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Sazetak

Ukratko se opisuju stambene politike Europske unije na osnovi dokumenata i institucija Eu-
ropske unije s osvrtom na socijalno stanovanje. Znacajan dokument na temu stanovanja je Eu-
ropska stambena povelja koja definira stanovanje kao nuzno dobro i temeljno socijalno pravo.
Europska stambena povelja naglasava socijalnu osvijeStenost Unije i ustrajnost u borbi protiv
diskriminacije i beskuénistva, bez obzira na rasu, naciju, vjeru ili nov€ane prihode. Kvalitetno
stanovanje jedan je od uvjeta odrZivog razvoja Europske unije. Vaznu ulogu u postizanju na-
vedenih ciljeva ima socijalno stanovanje. To je oblik stambenog zakupa u kojem se nekretnina
nalazi u vlasnistvu drzave, grada ili op¢ine, ali moZe se odnositi i na prodaju po posebnim uvje-
tima stanova Cija je izgradnja financirana od strane drZave, neprofitnih organizacija ili privat-
nog investitora. Europske zemlje nemaju zajednic¢ku socijalnu stambenu politiku pa su prisutni
razli¢iti modeli. U ovom radu prikazana su tri modela drzava iz sjeverne Europe s tradicijom
socijalne politike, jakim zakonodavstvom i visokog opéeg blagostanja.

Kljucne rijeci: stambene politike, Europska stambena povelja, socijalno stanovanje

Housing policy and examples of social housing in the
European Union

Abstract

The article briefly describes housing policies of the European Union through documents and
institutions of the European Union with reference to social housing. A significant document on
housing is the European Charter for Housing which defines housing as a necessary good and a
fundamental social right. The Charter emphasizes the European Union’s social awareness and
perseverance in the fight against discrimination and homelessness, regardless of race, nation,
religion or monetary income. Quality housing is one of the conditions for the sustainable deve-
lopment of the European Union. An important role in achieving these goals is social housing.
This is a form of housing lease in which property is owned by the state, city or municipality,
but the term may also relate to the sale under special conditions in the case of housing estates
whose construction is financed by the state, non-profit organizations or private investors. Eu-
ropean countries do not have a common social housing policy, so different models are present.
This article presents three models implemented in the countries of northern Europe with the
tradition of social policy, strong legislation and high general prosperity.
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1 Uvod

Kvalitetno, odnosno prikladno stanovanje ima iznimno vaznu ulogu u gospodarskom,
socijalnom i ekoloSkom, jednom rije¢ju, odrZivom razvoju Europske unije (EU). Eu-
ropska unija stambenom politikom, strategijama, poveljama i institucijama pridono-
si socijalnoj, urbanoj i teritorijalnoj koheziji svih zemalja ¢lanica, a stambeno pitanje
predstavlja vazno mjesto urbanog razvoja i okvir kohezijske politike Europe.

2 Stambene politike i dokumenti u Europskoj uniji

Parlamentarna skupina URBAN Intergroup (prije poznata kao URBAN-Housing) Europ-
skog parlamenta koja se bavi pitanjem stanovanja u Europskoj uniji, usvojila je u trav-
nju 2006. Europsku stambenu povelju. Europskoj stambenoj povelji prethodili su vaz-
ni medunarodni i europski dokumenti na temelju kojih je donesena, a istaknut éemo:

e Opcu deklaraciju o ljudskim pravima Ujedinjenih naroda iz 1948. koja naglasava
u ¢l. 25 da svako ljudsko bi¢e ima pravo na pristojan Zivot, ukljucujuci primjerenu
hranu, odjecu, stan, lije¢nicku njegu ili potrebne socijalne usluge [1]

e Socijalnu povelju Vije¢a Europe iz 1999. koja u ¢l.31 govori o pravu na stanovanje
koje mora biti odgovarajuceg standarda, potrebi preveniranja i iskorjenjivanja be-
skuénistva te nuZznosti priustivosti stanovanja onima bez odgovarajuéih prihoda [2]

e Zakljucak Europskog vije¢a u Nici iz prosinca 2000. o vaznosti stanovanja u socijal-
noj koheziji Europe [3].

