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Parazit

KRATKI OGLED O MOGUCNOSTIMA SUZIVOTA STANOVANJA | TURIZMA

Kako turizam parazitira na
stanovanju?

Biti stanar u europskim
gradovima ve¢ neko vrijeme
znadi biti na trzistu na

kojem se smanjuju opcije
dugotrajnog i priustivog
stanovanja. Stanari su suoceni
s konfliktom u percepciji
stambenog prostora koji
investitor (a sve ¢esce i
gradska uprava) promatra
kao vrijednost na trzistu
nekretnina, a stanari kao
osnhovnu potrebu'. Jedan je
od glavnih uzroka manjka

na stambenom trzistu

nekih gradova turisticka
industrija®. Strukture ove
rastuce industrije zbog svoje
ekonomske priviaénosti
potpomognute su razvojem

i deregulacijom smjestaja za
privremeni boravak. Mnogi
stanovi, prvotno izgradeni
za trzisno ili (u slucaju
Hrvatske) javno financirano
stanovanje, postali su resurs
turistiCke privrede. U nekim
gradovima to je ozbiljno
nagrizlo mogucénosti na
stambenom trzistu, posebno u

gradskim sredistima i njihovim
povijesnim dijelovima,
istovremeno povecavajuci
cijene preostalih opcija na
periferiji i ostatku urbanih
podruéja.

JERE Turistifikacija stanova-
KUZMANIC  nja takoder mijenja di-
namike urbanog plani-
ranja, ulaganja i kulturu zastite stanara.
Kao reakcija proteklih su godina u mno-
gim gradovima Europe nastale lokalne i
medunarodne inicijative i donoSene pro-
tumjere potaknute onim $to se naziva
prekomjerna turistifikacija (ABTS, 2014.,
International Alliance of Inhabitants,
2014., Poble Nou Ens Plantem, 2016.,
FairBnB, 2017., Unite Here, 2017., Get
Getanima, 2017.).
Pristupacnost i priustivost stanovanja
posebno su primjetne u obalnim grado-
vima sjevernog Mediterana. Primjer je
grad Split, turistiCki hotspot od 2015. go-
dine, gdje milijun i pol posjetitelja godis-
nje stvara nepodnosljiv pritisak na stam-
beni fond koji treba zadovoljiti potrebe
otprilike 240 000 stanovnika u gradu i
okolici®. Rezultat je pad broja stanovni-

1 Madden & Marcuse, 2016.
2 Shoval, 2018.
3 Bajto i Plavsi¢, 2016.



ka povijesne jezgre grada s 2400 grada-
na 1991. na samo oko 800 u 2017. Neki
dugogodisnji stanovnici, koji posjeduju
nekretnine u samom centru, potisnuti su
mehanizmima deregulacije i planiranja
razvoja usmijerenog na rast noéenja te
turistifikacijom prizemlja objekata. Drugi
su, nasljedujuéi, postali ili ostali vlasni-
ci stambenog prostora u kojem ne Zive
i dopunjavaju si ku¢ni budzet legitimno
stavljajuci svoju nekretninu na trziste tu-
ristickog smjestaja uz pomo¢ platformi
Airbnb ili Booking.com. te tako ogranica-
vaju opcije za dugoro¢ni najam postoje-
¢em stanovnistvu.

Na ovu je temu napisano ve¢ mnogo kri-
tika, a razmatrano relativno malo mogu-
¢ih rjeSenja za hrvatske priobalne gra-
dove ¢&iji se stambeni fond transformira u
resurs turisticke industrije. Medunarod-
ni su se primjeri dobrih praksi regulacije
prirodno najprije pojavili u velegradovi-
ma poput Amsterdama, Berlina i Barce-
lone. Najcesce je prekomjerna turistifi-
kacija regulirana kroz proaktivne urbane
politike na lokalnoj razini zahvaljujuci
pritiscima gradanskih inicijativa. NaSe
slabo prepoznate, mozda i premale lo-
kalne gradanske inicijative ne uspijevaju
staviti ovaj problem na dnevni red lokal-
nih i nacionalnih nositelja urbanih i stam-

SPLIT: BROJ STANOVNIKA U STAROJ GRADSKOJ JEZGRI

1991.

