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Prilog analizi stambenih politika

i planske stanogradnje Nizozemske i Hrvatske

Contribution to Analysis of Housing Policies

and Planned Housing Construction

in the Netherlands and Croatia

Hrvatska

Nizozemska

planska stanogradnja

stambena politika

Analizira se pojam stambene politike i instrumenti putem kojih se ostvaruje,
navodi kratak povijesni pregled stambene politike, te diskutira o recentnim
stremljenjima u planskoj stanogradnji Nizozemske i Hrvatske. Posebna je po-
zornost u èlanku posveæena aspektima stambene politike koji izravno utjeèu
na planiranje i programiranje stambenih naselja, prikazanim na primjeru neko-
liko novih naselja u Hrvatskoj i Nizozemskoj.

This paper analyzes the concept of housing policy and ways of its implementa-
tion. It also presents a short historical review of housing policies as well as cur-
rent tendencies in the planned housing construction both in the Netherlands
and Croatia. Special attention is given to those aspects of housing policy hav-
ing direct impact on planning and programming of housing developments illus-
trated by a few Croatian and Dutch examples.

Croatia

the Netherlands

planned housing construction

housing policy



UVOD

INTRODUCTION

Stambena politika osjetljiv je segment
dr`avne politike.1 Kako stoji u „Izvješæu o stan-
ju u prostoru Republike Hrvatske”, „stanovan-
je opæenito, a izgradnja stanova posebno,
predstavlja jednu od najva`nijih komponenti
socijalnog i gospodarskog razvitka nekog dru-
štva, organizacije i ureðenja prostora te podi-
zanja `ivotnog standarda stanovništva(...). U
stambenu izgradnju ula`u se ogromna privat-
na i/ili društvena sredstva, a stambeni fond
èini najveæi dio nacionalnog bogatstva svake
zemlje”. Stambena politika odraz je socijalnog
u nekom društvu/dr`avi i jednako tako odraz
(ne)odgovornog odnosa prema prostoru.

Iako geografski, gospodarski i kulturno-civili-
zacijski Nizozemska i Hrvatska pripadaju raz-
lièitim sferama, kao referentna odabrana je
upravo Nizozemska zbog njezina dramatiè-
nog odnosa ulaznih (brojnost stanovništva /
golema stambena potra`nja i ogranièeno, sla-
bo nosivo tlo) i izlaznih (100%-tno kvantitativ-
no zadovoljenje stambenih potreba) stambe-
nih parametara.

Èlankom se obraðuju: osvrt na povijest stam-
bene politike; pregled aktualnog stanja sta-
nogradnje; pregled trendova u stanogradnji;
primjeri stambenih naselja kao rezultati stam-
bene politike.

Uz razjašnjenje uloge i osnovnih pojmova stam-
bene politike istra`uje se veza izmeðu stam-
bene politike i posljedica u prostoru koje iz
nje proizlaze. U tom je smislu potrebno: upo-

zoriti da stambena politika, uz primarnu ulo-
gu zadovoljavanja stambenih potreba stanov-
ništva, izravno utjeèe na stanje u prostoru;2

ustanoviti vezu izmeðu stambene politike, ur-
banistièkih i arhitektonskih rješenja; navesti
defekte koji proizlaze iz nepravilnog ili nepot-
punog voðenja stambene politike.

OP]ENITO O STAMBENOJ POLITICI

HOUSING POLICY IN GENERAL

„Izvješæe o stanju u prostoru RH” daje sljede-
æu definiciju pojma: „Stambena politika jest
utvrðivanje i zadovoljavanje stambenih po-
treba.” I dalje: „Stanovanje je najveæi korisnik
prostora i prevladavajuæi sadr`aj u osnovnim
funkcijama ljudskih naselja(...) Stanovanje i
izgradnja stanova posebno èine va`nu kom-
ponentu gospodarskog i socijalnog razvitka,
organizacije i ureðenja prostora te `ivotnog
standarda stanovništva(...)”3

Urbani geograf Milan Vresk navodi ove ele-
mente stambene politike:4

1. gradnja novih stanova i ureðenje stambe-
nih naselja
2. obnova stambenog fonda
3. odr`avanje i opremanje stanova.

Nadopunjujuæi navedeno, mo`emo ustvrditi
kako u njezinu domenu ulaze i potrebne pred-
radnje (terenska/anketna istra`ivanja, snim-
ka stanja), koje slu`e kao podloga zakonskoj
regulativi (od instrumenata, kao što su npr.
komasacija, aproprijacija i pravo prvokupa,
do sustava financiranja i kreditiranja), koja je
pak okvir za djelovanje institucija stambene
politike (od dr`ave do lokalne razine, ukljuèu-
juæi i stambena udru`enja itd.).

O stambenoj politici mo`emo govoriti tek od
19. stoljeæa.5 Planiranje grada u renesansi i
baroku bilo je orijentirano na javne prostore i
zgrade te uliènu mre`u, dok je stanogradnja
(izuzev one elitne) tretirana rezidualno. Indu-
strijalizacija i razvoj tr`išnoga gospodarstva u
19. stoljeæu mijenjaju polo`aj stambene grad-
nje, te ona postaje poduzetnièka djelatnost.
Stan postaje robom koja donosi profit. To je
ujedno i doba izgradnje brojnih radnièkih i èi-
novnièkih naselja, kao i pojave ideje o „vrtnim
gradovima”. Planska izgradnja, poticana od
vlasti i gradske uprave, nastavljena je i u 20.
stoljeæu, posebno intenzivno nakon svjetskih
ratova. Stvara se stambeno tr`ište regulirano
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1 Va`nost stambene politike i njen utjecaj na (blago)
stanje nekog društva presudni su. Komentirajuæi stambe-
nu politiku èetiriju konzervativnih vlada u Velikoj Britaniji
Housing policy, an introduction, autori navode: „Stambe-
na politika izmeðu 1979. i 1997., više nego ijedan drugi
aspekt konzervativne politike, bila je sredstvom rasloja-
vanja društva.” (Balchin, Rhoden, 2002: 17)

2 *** 2003.a: 35

3 *** 2003.a: 35

4 Vresk, 2002: 93

5 Vresk, 2002: 94



stambenom rentom. Izravna posljedica raza-
ranja u Drugom svjetskom ratu jest gradnja
tzv. socijalnih stanova6 i uvoðenje raznih obli-
ka stambene subvencije.

Danas mo`emo razlikovati sljedeæe nosioce
stambene gradnje:
1. dr`ava s pripadajuæim ministarstvom
2. lokalne uprave
3. stambene korporacije
4. graðani s privatnom inicijativom.

S obzirom na razlièite nosioce stambene iz-
gradnje, razumljivi su slo`eni vlasnièki odno-
si. Èetiri su najva`nije skupine vlasništva:
1. stanovi u vlasništvu dr`ave („društva”),
gradova i opæina, neprofitnih udru`enja, na-
mijenjenih za iznajmljivanje odreðenim soci-
jalnim kategorijama stanovništva;
2. privatni vlasnièki sektor sa stanovima za
iznajmljivanje na profitnoj osnovi;
3. privatni vlasnièki sektor za vlastite stam-
bene potrebe;
4. mješovito vlasništvo.