Povelja Europske unije o temeljnim pravima iz prosinca 2007. g., ¢l.34, stavak 3 kaze:
S ciljem borbe protiv socijalne iskljuenosti i siromastva, Unija priznaje i poStuje pravo
na socijalnu pomo¢ i pomo¢ u vezi sa stanovanjem kako bi se osigurao dostojan Zivot
svima koji nemaju dovoljno sredstava, u skladu s pravilima utvrdenima pravom Unije
te nacionalnim zakonodavstvima i praksom [4].

Prvo poglavlje prije spomenute Europske stambene povelje (ESP) iz 2006. definira sta-
novanje kao nuzno dobro i temeljno socijalno pravo, element ljudskog dostojanstva,
sastavnicu socijalnog ukljucivanja i faktor socijalne kohezije ¢lanica Europske unije.
Svaki gradanin EU ima pravo na zdrav, pristojan i priustiv stan, iznajmljeni ili u vlasnis-
tvu. Istovremeno, EU se obvezuje poduzeti ciljane mjere protiv diskriminacije, deloZa-
cije, trajnih oblika substandardnog stanovanja i beskuc¢nistva.

Pristup stanu osnovni je korak u borbi protiv siromastva, uvjet za socijalnu integraciju,
sudjelovanje u drustvenom Zivotu, zaposljavanje, mobilnost i kvalitetu Zivota. Stam-
beni sektor, stambena izgradnja isto je tako vaZan izvor zaposljavanja, a adaptacija
postojeéeg stambenog fonda veliki potencijalni izvori ekonomskog razvoja trzista.

U ¢lanku 11 naglasava se vaZnost standardiziranja usluga i pojmova koji se odnose na
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stanovanje, primjenu i kontrolu provedbe tih mjera na podrudju svih ¢lanica EU [5].
Na web-stranici parlamentarne skupine URBAN Intergroup stoji:
Vise od 70 % europske populacije Zivi u urbanim podrucjima. Gradovi se sve vise vide
kao pokretaci nacionalne i regionalne ekonomije; ipak, u isto vrijeme mnogi problemi
drustvene i ekoloske prirode leze u urbanim podrucjima.
Prema supsidijarnom principu, urbana politika nije u nadleznosti EU (ve¢ u nacio-
nalnoj, regionalnoj i lokalnoj nadleZnosti, op.a.). Ipak, oko tri Cetvrtine EU legislative
implementirano je u lokalne i regionalne razine i ima direktan utjecaj na europske
gradove [6].
Ako spominjemo vaznije europske dokumente iz podrudja odrzZivog razvoja vezanog
uz stanovanje, svakako treba spomenuti i LeipziSku povelju iz 2007. Leipziska povelja
o europskim gradovima usko je vezana na podrucje urbanizma i govori o odrzivom
razvoju gradova, gospodarskom prosperitetu, socijalnoj ravnotezi i zdravom okolisu.
Nadalje, gradovi su podrucja velikih gospodarskih i socijalnih promjena, pa se speci-
fiéni problemi poput nezaposlenosti i socijalnih isklju¢enja upravo tu dogadaju. Stoga
Leipziska povelja napominje da dobro osmisljene socijalne stambene politike mogu
biti ucinkoviti alati postizanja ciljeva socijalne kohezije i integracije u gradovima.
Kao unapredenje prostornog okolisa vide se ulaganja i gospodarska aktivnost na nivou
zapostavljenog postojeceg stambenog fonda.
U povelji se isti¢e i vazan doprinos zaposljavanju prilikom gradnje, renoviranja i obno-
ve stanova. Zakljucak je da su Europi potrebni snazni gradovi i regije u kojima se dobro
Zivi [7]. U travnju 2017. Europska komisija predstavila je prijedlog dokumenta - Europ-
ski stup socijalnih prava. Naglasava se prioritet u izgradnji pravednije Europe i jacanje
njene socijalne dimenzije. U okviru Europskog stupa socijalnih prava utvrdeno je 20
kljuénih nacela i prava kojima ¢e se podupirati pravedna trzista rada i sustavi socijalne
skrbi i njihovo dobro funkcioniranje radi stvaranja boljih radnih i Zivotnih uvjeta u Eu-
ropi. Prije svega je usmjeren na europodrucje, ali primjenjuje se na sve drzave ¢lanice
EU-a koje u njemu Zele sudjelovati. 19. nacelo govori o socijalnom stanovanju:
Stanovanje i pomo¢ beskucénicima:
a. Onima kojima je to potrebno omogucuje se pristup socijalnim stanovima ili kvali-
tetnoj pomoci za stanovanje.
b. Osjetljive/nemocéne/ugrozene osobe imaju pravo na primjerenu pomoc¢ i zastitu
od prisilnih deloZacija.
c. Osiguravaju se primjerena sklonista i usluge za beskuc¢nike radi promicanja njiho-
ve socijalne uklju¢enosti [8].
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3 Socijalno stanovanje

