
uspostavljanje empirijske povezanosti između
razine gospodarskog razvoja i učinaka stambe-
nog sektora te dobivanje deskriptivnih normi
za učinke stambenog sektora. Stambeni indi-
katori trebaju poslužiti i za mjerenje učinaka
politike na rezultate stambenog sektora.

Tablica 2.
Stambeni statusi u deset zemalja Zapadne Europe

Bežovan G.: Stanovanje i stambeni sustavi u zapadnim zemljama

U ovom projektu prepoznato je 25 indika-
tora relevantnih za stambenu politiku. Dobive-
ni indikatori su grupirani u šest modula koji
pokazuju važne vidove stambene politike. Ovi
moduli su:

1. Modul stambene priuštivosti (affordabi-
lity) koji se odnosi na cijene stanova, najamni-
ne i dohodak domaćinstva;

2. Modul stambenog financiranja, koji se
odnosi na hipoteke, kredite i kamatne stope;

3. Modul stambene kvalitete, koji se od-
nosi na ključne karakteristike kvalitete stana;

4. Modul stambene proizvodnje, koji se
odnosi na proizvodnju stanova i investicije;

5. Modul stambenih subvencija, koji se
odnosi na subvencije i ciljane subvencije;

6. Modul nadzora regulative, koji se bavi
propisima što utječu na zemljište i stanove, re-
gistar zemljišta i vlasništvo, propisi o stambe-
nim financijama, kontrola najamnina, admini-
strativna kašnjenja, upotreba i kontrola urba-
nizacije zemljišta te oporezivanje imovine."

U razvijenim zemljama se događaju zna-
čajne promjene glede zastupljenosti pojedinih

- u %-

Zemlja Godina Vlastiti stanovi Privatno rentirani Neprofitni stanovi Zadružni stanovi Ostalo

Finska 1980. 36 12 9 25 18

Švedska 1975. 39 23 24 14

Norveška 1980. 55 26 19

SR Njemačka 1982. 36 43 17 4

Nizozemska 1981. 38 17 39 4 2

Velika Britanija 1982. 59 11 30

Belgija 1981. 61 33 6

Francuska 1982. 47 28 13 4 8

Švicarska 1980. 24 60 3 10 3

Austrija 1981. 39 20 16 14 11

Napomena: Ova tablica daje globalni uvid u stambene statuse, a same podatke radi osobitosti stambenih praksa treba
uspoređivati s oprezom.
Izvor: Kroes, i dr. ur., 1988.

s Na međunarodnoj konferenciji, organiziranoj u studenome 1992.godine u Delftu, projekt stambenih indikatora Svjetske
banke je kritiziran jer nisu dovoljno respektirani problemi distribucije stambene potrošnje i troškova stanovanja u razvijenim
zemljama.
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stambenih statusa među domaćinstvima. Tako Tablica 3.
je poslije Drugog svjetskog rata prisutna ten- Indeksi rasta troškova života i stanarina u razdoblju
dencija rasta udjela domaćinstava koja stanuju 1984.-1987. u odnosu na 1980. godinu
u vlastitim stanovima, opada u svim zemljma

Zemlja 1984. 1985. 1986. 1987.udjel privatno rentiranih stanova te raste broj
socijalnih stanova. Austrija A 122 125 127 129

Krajem sedamdesetih i početkom osamde- B 135 141 146 149
setih godina u razvijenim zemljama u uvjetima Belgija A 133 140 142 143
ekonomske recesije dolazi do značajnih prom-

B 137 143 149 155jena u socijalnim programima, poznatim pod
Kanada A 138 143 150 156imenom demontaža socijalne države (Van

Vliet, ur., 1987.). Zbog izuzetno značajnog ud- B 138 146 150 157
jela subvencionirane stambene potrošnje u so- Danska A 140 146 151 157cijalnim programima, stambena politika je bila

