Neprofitne stambene organizacije i izazovi
njihovog razvoja u Hrvatskoj

GOJKO BEZOVAN* Pregledni znanstveni rad
Studijski centar socijalnog rada UDK: 365:061.2(497.5)
Pravni fakultet SveuciliSta u Zagrebu Primljeno: rujan 2007.

Zagreb, Hrvatska

Ovaj je tekst rezultat visegodisnjih istraZivanja o ulozi neprofitnih stambe-
nih organizacija u stambenim politikama te o mogucnostima njihovog razvoja
u Hrvatskoj. Dio istraZivanja koji se odnosi na hrvatske prilike ima obiljeZja
akcijski orijentiranog istraZivanja.

U prvom dijelu analizira se razvoj i uloga neprofitnih stambenih organi-
zacija u razvijenim zemljama. Upozorava se na razlicitu tipologiju ovih or-
ganizacija, njihov hibridni i posrednicki karakter te podmirivanje stambenih
potreba razlicitih drustvenih skupina.

IzloZena uloga neprofitnih stambenih organizacija u Austriji i Irskoj pruzZa
Siri uvid u domete razvoja ovih organizacija u stambenim politikama koje
imaju razlicitu tradiciju.

Neprofitne stambene organizacije javljaju se kao vazni dionici stambenih
politika u tranzicijskim zemljama.

Stambene zadruge kao neprofitne stambene organizacije imaju izvjesnu
tradiciju u Hrvatskoj i krajem 1980-ih igrale su prepoznatljivu ulogu u pod-
mirivanju stambenih potreba. Pocetkom 1990-ih drZava se povlaci iz stambene
politike, a stambene zadruge gube ranije povlastice. Pored toga, dio stambenih
zadruga pokazuju da na stambenom trZistu mogu ponuditi niZe cijene stanova
i kvalitetnije stanove. Novije mjere vlade upucuju na neodrZivost stambenih
programa koji se provode odozgo te se na mala vrata daje mogucnost, uistinu
neosmisljena, razvoju neprofitnih stambenih organizacija.

U tekstu se analiziraju jakosti i slabosti razvoja koncepta neprofitnih stam-
benih organizacija te se upucuje na istraZivanja koja bi mogla dati nove argu-
mente u prilog razvoja stambenih zadruga kao posrednickih organizacija.

Kljucne rijeci: neprofitne stambene organizacije, stambene zadruge, stam-
bena politika, Hrvatska.

UvoD se neprofitne stambene organizacije ¢ime
U stambenim politikama razvijenih ze- se ograni¢ava uloga trZiSta u stambenoj
malja ve¢ od kraja 19. stoljeca razvijaju potrosnji. Dakle, stambene se potrebe ne
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podmiruju iskljuc¢ivo po zakonu ponude i
potraZnje. Intervencije drZave u stambenu
potros$nju rukovodile su se idejom da se
svim gradanima treba omoguciti pristojno
stanovanje bez obzira na trzisnu vrijednost
njihove radne snage (Ball, 1983.). Nepro-
fitne stambene organizacije klju¢ne su in-
stitucije koje na stambenom trZiStu neutra-
liziraju zakon ponude i potraZnje.

Neprofitne stambene organizacije izrasle
su iz razlicitih tradicija pojedinih zemalja, a
njihova uloga i organizacijski profili usko
su povezani s tipovima socijalnih reZima u
tim zemljama (Birchall, 1988.; Ludl, 1999.;
BeZovan (ur.), 1993.). Neprofitne stambene
organizacije nastale su samoorganizacijom
gradana, gdje se strategijom samopomoci
uz povlastice koje im je davala drzava do-
lazilo do krova nad glavom po niZim cije-
nama (Donner, 2000.).

Ovaj je tekst nastavak ranijih istraZivanja
(BeZovan, 1993.), a u njemu se analizira
misija i opéenito koncept razvoja nepro-
fitnih stambenih organizacija koje se prila-
godavaju novim zahtjevima na stambenim
trZiStima razvijenih zemalja. Potom se
izlaZu primjeri razvoja i uloge ovih orga-
nizacija u Austriji i Irskoj.

Jedna od vaznih preporuka za reformu
sustava stambenih politika u tranzicijskim
zemljama odnosi se na razvoj neprofitnih
stambenih organizacija. Dio srednjoeurop-
skih tranzicijskih zemalja, novih ¢lanica
Europske unije, napravio je vaZzne korake
u reformi stambenih politika ¢iji je dio i
razvoj neprofitnih stambenih organizacija.
U tekstu se, prema raspoloZivoj literaturi,
analizirarazvoj ovih organizacija u Poljskoj
i Slovackoj.

Imajuéi u vidu razmjere stambenih
problema u Hrvatskoj te rezultate novi-
jih istraZivanja koja su dijelom akcijski
orijentirana, ukazuje se na jakosti i slabo-
sti moguceg razvoja neprofitnih stambenih
organizacija u Hrvatskoj.
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RAZVOJ 1 ULOGA NEPROFITNIH
STAMBENIH ORGANIZACIJA

U razvijenim zemljama djeluju dva tipa
neprofitnih stambenih organizacija: stam-
bene zadruge i neprofitne stambene tvrtke.
Stambene su zadruge nastale kao izraz samo-
organizacije gradana koje su znacajno po-
dupirali sindikalni pokret, politicke stranke
i crkvene organizacije. Dakle, stambene su
zadruge Clanske organizacije gdje gradani
ulaZu svoja sredstva i uz pogodnosti koje
im daje drZava dolaze do krova nad glavom.
Stambene se zadruge, imajuci u vidu pro-
ceduru donoSenja odluka i utjecaj ¢lanova,
drZi Skolama demokracije (Donner, 2000.).
Kao Sto ¢emo vidjeti poslije u austrijskom
primjeru, stambene zadruge grade stano-
ve u kojima su zadrugari najmoprimci.
Najamnina je niZa od trZisne, a viSa od one
koja se zaraCunava u socijalnim stanovima.
Zadrugarima se daje mogucénost da kupe
u vlasnistvo stanove u kojima su najmo-
primci. Isto tako, stambene zadruge gra-
de stanove ili obiteljske kuce u vlasniStvu
gradana koriste¢i povoljnosti koje im u
ovom slucaju daje drZzava kao zadruzi i kao
svakom zadrugaru posebno.

Stambene tvrtke imaju gotovo iste pogo-
dnosti kao i stambene zadruge. Za razliku
od zadruga, njih je redovito osnivala drzava
kako bi utjeCuéi na ponudu stanova utje-
cala na stambeno trZiSte. Vazna razlika u
odnosu na stambene zadruge je da najmo-
primci u ovim stanovima nisu neposredno
uloZili novac za gradnju stanova. Novac
za gradnju dale su trede osobe: drZava,
poduzeca, sindikati, crkve, zaklade i slicno.
Stambene tvrtke kao neprofitne stambene
organizacije pruZaju usluge javnog najma
stanova, a Cesto dio njihovog stambenog
fonda ima status socijalnih stanova. Po tipu
pravne osobe one su drustva s ograni¢enom
odgovornoséu s neprofitnim statusom.
Stoga ove organizacije kao ciljnu skupinu
imaju kucanstva koja nisu u stanju uloZiti
sredstva i kupiti stan na trZistu ili pak po
svojim prihodima na spadaju u kategoriju
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gradana koji mogu stanovati u socijalnim
stanovima.

Ove tvrtke po nacinima poslovanja
bliske su zakladama. Njihovo poslovanje
takoder je ograniceno na podrucje stano-
vanja. Zanimljiv primjer takve organizira-
nosti neprofitnih stambenih organizacija, u
Nizozemskoj pod nazivom stambene kor-
poracije (woning corporatie), zapravo do-
miniraju stambenim trZiStem i preporucuju
se kao model socijalnog stanovanja (Ou-
wehand, van Daalen, 2002.). Mnogi su
htjeli kopirati nizozemski model neprofit-
nih stambenih organizacija (Boelhouwer,
2007.). Ove su organizacije kao pravne
osobe udruge, dakle, privatne inicijative
koje djeluju u skladu sa socijalnim ciljevi-
ma, hibridnog su karaktera i potvrduju se
socijalno poduzetni¢kim postignué¢ima.