U zemljama razvijenih ekonomija sustav naj-
ma stanova ima dugu tradiciju, što je uzroko-
vano velikom socijalnom i prostornom mobil-
nošæu stanovnika tih zemalja (èeste promjene
mjesta rada i stanovanja), ali i zbog omoguæi-
vanja dostojanstvenog stanovanja svim gru-
pama stanovništva. Nakon Drugoga svjetskog
rata javlja se u Europi ideja o planskim stam-
benim cjelinama, samostalnoga funkcional-
nog karaktera, s nu`nom infrastrukturom i
opskrbnim centrom.7 Velièina jedne takve cje-
line kretala se izmeðu 2000 i 10 000 stanovni-
ka, a postojala je i hijerarhija u planiranju.8

Do kraja šezdesetih godina segment stambe-
ne politike koji se tièe preporuka za samo pla-
niranje i projektiranje stambenih naselja ba-
vio se gustoæama, pravilima za gradnju, stan-
dardima, preporukama za oblikovanje. U raz-
voju regulative i standarda uoèeno je da je pri
rješavanju kompleksnih problema u vezi s pla-
niranjem i stanovanjem nu`no uzeti u obzir
ekonomske i socijalne parametre.9 Planska
stanogradnja u velikoj je mjeri zadovoljila
stambene potrebe, ali je do`ivjela i višestruke
kritike, posebice što se tièe jednoobrazno-
sti/uniformnosti. Nizozemska stambena politi-
ka u najnovije vrijeme rješava i taj problem,10

dok Hrvatska tek odnedavno, nakon deseto-
godišnje stanke u provedbi politike, pokušava
redefinirati pristup tome problemu.

OSVRT NA POVIJESNI PREGLED STAMBENIH
POLITIKA NIZOZEMSKE I HRVATSKE

HISTORICAL REVIEW OF HOUSING
POLICIES IN THE NETHERLANDS
AND CROATIA

Nizozemska

The Netherlands

U Nizozemskoj se vrlo rano (veæ polovicom
17. st.) javljaju pokušaji formuliranja financij-
sko-pravno-planerske metode, koja æe s vre-
menom evoluirati u sustav stambene politike.
Kao poèetak takvoga, visokoartikuliranog pri-
stupa èesto se spominje plan proširenja Am-
sterdama iz 1648. godine.
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6 Socijalno stanovanje – institucija kojom dr�ava (izrav-
no) poma�e ugro�enoj populaciji. Definicije socijalnoga
najamnog stanovanja (SNS) variraju:
Belgija – SNS su stanovi koje grade ili koji su u vlasništvu
javnih institucija, te ih iznajmljuju osobama sa skromnim
primanjima (korisnik socijalne naknade).
Danska – SNS su stanovi koje iznajmljuju neprofitna stam-
bena društva ili asocijacije, priznate od Ministarstva za sta-
novanje i gradnju. Primaju javne dotacije. Visina stanarine
i javnih dotacija mora se izjednaèiti.
Njemaèka – SNS su stanovi sagraðeni nakon 1949. godine,
a dotirani su iz financijskih izvora za socijalne stanove.
Francuska – Razlike izmeðu SNS i privatnoga najamnog stana
proizlaze iz statusa vlasnika. SNS su stanovi koji su u vlasniš-
tvu HLM (društva s mješovitom ekonomijom), organizacija
koja financira SCIC, dr�ave itd. Stanovi su subvencionirani.
Italija – SNS se od privatnih najamnih stanova ne razlikuju
po ugovoru o najmu, veæ po kriterijima izbora stanara. Pri-
vatni vlasnici iznajmljuju slobodne stanove, a javna podu-
zeæa odabiru stanare prema socijalnim kriterijima.
Nizozemska – SNS su subvencionirani stanovi, razmjerno
su jeftini, a grade ih i iznajmljuju stambene asocijacije ili
gradske vlasti.
Velika Britanija – U socijalni najamni sektor pripadaju sta-
novi koje iznajmljuju lokalne vlasti, stambene asocijacije i
nove gradske korporacije.
Portugal – SNS su stanovi koje nabavlja i njima upravlja
središnja ili lokalna vlast, ili pak neprofitne asocijacije, s
fiksnom stanarinom koja je u skladu s velièinom i dohodci-
ma domaæinstva, te po cijeni koja je ni�a od tr�išne.
Grèka i Španjolska takvo opredjeljenje ne navode neposredno.
Zajednièki nazivnik svih nacionalnih opredjeljenja jest pro-
voðenje visokog stupnja normiranosti, ciljna usmjerenost i
upletenost dr�ave. U sveobuhvatnom, institucionalnom i
problemskom kontekstu stambene politike te elemente
mo�emo generalizirati i povezati ih na sljedeæi naèin: soci-
jalni stanovi pripadaju u onaj tip stambenoga fonda koji se
od tr�išnog tipa razlikuje po tome što prati socijalne ciljeve
u svezi s nedostatkom – u odnosu na cijene – nedosti�nih
stanova primjerenog standarda. (Mandiè, 1994: 36)

7 Ta je planska jedinica u Americi nosila naziv „susjed-
stvo” (neighbourhood).

8 U SSSR-u je npr. postojala sljedeæa hijerarhija plan-
skih jedinica: superblok (1000-1500 stanovnika), mikrora-
jon (8000-12 000 stanovnika), te stambeni kompleks koji
obuhvaæa èetiri do pet mikrorajona.

9 Balchin, Rhoden, 2002: 46

10 Istièu se naselja Borneo Sporenburg, Ijburg, Leidsche
Rijn, Ypenburg, mahom tzv. VINEX-lokacije, o kojima je ri-
jeè u petom poglavlju.

Sl. 2. H. Th. Wijdeveld: Izgled tipiènoga stambenog

bloka prema smjernicama „Komisije za lijepo”,

Amsterdam jug, 1923.

Fig. 2 H.Th. Wijdeveld: Typical housing development

according to the guidelines set by „Committee

on Aesthetics”, Amsterdam south, 1923.

Sl. 3. Karakteristièan stan prema stambenom zakonu

iz 1901.

Fig. 3 Typical apartment designed according

to 1901 Housing Act

Sl. 1. H. P. Berlage: Paradigmatski primjer

sveobuhvatnog, postupnog planiranja:

„Amsterdam jug”, sredina 1930-ih

Fig. 1 H. P. Berlage: Paradigmatic example

of an overall phased planning: „Amsterdam south”,

mid 1930s



Prvi Zakon o stanovanju – „Woningwet” – do-
nesen je 1901. godine. Nastao je kao odgovor
na loše (infrastrukturno, higijensko) stanje
nizozemskih gradova krajem 19. stoljeæa. Do-
nesen je za vladavine socijaldemokrata s na-
mjerom da svi nizozemski graðani ostvare
pravo na dostojanstveni stan. U jedanaest
poglavlja definirana su tri va`na instrumenta
za djelovanje u podruèju stanovanja:

1. financiranje gradnje stambenih zgrada sub-
vencionirane najamnine od strane stambenih
udruga i lokalne vlasti

2. instrument tzv. zaštiæene najamnine

3. graðevinska regulativa radi poboljšanja i
nadgledanja kvalitete gradnje i odr`avanja
stambenog fonda.

Od svakoga grada s više od 10 000 stanovnika
zahtijeva se da usvoji plan buduæeg širenja.
Tra`eni su generalni i detaljni planovi, a gene-
ralni plan morao se svakih deset godina nove-
lirati. Reguliran je i naèin eksproprijacije zem-
ljišta (uz odgovarajuæu naknadu, dakako), pa
je time u gradovima bilo olakšano provoðenje
plana. Naprednost zakona sastojala se i u nor-
mama koje su se ticale funkcionalne organi-
zacije stana te dimenzija, proporcija i orijen-
tacija njegovih prostorija. Radilo se o funkcio-
nalnom stanu za srednji sloj i radnièko sta-
novništvo.