Vazan faktor u odrzivom razvoju Europske unije u sferi stambene politike ima socijal-
no stanovanje.

Socijalno stanovanje je oblik stambenog zakupa u kojem se nekretnina nalazi u vla-
sniStvu drzave, grada ili op¢ine. Takoder, moZe se odnositi i na prodaju po posebnim
uvjetima stambenih jedinica ¢ija je izgradnja financirana od strane drzave, neprofitnih
organizacija ili privatnog investitora pod jakom kontrolom drZave s ciljem pruZanja
priustivog stanovanja.

U Austriji su op¢inske stambene zgrade za “low-cost” javno stanovanje vazan dio arhi-
tekture i kulture Beca od 1920 — ih godina.

Finska je jedna od prvih zemalja u kojima se pojavljuje socijalno stanovanje. U Hel-
sinkiju su godine 1909. gradene drvene kuce. Stanovnici su bili uglavnom iz radnicke
klase obitelji s vise djece. U stanovima je Zivjelo prosje¢no pet osoba u svakoj sobi,
ponekad i do osam. Maleni stanovi opremljeni su teku¢om vodom. Svaki stan je imao
vlastiti zahod u podrumu. Elektri¢na rasvjeta uvedena je 1918.

Francuska ima dugu tradiciju drzavne intervencije na trZistu nekretnina. Nakon Dru-
gog svjetskog rata broj stanovnika gradova naglo je porastao. Cijene najma naglo su
porasle, a vlada uvodi 1949. Zakon o visini najma, Sto dovodi do stabilnosti trzZista.
Vlada je pokrenula veliki plan izgradnje, uklju€ujuci i stvaranje novih gradova i pred-
grada socijalnog stanovanja (u Francuskoj se naziva HLM stanovanje - Housing a Loyer
Modéré ili stanovanje s niskim najmom). Kvaliteta stanova je ucinkovito regulirana
zakonima, Sto je rezultiralo i vrhunskom kvalitetom stanovanja 1950-ih i 1960-ih godi-
na. Tijekom 2000-ih donesen je zakon kojim se obvezuje da svaki grad ili op¢ina mora
osigurati 20 % HLM od cjelokupnog stambenog fonda.

Izmedu 1925. i 1930. Njemacka je mjesto inovativnih i opseZnih opdinskih projekata
javne stanogradnje, uglavnom u velikim gradovima.

U Hrvatskoj u vrijeme Austro — Ugarske, uslijed zakasnjele industrijalizacije i urba-
nizacije, nije bila razvijena tradicija socijalne politike u stanovanju. U meduratnom
razdoblju gradske vlasti samostalno ili kao partner stambenim zadrugama sudjeluju u
gradnji socijalnih stanova i naselja obiteljskih kué¢a. Nakon Drugog svjetskog rata soci-
jalna politika vezana je uz nacionalizaciju dijela nekretnina, a s vremenom poduzeca
od drzave preuzimaju stambeno zbrinjavanje svojih radnika.

U novom politickom sustavu 1990-ih godina smanjuje se uloga drZave u socijalnoj
stambenoj politici, ukidaju se stambeni doprinosi i uloga poduzeca u stambenom zbri-
njavanju radnika. Slijedom navedenog, dolazi do deregulacije, privatizacije i jacanja
trzista stanova. Provodi se prodaja drustvenih stanova nositeljima stanarskog prava.
Ratna razaranja i velike migracije stanovnistva dodatno su unazadile stanje u stambe-
nom sektoru.