Opcenito gledano, neprofitnost stam-
benih organizacija, kao organizacija od
opce koristi, temelji se na povoljnostima
koje im daje drZava u poreznoj, kredit-
noj i zemljiSnoj politici (Donner, 2000.).
Kao posrednicke organizacije H. Priemus
(1997.) ih drZi za organizacije civilnog
drustva. Ove organizacije grade stanove na
troSkovnom principu i kako bi sagradile Sto
jeftinije stanove, drZava ih oslobada nekih
poreza. One ne placaju porez na dobit, a
ako dobit ostvare, onda to ulaZu u osnov-
nu djelatnost. Primjerice, drZzava im daje
povlastice pla¢anja niZih stopa PDV-a na
gradevinski materijal i usluge.

DrZava im daje povoljnije stambene kre-
dite za nove stambene investicije, dakle su-
bvencije objekata, odnosno subvencionira
kamate na stambene kredite zadrugarima.
DrZava izdaje i jamstva za ove stambene
projekte kako bi se dobili krediti uz povolj-
niju kamatnu stopu.

Donner (2000.) drZi da su neprofitne
stambene organizacije veoma vazan dio-
nik u stambenim politikama razvijenih ze-
malja koje redovito informiraju javnost o
stambenim problemima i potrebama te vrse

pritisak na vlade za vec¢im ulaganjima u
stambeno zbrinjavanje. Zagovaranje vecih
ulaganja u gradnju stanova te opcenito Sireg
tematiziranja problema stanovanja, ovim
je organizacijama priskrbila predvodnicku
ulogu u stambenim politikama.

U zemlji$noj politici drZzava pogoduje
neprofitnim stambenim organizacijama
dajuci im po povoljnijim cijenama zemljiSte
koje je u njenom vlasniStvu. Mnogo se puta
institut prava prvokupa zemljiSta koji imaju
gradovi ostvaruje da se pomogne neprofit-
nim organizacijama kako bi povoljnije dosli
do zemljista. Povlasteni status neprofitnih
stambenih organizacija u Nizozemskoj
glede pristupa zemljiStu, institucionalnim
promjenama u stambenoj politici i sve
ve¢om ulogom trzZiSta, doveden je u pi-
tanje te ove organizacije sve vise profiliraju
ulogu socijalnih poduzetnika, kupujuéi i
opremajudi zemljiSte za stambenu gradnju
(de Kam, 2007.).

Poslovanje neprofitnih stambenih orga-
nizacija u razvijenim zemljama uredeno je
posebnim zakonima, a nacela organizacije
veoma su razli¢ita, kao i sami nazivi ovih
organizacija. Cesto ih se naziva hibridnim
organizacijama, a u nekim slucajevima
dopusteno im je ostvarivanje ogranicene
dobiti i dijelom obavljanje drugih sli¢nih
djelatnosti. Redovito se istice utemeljenost
ovih organizacija na privatnoj inicijativi te
njihovo usmjerenje kojem nije cilj ostvari-
vanje profita. Rad ovih organizacija, izrav-
no i neizravno, a posebno nadzor njihovog
poslovanja, ureduju i brojni drugi propisi.
Transparentnost ovih organizacije na stal-
noj je kusnji i nisu rijetki slucajevi zlopo-
raba i velikih skandala.

Neprofitne su stambene organizacije
nastale i dalje se odrZavaju kao protuteza
stambenom trZiStu i $pekulantskoj stam-
benoj gradnji te su u stanju uc¢inkovito od-
govoriti suvremenim izazovima (Priemus,
2007.). Dakle, ove organizacije odredenim
ciljanim skupinama omogucuju stjecanje
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stana u vlasniStvo ili stanovanje u stanu
koje inace ne bi mogli platiti po trZiSnoj
cijeni od svojih dohodaka. Sustinska ulo-
ga neprofitnih stambenih organizacija po-
vezana je s njihovom ulogom investitora,
odnosno posrednika izmedu kupaca stano-
va i gradevinske industrije te drZzave. Sub-
vencije koje im daje drZava obrazlazu se
povecanjem stambene potraZnje $to generi-
ra gospodarski rast. S druge strane, ovakvo

Grafikon 1.
Razliciti modeli intervencija u cijenu stana

Subvencije, najamnine i neprofitno stanovanje

stanovanje je vazna komponenta socijal-
nog razvoja, odnosno socijalne kohezije.
Visoki standard stanovanja u razvijenim
zemljama opcenito, a i onaj koji si mogu
priustiti slojevi s niZim prihodima, uve-
like je rezultat rada neprofitnih stambenih
organizacija. Neprofitne stambene orga-
nizacije, kao socijalni poduzetnici, prema
Priemusu, zasluzne su za otvaranje prostora
kreativnoj arhitekturi i razli¢itim urbanim
inovacijama.
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Izvor: Donner (2000.).

U grafikonu 1. pokazane su moguce
intervencije drZave na stambenom trZiStu
kako bi se premostio raspon cijene stanova i
raspoloZivog dohotka kucanstva. U drugom
stupcu pokazani su razliciti oblici subven-
cija kojima se moZe sniziti cijena stano-
va. U treem stupcu pokazuju se rezultati
takvih intervencija. Stupac cCetiri pokazuje
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mogucu visinu najamnina korigiranu stam-
benim subvencijama ovisno o dohotku ku-
éanstva. Na kraju se pokazuju razliciti tipo-
vi najamnina koje se zaracunavaju u ovim
stanovima.

Neprofitne stambene organizacije u
europskim zemljama (tablica 1.) igrale su
narocito vaznu ulogu 1980-ih godina.
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Tablica 1.
Stambeni statusi u 10 zemalja Zapadne Europe

Godina ;/tlaar?g\t/li :miarta:]noi nitp?rr:ft?.uzci?ﬁ-g:a Ostalo
Finska 1980. 36 12 34 18
Svedska 1975. 39 23 38 -/-
Norveska 1980. 55 26 19 -/~
SR Njemacka 1982. 36 43 23 -/-
Nizozemska 1981. 38 17 43 2
V. Britanija 1982. 59 11 30 -/-
Belgija 1981. 61 33 6 -/-
Francuska 1982. 47 28 17 8
Svicarska 1980. 24 60 13 3
Austrija 1981. 39 20 30 11

Izvor: Kroes i sur. (ur.) (1988.).

Zanimljiv primjer razvoja stambenog
zadrugarstva nalazi se u skandinavskim
zemljama. Svedski model stambenih zad-
ruga HSB skupine, odnosno njegovo finan-
ciranje, Cesto se u svijetu istice kao dobar
primjer. Novi se stanovi financiraju od
depozita zadrugara, stanara, povoljnog
kredita drZave te hipotekarnih bankarskih
kredita uz povoljnu kamatu, obi¢no na 40
godina. Zadrugari—stanari svaki mjesec
placaju svoje financijske obveze koje po-
krivaju ovu strukturu troskova: otplatu hi-
poteke, grijanje, vodu i struju, odrZavanje te
upravljanje, poreze, osiguranja. Stambene
zadruge na Svedskom stambenom trZiStu
imaju dominantnu ulogu (Karlberg i Victo-
rin, 2004.). Stambene su zadruge u nordij-
skim zemljama posebnog tipa i njihovi su
stanovi uglavnom indirektno vlasniStvo
¢lanova zadruge. Smatra se da ovi modeli
razvoja stambenog zadrugarstva, u kojima
je aktivno sudjelovanje vazno, jacaju soci-
jalnu koheziju u modernim urbanim naselji-
ma. U skandinavskim zemljama neprofitne
stambene organizacije potvrdile su se i u
podmirivanju stambenih potreba starih, in-
valida te studenata (Lujanen /ur./, 2004.).