B 140 147 153 161glavnim poprištem demontaže socijalne drža-
ve (Lundqvist, 1992.). Na osnovi analize pro- Finska A 143 152 157 164
cesa privatizacije stanovanja u Velikoj Britani- B 141 148 152 153
ji, Nizozemskoj, Norveškoj i Švedskoj Lund-

Francuska A 149 158 162 167qvist zaključuje da su subvencije za proizvod-
B 148 157 166 175nju stanova smanjene, bez obzira na stambene

statuse. Kod subvencija u korist stanara odabi- SR Njemačka A 118 120 120 120
ru se ciljane skupine, stvarno potrebiti dobiva- B 120 124 126 129
ju veće subvencije. Potrošačke subvencije za

Grčka A 228 272 330 394stanove u vlasništvu se ne smanjuju, već su tije-
kom osamdesetih povećane. Prodajom dijela B 196 230 278 306
socijalnih stanova stanarima koji pripadaju do- Italija A 172 188 200 210
brostojećem srednjem sloju, nastojalo se uvesti B 199 213 215 223više tržišta u stambenu potrošnju. Glavnina

Nizozemska A 118 120 120 118nastojanja je išla u pravcu, ne kako bi se to
očekivalo smanjenja subvencija, već promjene B 130 135 139 142
instrumenata u stambenoj politici. To je zna- Norveška A 146 155 166 181
čilo orijentaciju na osnaživanje stambene po-

B 144 151 160 172tražnje, odnosno subvencioniranja potrošača
Portugal(1) A 129 154 172 189(Harloe, 1987.). Stambena potrošnja i subven-

cije stanovanja u znatnoj mjeri postaju korek- B 119 138 172 198
tivom politike raspodjele zarade. Stambeni Španjolska A 164 178 194 204
programi su se žilavo odupirali reformskim

B 160 170 180 186zahtjevima u liberalnim konceptima socijalne
Švedska A 146 160 162 170države Velike Britanije i SAD-a (Pierson,

1996.) B 133 144 154 158
U većini razvijenih zemalja udjel stambene Švicarska A 118 122 123 124

potrošnje u kućnom budžetu stalno raste. To je B 123 127 132 136povezano s rastom kvalitete stanovanja i na-
Turska(2) A 797 1128 1518 2168stojanjima države da jedan tako značajan seg-

ment potrošnje mora imati prioritet u kućnom B 811 1297 1745 2166
budžetu. VelikaBritanija A 131 137 141 145

O značenju stambene potrošnje u razvije- B 149 168 177 193
nim zemljama govore podaci u sljedećoj tabli-

SAD A 126 129 130 135Cl.

Značajna komponenta analize stambene B 130 138 146 152

politike je odnos zarada i cijene stana. Prema A = ukupno (1) = 1983. = 100
podacima iz tablice 4. udio troškova stanova- B = stanarina (2) = 1978. = 100
nja u strukturi potrošnje stanovništva raste. Izvor:AnnualBulletinof Housing..., NewYork,1986.
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Tablica 4.
Troškovi stanovanja kao postotak ukupnih troškova
domaćinstva, u tekućim cijenama, 1975.-1987. godine

Zemlja 1975. 1980. 1987.
Nizozemska 13,9 15,9 18,0
Zapadna Njemačka 17,4 18,8 20,6
Francuska 15,8 17,5 18,9
Belgija 15,4 16,4 17,1
Velika Britanija 18,3 18,8
Danska 22,8 27,0 26,6
Švedska 21,7 25,0 25,2
Izvor: Boelhouwer, van der Heijden, 1992.

o značenju stambene potrošnje i dobrim
izgledima da ona sve više sudjeluje u strukturi
potrošnje domaćinstava govori činjenica da je

Tablica 5.
Prosječna korisna površina stana u m2

Bežovan G.: Stanovanje i stambeni sustavi u zapadnim zemljama

u razvijenim zemljama kupnja kuće u osob-
nom vlasništvu prioritetnija u odnosu na ori-
jentaciju iznajmljivanja stanova ili na druge vi-
dove potrošnje (Haffner, 1993.). Osobitu po-
dršku ovakvim nastojanjima daju vlade stva-
ranjem specijaliziranih institucija za financi-
ranje programa stambenog zbrinjavanja.

