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B. Radonji¢
Tranzicija stambenog sektora i uspostava stambenog trZista

U radu se opisuju znacajke stambenog sektora te njegov utjecaj na gospodarstvo i na socijalnu
sigurnost gradana. Posebno je opisano stanje stambene izgradnje u Crnoj Gori i problemi koji nastaju
prijelazom na trzisne odnose. Prikazane su osnovne karakteristike stambenog gospodarstva i u
zemljama trzisne orijentacije. Potanko je izlozen prijedlog modela organizacije stambenog sustava s
opisom podsustava i u 10 tocaka nabrojeni su najvazniji uvjeti financiranja toga modela.

B. Radonji¢ Preliminary note

Transition in housing sector and establishment of housing market

Properties of housing sector and its influence on the economy and social security of citizens are
described. A particular emphasis is placed on the state of housing in Montenegro, and the problems
occurring during transition to open market mechanisms. Principal characteristics of housing economy
in open-market countries are presented. A proposal of the housing system organization model, with the
description of relevant subsystems, is presented in great detail, and ten requirements crucial for the
financing of this model are listed.

B. Radonjic Note préliminarie

Transition dans le secteur de 1'habitat et 1'établissement du marché de 1'habitat

Les caractéristiques du secteur de l'habitat, ainsi que son influence sur I'économie et la sécurité sociale
des citoyens, sont décrites. Une importance particuliére est accordée a la construction des logements
en Monténégro et aux probléemes se produisant au cours de la transition au marché ouvert. Les
caractéristiques principales d'économie de I'habitat dans les pays de marché ouvert sont présentées.
Une proposition du modele d'organisation du systeme d'habitat, avec l'exposé du sous-systeme
correspondant, est décrite en détail, et les conditions de financement de ce modéle sont présentées en
dix points.

B. Panounu Tpensapiresisroe cooblenie

TPEHBHIIH! KHITHINHOI'O CEKTOPa H BOCCTAHOBJICHHE K HITHIHOIO PHHKA

B paﬁorc OITHCBIBAKITCS XAPAKTCPHBIC YCPTH MKHJIHHIHOIO CeKTopa H HX B/IHAHHC HA DKOHOMHKY H Ha
COlHAIIBHY ) obecneyeHnoCTh HacesleHnd. CrielfHabHO OITHCAHO COCTOSHHE X HITHIIHOIO CTPOHTC/ILCTBA B
LIC‘DHOI OpHH H HpOﬁHCMH BO3HHKaUHe 1IpH riepexoje Ha phlHOYHBIC OTHOUICHHS. IMokazanpl OCHOBHBIEC
XapakTepHCTHKH K HITHIHOM DKOHOMHKH B CcTpaHax pHHO'-IH{)I? OPHCHTALIHH. HO)’]'PO6HO BBIJTOM CHO NIpeS-
JTOKCHHE MO}TCJI”Op!'é!-'ﬂf.‘%iﬂ“”f)K.IHJ.!HHHO}? CHCTEMBI C OITHCAHHEM ITOJCHCTCMbBI H B IOHyHK'!'&X HACYHTAHL
BaxHeHAWHe ycnosna ¢HH£!HCHPDBHHHH TOR MOJesIH.

B. Radonji¢
Transition des Wohnungssektors und Bildung des Wohnungsmarkts

Vorherige Mitteilung

Im Artikel beschreibt man die Kennzeichen des Wohnungssektors und dessen Einfluss auf Wirtschaft
und soziale Sicherheit der Biirger. Besonders wird der Stand des Wohnungsbaus in Montenegro
beschrieben und die Probleme erliutert die durch den Ubergang zu Marktverhiltnissen aufireten.
Dargestellt sind Charakteristiken der Wohnungswirtschaft auch in marktorientierten Ldndern.
Detailliert ist ein Organisationsmodell fiir das Wohnungssystem ausgelegt und in 10 Punkten die
wichtigsten Finanzierungbedingungen fiir dieses Modell aufgezdhlt.
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1 Uvod

Stanovanje je bitni ¢cimbenik socijalne sigurnosti svakog
kucanstva i pojedinca, a stambeni je sektor posebno zna-
¢ajan u ukupnom razvoju cijele zemlje. U “Univerzalnoj
deklaraciji o ljudskim pravima” istaknuta je vaznost sta-
novanja.

Stanovanje s druge strane ima posebno znacenje za drust-
veni, ekonomski i kulturni napredak, pa se stoga ne mo-
ze promatrati izolirano od druStveno-ekonomskih uvjeta
unutar kojih ovo podruéje funkcionira.