Cak i u ameri¢kom modelu stambene po-
litike, koji nije previse sklon davanju stam-
benih subvencija, neprofitne se stambene
organizacije pojavljuju kao klju¢ni dionik
koji moZe osigurati ponudu stanova cilja-
nim skupinama kucanstava po cijenama
nizim od trziSnih (Bratt i Keyes, 1998.).
Neprofitne stambene organizacije u tom
smislu imaju puno §iru ulogu i komplemen-
tarne su liberalnim programima socijalnog i
gospodarskog razvoja. Liberalni se socijalni
reZim ¢ini podobnim okvirom razvoja ovih
organizacija koji ima obiljeZje socijalnog
pokreta (Nanus i Dobbs, 1999.). Medutim,
reforme unutar liberalnih socijalnih reZima
pred ove organizacije sve vise stavljaju
zahtjeve za uvodenjem trZiSnih elementa
poslovanja, a njihova se u¢inkovitost uspore-
duje s tvrtkama na trzistu (Gilmour, 2007.).

Liberalizacija stambenog trZista u Nje-
mackoj dokinula je 1990. godine porezne
povlastice neprofitnih stambenih organiza-
cija.! Vjerovalo se da su stambeni problemi
rijeSeni pa viSe nije bilo potrebno staviti
nekog od investitora u pOVOl]nl_]l poloZaj.
Stambeni problemi u novije vrijeme potak-

"Povlastice neprofitnim stambenim organizacijama u Njemackoj ukinute su u ozra¢ju skandala u najvecoj
takvoj organizaciji »Neue Heimat« koja je bila u vlasnistvu sindikata (Kirchner, 2007.).
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nuli su drZavu na poveéano investiranje,
a kao partneri u stambenom zbrinjavanju
razli¢itih druStvenih skupina javljaju se
organizacije treéeg sektora (Busch-Greert-
sema, 2004.). U takvim se programima vec
duZe vremena potvrduju stambene udruge
(housing association) u Velikoj Britaniji
(Pawson, 2004.).

Razvoj stambenih zadruga u Svicarskoj
(Hauri, 2005.) potaknut je u novije vrijeme
zbog rasta cijena stanova na stambenom
trZistu, a koje si neki slojevi drustva nisu
mogli priustiti. Tri su glavna instrumenta
kojima se poti¢e razvoj neprofitnih stambe-
nih organizacija pocetkom 2003. godine:

1. stambeni krediti s niskom kamatom od
2%

2. jamstva koja drZava daje stambenim
zadrugama do 90% ukupne stambene
investicije; za takve investicije banke
odobravaju manje kamate na stambene
kredite

3. drZava jamci za obveznice koje je izdala

Udruga stambenih zadruga.

Ovim je u znac¢ajnoj mjeri sniZzena razi-
na kamatnih stopa koja je 1990-ih iznosila
za §vicarsko trziSte visokih 7%. Pocetkom
2000-ih oko 300 stambenih zadruga su-
djeluje u ovom programu i u 3 godine na
ovakav je nacin financirano oko 30 000
stambenih jedinica.

MoZe se zakljuciti da neprofitne stam-
bene organizacije u ovom slucaju igraju
veoma vaznu ulogu omogucujudi ciljanim
skupinama da po povoljnijim uvjetima dodu
do jeftinijeg stana.

ULOGE NEPROFITNIH
STAMBENIH ORGANIZACIJA
UAUSTRIJITIRSKOJ

U ova dva slucaja analizira se uloga
neprofitnih stambenih organizacija u stam-
benim politikama u zemljama s razli¢itom
tradicijom. Austrija ide u krug zemalja s
tradicijom prepoznatljive uloge stambenih
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zadruga, a i u Irskoj se poticaji za razvoj
stambenih zadruga javljaju uslijed rasta
cijene stanova i problema priustivosti sta-
nova za Sire drustvene slojeve.

Stambene zadruge imaju naro€ito dugu
i zanimljivu tradiciju od druge polovice
19. stoljeca u Austriji (Ludl, 1999.; Riish,
1993.; Wurm, 2005.). U ovoj zemlji stam-
bene su zadruge sagradile jednu petinu
ukupnog broja stanova poslije Drugog
svjetskog rata. Sagradile su i jednu tre¢inu
stanova u vlasniStvu gradana.

Prema popisu stanovnistva 1991., stam-
bene su zadruge raspolagale s 13,8% ukup-
no naseljenog stambenog fonda. Sredinom
1990-ih u Austriji polovicu novosagradenih
stanova gradile su stambene zadruge (Ludl,
1999.).

Stambena je zadruga pravna osoba Cije
su aktivnosti usmjerene na pomo¢ u stam-
benom zbrinjavanju svojim ¢lanovima na
etickim nacelima slobode, solidarnosti i
pravde. Ako je stambena zadruga svojim
aktivnostima i imovinom posvecena stam-
benom zbrinjavanju koje sluzi opcoj do-
brobiti te ju kao takvu priznaje vlada, onda
ona ima status neprofitne organizacije koja
moZe ostvarivati ograniceni profit.

Naspram drugih zadruga, stambene
zadruge uvijek ovise o pomoci koja dola-
zi izvana. Sami ¢lanovi nemaju u pocetku
dovoljno sredstava kako bi kupili zemljiSte
i financirali gradnju. Ovim se objasnjava
uska suradnja s vladom i lokalnim vlastima
te ovisnost o drZavnim subvencijama.

Prema Ludlu (1999.), stambene zadruge
u Austriji imaju Sest bitnih karakteristika:

1. Stambene su zadruge trgovacka druStva
i istovremeno druStva koja svojim po-
slovanjem ostvaruju neke vazne socijal-
ne ciljeve. Njihova je priroda, dakle,
dvostruka. One imaju trziSne funkcije
trgovackog drustva i druStvene orga-
nizacije koja je usmjerena na podmi-
rivanje stambenih potreba odredenih
drustvenih skupina. Kako uvelike ovi-
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se o vanjskom financiranju, stambene
su zadruge obvezane brojnim pravnim
obvezama imajudi u vidu njihov ogra-
niceni neprofitni status.

2. Stambene zadruge potpomazu svoje
¢lanove dajuci im pravo stanovanja
u stanovima u vlasniStvu zadruga ili
gradedi za njih stanove koje oni inace ne
bi mogli nabaviti na slobodnom trZistu.
Clanovi s pravom stanovanja mogu
naknadno kupiti stan u kojem stanuju.
Ovaj je koncept osnaZzen osobito krajem
1990-ih godina (Wurm, 2005.).

3. Stambene su zadruge ¢lanske organi-
zacije 1 njima sukladno demokratskim
nacelima upravljaju njihovi ¢lanovi.
Procedura odlucivanja je transparent-
na i jaca stabilnost ovih organizacija.
Vazno je da se zadrugari javljaju i kao
¢imbenici u upravljanju zgradama u
kojima stanuju.

4. Interesi ¢lanova stambene zadruge koji
su vlasnici stanova, odnosno stanari
podjednako su zasticeni. U tom smislu
stambene zadruge imaju poseban identi-
tet u odnosu na druga trgovacka drustva
koja se bave gradnjom stanova.

5. Stambene su zadruge »otvorene zajed-
nice«; ulaz i izlaz ¢lanova je slobodan
i transparentan. Prava ¢lanova jasno
su uredena statutom koji u skladu sa
zakonom postavlja i neka funkcionalna
ograni¢enja kako bi se sprijecile zlopo-
rabe.

6. Stambene zadruge raspolazu fleksibi-
Inim kapitalom koji ponajvise ovisi o
rastu i padu ¢lanova. Zadruge raspolaZzu
vlastitim kapitalom koji ulazu u zem-
ljiste, gradnju novih stanova i obnovu
postojeceg stambenog fonda.

Status ogranic¢ene profitnosti stambenih
zadruga ima viSe aspekata. Primarne poslo-
vne aktivnosti podrazumijevaju gradnju i
upravljanje stanovima, privatnim kuéama
istanovima u vlasnistvu zadruge. Primarne

se aktivnosti odnose i na renoviranje stam-
benog fonda.