Graðevinska udru`enja, organizirana na druš-
tvenoj osnovi, dobivala su od dr`ave kredite
uz povoljne uvjete, za koje je jamac bila lokal-
na zajednica. Tendencija zakona bila je da-
vanje vodeæe uloge dr`avi u cjelokupnoj gra-
ðevinskoj djelatnosti. Uvedeno je i tzv. pravi-
lo prve kupnje, koje joj je davalo prednost
pred ostalim potencijalnim poduzetnicima,
ali i sprjeèavalo špekulacije cijenom zemljiš-
ta. Grad Amsterdam, kao i neki drugi gradovi,
nije prodavao, veæ samo iznajmljivao svoje
zemljište. Ova se praksa nastavila do danas.11

Graðevinska poduzeæa morala su se povino-
vati tzv. „komisijama za lijepo”, koje su vodile
raèuna o jednoobraznosti proèelja.12 Uz pot-
poru toga zakona – koji je i danas, ponešto
osuvremenjen, na snazi – izgraðeno je u prvih
petnaest godina 800 000 stanova.

U Nizozemskoj su se vrlo rano pojavile tzv.
stambene korporacije, isprva volonterske, a
danas neprofitne organizacije koje rukovode
izgradnjom i iznajmljivanjem stambenoga fon-
da. Poèetna je sredstva stambenim korpora-
cijama osigurala dr`ava.13 Koncept stambe-
nih korporacija pokazao se neobièno vital-
nim. Dr`avi kao vlasniku i provoditelju politi-
ke opravdano je prigovorena neuèinkovitost,
birokracija i nefleksibilnost, a društvenim sta-
novima masovnost i jednolikost, pasivna ulo-
ga stanara te velika ovisnost o dr`avnom pro-
raèunu. Stambene korporacije, s druge stra-
ne, temelje se na samoinicijativi, samoorga-
nizaciji i ukljuèivanju stanara u odluèivanje,

što ih èini fleksibilnijima u prilagoðavanju spe-
cifiènim zahtjevima.

Rezultat suradnje dr`ave i stambenih korpo-
racija je sukcesivno rješavanje problema ne-
stašice stanova. Tako je s 2001. godinom
slu`beno objavljeno da je potra`nja za stano-
vima u potpunosti zadovoljena. Fokus politi-
ke pomièe se prema podizanju kvalitete `ivot-
nog okoliša i kvalitete stanova (tako je npr.
minimalna neto-visina eta`e poveæana sa 2,40
na 2,60 m). Za financiranje radova na pobolj-
šanju stambenoga fonda ustanovljen je fond
„Belstato”. Svakih pet godina provodi se na-
cionalno istra`ivanje radi praæenja kvalitete
stambenog fonda i ankete u kojima graðani
Nizozemske izra`avaju svoje primjedbe. Gra-
ðevinski su propisi pojednostavljeni, a proce-
dura dobivanja dozvola9 skraæena je ujednaè-
enjem pomoæu obrasca. Podstanari, osim za-
štiæene najamnine, dobivaju i dodatne benefi-
cije. Primjerice, podstanar mo`e preuredi-
ti/adaptirati stan i ne mora ga prilikom isel-
jenja vraæati u prethodno stanje (ukoliko se
procijeni da vrijednost stana tim zahvatom
nije smanjena).

Svakih deset godina donosi se Izvješæe o sta-
nju u prostoru, koje daje i smjernice za sljede-
æe razdoblje. Dosad je doneseno pet takvih
dokumenata. Posebno je znaèajno èetvrto Iz-
vješæe14 („Vierde Nota”, 1990.) i njegova do-
puna, tzv. VINEX („Vierde Nota Extra”), strate-
gija izgradnje stambenih naselja na rubovima
širih središta gradova. Posljednjih godina VI-
NEX-koncept nailazi na kritike istovjetne oni-
ma koje do`ivljava tipièno predgraðe: prigo-
vara mu se monofunkcionalnost (gotovo is-
kljuèivo stanovanje), tipološka uniformnost
(gotovo iskljuèivo obiteljske kuæe) i posvuda
ista gustoæa izgraðenosti (35 stambenih jedi-
nica po hektaru). Spomenuta gustoæa ocjenju-
je se previsokom za ruralni ambijent, a preni-
skom za gradski. Isto se odnosi i na lokaciju:
naselja VINEX preblizu su gradu da bi se mo-
gla smatrati ruralnim, a odveæ slabo poveza-
na s gradom da bi se moglo reæi kako mu pri-
padaju.

Najnaprednija tekovina nizozemske stambe-
ne politike (karakteristièna za VINEX-zahvate)
jest sveobuhvatnost i postupnost planiranja,
što se nastoji provoditi i u Hrvatskoj: prvo se
pomnjivo biraju lokacije naselja, pa se zatim
raspisuju natjeèaji za detaljne planove ure-
ðenja i, naposljetku, raspisuju se natjeèaji za
pojedine arhitektonske sklopove. Detaljnije o
tom aspektu stambene politike govorit æe se
u sljedeæem poglavlju.
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11 Allard Jolles, povjesnièar arhitekture iz amsterdam-
skog Zavoda za planiranje grada, sustav iznajmljivanja ze-
mljišta argumentira „opæim dobrom”. (2004.c: 13)

12 Giedion, 1969: 473-474

13 *** 2004.c: 11

14 *** 2004.b

Sl. 5. Zdenko Stri�iæ: Naselje Prve hrvatske štedionice,

Trešnjevka, Zagreb, 1935.

Fig. 5 Zdenko Stri�iæ: Housing development

“Prva hrvatska štedionica”, Trešnjevka, Zagreb, 1935.

Sl. 4. Ivan Zemljak: Naselje Istrana i invalida

na Selskoj cesti, Zagreb, 1930.

Fig. 4 Ivan Zemljak: Housing development

“Istrani i invalidi”, Selska rd, Zagreb, 1930.

Sl. 6. Vlado Antoliæ: Cvjetno naselje, Zagreb,

1939.-1940.

Fig. 6 Vlado Antoliæ: Housing development

“Cvjetno naselje”, Zagreb, 1939-1940.



Hrvatska

Croatia

Stambena politika u Hrvatskoj ima korijene u
organiziranom stambenom zbrinjavanju rad-
nika i èinovnika s poèetka 20. stoljeæa. Do kra-
ja Prvoga svjetskog rata Hrvatska je, kao zem-
lja pripadnica Austro-Ugarske Monarhije, ima-
la odgovarajuæe stambeno zakonodavstvo
(kao npr. „Zakon o ponjegovanjima”), koje je
bilo veoma napredno i koje je u neznatno iz-
mijenjenom obliku vrijedilo do Drugoga svjet-
skog rata.15 Intervencija dr`ave u stambeno
podruèje u tom je razdoblju rezultirala nizom
zanimljivih stambenih projekata i inicijativa.