Danas se u tranzicijskim zemljama usporedno s dramatic-
nim promjenama u gospodarskim i drustvenim sferama
dogadaju se i promjene stambenog sektora. Ta transfor-
macija iz socijalisticke privrede u trzi$nu te opéa demo-
kratizacija politickog sustava i jacanje ljudskih prava i
sloboda gradana u biv§im socijalistiCkim zemljama sve-
obuhvatan je pothvat, koji iz korijena mijenja sve susta-
ve gospodarstva, regulative, zivota uopée pa, naravno,
uvodi korjenite promjene i u stambeno podrucje.

Osnovne se znacajke stanovanja i stambenog sektora,
dakako zadrzavaju. Stanovanje je i dalje bitni element
socijalne sigurnosti i blagostanja kucanstva i1 pojedinca,
te vazna poluga dinamiziranja gospodarskog razvitka
drzave, ali bitne promjene okruZenja uvjetuju sasvim
drugi tretman. Stan je roba na trziStu. Osnovni element
potraznje postaje kucanstvo a ne sustav (drzava, grad,
poduzece ...), s tim da se cijeli sustav financiranja i sub-
vencioniranja reorganizira u skladu s trziSnim nacelima,
a drustveno vlasniStvo nad stambenim fondom privatizira,
pa i briga o odrzavanju i upravljanju prestaje biti drust-
vena (drzavna) a postaje obveza i teret novog vlasnika,
nekad nositelja stanarskog prava.

Takoder to tzv. “stanarsko pravo”, golema privilegija
izabranih kuéanstava, nestaje privatizacijom, a kucans-
tva koja ne mogu otkupiti stan postaju najmoprimci, uz
odredene drustvene i socijalne zastite.

Stambeni sektor u biti utje¢e na drustveno-ekonomski
razvoj, proizvodnju stanova i rast stambenog fonda upo-
trebom zemljista, radne snage, gradevinskih materijala i
financijskih sredstava, te putem stambene usluge, upotrebe
postojecih stanova, radne snage i razli¢itih inputa, kao
S$to su: voda, elektri¢na i toplotna energija, namjestaj i
druga oprema.

Op¢a razina privredne razvijenosti, mjereno bruto drust-
venim proizvodom, jest opéi ekonomski i financijski ok-
vir za proizvodnju i uporabu stanova i za investiranje u
novu stambenu izgradnju, ili u stambenu obnovu. U 1990.
godini zemlje ¢lanice Organizacije za ekonomsku surad-
nju i razvoj (O.E.C.D. — Organization for Economic Co-
operation and Development) u prosjeku su investirale
5,1% od bruto drustvenog proizvoda u novu stambenu
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izgradnju i u obnovu staroga stambenog fonda. Navedeni
je prosjek rezultat raspona od 3,8% do 7,3%. Iskustveno
moze se re¢i da u zapadnim zemljama udio stambenih
investicija u drustvenom bruto proizvodu raste zajedno s
porastom bruto drustvenog proizvoda. Rast se odvija
usporedno do odredene tocke, a onda dolazi do stagnacije,
$to se upravo dogodilo posljednjih 15 godina (izmedu
1980. 1 1995.) kada je istovremeno doslo i do preusmje-
ravanja investicija, umjesto u novu stambenu izgradnju,
u obnovu i odrzavanje postojeceg stambenog fonda. Stam-
bene investicije u ukupnim godi$njim investicijama sud-
jeluju u prosjeku sa 15-30%, Sto je znacajan doprinos
ekonomskom rastu i porastu zaposlenosti.

2 Dosadasnje stanje stambene izgradnje u Crnoj
Gori

U Crnoj Gori su najviSu razinu stambene investicije imale
u razdoblju 1971.-1980., kada su ulaganja dostizala u
prosjeku 4,7% drustvenog proizvoda, potom dolazi do
smanjenja, Sto je posebno naglaseno u najnovijem raz-
doblju (1991.-1996.) kada je njihovo sudjelovanje sve-
deno u prosjeku na svega 1,8%. Sli¢ni su trendovi izra-
zeni 1 u odnosu prema ukupnim investicijama. Najvece
ulaganje u stambeno podrucje bilo je izmedu 1977. i
1986. kad je u ukupnim investicijama sudjelovalo oko
11%, a nakon toga je smanjeno. lako su ulaganja bila na
razini srednje razvijenih ili pak razvijenih zemalja, efekti
su bili znatno manji — gotovo dvostruko je manji broj
izgradenih stanova na 1000 stanovnika, a da je pri tome
bio i dvostruko ve¢i broj angaziranih satova za izgradnju
m” stana.