Kao sekundarne aktivnosti, stambene
zadruge mogu do odredenih razmjera gra-
diti stanove za trece osobe. Isto tako, mogu
graditi zgrade za komercijalne svrhe, garaze
te parkiraliSta, kao Sto mogu biti ukljuc¢ene
i u urbanu obnovu te unapredenje stam-
benog okolisa. Zadruge mogu kupovati
i gradevinski materijal za svoje ¢lanove.
Sekundarni se poslovi obavljaju samo
ako su u funkciji primarnih i odobrava ih
nadleZna vlast.

Stambene se zadruge razlikuju od dru-
gih tipova zadruga i odobrenje za njihov
rad daje vlada, koja i nadzire njihovo po-
slovanje. Potrebno je da zadruga minimal-
no ima 60 ¢lanova i ¢lanski udio za svakog
Clana pocetkom 1994. godine iznosio je
3 000 austrijskih Silinga. Stambena za-
druga ima nadzorni odbor. Zadruge ovog
tipa trebaju biti neovisne od gradevinske
industrije prema nacelu odvojenosti inve-
stitora i izvodaca radova. Po ustanovlja-
vanju godiSnje dobiti ¢lanovima se mogu
ispladivati dividende temeljem uplacdenih
zadruznih udjela, a ne mogu premasivati
kamatu, umanjenu za jedan posto na gra-
devinske kredite koje daju austrijska grade-
vinska drustva.

Vazno nacelo djelovanja stambenih za-
druga u Austriji je troSkovna ucinkovitost
koja je uredena zakonom. Cijene usluga i
proizvoda koje zadruga proizvodi temelje
se na: troSkovima, troSkovima upravljanja
i nuZnim pri¢uvama, neovisno o potraznji
na stambenom trZiStu i trenutnoj nestasici
roba na trZiStu. Profit koji se ostvaruje i
dividende koje se isplacuju ograniCeni su
zakonom. Stoga prilikom gradnje i upra-
vljanja stanovima stambena zdruga moZe
samo zaracunavati stvarne i opravdane
troskove.

S druge strane, vazno je nacelo efikasnos-
ti rada same zadruge kako bi ona proizvela
dobre ucinke za sebe i za zadrugare. Po-
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seban se naglasak stavlja na konkurent-
nost stambenih zadruga u sekundarnim
poslovima i racunanje trZiSnih cijena za
te usluge.

SnaZan potencijal stambenih zadru-
ga povezan je s naCelom poslovanja koje
vezuje imovinu. Sav ostvareni profit stavlja
se u pricuvu koja se koristi kao potencijal
za nove stambene projekte. Prema Donne-
ru (2000.:115) kapital temeljem vlasnickih
udjela zadrugara i jedinica lokalne vlasti
iznosio je 1993. godine u stambenim za-
drugama 1,5 milijardu eura.

Misija stambenih zadruga u Austriji, kao
socijalnih poduzetnika, doprinosi socijalnoj
integraciji te ja¢anju socijalne kohezije.

Znacajnija uloga neprofitnih
stambenih organizacija u Irskoj

Veoma zanimljiv primjer davanja znacaj-
nije uloge neprofitnim stambenim organi-
zacijama u stambenoj politici nalazimo u
Irskoj. U Irskoj neprofitne stambene organi-
zacije (stambene zadruge, trgovacka drustva
s ograni¢enom odgovornoscu i stambene
udruge) imaju dugu tradiciju razvoja i sada
postoji oko 330 aktivnih (Mullins, Lee Rho-
des i Williamson, 2003.).

Dugo vremena, osobito poslije Drugog
svjetskog rata, neprofitne stambene orga-
nizacije nisu imale jasnu potporu drZave
i s drugim su se investitorima natjecale na
nestabilnom stambenom trZistu.

Gospodarski rast i globalizacija irskog
gospodarstva doprinijeli su neodrZivom
rastu cijena stanova (Norris i Redmond,
2007.). Gospodarski je rast znacio i znatno
opseZniju stambenu gradnju. Ovaj se rast
kretao od gradnje 21 000 stanova 1993.
godine do 50 000 stanova 2000. godine
(www.nabco.ie), a da bi u 2006. godini
bilo sagradeno 93 000 stambenih jedinica,
Sto je najvise sagradenih stanova po glavi
stanovnika u zemljama EU-a. Prosje¢no
kucanstvo nije si moglo priustiti stambe-
nu potrosnju temeljem koje bi mogli doci
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do pristojnog stana. U ovakvim nepovolj-
nim okolnostima vlada je narucila studiju
koja je trebala odgovoriti na problem rasta
cijene stanova (Mullins, Lee Rhodes i Wil-
liamson, 2003.). Studija skupine stambenih
eksperata preporucila je vladi partnerstvo
s neprofitnim stambenim organizacijama.
Prijedlog je prihvacen i predloZene su mje-
re poticanja gradnje 4 000 stanova godiSnje
preko ovih organizacija. Ovaj je prijedlog
usao u Nacionalni plan razvoja u razdoblju
2001.-2006.

Prepreke ostvarivanju ovog plana bile
su: nedostatak gradevinskog zemljiSta u
vlasniStvu lokalnih vlasti; brzi rast cijena
privatnog zemljiSta; kompleksan proces pri-
stupa stambenom financiranju; ograniceni
razvoj nekih lokalnih vlasti glede vlasti-
te, lokalne stambene strategije. U takvim
okolnostima Irski odbor za socijalno sta-
novanje pod predsjedanjem resornog mi-
nistra za stanovanje i urbanu obnovu, uz
prethodnu analizu rada neprofitnih stambe-
nih organizacija, predloZio je viSe klju¢nih
promjena:

* narazini vlade osnovan je poseban ured

za promicanje rada stambenih zadruga i

stambenih udruga

e stambenim zadrugama i udrugama osi-
guran je izravan pristup Stambenoj fi-
nancijskoj agenciji

e usmjeravanje kapitalnog stambenog fi-
nanciranja

* shema financiranja proSirena je i na obi-
teljske kuce uz dohodovna ogranicenja

* posebno se financiralo pruzanje regio-
nalnih informacija, savjeta i usluga
obucavanja u ovim organizacijama

* reorganizirane su subvencije za zem-
ljiste kako bi se povecao pristup grade-
vinskom zemljiStu

e razvijene su nove financijske potpore
kako bi se podmirili dodatni menadZerski
troskovi i troSak stanova osoba s poseb-
nim potrebama
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* razvoj novog sustava stanova u vlas-
nistvu s udjelom

e predstavljenost neprofitnih stambenih
organizacija u odborima lokalnih stam-
benih politika.

Nacionalni savez stambenih zadruga
istovremeno daje prijedlog jednostavnijeg
nacina financiranja gradevinskog zemljiSta.
Imajudi u vidu te prijedloge, resorni je mi-
nistar 1999. godine na konferenciji Irskog
odbora za socijalno stanovanje objavio
niz mjera koje su opisane kao »(...) osno-
va za opseZan razvoj pokreta neprofitnih
stambenih organizacija u Irskoj prema eu-
ropskom modelu« (Mullins, Lee Rhodes i
Williamson, 2003.:45). To je bilo osnova
ugradivanja ovog programa u Nacionalni
razvojni plan koji je podrazumijevao razvoj
»priustive stambene sheme«. Za pojedini
tip stambenog objekta, urbani i ruralni, te
za zemljiSte odreden je maksimalni iznos
sredstava za financiranje, kao i iznos sub-
vencija.

Nacionalni gospodarski i socijalni fo-
rum raspravljao je o strateSkim ciljevima
stambene politike i potrebi izgradnje kapa-
citeta neprofitnih stambenih organizacija.

Neprofitnim stambenim organizacija-
ma otvoren je izravan pristup uredu koji
promice rad neprofitnih stambenih organi-
zacija. Radi unapredenja rada neprofitnih
stambenih organizacija osnovana je i po-
sebna radna skupina. Ova je stru¢na radna
skupina osnovana 2000. godine i ve¢ 2002.
napravila je izvjesnu evaluaciju programa s
konkretnim prijedlozima za poboljSanje.