Poslijeratni razvoj organizirane stambene iz-
gradnje u Jugoslaviji (pa tako i na podruèju
Hrvatske) karakterizira, prije svega, koncept
„društvenog stana”. Kako navodi S. Mandiè,
„društveni stan bio je jedan od simbola ,soci-
jalistièkog ureðenja’, a njegov ideološko-poli-
tièki naboj bio je višestruk. U njemu se od-
ra`avao koncept ,društvenog vlasništva’, što-
više – stan u društvenom vlasništvu imao je
va`nu ulogu u socijalistièkoj paradigmi soci-
jalne pravednosti uopæe”.16 Društveni je stan
u svome prvotnom obliku uveden sredinom
šezdesetih godina, kada je ingerencija za osi-
guravanje stambenih izvora s dr`ave prene-
sena na „radnu organizaciju”. Procjenjuje se
da su društveni stanovi 1990. èinili oko 33%
stambenoga fonda na podruèju Hrvatske. U
vlasništvu radnih organizacija bilo je oko 90%
društvenih stanova,17 što govori u prilog èinje-
nici da je dodjeljivanje društvenih stanova
bilo izrazito decentralizirano i deetatizirano.18

Ovdje je zanimljivo spomenuti sljedeæe: dok
se u razvijenim zemljama smatralo da su soci-
jalni stanovi namijenjeni marginalnim skupi-
nama, socijalni je stan u socijalizmu imao sa-
svim suprotnu konotaciju – prevladavala je
slika o privilegiranosti. Nadalje, društveni su
stanovi bili generator nejednakosti jer su sta-
nari za stanovanje plaæali manje od onih koji
su pokrivali cjelokupne troškove stanovanja:
stanovi su se dodjeljivali prema kriteriju „po-
treba” i „zasluga”. Sredinom sedamdesetih
uvodi se i tzv. „stan solidarnosti”, namijenjen
stanovništvu koje nije potpadalo u kategorije
obuhvaæene društvenim stanom – nezaposle-
nima, invalidima, mladim obiteljima itd. Pri-
kupljanje sredstava od doprinosa radnih or-
ganizacija, te kupnja i alokacija tih stanova

bila je u djelokrugu lokalnih samoupravnih in-
teresnih zajednica. Osamdesetih je godina
društveno usmjerenu stanogradnju pratio in-
tegralni projekt standardizacije parametara u
stanogradnji, koji je rezultirao dokumentom –

smjernicama pod nazivom Standard stana,
zgrade i naselja u društveno usmjerenoj
stambenoj izgradnji. Na nekoliko verzija toga
dokumenta radio je interdisciplinarni tim
struènjaka i bio je podlogom za niz znaèajnih
realizacija koje su zatim povratno utjecale na
Standard.

Društvene su stanove dotadašnji „nosioci sta-
narskog prava” mogli otkupiti 1991. godine
po cijeni koja je iznosila 10-15% realne (tr`i-
šne) cijene. Kako navodi G. Be`ovan,19 ova je
odredba uništila tr`ište stanova u novograd-
nji, a otvoren je i put špekulacijama. Promje-
na društvenog i gospodarskog sustava te Do-
movinski rat (1991.-1995.) prekidaju sve aktiv-
nosti na podruèju stambene politike do 1997.
godine, kada je pokrenut Program stambe-
nog zbrinjavanja stradalnika Domovinskog
rata. Ovoj hvalevrijednoj inicijativi mo`e se
zamjeriti tendencija provoðenja samo jedno-
ga koncepta zbrinjavanja (onoga u višestam-
benim zgradama), neovisno o mo`ebitnim
aspiracijama potencijalnih stanara (dovršenje,
nadogradnja ili gradnja kuæe na vlastitu zem-
ljištu). Paralelno se krajem 2001. godine pokre-
æe program Društveno poticane stanogradnje.

Program Društveno poticane

stanogradnje (,POS’)

Government-backed Housing

Construction Program

Sveobuhvatni projekt reanimacije stanograd-
nje, koji je pokrenulo Ministarstvo javnih ra-
dova, obnove i graditeljstva 2001. godine, jest
organizirana gradnja s povoljnim sustavom
kreditiranja. Osnovne pretpostavke ovog pro-
grama jesu sljedeæe:20 udio dr`ave u visini
25% (event. 35%) etalonske cijene graðenja;
kreditiranje na rok od 30 godina (20 otplata
kredita banci + 10 otplata javnih sredstava);
komunalno opremljeno zemljište za gradnju
osigurano od strane jedinice lokalne samou-
prave po zakonu utvrðenoj cijeni (30% eta-
lonske cijene);21 maksimalna cijena izgradnje
neto stambenoga kvadratnog metra (odno-
sno maksimalna prodajna vrijednost kvadrat-
nog metra) formira se prema etalonskim cije-
nama; moguænost lokalne samouprave da po
istim uvjetima kupuje stanove i dodjeljuje ih u
zaštiæeni najam pojavljuje se kao sredstvo vo-
ðenja socijalne stambene politike.

Program Društveno poticane stanogradnje
usmjeren je tr`ištu, o njemu se samo uvjetno
mo`e govoriti kao o socijalnoj stanogradnji.
Jedan od dugoroènih ciljeva programa bio je
putem cijene utjecati na anarhiènu privatnu
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Sl. 7. M. Cerar: zgrada S1, Split 3, 1977. – Primjer

stana prema „Standardu stana, zgrade i naselja

u društveno usmjerenoj stambenoj izgradnji”

Fig. 7 M. Cerar: S1 block, Split 3, 1977. – apartment

designed according to “Standards in Apartments,

Buildings and Housing Developments within the

Government-backed Housing Construction Program”

15 Be�ovan, 1994: 92

16 Mandiè, 1994: 40

17 Mandiè, 1994: 40

18 Mandiè, 1994: 40

19 Be�ovan, 1994: 94

20 *** 2001.a

21 Posebnom odlukom mo`e lokalna samouprava sub-
vencionirati cijenu zemljišta.

Sl. 8. G. Rako: višestambena zgrada u Rijeci, Gornji

Zamet, 2002. – Primjer stana prema smjernicama

„Programa stambenog zbrinjavanja stradalnika

Domovinskog rata”

Fig. 8 G. Rako: Apartment block in Rijeka, Gornji Zamet,

2002. – apartment designed according to the guidelines

of “Housing Project for Croatian War Victims”

Sl. 9. D. Gabriæ: višestambena zgrada u Zadru, 2002. –

Primjer stana prema „Privremenom pravilniku”

Programa društveno poticane stanogradnje

Fig. 9 D. Gabriæ: apartment block in Zadar, 2002.

Apartment designed according to “Provisional Book

of Regulations” of Government-backed Housing

Construction Program



stanogradnju.25 Kao investitor pojavljuje se
vladina Agencija za promet nekretnina.

Smjernice projektantima (tzv. Privremeni pra-
vilnik) izradio je iste godine Kabinet za stano-
vanje Arhitektonskoga fakulteta. Taj se pra-
vilnik dobrim dijelom temeljio na veæ spome-
nutom Standardu stana, zgrade i naselja u
društveno usmjerenoj stambenoj izgradnji,
ali se ogranièio na standard zgrade i stana, ne
vodeæi raèuna o širem aspektu (standardu na-
selja), jer se tako (partikularno, parcelu po
parcelu) i provodio. Natjeèaji su se provodili
kako za tehnièku dokumentaciju, tako i za iz-
voðenje. Program je s vremenom evoluirao, u
njegovoj posljednjoj fazi provoðeni su javni
urbanistièki natjeèaji za studije detaljnih pla-
nova ureðenja kao podloga za daljnju arhitek-
tonsku razradu (vidi poglavlje Primjeri).