Stambena izgradnja u Crnoj Gori tekla je na razne nacine —
od izgradnje privatnih kuéa, kupovine stana (uz pomo¢
ili bez zajma), preko raspodjele, tj. dodjeljivanja drust-
venog stana na uporabu, pa do zakupa stanova (drustve-
nih ili privatnih), upotrebe neuvjetovanih prostorija i
stana od strane viSe domacinstava ili pojedinaca po raznim
osnovama. Uostalom, ovako su se rjeSavala stambena pita-
nja u svim republikama biv§e SFRJ do 1990. godine.

Cjelovit popis stanovni$tva i stanova iz 1991. Godine
jest osnova za analizu stanja u Republici. Prema popisu,
ukupan broj stanova za stalno stanovanje iznosio je
162.950, od toga 118.808 je u privatnom vlasnistvu, a
44142 u drustvenom. U navedeni stambeni fond ukljuéeni
su i stanovi namijenjeni odmoru. OCito je da je pretezit
dio, oko 73%, stambenog fonda realiziran od strane gra-
dana i gradansko-pravnih osoba, dok je udio drustvenih
stanova nesto nizi od jedne Cetvrtine.

Jedan dio stanovnistva s nerijeSenim stambenim statusom
(nedostatak novca da izgradi ili kupi stan a da nije dobio
od drustva stan na upotrebu) to je pitanje rjesavao zaku-
pom, pri ¢emu su zakupodavci bili i vlasnici stanova i

GRADEVINAR 53 (2001) 6, 387-393



B. Radonji¢

Tranzicija stambenog sektora

nosioci stanarskog prava. lako su se, prema ovom izvoru
podataka, samo 9.522 stana davala u zakup, a od toga
svega 1.024 drustvenih stanova, realno je pretpostaviti
da je taj broj mnogo veci. Upravo iz ove druge kategorije
zakupa proizi§le su brojne beneficije za zakupodavce,
jer je dobiven stan, za koji se placala minimalna stanari-
na, donosio visoku rentu s obzirom na to da se zakupnina
formirala po trziSnom nacelu.

Sto se ti¢e financiranja, osim vlastitih sredstava, orijen-
tacija je bila na dobivanje druStvenih sredstava. S tim u
vezi treba kazati da je samo u manjem dijelu koristen
zajam za izgradnju stanova u individualnom vlasniStvu
tj. kao poticaj za veée angaziranje vlastitih sredstava. U
Crnoj Gori se u prosjeku izdvajalo izmedu 30% do 35%
sredstava iz namjenskog dijela fonda zajednicke potros-
nje za ove namjene. Ostala drustvena sredstva, po osno-
vi obvezatnog izdvajanja iz fonda zajednicke potrosnje
za stambenu izgradnju, pretezito su iskoriStena za kupo-
vinu stanova i njihovo dodjeljivanje manjem broju korisni-
ka. Iako su svi zaposleni izdvajali za stambene potrebe,
samo je manji dio (oko 20%) imao neposredne koristi, i
to besplatnim dobivanjem stana, niskom stanarinom i
eventualno rentom od izdavanja stana. Namjenska $ted-
nja za stan nije bila prihva¢ena u Crnoj Gori kao i u dru-
gim podrucjima bivse Jugoslavije (s izuzetkom Slovenije),
prije svega kao posljedica stambenog sustava koji nije
bio postavljen na ekonomskim nacelima. Posljedice ne-
adekvatnog odrzavanja osjetit ¢e nakon izvrSene privati-
zacije novi vlasnici stanova.

Izrazeni problemi mogu se svesti na sljedece:

1. Visak potraznje, odnosno permanentan deficit stanova,
kao posljedica velikih drzavnih i paradrzavnih sub-
vencija

2. Odredene neracionalnosti u iskoriStavanju postojeceg
stambenog fonda — visak stambenog prostora kod
mladih kategorija stanovnika, viSak stanova u seos-
kim a manjak u gradskim sredinama kao rezultat imo-
bilnosti radne snage, tj. dugogodi$nje inertnosti stam-
benog sustava.