U razvijenim zemljama se računa sa stal-
nim poboljšanjem standarda stanovanja. Spo-
menuti stambeni indikatori Svjetske banke
opisuju kvalitetu stanovanja. Veoma upotreb-
ljiv indikator kvalitete stanovanja je prosječna
površina stana.

U drugoj polovini osamdesetih godina u
razvijenim zemljama su izraženi programi pri-
vatizacije stanovanja (Bežovan, 1993.). Zbog
krize i nestabilnosti gospodarstva teže se po-
stižu ciljevi reforme socijalne politike pro-
težiranja stambenog statusa stanova u vla-

Novi stanoviZemlja Godina Ukupni fond Godina
Belgija 1991. 86,3 1991.
Danska 1995. 107,0 1995.
Njemačka (1) 1993. 88,1 1993.
Bivši DOR 1993. 70,3 1993.
Grčka 1991. 79,6 1991.
Španjolska 1991. 85,3 (2) 1995.
Francuska (2) 1995. 85,4 1995.
Irska 1995. 98,0 1995.
Italija 1985. 92,3 1993.
Luxemburg 1995. 113,0 1995.
Nizozemska 1995. 98,0 1995.
Austrija 1995. 85,3 (4) 1995.
Portugal 1995. 1995.
Finska 1995. 75,0 1995. 79,7
Švedska 1993. 92,0 1995. 71,3
V. Britanija (5) 1991. 79,7 1980.-1991. 76,0
Pojam "korisna površina stana" obično se mjeri unutar vanjskih zidova, isključujući podrum, nestambena potkrovlja, te u
višestambenim zgradama zajedničke prostore.
(1) Isključen bivši DOR.
(2) Stanovi u vlasništvu stanara.
(3) Novosagrađeni socijalni stanovi.
(4) Stanovi za stalno stanovanje.
(5) Stanovi u vlasništvu stanara i subvencionirani stanovi za iznajmljivanje.
Izvor: European Commission, 1998., Housing Statistics in the European Union

131,4

95,0
89,4

94,9
117,0
91.9
99,4

99,4
93,1 (2)

135,0
73,0 (3)

73,0 (3)
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Tablica 6.

Novosagrađeni stanovi na 1000 stanovnika

Bežovan G.: Stanovanje i stambeni sustavi u Z!Jpadnim zemljama

Zemlja 1980. 1985. 1990. 1993.
Belgija (1) 4,9 3,1 4,1 (2) 4,3
Danska (1) 5,9 4,8 (2) 5,3 2,7
Njemačka (2,3,4) 6,3 5,1 4,0 6,6
Bivši DOR (2,3) 6,7 7,0 3,9 1,5
Grčka (3,5) 14,1 (2) 8,9 11,8 (2) 7,6
Španjolska (1) 7,0 5,0 7,2 5,2 5,6
Francuska(1) 7,0 (2) 5,3 5,4 4,4 4,9
Irska (1) 8,2 6,7 5,6 6,0 8,5
Italija (5) 5,1 3,5 3,2 (2) 2,8 2,9
Luxemburg (2) 5,6 3,7 6,7 8,1 7,0 (6)
Nizozemska(1) 8,1 6,8 6,5 5,5 6,1
Austrija (3) 6,8 (2,6) 5,5 (2) 4,7 5,4 6,6
Portugal (3) 4,2 3,9 5,6 (2) 6,7 6,9
Finska (1) 10,4 10,3 13,1 6,0 4,9
Švedska (1) 6,2 3,9 6,8 4,0 1,5
V. Britanija (1,5) 4,3 3,7 3,5 3,2 3,4

(1) Belgija i Francuskazapočeti stanovi; Danska,Španjolska, Nizozemska,Finska,Švedska,V. Britanija nova gradnja, Irska
uključeno 400 jedinica prenamjenestanova godišnje.