U projekt Društveno poticane stanogradnje
bilo je ukljuèeno ukupno 87 gradova, odno-
sno opæina i pravnih osoba. Gradilo se ili se
gradi na 138 lokacija, a ukupno je planirana
izgradnja 7910 stanova. Kvalitete programa
Društveno poticane stanogradnje jesu oèite
(krediti s niskom kamatnom stopom, kuæe
visoke arhitektonske vrijednosti koje zado-
voljavaju stroge standarde zadane Pravilni-
kom), ali ni mane nisu zanemarive (uzak izbor
lokacija i stanova, razlièito vrijedni stanovi po
istoj cijeni).26 U Hrvatskoj 2003. godine dolazi
do rekapitulacije i ustanovljivanja odreðenih
nedoreèenosti programa. Ministarstvo je na-
javilo proširenje programa POS-a:27 graðenje
stanova za najam, graðenje socijalnih stano-
va, subvencioniranje dogradnji/adaptacija
postojeæih zgrada itd. Struènjaci na tome po-
druèju predla`u i druge mjere, kao što je sti-
mulacija monta`nog naèina graðenja i grad-
nja rohbau stanova.28 Osloboðenje od pla-
æanja poreza na promet nekretnina kod prve
kupnje donekle je mladim ljudima olakšalo
rješavanje stambenog pitanja.

KOMPARATIVNI BROJ^ANI PREGLED
STAMBENIH PARAMETARA

COMPARATIVE REVIEW OF HOUSING
PARAMETERS

Stambena politika Nizozemske i Hrvatske
uvelike je geografski i gospodarski uvjetova-
na. Tablica u prilogu govori o sna`noj diskre-
panciji: premda ima 27% manju površinu od
Hrvatske, Nizozemska je daleko (3,6 puta)
napuèenija, što daje gotovo 6 puta veæu pro-
sjeènu gustoæu naseljenosti. Nizozemski bru-
to društveni proizvod veæi je 10, odnosno –

gledano per capita – 5 puta od hrvatskog (ta-
blica I.). Ovakav gospodarski nerazmjer pro-
duljuje se i na podruèje gradnje: Nizozemska,
u sklopu sustava, izgradi godišnje i do 100 000
stanova, ima sna`nu i dobro organiziranu gra-
ðevinsku industriju te razvijen sustav gospo-

darenja stambenim fondom. Kako napominje
G. Be`ovan, stanogradnja mo`e biti sna`an
katalizator razvoja privrede.29

Nizozemska i Hrvatska imaju sliènu strukturu
stambenoga fonda (Tablica II.). Nerazmjer je
prisutan u prosjeènoj velièini domaæinstva.
Smanjenje broja èlanova domaæinstva je èinje-
nica koju se u kreiranju stambene politike mora
uzeti u obzir jer izravno utjeèe na poveæanu po-
tra`nju za odreðenim tipovima stanova.

Temeljna znaèajka nizozemske stambene po-
litike jest sustav najma. Tek 48% ljudi `ivi u
vlastitim stanovima, dok je ostatak stambe-
noga fonda u vlasništvu veæ spomenutih
stambenih korporacija (800), lokalne samou-
prave i privatnih najmodavaca (Tablica III.).
Najam je izbor socijalno i prostorno mobilnog
stanovništva razvijenih zemalja, ali i nu`nost
skupina koje su na nj primorane. Podaci ove
vrste za Hrvatsku ne postoje. U Hrvatskoj ne
postoji organizirano iznajmljivanje stanova
koje u Nizozemskoj provode stambene kor-
poracije. Statistièki ljetopis Republike Hrvat-
ske stoga ne sadr`i podatke te vrste, pa broj
iznajmljenih stanova mo`emo samo pretpo-
staviti.

Iscrpni podaci o stanogradnji u Hrvatskoj po-
stoje, a za njihovu ilustraciju mo`e poslu`iti
Tablica IV. Iz nje je vidljiv konstantno visok
udio planske stanogradnje. Broj sagraðenih
stanova od 1980. do sredine devedesetih po-
lako je opadao, da bi tek 2002. dosegao razi-
nu iz 1990. Zanimljivo je usporediti ovaj broj
(oko 20 000) s gotovo 100 000 stanova, koliko
se godišnje izgradi u Nizozemskoj. Ovaj omjer
(oko 1:5) odgovara omjeru bruto društvenog
proizvoda (per capita) dviju zemalja.
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22 *** 2003.b

23 *** 2003.b

24 *** 2003.b

25 Jošiæ, 2001: 43

26 Ova èinjenica (fiksna cijena stana) neobièno je va�na:
ukoliko bi Zakon na njoj ustrajao, rezultat bi bila uniformi-
rana rješenja; a u suprotnom, to pravilo treba korigirati va-
rijacijom cijene stana.

27 Zakonom o izmjenama i dopunama Zakona o POS-u
ureðuju se ova pitanja:
– Izjednaèavaju se prava graðana koji kupuju gotov stan,
izgraðen prema odredbama Zakona, i graðana koji grade ili
vrše rekonstrukciju (dogradnju i nadogradnju) zgrada i obi-
teljskih kuæa radi zadovoljavanja svojih stambenih potreba;
– Omoguæava se jedinicama lokalne samouprave da za
potrebe izgradnje stanova po ovom Zakonu osnivaju vla-
stite neprofitne organizacije;
– Odreðuje se najviša prosjeèna prodajna cijena stana u
zgradi , a ne maksimalna prodajna cijena;
– Poveæava se postotak moguæeg odstupanja predvidive
cijene utvrðene predugovorom o kupoprodaji od one koja
je konaèno utvrðena po dovršetku gradnje, odnosno pove-
æanje od sadašnjih 5% na 10%, iz razloga što se u praksi
pokazalo da gotovo na svakoj lokaciji dolazi do odreðenih
nepredviðenih okolnosti tijekom izgradnje;
– Utvrðuje se naèin upravljanja i korištenja neprodanih
stanova.

28 Jošiæ, 2001: 45

29 Be�ovan, 1994: 95

Broj stanova Postotni udio

Sektor socijalnog
iznajmljivanja

2 400 000 38%

Sektor profitnog
iznajmljivanja

800 000 14%

Vlasnièki sektor 3 000 000 48%

� 6 200 000 100%

Tablica III. Nizozemski stambeni fond po sektorima

(aproksimacija)
24

Table III. Dutch housing facilities by sectors

(approximation)

Tablica I. Usporedba osnovnih geografskih

i gospodarskih pokazatelja
22

Table I. Comparative analysis of basic geographic

and economic indices

Tablica II. Usporedba struktura stambenog sektora
23

Table II. Comparative analysis of housing sectors

Nizozemska Hrvatska

Površina 41 526 km2 56 542 km2

Broj
stanovnika*

16 272 212 4 437 460

Gustoæa
naseljenosti

450 stan./km2 78,5 stan./km2

BDP per capita** 27 200 $ 5 056 $

* procjena 2004.

** procjena 2002.

Nizozemska Hrvatska

Broj stanova 6 282 493 1 477 377

Jednoobiteljske
kuæe

71%* 54% + 11.5%**

Stanovi
u višestambenim
zgradama

29% 34,5%***

Prosjeèna velièina
domaæinstva

2,41 3,16

* glavnina obiteljske izgradnje otpada na nizove (65%)

** zgrade s dva stana

*** zgrade s tri i više stanova



Za konstituiranje pravilne stambene politike
od posebne su va`nosti podaci o broju i distri-
buciji stanova.30 Kako se navodi u Izvješæu,31

„prema podacima iz Popisa mo`e se opæenito
zakljuèiti da u Hrvatskoj nema manjka stano-
va. Meðutim, stvarno stanje je bitno drukèije.
Zbog razmještaja stanova i kuæanstava u
srednjim i velikim gradovima postoji znatan
manjak stanova, kao i veliki višak stanova u
manjim i malim naseljima, u kojima u pravilu
nema gospodarskih aktivnosti i drugih
sadr`aja društvenog standarda. Osim toga,
od ukupno nastanjenih stanova za stalno sta-
novanje 7,2% (oko 100 000 stanova) nema
kanalizaciju, 6,3% nema vodovod, a oko
190 000 stanova nema niti osnovne sanitarne
prostorije (WC ili kupaonicu)”.