3. Neracionalni prostorni raspored stanovni$tva zbog
niske stope mobilnosti stanovni$tva i niskog transfe-
ra stanova.

4. LoSe odrzavanje stambenog fonda, kao posljedica
niskih, subvencioniranih stanarina.

3 Stambeno gospodarstvo u prijelaznom razdoblju

Danasnje stanje sektora stanovanja u Crnoj Gori moze
se ilustrirati nizom indikatora:

Prvo, kao posljedica drasti¢nog pada privredne aktivnosti
doslo je do pada udjela ukupnih i stambenih (dijelom i
komunalnih) investicija u drustvenom proizvodu i narod-
nom dohotku.
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Drugo, odnos stambeno-komunalnih investicija u ukup-
nim investicijama nije se bitno promijenio no to je rezultat
ukupnog pada investicija.

Trece, vrijednost gradevinskih radova u stambenoj iz-
gradnji na prvom je mjestu, a potom dolaze prometni
radovi, dok su ulaganja u ostale privredne i neprivredne
kapacitete smanjeni.

Cetvrto, razina nove stambene izgradnje (mjereno na
1000 stanovnika) jest gotovo dva puta manja u odnosu
prema Sezdesetim godinama, a izmedu 3 i 4 puta niza u
usporedbi s razdobljem najintenzivnije izgradnje (osamde-
sete godine). Izgradnja drusStvenih stanova je tako reci
zamrla, a sada$nju razinu nove stambene izgradnje odrzava
privatni sektor.

Peto, sporost gradenja (dva i vise puta duze od uobicaje-
nog u zemljama trzi$ne privrede) zadrzana je i u ovom
razdoblju, ¢ak s tendencijom povecanja neefikasnosti.
Vjerojatno je nepovoljan odnos izmedu zavrSenih i neza-
vrSenih radova posljedica nemogucénosti da se na vrijeme
osiguraju financijska sredstva za normalnu dinamiku
radova.

Sesto, poveéava se nesklad izmedu zarada i cijene stam-
bene izgradnje. Dok cijene stambene izgradnje izrazito
rastu (za posljednje &etiri godine cijena m® se utrostru¢ila)
prosjecne zarade se smanjuju. U tom je pogledu stanje
losije nego u drugim tranzicijskim zemljama.

Osnove sustava financiranja nove stambene izgradnje i
odrzavanja definirane su Zakonom o stambenim odnosi-
ma 1 Zakonom o etaznom vlasni$tvu. Medutim, sustav
financiranja je necjelovit, jer nije doslo do formiranja
novih, trzisnim uvjetima primjerenih financijskih institucija
u stambenom sektoru.

1z prethodnog se moze zakljuciti da ¢ée postavljanje sus-
tava stambenog financiranja biti jedan od najvecih prob-
lema u idu¢em razdoblju, jer se rjeSavanju ovog proble-
ma ne moze pri¢i parcijalno (sektorski), ve¢ zahtijeva
korjenite reforme u monetarnoj i poreznoj politici, a po-
sebno u bankarskom sustavu.

Prema procjenama, u Crnoj Gori postoji deficit od oko
20.000 stanova (ne racunajuci izbjeglice), $to sa sadas-
njim nivoom nove stambene izgradnje znaci da je potrebno
15-ak godina da se nadvlada problem deficita iz 1991.
godine.

Takoder veliki problem je u neadekvatnom odrzavanju,
s obzirom na razinu stanarina i amortizacije §to nisu
omogu¢ili ni redovno odrzavanje stambenog fonda.

Ocekivani financijski efekti privatizacije su zbog vremena
u kome je tekao ovaj proces i nacina vrjednovanja, tj.
formiranja otkupne cijene stana, gotovo potpuno ponis-
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teni. Na taj naCin drzava je ostala bez pocetnog kapitala
(akumulacije) koji bi joj omoguéio konstituiranje i pro-
vodenje nove stambene politike. Stambena je izgradnja
uglavnom svedena na financijske mogucnosti privatnog
sektora, a limitirani su i poslovi vezani za obnovu i odr-
Zavanje postojecega stambenog fonda.

Otkupom drustvenoga stambenog fonda drzava je preni-
jela na nove vlasnike probleme odrzavanja toga fonda.
Postignuti rezultati u ovom razdoblju pokazuju nedovoljnu
pripremljenost lokalnih organa (opéina) u provodenju
zakona ili pak organizaciji poslova, a jo§ vise i samih
vlasnika da se organiziraju i ispune financijske obveze.

Stjece se dojam da je privatizacija ishitrena $to je inace
bio slucaj s gotovo svim zemljama koje su prije usle u
proces tranzicije. Pitanje je samo po kojoj je cijeni izvr-
Seno prenosSenje vlasnistva i koliki su izgubljeni efekti u
pojedinim zemljama.