(2) Ova se tablica ne može izvesti iz tablice 1.1 i 3.18.
(3) Uključujući prenamjenu, pregradnju, obnovu i proširenje stanova.
(4) Isključen DOR.
(5) V.Britanija privatni stanovi za koje su izdanegrađevnedozvole, Italija stanovi s uporabnom dozvolom, V. Britanija stalno

stanovanje.
(6) Austrija, prosjek za 1971.-1980., Luksemburg 1994.
Izvor: EuropeanCommission, 1998., Housing Statistics in the European Union

sništvu građana (Forrest, Murie, 1994.). Uloga
države time ne slabi. Država mijenja strategiju
u stambenoj politici. Ona više ne osigurava sta-
nove neposredno, više je usmjerena na osigu-
ravanje općih uvjeta za stambeno zbrinjavanje.
U značajnom broju zemalja broj novosagrađe-
nih stanova na 1.000 stanovnika opada. To je
jedno od značajnih obilježja stambenih politi-
ka u zemljama Europske unije.

Programi integracije u Europskoj uniji ne-
izravno su utjecali i na programe stambene po-

1995.
3,8
2,5
7,5
6,5

litike. Posebno je veliki naglasak na očekivanja
od uvođenja jedinstvenih građevinskih stan-
darda (Priemus,1993.) Priemus drži da će
ograničenja javnog deficita država, članica Eu-
ropske unije, utjecati na visinu stambenih sub-
vencija, a buduća harmonizacija porezne poli-
tike vodit će prema konvergenciji stambenih
politika u ovim zemljama. Migracije stanov-
ništva u Europskoj uniji su sve značajniji pro-
blem stambenih politika. Ustanovljeni su eu-
ropski regionalni i socijalni fondovi kojima se
podupiru programi socijalnog stanovanja."

9 Resorni ministri, nadležni za stanovanje zemalja članica Europske unije, sastaju se jedanput godišnje kako bi razmijenili
iskustva u stambenoj politici. Europska komisija priredila je i veoma opsežnu statističku publikaciju Housing Statistics in the Eu-
ropean Union 1998.
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OSNUTAK I RAZVOJ STAMBENIH
FINANCIJSKIH INSTITUCIJA

Stambene financijske institucije u razvije-
nim zemljama imaju dugogodišnju povijest i u
svom su razvoju doživjele različite promjene.
One su kralježnica stambenih sustava.

Stambene financijske institucije su dio so-
cioekonomske tradicije pojedine zemlje pa na
tom području često nije zahvalno raditi detalj-
nije usporedbe i vrednovanja pojedinih susta-
va (Boleat, 1987.).10

Inovacije u tom području je mnogo teže
preuzimati iz jedne u drugu zemlju (Boleat,
1986.). Stambeni sustavi su, glede financiranja,
podložni čestim promjenama i usklađuju se s
aktualnim politikama gospodarskog i socijal-
nog razvoja, redovito povezanih s promjenama
stranaka na vlasti (Robinson, 1988.).

Te promjene redovito daju različite ovlasti
središnjoj vlasti u odnosu na lokalne i obratno.
U sklopu politike restrikcije državne potrošnje
vlade nastoje postići što konkretnije strategije
racionalizacije u odnosu na sve stambene sta-
tuse.