Nedostatak stambenog prostora osobito je
izra`en u gradovima, gdje potra`nja za slo-
bodnim stanovima znatno premašuje ponu-
du. Posljedice su toga visoke cijene stanova i
profitnih najamnina, te dugi popisi tra`ilaca,
a s time povezanog i dugog vremena èekanja
za dodjelu socijalnih i neprofitnih stanova u
najam. (...) Po ocjenama opæina trenutaèno je
u Hrvatskoj potra`nja za najmom oko 6900
socijalnih i 4000 neprofitnih stanova, što zna-
èi da je vrijeme èekanja za najam socijalnoga,
kao i neprofitnoga stanovanja relativno dugo.
Zato su potrebni uèinkoviti normativi i materi-
jalni (sustavni) poticaji, kao i pomoæ od stra-
ne dr`ave i opæina. Osnovne znaèajke proble-
matike stanovanja, koje utjeèu na odluèivanje
o daljnjem razvoju mre`e gradova i drugih na-
selja, te podruèja raspršene gradnje, jesu: po-
tra`nja za raspolo`ivim stanovima daleko pre-
mašuje ponudu, osobito u gradovima; u Hr-
vatskoj je sna`no prisutan manjak socijalnih i
neprofitnih stanova; pritisci individualne grad-
nje za rješavanje stambenog pitanja vrlo su
veliki; novi sustav stambene štednje, krediti-
ranja i zemljišne politike tek se uspostavlja.

PRIMJERI PLANSKIH STAMBENIH NASELJA

EXAMPLES OF PLANNED HOUSING
DEVELOPMENTS

Primjeri koji slijede nastoje ustanoviti vezu iz-
meðu stambenih politika Nizozemske i Hrvat-
ske te konkretnih urbanistièko-arhitekton-
skih rješenja.

Nizozemska

The Netherlands

Ypenburg, VINEX-lokacija blizu Den Haaga,
jedan je od niza velikih pothvata koji su u tije-

ku od sredine devedesetih godina. Odluka o
gradnji tih zona sadr`ana je u dodatku doku-
mentu Vierde Nota Ruimtelijke Ordening (4.
Nacionalni dokument o prostornom ureðen-
ju) pod nazivom Vierde Nota Extra (akronim
VINEX).

Ypenburg se nalazi na podruèju nekadašnje-
ga istoimenog aerodroma, koji je u trenutku
kada su radovi sredinom devedesetih zapo-
èeli, pripadao opæinama Rijswijk, Pijnacker i
Nootdorp. Godine 2001. oblast je pripojena
Haagu. Izgraðen po masterplanu biroa Palm-
boom & Van den Bout, pokriva oko 600 hek-
tara. Do 2010. godine planirana je izgradnja
oko 12 000 stanova na površini od 340 hekta-
ra, s parkom od otprilike 85 ha i 7000 m2 du-
æana. Preostalih 170 hektara zauzimaju zele-
ne površine, vode i autocesta.

Unutar strogih zahtjeva stambene izgradnje
uspio se postiæi puni spektar `ivota u predgra-
ðu za srednju klasu. Rezultat je to dobro pro-
studiranoga masterplana, ali i pojedinaènih ar-
hitektonskih rješenja (arhitektonski uredi
Hertzberger, Klaus en Kaan, Cie, Kees Christia-
anse, MVRDV, T. Koolhaas, West 8 i dr.).

Svi dosad navedeni prigovori VINEX-koncep-
tu mogli bi se uputiti i naselju Ypenburg iako
to naselje, s obzirom na èinjenicu da VINEX-
-naselja imaju prosjeènu gustoæu od 35 ku-
æa/hektar, predstavlja kompleksniji pristup
programiranju. Planom je predlo`eno pet di-
jelova: Boswijk, De Singels, Waterweld, De
Venen i De Bras. S 48 kuæa po hektaru, gusto-
æa je najveæa u predjelu De Singels. Ondje je
najveæi udio višestambenih zgrada. Boswijk,
predjel izgraðen vilama, ima gustoæu tek 14
kuæa po hektaru. Gustoæa predjela De Venen
kreæe se oko konvencionalnih 35 kuæa/ha,
dok Waterweld i De Bras imaju nešto ni`u gu-
stoæu. Postojao je zahtjev da 30% kuæa bude
jeftino, 45% umjerene cijene i 25% skupih.

Spomenutih pet zona projektirano je „temat-
ski” i podijeljeno u ukupno dvadeset „sekto-
ra”. Godine 1996. raspisani su natjeèaji za
konzorcije developera i arhitektonske urede.

Zahvaljujuæi takvoj, postupnoj provedbi – de-
finiciji zona, sektora, te konaèno pojedinih
kuæa – Ypenburg je tipološki izrazito razno-
vrstan. Kada kontekst i uniformni stambeni
program nisu projektantski poticajni, „temat-
ski” tretman plana mo`e biti izlaz. „Tema” je,
ipak, ogranièena tek na diskretnu naznaku
atmosfere javnoga prostora svakoga od pet
dijelova.

Èinjenica da veæina stanova u Ypenburgu ne
odstupa bitno od standardnih tipologija veza-
na je za zahtjeve tr`išta. Relativno velika obli-
kovna raznolikost Ypenburga rezultat je, prije
svega, inventivnosti projektanata pojedinih
kuæa. Nailazimo ovdje na cijeli oblikovni
spektar: od neotradicionalistièkih do arhetip-
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30 *** 2003.b

31 *** 2003.a: 35

32 Be�ovan, 1994 (za razdoblje 1980.-1993.); *** 2003.b
(za razdoblje 1997.-2002.)

Tablica IV. Broj novosagraðenih stanova

u Hrvatskoj, od 1980.-2002. (za polja oznaèena

crticom nema podataka)
32

Table IV. Number of New Apartments in Croatia since

1980-2002 (no data available for fields marked by

a hyphen)

Sl. 10. Shema financiranja programa Društveno

poticane stanogradnje – * Agencija za promet

nekretnina; ** poslovne banke, stambene štedionice

i druge institucije

Fig. 10 Funding scheme for Government-backed

Housing Construction Program – *Real Estate

Agency; **banks, building societies and other

institutions

Godina Privatni Društveni �

1980. 19270 11737 31007

1981. 18237 12216 30453

1982. 15451 11850 27301

1983. 16601 12323 28924

1984. 15903 9363 25266

1985. 13060 9698 22758

1986. 14113 9683 23706

1987. 14762 8006 22768

1988. 13869 7897 21766

1989. 13871 6470 20341

1990. 13428 5084 18596

1991. 8470 4153 12623

1992. 5805 1962 7767

1993. 4271 1729 6000

1994. - - -

1995. - - -

1996. - - -

1997. - - 10907

1998. - - 11016

1999. - - 11119

2000. - - 12187

2001. - - 18088

2002. - - 19549



skih kuæa ureda MVRDV. Ypenburg – u koje-
mu 85% kuæa ima ulaz neposredno s terena –

nije, dakle, beskrajna ledina s nizovima sa-
mostojeæih i dvojnih kuæa ili nizova, veæ mje-
šavina svih tih tipologija.