Zakoni su otvorili moguénost da stanovanje po¢ne funk-
cionirati kao privreda i na trzi$nim nacelima no nisu iz-
gradene paralelne institucije, posebno financijske. Za
sada ne postoji nijedna specijalizirana bankarska ili druga
financijska institucija iskljucivo ili preteZito vezana za
stambeni sektor. Poseban je problem poticanje Stednje.
Ovaj problem nije samo financijski, organizacijski ili
pak nedostatak tradicije, ve¢ je i problem vracanja povje-
renja u bankarski sustav.

4 Osnovne karakteristike stambenog gospodarstva
u zemljama trZi$ne orijentacije

U trzi$no orijentiranim zemljama sva se dobra i usluge
proizvode kao roba, tj. kao ekonomsko dobro. Samim
tim se i stanovi (stambeni objekti), pored toga §to imaju
posebne karakteristike (dugotrajnost, heterogenost, fiksira-
nost u prostoru i sl.) tretiraju na isti na¢in.

S tim u vezi, stanovi su privatna dobra koja se pribavlja-
ju u skladu s dohocima kucanstva. TrziSte je osnovni
regulator zadovoljenja potreba, s tim $to odredene soci-
jalne kategorije pomaze drustvo. Naime, stanovanje je
po svojoj prirodi vrlo slozeno i ne moze biti prepusteno
iskljuéivo slobodnom formiranju cijena, na osnovi eko-
nomskih zakonitosti. Drzava politikom stanarina uskla-
duje ekonomski i socijalni aspekt stanovanja s dohocima
kuéanstava, na nacin da se prema dohodovno visim ka-
tegorijama dosljedno primjenjuju ekonomski odnosi, dok
se za nize dohodovne kategorije osigurava zastita, tj.
kuéanstva s niskom plateznom sposobnos¢u su predmet
socijalne politike.

Struktura stambene traznje, kao drugi bitan element stam-
benog sustava, detaljno se istrazuje. Na taj nacin pracenje
dohodaka kucanstava, s jedne srane, i traznje za lokaci-
jama, s druge ¢ine elemente formiranja proizvodnje sta-
nova, tj. stambene ponude.
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Stambena se politika mijenja odnosno drzave prilagoda-
vaju stambenu politiku u odnosu prema privrednim kre-
tanjima (rastu, stagnaciji ili opadanju) i stanju u stambe-
nom sektoru (deficitu ili pak suficitu stanova).

Drzava je ukljucena u formiranje stambene politike i re-
gulaciju odnosa institucija i sudionika. Centralna vlast
najcesce zadrzava odgovornost za cjelokupnu stambenu
politiku, ukljucujuéi zakonodavstvo i reguliranje zakona
i financiranje stanova. Lokalna uprava i lokalne zajednice
financijski se osposobljavaju kako bi mogle ispuniti
svoje zadatke (vradanjem ili prenoSenjem sredstava iz
centralnog na lokalne budzete; ovlastenjima lokalnih
organa da sami prikupljaju poreze koji su, inace, ozna-
¢eni kao lokalni, a koji, najve¢im dijelom, idu u centralni
budzet i sl.).

U mnogim zemljama, lokalna uprava ima kompletnu
nadleznost i odgovornost za organiziranje i razvijanje
javnih  usluga, reguliranje koriStenja  zemljista,
proizvodnju gradevinskog zemljista i odgovornost za
zadovoljavanje socijalnih potreba.

Osim toga, gotovo redovito postoje neprofitne organiza-
cije, koje su formirale tzv. “treci put”, koji je izmedu
javnog rentalnog sektora i privatnog trziSta. Ove su orga-
nizacije znacajne i za izgradnju novih stanova i za obnovu
starih stambenih zgrada. Njihova efikasnost zavisi od
organizacijskih i pravnih propisa i od kontrole i nadzora
s kojima raspolazu gradani — rezidenti. Ove su asocijacije,
zapravo, subvencionirane stambene institucije, obicno
obvezne reinvestirati svoje profite u stanove. Na taj na-
¢in formiraju se tzv. “revolving” fondovi, koji se uveca-
vaju povratom investiranja. Time se smanjuje pritisak
na budzete centralnih i lokalnih vlasti za subvencionira-
njem, a istovremeno one formiraju odredeni broj stanova
namijenjen nizim i srednje dohodovnim kategorijama
kucanstava.