Lokalne su vlasti prepoznate kao usko
grlo u provedbi ovog programa. PredloZeno
je da svaka od njih ima osobu zaduZenu za
primjenu programa.

U nastojanjima za u¢inkovitijim razvo-
jem neprofitnih stambenih organizacija
2002. donesene su izmjene zakona kojima
je dana jo$ vaznija uloga ovim organiza-
cijama, a narocito je proteZirano povecanje

udjela buducdih vlasnika na pocetku gradnje
stanova.

Nacionalni razvojni plan 2007.-2013.
godine predvida gradnju 63 000 socijalnih
stanova s prepoznatom ulogom neprofitnih
organizacija kao investitora (http://www.
icsh.ie/eng/housing_in_ireland/govern-
ment_policy).

Irski primjer pokazuje razvoj nepro-
fitnih stambenih organizacija u rastu¢em
gospodarstvu gdje se jacanjem uloge ovih
organizacija smanjuje cijena stanova i
povecava priustivost stana ciljanim socijal-
nim skupinama.

NEPROFITNE STAMBENE
ORGANIZACIJE U POLJSKOJ
I SLOVACKOJ

Jedan od najuspjesnijih sustava neprofit-
nih stambenih organizacija u tranzicijskim
zemljama razvijen je u Poljskoj od 1995.
godine (Slabkowicz, 2005.). Nacionalni
stambeni fond odobrava dugoroc¢ne stam-
bene kredite udrugama za socijalno stano-
vanje (TBS) i stambenim zadrugama. Kre-
dit moze pokriti do 70% vrijednosti projek-
ta. Efektivna kamatna stopa je promjenjiva
i krece se oko 3,5%. Ostalih 30% vrijedno-
sti projekta odnosi se na doprinos lokalnih
vlasti u gradevinskom zemljistu ili ulozima
buducih stanara. Ovi su stambeni progra-
mi potaknuti i niZzom stopom PDV-a na
gradevinski materijal i usluge od samo 7%,
dok je standardna stopa 22%. Preko stambe-
nih zadruga pod ovim se uvjetima stanovi
mogu steci i u vlasnistvu gradana.

Ove neprofitne stambene organizacije
(drustva s ograni¢enom odgovornoscu,
stambene zadruge) takoder mogu kupova-
ti stanove, obnavljati stambeni fond, upra-
vljati i odrZavati stambeni fond, te obavljati
druge poslove povezane sa stambenom
gradnjom i ulaganjem u infrastrukturu.
Propisani su standardi stanovanja u smis-
lu veli¢ine i opremljenosti stana u ovom
programu.
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U ovom programu stanove mogu dobiti
kucanstva temeljem provjere prihoda i imo-
vinskog stanja. U slucajevima kad prihodi
prijedu ustanovljenu granicu, kucanstva

najamnina.

Iz sredstava Nacionalnog stambenog
fonda jedinice lokalne samouprave mogu
dobiti povoljne kredite za kupnju i opre-
manje zemljiSta. Jedinice lokalne samou-
prave mogu se javiti i kao suosnivaci ne-
profitnih stambenih organizacija. Kroz
ovakve stambene programe prakticira se
javno-privatno partnerstvo.

Projekt razvoja neprofitnih stambenih
organizacija u Slovackoj razvijen je uz
obimnu inozemnu pomo¢. Prema nacio-
nalnom stambenom programu usvojenom
za razdoblje 2000.-2005. odgovornost za
stanovanje i stambenu politiku podijeljena
je izmedu vlade i privatnog sektora (Kan-
delbauerova, 2004.).

Glavna misija neprofitnih stambenih
organizacija u Slovackoj je da osigurava-
nje priustivosti stanovanja u Slovackoj.
Ciljana skupina gradana Cije bi potrebe
trebali podmirivati su srednji i niZi srednji
slojevi (éervenova, 2005.), ili odredenije:
mlade obitelji, obitelji s niZim primanjima,
obitelji s osrednjim primanjima te obitelji
koje su doseljene u odredeni grad zbog
rada. Neprofitne stambene organizacije, u
odredenim razmjerima, mogu graditi kuce
i stanove te ih prodavati i ostvareni profit
investirati u osnovnu djelatnost. Radi se,
dakle, o modelu koji je usporediv s au-
strijskom praksom.

Prilikom osnivanja svake neprofitne
stambene organizacije potrebno je saciniti
poslovni plan kojem ¢e podloga biti stam-
bena potraznja na podrucju gdje ée orga-
nizacija djelovati. Potrebno je procijeniti

rizike kao i financijsku odrZivost organi-
zacije.

Rad neprofitnih stambenih organizacija
ureden je zakonom koji se odnosi i na druge
neprofitne organizacija koje pruzaju javne
usluge. Primjena ovakvog zakona koji se ne
odnosi samo na neprofitne stambene orga-
nizacije ve¢ se pokazala problematicnom
(Cervenova, 2005.). Osnivanje ovakvih
organizacija i njihov ucinkovit rad uve-
like ovise od suradnje s lokalnim vlastima,
buduci da organizacije mogu biti osnovane
kao op¢inske i kao privatne. U slu¢ajevima
osnivanja i djelovanja op¢inskih organiza-
cija ukazuje se na problem promjene vla-
sti poslije izbora i moguce destabilizacije
ovakvih organizacija. Smatra se da osni-
vanje ovih organizacija kao privatnih tvrtki
daje puno vise izgleda za uspjeh i razvo;j.

Ove organizacije mogu racunati uz
izvjesna ogranicenja na subvencije koje
mogu dobiti od drZave prilikom gradnje no-
vih stanova. Odredena je maksimalna cije-
na stana po ¢etvornom metru koji se moze
financirati kao i kategorije gradevinskog
materijala koji se mogu ugradivati.

U ovom kontekstu zanimljivim se ¢ini
informacija da su neke skupine stambenih
zadruga u Poljskoj, Slovackoj i Ceskoj
preZivjele burnu privatizaciju i rasprodaju
stambenog fonda te djeluju kao neprofitne
stambene organizacije (Lux, 2003.).

Rasprave na medunarodnim stambenim
skupovima redovito isti¢u probleme s koji-
ma se suocavaju neprofitne stambene orga-
nizacije u tranzicijskim zemljama. Ranije
se govorilo o problemu politicke volje za
razvoj ovih organizacija, medutim, u novije
se vrijeme sve vise istice problem nedosta-
tka socijalnog kapitala kao nuZnog oslonca
za ovakvu inovaciju u institucionalnoj in-
frastrukturi.? Komparativne analize stambe-

2 Na konferenciji Europske mreZe stambenih istraZivaca »Sustainable Urban Areas« odrZanoj u lipnju 2007.
godine u Rotterdamu ovakav je stav zastupao veci broj istrazivaca (www.enhr2007rotterdam.nl).
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nih politika u ovim zemljama isticu potrebu
razvoja neprofitnih stambenih organizacija
(Donner, 2006.).?

STAMBENO ZADRUGARSTVO
U HRVATSKOJ

U dvadesetim i tridesetim godinama
ovog stoljeca na podrucju danaSnje Hrva-
tske postojale su stambene zadruge i druge
neprofitne stambene organizacije tipa zak-
lada koje su se mogle usporedivati s takvim
praksama onoga doba u danas razvijenim
zemljama. VaZno je upozoriti da se razvija-
la i praksa Stednje i kreditiranja u okviru
stambenih zadruga. No, ovo je poprili¢no
neistrazeno te stru¢noj i znanstvenoj javno-
sti nepoznato razdoblje razvoja stambene
politike (Radovi¢ Maheci¢, 2002.).