Od kraja 1990 - ih do danas hrvatska je drzava provodila viSe socijalnih mjera u po-
drudju stanovanja (zbrinjavanje stradalnika Domovinskog rata, subvencioniranje kre-
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dita za odredene drustvene skupine, drZzavni poticaji za stambenu Stednju itd.), ali
bez znacajnijeg pozitivnog socijalnog ucinka na cjelokupno drustvo, kvalitetu i trziste
stanova [9].

Najblizi model klasicnom sustavu socijalnog stanovanja je 2001. pokrenuti POS - drus-
tveno poticana stanogradnja, gdje je unaprijed odredena povoljnija cijena kupnje
stana u odnosu na trZiSnu cijenu. DrZava je investitor, lokalna samouprava osigurava
zemljiste i komunalne prikljucke i osigurani su povoljni krediti za kupce kojima je uvjet
da nemaju rijeSeno stambeno pitanje i da su kreditno sposobni.

Sve navedene mjere vec¢inom nisu bile sveobuhvatne ili ih je direktno vodila drza-
va, bez instrumenata kojima bi se poticalo aktivno sudjelovanje gradana u socijalnoj
stambenoj politici (npr. u obliku stambenih zadruga i sl.).

U Strategiji borbe protiv siromastva i socijalne iskljucivosti u Republici Hrvatskoj (2014.
—2020.) u poglavlju 4.3, izmedu ostalih mjera, stoji da ¢e drzava cjelovito osmisljenom
stambenom politikom osigurati svakom gradaninu dostupnost stambenog prostora
adekvatnog standarda. Nadalje, spominje se da drZava ima cilj dodatno urediti trZiste
najma stanova [10].

Vecina europskih zemalja ima dugogodisnju tradiciju socijalnog stanovanja. Ako je
drzava ukljuc¢ena u veliki dio regulacije izgradnje, raspodjele, upravljanja, a sve kroz
zakonodavstvo, povoljniji je i sigurniji poloZaj stanovnika drzave. Navest ¢emo tri pri-
mjera politike socijalnog stanovanja u Europskoj uniji.

3.1 Socijalno stanovanje u Danskoj

Model danskog socijalnog stambenog zbrinjavanja, odnosno neprofitnog stanovanja
sastoji se od iznajmljivanja socijalnih stanova po cijenama troska stanovanja od strane
neprofitnih stambenih udruga. Posebno znacenje danskog modela socijalnog stano-
vanja ima nacelo demokracije stanara, Sto je u osnovi nacin organiziranog vodenja
svakog stambenog fonda temeljenog na sredisnjoj ulozi koju imaju stanovnici. Ne-
profitni stambeni fond ¢ini oko 20 % od ukupnog stambenog fonda u zemlji. Socijalno
stambeno zbrinjavanje postoji jos od pocetka 20. stoljeca, a vode ga neprofitne stam-
bene udruge. Oni su zakonski regulirani od strane drzave, ali su zajednicki u vlasnistvu
¢lanova udruge.

Projekt se obi¢no financira tako da 91 % kapitala posuduje stambena udruga od banaka;
opcina placa 7 % troskova u obliku bezgotovinskog zajma za temeljni kapital i jam¢i dio
hipoteke; preostala 2 % pokrivena su depozitima stanara. Stambeni doplatci od opcine
dostupni su za stanare koji trebaju pomo¢ u pla¢anju stanarine. Model financiranja soci-
jalnog stanovanja u Danskoj ukljucuje i obnavljajuéi (revolving) fond. Socijalni se stanovi
moraju iznajmiti po trosku najamnine, koji se temelje na povijesnim troskovima. Cijena
najma se ne smanjuje kada se otkupi hipotekarni zajam. Umjesto toga, prihodi odlaze
u Nacionalni gradevinski fond, osnovan 1966. godine, koji koriste stambene udruge za
neprofitne organizacije radi obnove, ali i financiraju novogradnju.
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Na liste ¢ekanja mogu se prijaviti svi od minimalne dobi od 15 godina. Veéinu slo-
bodnih jedinica stambene udruge dodjeljuju na temelju vremena c¢ekanja i velicini
kucéanstva. lako za korisnike nema granica prihoda, postoje ograni¢enja za troskove
gradnje, a time i iznajmljivanje i veli¢inu stanova. Nadalje, postoje prioritetni kriteriji
za dodjelu stanova, koji su definirani na temelju lokalnih uvjeta.