Kako je stanovanje po svojoj prirodi veoma slozeno i od
posebne vaznosti za ukupan socijalni i privredni prospe-
ritet zajednice, to ne moze biti prepusteno iskljucivo slo-
bodnom formiranju cijena na osnovi ekonomskih zakoni-
tosti. Drzava se politikom kreditiranja, financiranja i
subvencioniranja aktivno angazira na realizaciji stambene
izgradnje. Politikom kreditiranja drzave poti¢u izgradnju i
kupovinu stanova i stimuliraju zadrzavanje cijena stam-
bene izgradnje radi smanjenja udjela troSkova stanova-
nja u dohocima kuéanstava. U Francuskoj i Njemackoj
postoje odredene povlastice za stanove u kojima Zive
njihovi vlasnici. U to su uklju¢eni i mehanizmi porezne
politike.

U trzi$no orijentiranim zemljama stambeno financiranje
(housing finance) obuhvaca sve aspekte financijskih to-
kova koji se odnose na stambeno podrucje - od pocetne
faze procesa, tj. od prikupljanja Stednje od strane finan-
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cijskih posrednika do zavrsne faze, to jest otplate stam-
benog duga korisnika stana. Radi efikasnosti, sustav stam-
benog financiranja treba biti sveobuhvatan i uzimati u
obzir sve mnogobrojne i raznorodne elemente, kao Sto
su ponaSanje gradana kao Stedisa; kreditno-monetarnu
politiku; zakonske odredbe o hipoteci i zalogu; postojanje
“promotora”; raspolozivost zemljiSta za stambenu izgrad-
nju itd.

Zemlje trzi$ne privrede fiskalnom politikom (fax plocy)
utje¢u na ponudu i potraznju u stambenom sektoru. Sto
se tiCe ponude, fiskalnim se rezimom preko prihoda koje
ostvaruju od stambene djelatnosti zemljisni promotori,
gradevinska industrija, menadzeri (stambeni) i privatni
vlasnici stanova utjece na opseg i strukturu stambenog
fonda. Naime fiskalnim mjerama, kao §to su oslobadanja
od poreza, kamata na §tednju i umanjivanje porezne os-
novice za iznos placenih kamata na stambene kredite,
utjece na povecanje stambene traznje.

Financiranjem stambene izgradnje bave se specijalizira-
ne bankarske ustanove (building society) koje prikupljaju
najveci dio sredstava od gradana preko Stednih uloga i
orocenih depozita, a koje sluze za odobravanje stambenih
kredita. Pri tome kamate (pasivne i aktivne) koje se is-
placuju za depozite i napla¢uju za zajmove, ovise o uvje-
tima na trziStu.

Osim banaka, poslovnih (commercial bank) i stambenih
(housing bank), poslije osamdesetih godina pojavljuju
se i nove ustanove kao $to su: hipotekarne banke (mortage
bank), Stedionice (savings bank), kreditne zadruge (credit
union) 1 dr.

Hipotekarne banke posluju isklju¢ivo u stambenom sek-
toru. Hipoteka (mortage) jest zakonski instrument kojim
se uspostavlja pravo zaloga nad nekretninom kao jamstvo
za otplatu odredenog zajma. Banke odobravaju stambe-
ne kredite, prikupljaju otplate po kreditima i prema pot-
rebi prodaju ih na hipotekarnom trzistu. Za razliku od
poslovnih banaka, stambene banke ne prikupljaju sred-
stva od gradana, ve¢ iskljucivo na financijskim trzistima.
Veéinu zajmova jamce drzavni organi ili privatna drus-
tva za osiguranje stambenih kredita. Nacela rada ovih
banaka mogu se svesti na sljedece: na osnovi hipoteka
se izdaju vrijednosni papiri (mortage-backet securities),
tako da investitori primaju redovne isplate iz kamata i
glavnice odobrenih zajmova.

5 Prijedlog organizacijskog modela stambenog
sustava

Na osnovi iskustva drugih razvijenih zemalja i zemalja

u tranziciji moze se formirati prijedlog o uspostavljanju

novoga stambenog sustava.

Model trzi$ne stambene privrede ima viSe, uvjetno receno,
podsustava.
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5.1. Financijski podsustav

Financijski podsustav ima dva kljucna elementa: izvore
sredstava i institucije. Ova dva elementa ¢ine cjelinu jer
bez postrojenja odgovarajucih izvora nema ni formiranja
razli¢itih financijskih institucija. Pritom sustav stambe-
nog financiranja ¢ini dio ukupnog financijskog sustava i
ne moze se promatrati neovisno.