Poslije Drugoga svjetskog rata razvoj
stambene politike u Hrvatskoj bio je pod
snaznom kontrolom drZave uz proteZiranje
gradnje druStvenih stanova. U takvoj kon-
cepciji stambeno zadrugarstvo, koje je tra-
dicionalno promicalo privatnu inicijativu u
stambenom zbrinjavanju, nije imalo pravo
gradanstva. Individualna stambena gradnja,
iako neorganizirana i ni¢im potpomognu-
ta, trajno je ostala Zilava i na ovaj nacin
gradilo se viSe stanova nego kroz drZavne
programe.

Najveci broj stambenih zadruga osno-
van je izmedu 1956. 1 1963. godine. U to
vrijeme, samo u Zagrebu je bilo 202 stam-
bene zadruge, preteZno zatvorenog tipa
- u poduzecima. Ve¢ 1965. godine uvodi
se trZiSna stambena gradnja, pa dolazi do
drasticnog pada stambenih zadruga koje
se dugo nisu oporavile (Bezovan i Dakid,
1990.). Naime, trZi$ni uvjeti privredivanja

nespojivi su s razvojem zadrugarstva pa nije
¢udo da zemlje u kojima zadruge postoje
stalno brinu o njima i pruZaju im povla-
stice kako bi Sto brZe i uspjeSnije obavile
svoju zadacu.

Gospodarska kriza potkraj sedamdesetih
i pocetkom osamdesetih godina utjece na
opadanje drZavnog investiranja u stanove.
Fondovi u radnim organizacijama i banka-
ma za stambenu gradnju sve su siromasniji.
To je ocito bilo prijelomno vrijeme promo-
viranja privatnih stambenih inicijativa koje
su se pocetkom osamdesetih ve¢ znacajno
pocele vezati uz pokret stambenog zadru-
garstva (BeZovan i Dakic¢, 1990.). Sredinom
sedamdesetih u Hrvatskoj djeluje tridesetak
stambenih zadruga, sredinom osamdesetih
ima ih ve¢ oko 60, krajem osamdesetih
oko 150, a pocetkom devedesetih oko 300.
Sli¢an proces rasta broja neprofitnih stam-
benih organizacija postojao je i u danas
razvijenim zemljama. Proces naglog rasta
broja jedinica postupno se stabilizira da bi
poslije postupno opadao.

Jedino opseZnije istraZivanje rada stam-
benih zadruga u Hrvatskoj (BeZovan i
Dakié, 1990.) krajem osamdesetih prepoz-
nalo je niz vrijednih inicijativa koje bi
uz rjeSavanje nekih problema mogle zna-
¢iti promociju stambenog zadrugarstva
kao osnovice stambenog sustava. Ovo
istraZivanje poglavito je ukazalo na proble-
me: kreditne politike, zemljiSne politike,
osposobljenosti zaposlenih u zadrugama
i politike podrske razvoju zadrugarstva.
Prva tri problema inace su vaZni inputi za
funkcioniranje stambenog trZista. U tom
se vremenu cinilo da je politicka podrska
bila u neku ruku pretpostavka rjesavanju
ovih problema.

* CECODHAS kao europska udruga neprofitnih stambenih organizacija promice i zagovara razvoj ovih
organizacija u tranzicijskim zemljama te organizira programe razmjene dobre prakse (www.cecodhas.org).
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Tablica 2.
Broj stambenih zadruga u Hrvatskoj 1988. godine

Okruzni privredni Otvorene zadruge Zatvorene zadruge Ukupno

sud Broj Postotak Broj Postotak Broj Postotak
Zagreb 27 49,1 17 15,5 44 26,7
Varazdin 3 55 1 0,9 4 2,4
Bjelovar 3 5,5 4 3,6 7 4,2
Osijek 5 9,1 19 17,3 24 14,6
Slavonski Brod 2 3,6 2 1,8 4 2,4
Karlovac 2 3,6 6 5,5 8 4,8
Rijeka 5 9,1 23 20,9 28 17,0
Split 8 14,5 38 34,5 46 27,9
UKUPNO 55 100,00 110 100,00 165 100,00

Izvor: Bezovan, Daki¢ (1990.).

Od 1983. do 1987. godine, na podrucju
Hrvatske, u stambene zadruge bilo je ucla-
njeno 76 197 zadrugara ili tri puta vise nego
Sto se u zemlji gradilo godiSnje stanova.

Broj zadrugara iz godine u godinu stalno
je rastao Sto najbolje svjedoce niZe navede-
ni podaci u tablici 3.

Tablica 3.

Broj ¢lanova stambenih zadruga od 1983. do 1987. godine
Godina Otvorene zadruge Zatvorene zadruge Ukupno

Broj ¢lanova Broj zadruga Broj ¢lanova Broj zadruga Broj ¢lanova Broj zadruga
1983. 8 693 28 1674 38 10 367 66
1984. 9580 29 2162 41 11 742 70
1985. 10 480 31 2774 45 13 254 76
1986. 11 385 33 3930 53 15315 86
1987. 18 160 38 7 359 60 25519 98
UKUPNO 58 298 17 899 76 197

Izvor: Bezovan, Daki¢ (1990.).

U navedenom razdoblju zadruge su
sudjelovale u ukupnoj druStveno organi-
ziranoj stambenoj gradnji s 14 posto pa
se to razdoblje moZe smatrati jednim od
najboljih u povijesti hrvatskog stambenog
zadrugarstva. U istom razdoblju zadruge su
gradile svega 3,6 posto od ukupnog broja
novosagradenih stanova, a 4,8 posto ako
se pribroji i obiteljska stambena gradnja
stanova po sustavu »kljuc u ruke«. Izmedu
1981.1 1985. godine, putem stambenih za-
druga, u Zagrebu je sagradeno 5 143 stano-
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vaili 1 028 godisnje. Bilo je to zlatno doba
zadrugarstva i stambene gradnje, ne samo
zadruZne, nego opcenito.

Stambene su zadruge uglavnom gradi-
le stanove u velikim gradovima: Zagreb,
Rijeka, Split i Osijek, a od manjih grado-
va zadrugarstvo je bilo vrlo razvijeno u
Varazdinu, Bjelovaru, Slavonskom Bro-
du, Cakovcu, Karlovcu, Daruvaru i Puli.
Stambene su zadruge napravile uspjeSne
projekte gradnje obiteljskih kuc¢a (BeZovan
i Daki¢, 1990.). Time su dali doprinos urba-
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nizaciji manjih naselja i postigli standarde
uredenosti naselja koji su i danas poZeljni
u Hrvatskoj. Gradnjom za poznatog kupca
isudjelovanjem buducih stanara u pripremi

i gradnji stambenih jedinica dodana vrije-
dnost stambenih projekata gradenih putem
stambenih zadruga ocitovala se u izgradnji
zajednice i kvaliteti susjedstva.

Tablica 4.
Sagradeni stanovi putem stambenih zadruge od 1983. do 1987, godine u Hrvatskoj
Godina Otvorene zadruge Zatvorene zadruge Ukupno
Broj stanova Broj zadruga Brojstanova Brojzadruga Brojstanova Brojzadruga

19883. 602 9 0 0 602 9
1984. 1501 13 114 1 1615 14
1985. 905 10 47 3 952 13
1986. 822 10 0 0 822 10
1987. 651 7 0 0 651 7

UKUPNO 4 481 161 4 642

Izvor: Bezovan, Daki¢ (1990.).

Spomenuto istraZivanje upozorilo je i
na problem pronevjera i skandala u nekim
stambenim zadrugama Sto je utjecalo na
percepciju stambenih zadruga kao organiza-
cija u kojima se rade »mutni poslovi«.*

IstraZivanje je prepoznalo i potencijale
mladih, solidno obrazovanih i poduzetnih
osoba u dijelu stambenih zadruga koji su
bili informirani o inozemnim praksama
stambenog zadrugarstva. Cinilo se da je na
djelu pocetak ustanovljenja pokreta stam-
benog zadrugarstva.