Proces financiranja podmirivanja stambe-
nih potreba podrazumijeva nekoliko činjenica:
stan, kao osnovna čovjekova potreba za kojim
postoji neelastična potražnja, bitna je osnova
reprodukcije pojedinca i njegove obitelji: stan
čovjek kupuje kad je mlad i kad nema dovoljno
sredstava, a otplaćuje ga tijekom svojega rad-
nog vijeka: dio domaćinstva ne može zaraditi
stan pa je tu nužna intervencija države. Zapra-
vo, riječ je o procesu prenošenja viška sredsta-
va s onih koji imaju više na one koji imaju
manje i stambeno nisu zbrinuti. Stanovanje je
dio kolektivne potrošnje i tu tržište, kao što
smo već ranije rekli, ne može djelovati kao ap-
solutni regulator.

Globalno gledajući, u politikama razvije-
nih zemalja mogu se razlikovati četiri prakse
financiranja podmirivanja stambenih potreba
(Boleat, 1986.).

1. Najjednostavniji sustav stambenog fi-
nanciranja je tzv. direktni sustav, u kojem sred-
stva za kupnju stana osigurava kupac bez po-
sredstva neke financijske institucije. To su pri-
gode kada, npr. roditelji, kupuju stanove za
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djecu ili kada poduzetnik sam financira grad-
nju stanova koje poslije prodaje.

2. Sljedeća praksa se zasniva na ugovor-
nom sustavu financiranja u kojemu se potenci-
jalni kupac stana obvezuje na izvjesno razdob-
lje štednje po kamatnoj stopi nižoj od tržišne,
na osnovi čega stječe pravo na podizanje kredi-
ta po kamatnoj' stopi također nižoj od tržišne.
Takav pristup opsežnije se koristio u Zapadnoj
Njemačkoj, Austriji i Francuskoj.

3. Najuobičajeniji sustav financiranja ne
temelji se na uzimanju pologa, što je osnovni
kapital za dijeljenje stambenih kredita. Na taj
način svoje poslovanje razvijaju različite šte-
dionice i zadružne banke. U nekim zemljama,
npr. u Velikoj Britaniji, Australiji i Novom Ze-
landu, razvile su se specijalizirane ustanove
koje se nazivaju građevinskim društvima (buil-
ding society).

4. Financiranje stambene gradnje je osobi-
to razvijeno s pomoću hipotekarnih banaka.
Institucije koje se koriste hipotekarnim ban-
kovnim sustavom ne trebaju posebnu mrežu,
pa su troškovi njihova poslovanja znatno niži
od troškova institucija koje financiraju stam-
benu gradnju na osnovi depozita. Hipotekarni
sustav financiranja je razvijen u europskim
kontinentalnim zemljama, posebno u Italiji,
Švedskoj i Danskoj. Taj je način financiranja
bio djelotvoran u doba koliko-toliko stabilnih
kamatih stopa, a niz teškoća se javio kad su ka-
matne stope postale varijabilne. U novije se
vrijeme u razvijenim zemljama pri uzimanju
hipotekarnih kredita razumijeva da se oni uzi-
maju uz prilagodljivu kamatnu stopu.

Prilagodljive kamatne stope su pravednije
prema kupcima stanova. Ako kamatne stope
padaju, građani ne žele biti vezani dugoročnim
kreditima po fiksnim stopama. Građani prefe-
riraju kredite s niskim stopama, ako kamatne
stope rastu. Uz primjenu politike fiksnih ka-
matnih stopa se može dogoditi da su dvije oso-
be, pošto uzmu hipotekarni kredit istog iznosa,
nakon određena vremena u znatno različitom
položaju. Promjenjiva kamatna stopa prakti-
čno stavlja sve posudioce u isti položaj, bez ob-
zira na to kada su uzeli kredit. Fiksne kamatne
stope su znale uzrokovati nepostojanost na
stambenom tržištu i stambenu recesiju.

10 Stambene financijske ustanove udružene su u International Union of Housing Finance Institutions, koje je osnovano go-
dine 1883. kao International Union of Building Societies and Savings Associations. To udruženje izdaje specijalizirani časopis
Housing Finance International.
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U vezi s praksom kreditiranja stambene
gradnje preko hipotekarnih banaka u osamde-
setim i početkom devedesetih godina, razvije-
ne zemlje uglavom potiču različite pothvate na
tom području deregulacijom stambenih finan-
cijskih institucija.