Trzi$ni stambeni sustav, kako je ve¢ vise puta istaknuto,
pretpostavlja odgovarajuci sustav financiranja: postroje-
nje razliCitih bankarskih i nebankarskih institucija, izvora i
nacina prikupljanja sredstava te razvijene mehanizme
$to mi danas uopée nemamo.

Dapace mi danas imamo diskontinuitet u financiranju
stambenog sektora, prije svega zbog prekida koji je nas-
tao donosenjem novih propisa odnosno ukidanjem obve-
zatnog izdvajanja sredstava za stambenu izgradnju te
zbog utjecaja inflacije na obezvrjedivanje stambenih
kredita i zbog siromastva privrede i stanovni$tva, §to je
uzrokom pada stambene Stednje.

5.2 Financijske institucije

Budu¢i da je formiranje i ukljucivanje novih financijskih
(kreditnih) institucija dugorocan zadatak neophodno je
krenuti od postojecih financijskih institucija odnosno
njihova prilagodivanja trziSnim uvjetima poslovanja.

Kada je rije¢ o postojecim institucijama tu se misli:

- na transformaciju komercijalnih banaka, tj. eventual-
nom transformiranju sektora u specijalizirane hipo-
tekarne institucije, koje bi mogle povezati poslove s
nekretninama

- na institucionalne investitore (mirovinski, socijalni i
osiguravajuci zavodi)

- naagencije za promet nekretnina, koje bi mogle pre-
rasti u hipotekarne institucije

- na stambene zadruge, koje bi uz podrsku drzave mogle
ostvariti znac¢ajnu ulogu na stambenom trzistu, posebno
razvijaju¢i se na modelu Stedno-kreditnih stambenih
zadruga

- burzovne institucije, koje bi mogle imati ulogu pos-
rednickih tvrtki na financijskom trziStu i trzistu
nekretnina.

Kada su u pitanju nove institucije treba stvarati pretpos-
tavke za formiranje:

- drzavne hipotekarne banke — prvenstveno usmjerene
na kreditiranje niskodohodovnih kuéanstava (dugo-
ro¢ni cilj)

- stambeno-komunalne banke (dugorocni cilj)

- privatnih institucionalnih institucija — mirovinski,
osiguravajuci i dr. (kratkorocni cilj)
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- Stedno-kreditnih stambenih zadruga, sa zadatkom
prikupljanja i kreditiranja stambene izgradnje (krat-
koro¢ni cilj).

Naravno da je predloZzeni model trzisnih financijskih

institucija uvelike uvjetovan sanacijom i rekonstrukcijom

cjelokupnoga financijskog sektora i mjerama i mehaniz-
mima koje drzava treba primijeniti.

U meduvremenu potrebno je poduzimati pilotske projekte,
kako bi se prijedlozi ispitali prije donosSenja rjeSenja.

5.3 Upravljanje stambenim fondom

IzvrSenom prodajom drustvenoga stambenog fonda izvr-
Sena je njegova privatizacija. Zakonom o etaznom vlas-
nistvu, vlasni$tvo u stambenom sektoru definirano je kao
etazno 1 vlasniStvo na zajednickim dijelovima zgrade.
Definiranjem vlasnistva odrzavanje je prenijeto na vlas-
nike zgrada tj. vlasnike stanova. Upravljanje stambenim
zgradama prenijeto je na vlasnike (posebnih i zajednic-
kih dijelova). Organi upravljanja su upravitelj i skupstina
vlasnika stanova. Ne postoje zakonske prepreke da se
poslovi obavljaju na trziSnim principima. Medutim, pri-
lagodivanje novonastalim uvjetima je sporo i neophod-
no je njegovo poticanje.

U okviru zakonskih rjeSenja koji su osnova novog sustava,
bilo bi potrebno da gradovi i opéine potaknu osnivanje
specijaliziranih poduzeca za upravljanje stambenim
zgradama.

5.4 Ekonomski instrumenti u stambenom sektoru

Nerazvijenost trziSnog sustava i trziSnih mehanizama
zahtijeva od drzave poseban napor da poduzimanjem
brojnih i kombiniranih instrumenata potice trzi$na nacela u
stambenom podru¢ju. Medu brojnim su ekonomskim
instrumentima posebno oni koji trebaju potaknuti razvoj
financijskog podsustava:

- donoS$enje odgovarajucih zakonskih propisa o vrijed-
nosnim papirima, o hipotekarnim bankama i hipote-
karnim zajmovima

- uredenje zemljiSnih knjiga i katastra, kako bi hipotekar-
ni sustav financiranja mogao funkcionirati

- uvodenje registra kucanstava — uklju¢ivanjem imo-
vinskih podataka (stanje imovine, prihodi od imovi-
neidr.)