Primjerice, prioritet se moZe dati obiteljima s djecom, osobama s invaliditetom, izbje-
glicama, starijima, studentima, razvedenima, ljudima koji se trebaju pribliZiti svom
radnom mjestu. U podrucjima s mnogim nezaposlenima, prioritet se moze dati “uzo-
rima” kao Sto su osobe s poslom ili studenti.

Opcine imaju pravo dodijeliti stanarima najmanje 25 % slobodnih jedinica stambe-
nih udruga, a u nekim slu¢ajevima, u dogovoru sa stambenom udrugom, imaju pravo
odobravanja svih jedinica. U slucaju izravne dodjele opcine, korisnici ne moraju biti
registrirani na listi cekanja [11].

3.2 Socijalno stanovanje u Nizozemskoj

Nizozemska je zemlja s najvec¢im udjelom socijalnog stanovanja u EU, koja €ini oko 32 %
ukupnog stambenog fonda i oko 75 % stanova za najam u zemlji. U Nizozemskoj ne
postoji jedinstvena definicija socijalnog stanovanja.

U odluci Europske komisije iz 2010. godine nizozemski je sustav socijalnog stanovanja
definiran kao stambeno zbrinjavanje po niZoj trzisnoj cijeni ciljane skupine ljudi u ne-
povoljnom poloZaju ili skupina s drustveno nepovoljnim polozajem, kao i odredene
ciljane kategorije radnika. Davatelji usluga socijalnog stanovanja mogu pruZiti i druge
srodne usluge ciljanim skupinama.

Socijalno stanovanje pruZaju registrirane privatne neprofitne socijalne stambene or-
ganizacije u Nizozemskoj (Woning corporaties) sa zakonski odredenim zadatkom da
daju prioritet ku¢anstavima s niZim primanjima. Djeluju na temelju registracije i nad-
zire ih vlada. lako stambene udruge rade u okviru zakonskog okvira koji je uspostavila
drZava, one su neovisne organizacije, postavljaju svoje ciljeve i snose svoje financijske
odgovornosti.

Socijalne stambene organizacije najvaZnije su agencije na nizozemskom stambenom
trziStu, a njihova je zadada ne samo izgradnja, odrZavanje, prodaja i iznajmljivanje
socijalnih stambeniog fonda nego i pruzanje drugih vrsta usluga stanarima izravno
povezanih s koriStenjem stanova.

Socijalne stambene organizacije u Nizozemskoj, iako su zadrzale svoju socijalnu preda-
nost, financijski su neovisne o srediSnjoj drzavi od 1993. godine. Nizozemska financij-
ska strategija definirana je kao model obnavljajuéeg (revolving) fonda, gdje stambene
udruge djeluju kao neovisna tijela u okruzenju zajamcéenih zajmova trzista kapitala
i regulacije najamnine. Registrirane socijalne stambene organizacije imaju tri razine
sigurnosne strukture: prvi element je Sredisnji fond socijalnog stanovanja (CFV), neza-
visno javno tijelo koje djeluje kao nadzornik financijske situacije organizacije i interve-
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nira kako bi pruzila potporu organizaciji u financijskim problemima. Drugi sigurnosni
instrument je Jamstveni fond za socijalno stanovanje (WSW), privatna organizacija
koju su stvorile same stambene organizacije koje djeluju kao fond solidarnosti medu
njima. Zajednicko jamstvo toga fonda omogucava socijalnim stambenim organizacija-
ma povoljne uvjete i kamatne stope prilikom financiranja na trzistu kapitala. U slu¢aju
da ova dva instrumenta nisu dovoljna za prevladavanje gospodarskih problema, drza-
va i lokalne vlasti mogu intervenirati djelujuéi kao zadnji sigurnosni instrument.