U stambenoj politici razvijenih zemalja već
je odavno poznata praksa da se domaćinstva
koja dolaze do krova nad glavom oslobode ne-
kih poreznih obveza. Porezna oslobađanja se
često upotrebljavaju u kombinaciji sa specijali-
ziranim shemama štednje u posebnim financij-
skim ustanovama.

Porezne olakšice kod shema štednje za
stan znače izuzimanje od poreza, a izuzeća se
odnose na povratak kamata i premija koje pri-
maju štediše. Stambenu politiku u području fi-
nanciranja stanova u vlasništvu imaju svi kom-
pleksniji sustavi s velikim brojem izravnih i ne-
izravnih čimbenika (Haffner, 1993.). Porezna
politika se sve više profilira kao dio strategije
stambene potražnje.

U Njemačkoj (Zapadnoj) ugovorenu she-
mu štednje vode specijalizirane štedionice za
stambenu gradnju - bausparkassen. Pojedinac
može sklopiti ugovor na bilo koji iznos i prista-
je svake godine položiti određenu svotu,
obično 5% od ugovorene svote. Stediša može
odabrati da kamate primi po stopi od 2,5% ili
4,5% godišnje. Kamate koje plaćaju bauspar-
kassen oslobođene su od poreza do određenih
granica. K tome, država plaća premije na šted-
nju 14% (plus dodatnih 2% za svako dijete
mlađe od 18 godina), od svote ušteđene svake
godine najviše 800 DEM (za bračni par 1.600
DEM). Ta je premija oslobođena od poreza za
one obitelji koje imaju oporezivi prihod manji
od određene zarade. Domaćinstva s prihodom
većim od te granice mogu sudjelovati u ugovo-
renom sustavu stambene štednje potraživanjem
odbitaka od poreza umjesto premije. Kada šte-
diša uloži 40 ili 50% ugovorenog iznosa, on
može tražiti cjelokupni iznos. Zajam je, prema
tome, razlika između ušteđenoga i ugovorenog
iznosa. Krediti koje daje bausparkasse imaju
kamatnu stopu od 4,5 ili 5,75%, ovisno o tome
koja je visina štednje odabrana. Rok otplate
kredita je deset do dvadeset godina. Sustav ba-
usparkasse ne može osigurati više od trećine
potreba kupca stana ili kuće. Stoga je potrebno
da se bausparkasse povezuje s drugim financij-
skim ustanovama. Cesto se krediti dobiveni od
bausparkasse koriste za otplaćivanje zajmova
dobivenih od hipotekarne banke.
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Aktivnosti bausparkasse su se znatno sma-
njile tijekom nekoliko proteklih godina, a to je
povezano sa smanjenjem premije oslobođene
od poreza (Deutsch, Tomann, 1995).

Osobito razvijen sustav pomoći kućanstvi-
ma koja kupuju stan postoji u Svedskoj. Držav-
ni kredit koji daje Nacionalni stambeni odbor
obično čini približno 25% cijene stana. Taj se
kredit kombinira s kreditima koji se dobiju od
stambenih financijskih institucija.

Zanimljiv sustav financiranja u Švedskoj je
razvijen u praksi stambenog zadrugarstva. U
Svedskoj postoje druga udruženja stambenih
zadruga. National Association of Tenatns-Sa-
ving Bank and Building Society - HSB uprav-
lja s približno 350.000 stanova. HSB ima 2.780
primarnih organizaija (daughter societies) i 97
lokalnih, sekundarnih organizacija (mother so-
cieties). Članom jedne od tih stambenih zadru-
ga postaje se tako da se kupi dionica organiza-
cije, plati se pristupnina i godišnja članarina te
se kod lokalne organizacije štedi određena
svota novca. Upisuju se i svi koji čekaju stan, a
predost imaju oni s dužim stažom na listi.