Ijburg je novoplanirano naselje na šest umjet-
nih otoka u zaljevu Ijmeer, istoèno od Amster-
dama (18 000 stanova), za koje su masterplan
izradili Architekten Cie. Zanimljiv je po planer-
skom pristupu jer nije klasièan detaljni plan
ureðenja (ne daje gabarite zgrada, tj. plan
masa), veæ se definira samo prometni kostur
(sa sustavom zelenih površina i javnih zgra-
da), gustoæe i graðevinski pravci, a zatim se
za pojedine kasete raspisuju arhitektonski na-
tjeèaji. Postoji, dakle, „zajednièki nazivnik”,
unutar kojega je velika tipološka divergenci-
ja. Novost je odustajanje planera od kontrole
prostornog oblikovanja.

Hrvatska

Croatia

Nakon poèetne faze izgradnje po programu
POS-a uglavnom u manjim gradovima, nastu-
pili su prošireni urbanistièko-arhitektonski
programi u Zagrebu i Splitu, za koje se provo-
de urbanistièki natjeèaji.

Lokacija Sopnica-Jelkovec – uz Špansko-Ora-
nice u Zagrebu, te predio Kila i Brodarica u
Splitu – po broju stanova najambiciozniji je
zahvat. Programom je obuhvaæena površina
od 39,5 ha, a gustoæa oko 65 stambenih jedi-
nica po hektaru predviða izgradnju novog na-
selja s 450 000 bruto razvijene površine stam-
benog prostora i 120 000 bruto razvijene povr-
šine poslovnog i javnog prostora. Takav pro-
gram kompletno opremljenog naselja za ot-
prilike 10 000 ljudi uvelike utjeèe na razvoj
grada Sesveta i njegove infrastrukture. Oda-
brana lokacija bivše svinjogojske farme od-
mah je potaknula rasprave. U procesu realiza-
cije programa donosi se i novi Generalni urba-
nistièki plan. Prvonagraðeni rad grupe mladih
urbanista33 donosi novi pristup, detaljni plan
ureðenja koji u ortogonalnoj mre`i prometni-
ca s produ`enom Vukovarskom ulicom kao
sjevernom tangentom naselja formira èetiri ti-
pološki razlièite kasete: megablok, lamele u
smjeru sjever-jug, lamele u smjeru istok-za-
pad i soliterne zgrade kompaktnog tlocrta.
Rješenje anticipira novi komunikacijski pro-
stor izmeðu centra Sesveta i novoga naselja.
Projektiranje stambenih zgrada povjereno je
veæem broju arhitektonskih ureda kako bi se
izbjegla uniformnost. Planirane gustoæe vari-
rale su prema kasetama. Programska novost,
koja je logièna s poveæanim obujmom stano-
gradnje, jest uvoðenje javne namjene34 u do-
menu poticane stanogradnje te rješavanje
problema prometnog povezivanja i komunal-
nog opremanja s okolnim podruèjem. Ovako

veliki zahvati zahtijevaju širi društveni kon-
senzus, pa se brzina pri odluèivanju, uz nepo-
stojanje procesa srednjoroènog programiran-
ja i planiranja, pokazala kao kontraproduktiv-
na. Grad Zagreb nije suglasan s investiranjem
u cijelu infrastrukturu i ustupanje zemljišta,
što je osnovni korak u provedbi programa
POS-a. U meðuvremenu su se promijenile i
politièke okolnosti, te je cijeli projekt (privre-
meno) zaustavljen.

Na tom se primjeru zrcale problemi izrade ur-
banistièkih planova, prije svega nefleksibil-
nost u meðuodnosima raznih subjekata pri iz-
radi planova koje nala`e veæi zahvat. Kako se
ubrzo pokazalo, ad hoc sastavljeni program
nije bio usklaðen s planskom regulativom. U
Generalnom urbanistièkom planu Zagreba
nisu predviðeni prostori za takve (velike) pro-
grame usprkos velikoj potra`nji za novim sta-
novima.35

Problemi se naziru i pri primjeni teoretski je-
dinstvene neto-cijene po èetvornom metru,
jer svi stanovi nisu jednako kvalitetni. Stam-
bene se tipologije, usprkos prividu tipološke
raznolikosti, svode na višestambene zgrade
P+4 i više; stambeni nizovi i obiteljske kuæe
manje kvadrature ne mogu se uklopiti u para-
metre POS-a. Ovdje se dade mnogo nauèiti iz
nizozemskih primjera. U nizozemskim primje-
rima izgraðene su razlièite vrste socijalnih i
socijalno poticanih stanova te kuæa u istom
prostorno planskom sklopu, ovisno o ciljnoj
grupi na koju se stambena politika odnosi.
Po`eljno miješanje socijalne slike nemoguæe
je zbog nepostojanja paralelnih programa za
razlièite socijalne strukture.36

Takvi veliki projekti ne smiju se zaustaviti sa
svakom promjenom vlasti jer mogu riješiti
stambenu nestašicu i istodobno poboljšati `i-
votne uvjete u gradu, dakle generirati urbani
razvoj. Daljnji razvoj takvih projekata vrlo je
va`an i kao dokaz uspješne suradnje zakono-
davca, dr`avne administracije i planera u pro-
voðenju slo`enijih zahvata stambene politike
jedne dr`ave.
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Sl. 12. Palmboom & van der Bout: VINEX-lokacija

Ypenburg, Den Haag, 2001. – skica „tematske”

podjele naselja

Fig. 12 Palmboom & van der Bout: VINEX location

Ypenburg, The Hague, 2001 – outline of the

development’s distinct areas

33 Sanja Gašparoviæ, Darija Maletiæ Mirko, Nataša Martin-
èiæ, Ivan Mlinar, Marija Premu`iæ, mr. sc. Krunoslav Šmit

34 Tako su provedeni arhitektonski natjeèaji za osnovnu
školu, kao i za srednju školu sa sportskim sadr`ajima, a pla-
nira se i izgradnja poslovnih, kulturnih i vjerskih sadr`aja.

35 Prema neobjavljenoj Be`ovanovoj studiji o stanju stam-
benoga fonda i stambenim potrebama u Zagrebu (2004.), po-
stoji potreba za èak 35 000 stanova.

36 Druga, pak, krajnost jest kondominij, ekskluzivistièko
naselje zatvorenog tipa u Svetoj Nedjelji, koje se upravo
gradi.

37 Vojnoviæ, 1977: 74

38 Budisavljeviæ, 1980: 18

Sl. 13. Palmboom & van der Bout: VINEX-lokacija

Ypenburg, Den Haag, 2001. – predio izgraðen kuæama

po projektu MVRDV

Fig. 13 Palmboom & van der Bout: VINEX location

Ypenburg, The Hague, 2001 – area of houses built

within MVRDV project

Sl. 11. Architekten Cie: VINEX-lokacija Ijburg,

Amsterdam, 1999. – perspektiva s istoka

Fig. 11 „Architekten Cie”: VINEX location Ijburg,

Amsterdam, 1999 – east view



ZAKLJU^AK

CONCLUSION

Stanogradnja je jedna od najva`nijih kompo-
nenti socijalnog i gospodarskog razvitka dru-
štva, organizacije i ureðenja prostora te podi-
zanja `ivotnog standarda stanovništva. Pre-
gledom stambene politike i stanogradnje Ni-
zozemske i Hrvatske nastojalo se na konkret-
nim primjerima pokazati kako pitanje stam-
benih potreba rješavaju jedna razvijena i jed-
na tranzicijska zemlja, i to ne radi tra`enja sliè-
nosti, veæ radi detektiranja pozitivnih eleme-
nata jedne i druge.