Stambeno zadrugarstvo
poslije 1990-¢

Pocetkom 1990-ih drZava se povlaci iz
stambene politike, a podmirivanje stambe-
nih potreba prepusta se trZiStu na kojem pre-
vladavaju Spekulantski interesi (BeZovan,
2004.). Od opseZne stambena politike po-
staje dopunskom, rezidualnom i ukljucuje
se u program socijalne skrbi. Stambeni pro-
grami uvedeni krajem 1990-ih i poc¢etkom
2000-ih: stambena Stednja, druStveno po-

ticana stanogradnja te porezne povlastice,
usmjerene su pripadnicima srednjih slojeva
koji su platezno sposobni za stjecanje stana
u vlasnistvo.

Poslije uvodenja visestranackog sustava
1 trZiSnog gospodarstva stambene zadruge
djeluju u okviru socijalistickog zakonskog
okvira koji je bio izuzetno restriktivan.
Jedan dio zadruga zapravo se bavio Cisto
»administrativnim poslovima nabavke
gradevinskog materijala bez poreza na
promet za svoje zadrugare. U ovoj aktiv-
nosti, koja je kao ideja izuzetno vrijedna,
postojalo je vise zloupotreba zbog nedo-
voljne kontrole drzave.

Ve¢ pocetkom 1990-ih zagovaralo se
donosenje novog zakona o stambenim za-
drugama po uzoru na Austriju. Zagovarao
se razvoj stambenih zadruga koje bi gradile
stanove u vlasniStvu, stanove u zadruznom
vlasniStvu i stanove za najam (BeZovan,
1993.). Bilo je svjesnog »kopiranja« au-
strijskog zakona, te se zagovaralo da hrva-
tski zakon treba poci od situacije na nasem

* Stambene zadruge i druge neprofitne stambene organizacije u razvijenim zemljama nisu imune na pronevjere
i skandale. Medutim, to ne utjece toliko na nepovjerenje u njihove misije.
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stambenom trZiStu. Zadrugama se trebalo
omoguciti bavljenje cjelokupnim procesom
stanovanja od kupnje zemljista, njegova
uredenja, do organizacije gradnje stanova
te gospodarenje i upravljanje stanovima.
Razmisljalo se o formiranju i oplodivanju
obrtnog kapitala koji bi zapravo bio ne-
profitni stambeni fond. Kao kvalitetan
pomak u razvoju stambenog zadrugarstva
u Hrvatskoj vidio se problem definiranja
vlasniStva u stambenim zadrugama i kon-
trola drzave.

Ponude projekta inozemne tehnicke i
financijske pomodi za razvoj neprofitnih
stambenih organizacija nisu u Hrvatskoj,
za razliku od zemalja u regiji, nailazile na
plodno tlo. Odbijanje ovih ponuda moglo
se razumjeti kao dominacija politickih elita
koje nisu bile spremne ukazati povjerenje
drugim dionicima u stambenoj gradnji.> U
stambenim programima koji su poslije uve-
deni — gradnja stanova za stradalnike rata
i poticana stanogradnja — pokazalo se da
drZava ne prihvaca ulogu omogucavatelja
ved se pojavljuje kao investitor.

Stanovanje i stambena politika u Hrvat-
skoj dugo vremena nisu isticani kao raz-
vojni prioritet premda su istrazivanja
upozoravala na skromni stambeni stan-
dard i na velik manjak stambenih jedinica
(Bezovan, 2005.; BeZovan, Tepus i Frohli-
ch, 2004.).6

Ukidanjem poreznih povlastica za rad
stambenih zadruga krajem 1992. godine
najveci broj stambenih zadruga postup-
no prestaje djelovati. Zaposleni u zadru-
gama Cesto osnivaju trgovacka drustva u
gradevinarstvu i prometu nekretninama.’

Medu zadnjim propisima iz socijalis-
tickog razdoblja, tek se 2001. godine ukida
Zakon o stambenim zadrugama, a osnivanje
irad stambenih zadruga, bez rasprave i su-
djelovanja relevantnih dionika, ureden je
Zakonom o zadrugama. Imajuci u vidu stan-
darde propisa kojima se regulira osnivanje
i rad neprofitnih stambenih organizacija u
drugim zemljama, moZe se zakljuciti da
ovaj propis ne odgovara potrebama razvoja
takvih organizacija u Hrvatskoj.

Hrvatski savez stambenih zadruga, a i
neke zadruge pojedina¢no, nastojali su da
stambene zadruge udu u program drustveno
poticane stanogradnje. Predlagalo se po-
kretanje procedure za izmjenu i dopunu
Zakona o druStveno poticanoj stanogra-
dnji, u ¢lanku 9., kojom bi se omogudilo
stambenim zadrugama kao investitorima
sudjelovanje u ovom programu, pod istim
uvjetima kao i Agenciji za pravni promet i
posredovanje nekretninama Vlade Repu-
blike Hrvatske. Medutim, sva su ova na-
stojanja ostala bez rezultata.

U okviru programa druStveno poti-
cane stanogradnje, 2004. godine dana
je moguénost gradnje i rekonstrukcije
(dogradnja i nadogradnja) zgrada i obi-
teljskih kuca fizickim osobama. Zbog po-
trebe prikupljanja opseZzne dokumentacije
u ovom slucaju nije bilo veceg interesa
gradana. Prema ranijim postignué¢ima pri-
bavljanja i uredivanja zemljiSta za gradnju
obiteljskih kuca ovo je trebalo biti podrucje
aktivnosti stambenih zadruga. Takoder je
dana mogucnost jedinicama lokalne sa-
mouprave da osnuju svoje neprofitne or-

> U ovom kontekstu valja istaknuti ¢injenicu da predstavnici hrvatske vlade, za razliku od drugih tranzicijskih
zemalja, ne sudjeluju u medunarodnim raspravama i izradama dokumenata na temu stanovanja i stambene

politike.

¢ Dobra ilustracija ove konstatacije moZe biti ¢injenica da je u razvojnom dokumentu »Strateski okvir
za razvoj 2006.-2013.« (www.vlada.hr) pitanje stanovanja i stambene politike tematizirano, nazalost, veoma
povrsno, tek na prijedlog autora ovog teksta. U ranije spomenutom slicnom irskom dokumentu stanovanje je

jedan od razvojnih prioriteta.

7 Prema rezultatima istraZivanja sredinom 2007. u Hrvatskoj je radilo oko 15 stambenih zadruga od kojih

je osam gradilo stanove.

52



Rev. soc. polit., god. 15, br. 1, str 39-56, Zagreb 2008.

BeZovan G.: Neprofitne stambene organizacije i izazovi njihovog razvoja...

ganizacije koje ce, koriStenjem sredstava
iz DrZavnog proracuna, planirati i provoditi
ove programe na lokalnoj razini. Do kraja
2006. neprofitne stambene ustanove osno-
vala su dva veca grada.®

Upornim i dugotrajnim nastojanjima
sindikati i Sindikalna stambena zadruga
utjecali su na Vladu glede koriStenja sred-
stava od prodaje drustvenih stanova koji su
bili u vlasniStvu Republike Hrvatske, a bili
su namijenjeni za stambeno zbrinjavanje
zaposlenika.® Sindikati su u okviru svojih
zahtjeva napravili procjenu stambenih po-
treba drzavnih sluzbenika i namjeStenika.
Temeljem tih zahtjeva u srpnju 2007. go-
dine Vlada je donijela Odluku o dodjeli
sredstava za rjeSavanje stambenih potreba
drzavnih sluzbenika i namjesStenika.'® Ovi-
me se sindikati, kao vazni dionici stambe-
nih politika, nastanka i razvoja neprofitnih
stambenih organizacija u razvijenim zem-
ljama, kod nas prvi put javljaju s prijedlozi-
ma konkretnih stambenih inicijativa.

Stambena se politika, osobito kroz iz-
gradnju nove organizacijske infrastruktu-
re, u Hrvatskoj veoma sporo modernizira
(BeZovan, 2004.a). Kako procijeniti izglede
za razvoj neprofitnih stambenih organiza-
cija, a Sto bi podrazumijevalo donoSenje
zakona i ustanovljavanje stambene politike
koja bi poticala njihov razvoj?