Gradnja stanova preko zadruga financira
se tako da 2% čine depoziti članova, 28% čine
povoljni krediti države, 7% su krediti dobiveni
od hipotekarne banke. Član zadruge svaki
mjesec plaća zadruzi određenu svotu novca
koja podmiruje troškove i 63% otplate hipote-
karnog kredita, 12% za grijanje, vodu i struju,
7% za udruživanje te 18% za upravljanje, po-
reze i osiguranja.

Drugo zadružno udruženje je Svenska
Riksbyggen, koju je osnovao sindikat radnika
u građevinarstvu godine 1940. To udruženje
ima približno 180.000 stambenih jedinica. Sa
stanovima udruženje HSB to čini približno de-
setinu ukupnog broja stanova u Švedskoj.

Glavna razlika između tih dvaju udruženja
jest u tome da je HSB zadruga potrošača, tj.
njezini su članovi i njezini vlasnici. Riksbyggen
je u vlasništvu Švedskoga zadružnog udruže-
nja, Švedske konfederacije sindikata i pojedi-
nih zadrugara tog udruženja koji imaju u vla-
sništvu 30% nacionalne organizacije. Pojedi-
nac - zadru gar koji ulazi u tu zadrugu stječe
stanarsko pravo uplatom određenog depozita.
Ako zadru gar istupi iz zadruge, ima pravo iza-
brati kupca i cijenu stanarskog prava.

Važno je upozoriti da se financiranje pod-
mirivanja stambenih potreba u osamdesetim i
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devedesetim godinama u razvijenim zemljama
nalazi pred izazovom raznovrsnosti stambenih
potreba i različitih tipova kućanstava. Sve je
više staračkih kućanstava, razvedenih roditelja
s djecom, samaca, supružnika bez djece, mi-
granata, nezaposlenih, etničkih skupina itd.

Stambeno tržište i stambene financije u de-
vedesetim doživjele su značajne promjene
(Oxely, Smith,1996.; Balchin, ur., 1996.) pod
utjecajem složenih promjena u gospodarskim i
socijalnim prilikama razvijenih zemalja:

1. Raste udjel stambene potrošnje u budže-
tima kućanstava, rastu kamate za stambene
kredite.

2. Stambena potrošnja karakterizira se so-
cijalno-demografijskim promjenama,

3. Država se mora brinuti o stanovanju sve
većeg broja socijalno isključenih.

4. Zaposlenost više ne jamči takozvanu so-
cijalnu plaću (social wage), iz koje se namiruje
stambena potrošnja,

5. Privatizacija stanovanja dovodi do sve
veće deregulacije i prenošenja odgovornosti za
stambenu zbrinutost na tržište i lokalne vlasti.

ZAKLJUČAK
U okviru programa razvoja socijalnih drža-

va zapadne zemlje su postigle zavidan stan-
dard stanovanja i uglavnom ostvarile pravo
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Summary

HOUSING AND HOUSING SYSTEMS IN WESTERN COUNTRIES

Gojko Bežovan

In this paper, the author deals with the problems of, and the environment for the deve-
lopment of housing policy in Western countries. There is an analysis of the main interven-
tions of the state in housing policy. The development of housing and the institutionalisa-
tion of housing systems have depended on a large number of political, economical and
social factors. The author explains the main typology of housing systems and different ho-
using policy strategies. The development of housing systems is closely related to different
types of welfare state. Statistical information illustrates the housing problems and housing
standards in these countries. Then, there is a conceptual framework for an analysis of ho-
using systems. The last part of the paper deals with the development and importance of
housing finance institutions. In the nineties, housing systems are faced with new develop-
mental challenges.

Key words: housing, housing systems, housing policy, housing indicators, housing
costs, housing finance institutions.
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