Mehanizmi raspodjele i kriteriji razlikuju se ovisno o lokalnoj / regionalnoj situaciji.
Pristup socijalnom stambenom zbrinjavanju u Nizozemskoj nije bio ograni¢en na te-
melju dohotka i otvoren je za sve gradane. Ipak prije spomenuta odluka Europske ko-
misije promijenila je univerzalni pristup usmjeravanjem na pruzanje socijalnog stano-
vanja ciljanim skupinama ljudi, prije svega definiranim kriterijem visine prihoda [12].

3.3 Socijalno stanovanje u Svedskoj

U Svedskoj se pojam “socijalno stanovanje” ne rabi. Odgovarajuci sektor naziva se
“allmannyttig”, Sto doslovno znaci “javno dobro”. Ovaj se sektor sastoji od stanova za
iznajmljivanje, u vlasnistvu opcinskih stambenih tvrtki koje su organizirane kao dio-
ni¢ka drustva (drustva s ogranicenom odgovornoscéu). U veéini slucajeva lokalne vlasti
imaju sve dionice. Cilj tih tvrtki je unaprjedenje stanovanja u svojoj opcini, ali djeluju
na poslovnim nacelima.

Opcinske stambene tvrtke moraju raditi radi poboljSanja javne dobrobiti ne samo za
najugrozenije, vec za sve drustvene skupine. Krovna stambena organizacija je SABO.
Izgradnjom stanova se bave javne tvrtke u vlasnistvu opcina koje posjeduju i uprav-
ljaju s 802 000 stanova, $to je oko 20 % ukupnog stambenog fonda Svedske. Cijena
najma temelji se na cijeni troskova izgradnje ili odrzavanja.

Vise nema stambenih subvencija. Ulaganja u javne stanove moraju biti financirana
prihodima koji potjecu iz rente. Javna stambena poduzec¢a nemaju posebne prednosti
ili prednosti u odnosu na privatni sektor iznajmljivanja.

Da bi se izbjegla stigmatizacija javnih stambenih zgrada ili stambenih podrucja, sek-
tor je otvoren za svakoga. Nema granica prihoda ili sliénih uvjeta. Svrha je osigurati
stambeno zbrinjavanje za sve, takoder i za manje povlastene. Medutim, u praksi
obi¢no nisu bogati ljudi koji Zive u javhom stambenom sektoru. U odnosu na ostale
sektore i oblike stanovanja, stanovnici javnih stanova u prosjeku su loSijeg imovnog
stanja. Oni imaju niZi dohodak, pokazuju veée stope nezaposlenosti i ostvaruju vise
socijalnih naknada. Oni su takoder u ve¢oj mjeri samci ili samohrani roditelji i ces¢e
imigranti [13].
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4 Zakljucak

Cilj je ovog rada bio je ukratko opisati trendove europskih stambenih politika i socijal-
nog stanovanja. Pravo na zdrav, pristojan i priustiv stan ima svaki gradanin Europske
unije bez obzira na rasu, naciju, vjeru ili nov€ane prihode. Europska stambena povelja
naglasava socijalnu osvijestenost Unije, ustrajnost u borbi protiv diskriminacije i be-
skucnistva.

Isklju€enje iz stanovanja, beskuénistvo i nedostatni uvjeti stanovanja moraju se nad-
vladati jer krSe temeljna prava Europske unije i interese zajednice.

Svaka socijalna drzava ima stambenu politiku koja ovisi o nizu gospodarskih, strates-
kih, politickih i drustvenih faktora svake pojedine zemlje. Ciljevi stambene politike su
organizacija socijalnog stanovanja, odnosno ispunjenje potreba stanovnistva, regu-
liranje i kontrola kvalitete trzista nekretnina. U okviru razvoja socijalnog stanovanja
europske su zemlje postigle razliite razine standarda stanovanja. Europske zemlje
nemaju zajednicku socijalnu stambenu politiku pa su prisutni razli¢iti modeli. U ovom
radu prikazana su tri modela drZava iz sjeverne Europe s tradicijom socijalne politike,
jakim zakonodavstvom i visokog opceg blagostanja, a koje bi mogle posluziti kao pri-
mjer Hrvatskoj za uspjesniju stambenu politiku, regulaciju trzista stanova, kvalitetniji
sustav prostornog planiranja, projektiranja i stanogradnje.
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