Analizirani su segmenti stambene politike ve-
zani za modalitete u stanogradnji – ponajprije
u socijalnoj i dr`avno subvencioniranoj iz-
gradnji. Takoðer, razmatrani su primjeri koji
su planirani i realizirani u Nizozemskoj i Hr-
vatskoj posljednjih godina. Iz statistike – ali i
prakse – realiziranih planova, kao što su
Ypenburg ili Ijburg, mo`e se zakljuèiti da nizo-
zemski modaliteti vode raèuna o svim seg-
mentima društva. U Hrvatskoj, zakonom o
POS-u implicitno su definirane ciljne grupe
stanovništva kojima je taj program i namijen-
jen. Indikativno je da se u hrvatskoj statistici
ne pravi razlika izmeðu društvene, društveno
poticane i komercijalne stanogradnje, što
onemoguæuje adekvatnu analizu stambene
politike. Interpretirajuæi podatke Statistièkog
ljetopisa RH, mo`e se zakljuèiti da je broj iz-
graðenih stanova u Nizozemskoj i Hrvatskoj
razmjeran broju stanovnika i razlici u visini
bruto društvenog proizvoda. U Hrvatskoj se
gradi relativno mnogo, ali malo unutar okvira
stambene politike.

Predla`e se sistematizacija provoðenja stam-
bene politike kroz nekoliko koraka:

– Prvi i osnovni korak na putu zadovoljavanja
stambenih potreba jest njihovo analitièko
utvrðivanje i kvantificiranje. Nizozemska ima
u praæenju kvalitete stambenoga fonda, pro-
voðenju anketa i izvješæa o stanju u prostoru
vrlo dugu tradiciju.

– Drugi je korak izrada dugoroène koncepcije
razvoja stanogradnje i zadovoljavanja budu-
æih stambenih potreba. Navedeni nizozemski
primjer – VINEX – dugoroèan je proces plani-
ranja, temeljen na prethodnim studijama koje
se kontinuirano nadopunjavaju. U Hrvatskoj
se tek oèekuje koncipiranje tako komplek-
snog i kontinuiranog procesa programiranja.

– Treæi je korak srednjoroèno planiranje i
programiranje, odnosno kvantificiranje cilje-
va, te izrada i donošenje srednjoroènih plano-
va za zadovoljavanje stambenih potreba.

Kako bi se što uspješnije provodila u prostor-
nom smislu, stambena politika zahtijeva uèin-
kovitiji zakonski okvir. Nedostaju sljedeæi in-
strumenti: aproprijacija, urbana komasacija,
otuðenje nekretnina bez provedbe javnog nat-
jeèaja, pravo prvokupa. Bez ovih instrumenata
nikakvi veæi zahvati nisu moguæi i (stano)grad-
nja æe i dalje nicati nekoordinirano, partikular-
no, prekapacitirajuæi postojeæe matrice. Kako
u disertaciji piše J. Vojnoviæ, stambena politika
trebala bi stimulirati „revitalizaciju, asanaciju,
rekonstrukciju, popunu, dogradnju i nado-
gradnju veæ postojeæeg mjesta, te na taj naèin
koordinirano izgraðivati i novi i postojeæi grad
(...) kao jedinstvenu, prostornu, urbanistièku i
komunalnu cjelinu”.37

Naposljetku, kontrolirana provedba stambe-
ne politike podrazumijeva: 1/ transparentni
sustav kriterija za dodjelu/kupnju stanova;
2/ javne natjeèaje za projektiranje, izvoðenje
i nadzor nad zgradama; 3/ pomno ustrojeni
sustav odr`avanja stambenoga fonda.

Izgradnja najamnih i socijalnih stanova je
nu`nost. Socijalnu integraciju korisnika u pro-
storu potrebno je provesti kroz razne modali-
tete u financiranju i subvencioniranju unutar
stambene politike. Cilj kvalitetne stambene
politike jest širenje moguænosti izbora, sprje-
èavanje „trajnog boravka u privremenim sta-
njima”38

– neadekvatnim uvjetima, domaæin-
stvima s previše èlanova i sl. Dobro voðena
stambena politika daje svoj obol izgradnji
zdravog i prosperitetnog društva, kao i oèu-
vanju prostora.
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Sl. 14. Zavod za urbanizam Arhitektonskog

fakulteta: POS-naselje Sopnica-Jelkovec, Sesvete,

2003. – perspektiva s jugoistoka

Fig. 14 Institute of Urban Planning of the Faculty of

Architecture: Sopnica-Jelkovec housing development

built within the Government-backed Housing

Construction Program – south-east view
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Sa�etak

Summary

Contribution to Analysis of Housing Policies

and Planned Housing Construction in the Netherlands and Croatia

This paper analyzes the government housing policy
and its role in solving housing problems as well as
its wider significance in terms of a rational space
use. It offers a definition of the concept, presents a
historical review of housing policies in the Nether-
lands and Croatia and current trends. The paper pri-
marily attempts to demonstrate how the issue of
housing problems is addressed in two different
countries of distinct historical backgrounds, levels
od development and experience in this matter. On
the one hand the Netherlands is a highly-devel-
oped country with a strong and long-established
planning and legislative tradition. Croatia, on the
other hand, a country involved in on-going transi-
tional processes, does not lack experience in this
field. Yet some major events (such as a change of
the political system in the early 1990s followed by
the war) have left indelible traces on the country’s
housing policy.These changes have inevitably re-
sulted in political, social and economic instability.
As a result there is a compelling need to revise the
legislation and planning policy on this issue. In Yu-

goslavia (the former federal state including Croatia
as one of its republics) land was a common prop-
erty from 1945 till 1990 and therefore large-scale
planning projects were made possible but not now-
adays any more. As Gojko Be`ovan put it: „the chief
obstacle to new housing developments construc-
tion is the shortage of building land. In addition, the
new Expropriation Act does not make any provision
for the possibility of state intervention in housing
construction. Site preparation and infrastructure
provision is a long and laborious negotiating pro-
cess. The new status of the land owner and the ab-
sence of institutions authorized to deal with these
issues, particularly in big cities, have already con-
tributed to a spontanous urban sprawl and illegal
housing construction”.
This paper consists of six chapters: „Introduction”
(defining research objectives), „Housing Construc-
tion in General” (defining the concept, elements,
housing construction participants, property groups).
„The Historical Review of Housing Policies in the
Netherlands and Croatia” (with special reference to

VINEX and Government-backed Housing Construc-
tion Program), „Comparative Review of Data”
(comparison between fundamental geographic and
numerical data, comparison between housing sec-
tors, Dutch housing facilities by sectors and the
number of new apartments built in Croatia from
1980 up to the present). „Examples of Planned
Housing Construction” (including VINEX locations
of Ypenburg and Ijburg as well as Sopnica-Jelkovec
housing development within the Government-backed
Housing Construction Program) and „Conclusion”
(suggesting the following guidelines for a success-
ful housing policy: 1. housing needs analysis, 2.
planning a long-term project, 3. the medium-term
planning and programming). Without legal provi-
sions in the form of appropriation, urban land redis-
tribution and pre-emption it will not be possible to
carry out ambitious planning projects which may
provide an adequate solution to intensive urban-
ization. The paper also suggests some new forms of
financing housing construction inspired by a Dutch
model as well as of accommodation (such as rented
and subsidized apartments.)
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