Svakako, slabosti su veée nego jako-
sti. Na strani jakosti mogli bismo istaknuti
inozemnu financijsku i tehnicku pomo¢ za
razvoj ovih organizacija. Postoji izvjesna
tradicija s primjerima dobre prakse gdje
stambene zadruge bez ikakvih prepozna-
tljivih poticaja grade jeftine i kvalitetnije
stanove od trgovackih druStava. Usmjera-
vanje poticane stanogradnje preko lokalnih
neprofitnih ustanova ide u prilog razvoju
neprofitnih stambenih organizacija. Nizak
standard stanovanja i stambena potraznja,
s visokim cijenama stanova na trZistu, po-
tencijalno jacaju potrebu za razvojem ne-
profitnih stambenih organizacija.

Slabosti ovog koncepta odnose se na
¢injenicu nepostojanja stambene politike.
Stambeni programi donose se odozgo, bez
dijaloga i bez konzultiranja dionika. Gra-
dovi nemaju ideju kakva je njihova uloga
u stambenoj politici. Politicke elite, nacio-
nalne i lokalne, nemaju povjerenja u ovakve
inicijative i nastoje sve stambene investi-
cije drzati pod svojom kontrolom. Vazno
je istaknuti da klju¢ni dionici stambene
politike u Zagrebu ne vjeruju u mogucnost
izgradnje neprofitnih stambenih organi-
zacija ve¢ zagovaraju stambeno trZiste.
U drustvu ne postoji potrebna razina so-
cijalnog kapitala koja bi mogla poduprijeti
ovako zahtjevan projekt. Sindikati, crkve,

8 Ove su organizacije osnovane temeljem Zakona o ustanovama i u vlasnistvu su gradova. Konzultirani
pravni stru¢njaci ne dijele misljenje da se temeljem Zakona o ustanovama mogu osnovati neprofitne stambene
organizacije. Pored toga, osnivanje ovakvog tipa pravnih osoba koje su pod kontrolom vlasti govori o teZnjama
za kontrolom unosnih poslova gradnje stanova.

° Sredstva od prodaje drustvenih stanova imala su razli¢ite namjene, a dio se trebao vratiti u stambenu
potrosnju za povoljno financiranje zaposlenika (BeZovan, 2004.). U skandalima u javnosti glede nabavke oruzja
spominjano je nekontrolirano troSenje sredstava prikupljenih prodajom drustvenih stanova. Do kraja 2004.
godine u Hrvatskoj je prodan 317 831 drustveni stan. Upuceni govore da je veéi dio onih koji su kupili stanove
na otplatu iste prestao otplacivati. Radilo se o velikom poslu koji nije bio pracen ni usmjeravan pa ne postoje
pouzdani podaci koliko je na ovaj nacin prikupljeno sredstava. Veci broj zemalja u regiji sredstva od prodaje
drustvenih stanova usmjerio je u nacionalne stambene fondove kao stoZerne stambene institucije iz kojih su
financirani i projekti neprofitnih stambenih organizacija.

" Dodjeljuju se sredstva u iznosu 11 596 624,39 kuna, a preduvjet za prijenos sredstava sindikatima je izrada
posebnih programa za stambeno zbrinjavanje drZavnih sluzbenika i namjestenika. Procjenjuje se da je Vlada
duzna po ovome sindikatima drZavnih sluZbenika i namjestenika oko 25 milijuna eura.
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razlicite strukovne udruge i organizacije
civilnog drustva, kao dionici i potencijalni
zagovornici ovog projekta, jos uvijek nisu
dovoljno osvijesteni glede potrebe razvoja
neprofitnih stambenih organizacija.

ZAKLJUCCI

Neprofitne stambene organizacije pripa-
daju europskom modelu stambene politike,
a iz povijesti razvijenih zemalja vidljiv je
njihov doprinos u¢inkovitoj i djelotvornoj
stambenoj politici. Neprofitne stambene
organizacije svoje misije ostvaruju priba-
vljanjem zemljiSta, gradnjom stanova u
vlasniStvu gradana, socijalnih stanova te
stanova za najam. U ovim se stambenim
statusima ostvaruju razliciti vlasnicki udjeli
najmoprimaca.

Suvremena iskustva razvijenih zemalja
govore u prilog poticanja razvoja neprofit-
nih organizacija kako bi se prevladale stam-
bene krize. »Smjernice o socijalnom sta-
novanju« Ekonomske komisije za Europu
UN-a tranzicijskim zemljama preporucaju
razvoj neprofitnih stambenih organizacija
kao klju¢nih organizacija koje mogu do-
prinijeti rjeSenju stambenih kriza.

Neprofitne organizacije postaju sve
vaznijim ¢imbenikom stambenih politika
srednjoeuropskih tranzicijskih zemalja,
novih ¢lanica Europske unije. Putem ovih
organizacija drZava daje subvencije i jaca
ponudu stanova koji doprinose sniZavanju
cijena stanova.

Nije dovoljno samo promijeniti zakone
kako bi se razvilo ove organizacije. Potreb-
na je suradnja i potpora drZave, lokalnih
vlasti i financijskih institucija. S druge stra-
ne, vazni su kapaciteti neprofitnih organi-
zacija, njihov poduzetnicki duh te stratesko
planiranje razvoja.

Razvoj neprofitnih stambenih orga-
nizacija u Hrvatskoj nalazi se pred broj-
nim izazovima. Premda postoji potreba
za njihovim razvojem te visoka stambena
potraznja i cijene stanova, u javnosti nisu
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dovoljno prepoznati dionici koji bi zagova-
rali njihov razvoj. Stambena je politika jos
uvijek nedefinirana, a neprovedivost stam-
bene politike odozgo u slucaju poticane
stanogradnje i traZenja izlaza u osnivanju
neprofitnih stambenih organizacija kroz
neodgovarajucu zakonsku formu realno se
moZe drzati odskrinutim vratima za proces
modernizacije stambene politike.

PridruZivanje Hrvatske Europskoj uniji
te stasanje politickih elita koje pripadaju
mladim generacijama mogli bi dodatno
potaknuti razvoj neprofitnih stambenih or-
ganizacija.

Akcijski orijentirana istraZivanja, studiji
sluc¢ajeva pojedinih stambenih projekata
koje izvode stambene zadruge mogu dati
dodatne argumente i poticaje razvoju stam-
benog zadrugarstva.
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Summary

NONPROFIT HOUSING ORGANIZATIONS AND THE CHALLENGES
OF THEIR DEVELOPMENT IN CROATIA

Gojko BeZovan
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Zagreb, Croatia

This text is the result of years-long research on the role of nonprofit housing organi-
zations in housing policies, and on the opportunities for their development in Croatia. A
part of the research that refers to the Croatian circumstances has the characteristics of
an oriented research.

The first part of the paper analyses the development and the role of nonprofit housing
organizations in the developed countries. The author warns about the various typologies
of these organizations, their hybrid and intermediary character, and meeting the housing
needs of different social groups.

The marked role of nonprofit housing organizations in Austria and Ireland provides a
broader insight into the accomplishments of these organizations in housing policies with
different traditions.

Nonprofit housing organizations appear as important participants of social policies
in transitional countries. Housing co-operatives as nonprofit housing organizations have
a certain tradition in Croatia. Towards the end of the 1990s, they played a recognisable
role in meeting the housing needs. In the beginning of the 1990s, the state withdrew from
housing policy, and housing co-operatives lost their former privileges. Besides, a part of
housing co-operatives show that they can offer lower housing prices and housing of more
quality on the housing market. Recent government measures indicate unsustainability of
housing programmes conducted from above, and underhandedly provide an opportunity
for the development of nonprofit housing organizations.

The paper analyses the strengths and weaknesses of the development of the concept of
nonprofit housing organizations, and refers to the research that could provide new arguments
in favour of the development of housing co-operatives as intermediary organisations.

Key words: non-profit housing organisations, housing co-operatives, housing policy,
Croatia.
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