- zemlji$na politika i s tim u vezi reforma cijene stana
u dijelu troskova uredivanja radi sniZavanja cijene
stana

- porezna politika — posebno moguénost oslobadanja
od poreza Stednje stanovnistva i oslobadanje banaka
od poreza na profit banaka;
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- reforma sustava oporezivanja imovine radi formira-
nja namjenskih budzetskih izvora za poticanje finan-
ciranja stambene izgradnje, tj. socijalnoga rentalnog
sektora

- razvoj dvojnih (modificiranih) sustava otplate stam-
benih kredita za odredene kategorije stanova (male i
nize opremljene) i korisnika stanova (niskodohodovne
kategorije)

- rjeSavanje pitanja devizne Stednje, tj. iskoriStavanja
ove Stednje za rjeSavanje stambenog problema.

5.5 Uvjeti funkcioniranja modela stambenog
trista

Realizacija stambene politike uvelike je uvjetovana efi-

kasno$¢u stambenog trzista i trziSta zemljiStem. Uvjeti

za uspostavljanje trziSnih zakonitosti u stambenom sek-

toru su brojni i premda se drzava mora deregulirati ipak

je nuzna potpora u izgradnji sustava najvaznije je:

1. Reguliranje vlasnickih odnosa na zemlji$tu i sustavi-
ma zakupa zemljista radi ulaganja u nekretnine i efi-
kasnog prometa zemljista i zgrada.

Osim reguliranja vlasnickih prava u postoje¢im zgra-
dama, u pitanju je eksproprijacija i povrat prava biv-
Sim vlasnicima.

2. Uspostavljanje i funkcioniranje financijskog trzista i
trziSta kapitala radi poticanja stambene izgradnje,
odrzavanja i obnove stambenog fonda.

S tim u vezi nuzno je stvoriti efikasan financijski
okvir —razli¢itim bankarskim i hipotekarnim instituci-
jama; efikasnim pravnim okvirom za funkcioniranje
vlasni¢kih prava; pouzdanim hipotekarnim sustavom
i funkcioniranjem sekundarnog trzista kapitala (pri-
kupljanjem, prodajom i otkupom dugova).

3. Uspostavljanje obvezatnih odnosa izmedu brojnih
sudionika na stambenom trziStu radi poticanja razli-
¢itih trziSnih aktera i definiranja odgovornosti poje-
dinacnih sudionika.

Ugovorni odnosi na komercijalnoj osnovi istodobno
omogucéuju poduzimanje odgovarajuéih sankcija u
slu¢aju neizvrSenja ugovornih obveza, bilo da su u
pitanju odnosi na relaciji vlasnika nekretnine i zaku-
paca ili pak poduzetnika i izvodaca radova.

4. Postojanje i ponudu kvalificirane radne snage i kad-
rova radi postizanja vece kakvoce usluga u industriji
gradevnog materijala i gradevinarstvu.

Posebno je vazno osigurati struénjake s aspekta stan-
dardizacije elemenata u stambenoj izgradnji. Nista
nije manje znacenje kadrova (pravnih, financijskih i
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drugih) u realizaciji politike upravljanja stambenim
fondom, bilo da je u pitanju formiranje posebne ins-
titucije ili pak angaziranje konzultantskih tvrtki.

Razvijeno gradevinarstvo radi veée efikasnosti i raz-
novrsnije ponude usluga.

Gradevinarstvo koje moZe odgovoriti trziSnim zahtje-
vima i poslovati na trzi$nim principima pretpostavlja
specijalizaciju gradevinskih tvrtki, odnosno postoja-
nje malih i srednjih poduzeéa koja se mogu u krat-
kom roku prilagoditi trzisnim potrebama.

Odgovarajucu gradevinsku regulativu radi kontroliranja
fizi¢kih, sigurnosnih i higijenskih standarda.

Pozeljno je osigurati kontrolu izrade projekata i kon-
trolu gradenja te uvjete za odrzavanje zgrada.

Rezerve zemljista za gradnju radi skracenja vremena
realizacije i usteda troskova.

Uloga prostornog planiranja je velika jer je neophod-
no planovima obaviti parcelaciju i deparcelaciju zem-
ljista, tj. osigurati zemljiSte ne samo za kolektivnu
nego i za individualnu gradnju.
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