benih politika. Ipak, ono §to je zajednic-
ko i velikima i malima je da zagovaraju
regulaciju kao alat uspostavljanja ravno-
teze izmedu dvaju trzista ili u nekim slu-
¢ajevima traze odrast turizma, odnosno
dokidanje imperativa rasta turizma nau-
Strb kvalitete svakodnevnog zivota sta-
novnika i pravedne stambene politike.
Prijedlozi politika koje bi regulirale ovaj
problem fokusirani su na dvije teme: a)
regulaciju ulazenja turistickog sektora u
prostore prvotno namijenjene stanova-
nju i b) proizvodnju dugoroc¢nog i priu-
Stivog stanovanja. Ovogodisnji krah tu-
ristickog sektora prilika je za ponovnu
analizu socioekonomskih dinamika ve-
zanih za turizam te dostupnost i priusti-
vost stanovanja.

KAKO REGULIRATI

TURISTICKI SMJESTAJ?

Prema Popisu stanovni$tva iz 2011. go-
dine u gradu Splitu bilo je 76 568 stano-
va, $to je povecanje od 16 % u odnosu
na 2001. Ni gradska uprava, ni Drzavni
zavod za statistiku, ni ijedna druga rele-
vantna institucija ne vrsSe aktivni monito-
ring broja, vrste i naina koriStenja stam-
benih jedinica u Splitu, pa smo zbog toga
na konkretne podatke trenutnog stanja
prisilieni ¢ekati popis stanovnika 2021.

2017.
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SPLIT: BROJ OSTVARENIH NOCENJA 2013, — 2019,

godine. Kombinacijom dostupnih poda-
taka i aproksimacijom pri izradi Strategi-
je razvoja grada Splita do 2030. godine
izvedeni su sljedec¢i zakljuéci o turistifi-
kaciji stambenog fonda u Splitu:

Podaci dobiveni od Turisticke zajedni-
ce grada Splita i digitalne platforme eVi-
sitor navode da je 2018. godine 6570
objekata u domacinstvu bilo namijenje-
no za turistiCcki najam, 2019. godine taj
je broj narastao na 7119, Sto je u odnosu
na broj stanova koji je 2011. godine bio
namijenjen iznajmljivanju turistima (594)
relativni porast Eak 1098%. lako ovaj po-
datak treba uzeti okvirno jer je osim sta-
nova i odredeni broj poslovnih objekata
takoder bio prenamijenjen u stanove za
iznajmljivanje turistima, pretpostavka je
da je veliki dio stanova iz kategorije pri-
vremeno nenastanjenih stanova iz 2011.
godine presao u kategoriju stanova za
iznajmljivanje turistima.*

U odnosu na ukupan broj stanova u Spli-
tu tih 7119 stanova u povremenom naj-
mu ¢&ini 9,2 % ukupnog stambenog fon-
da. Dodamo [i tome neregistrirane i

4 Rimac Smiljani¢, A.; Matijevi¢ Barcot, S.; Kuzmani¢ J., 2019.

2016.

2017. 2018. 2019.

stanove u najmu za komercijalne pro-
store, brojka se stalno priblizava prema
otprilike 15 % stanova koji su iskljuce-
ni iz trziSta stalnog stanovanja. Politika
regulacije ove dinamike od strane Gra-
da Splita svodi se na jednu slikovitu si-
tuaciju. 2016. kroz projekt ICT u turizmu
za privatne iznajmljivace Sluzba za gos-
podarstvo, turizam, medunarodne i eu-
ropske fondove Grada Splita organizira-
la je 6 jednodnevnih radionica na kojima
je privatne iznajmljivace, izmedu osta-
log, obrazovala kako napraviti profil na
Airbnb platformi. Istovremeno, gradska
uprava je 2018., govore¢i o razlozima
sudjelovanja na konferenciji u Organi-
zaciji gradova svjetske kulturne bastine
(Organisation of World Heritage Cities),
detektirala poteSkoce zajednicke grado-
vima uzimajuéi za primjer probleme koji
stare gradske jezgre imaju s masovnim
iznajmljivanjem stanova preko Airbnb-a
i drugih platformi ®. U prijevodu, politika
regulacije ne postoji.

5 Grad Split, 2019.



Ipak, okviri za regulaciju postoje. U Hr-
vatskoj je povremeni smjestaj u doma-
¢instvu reguliran kroz kategorizaciju
objekata koji moraju udovoljavati teh-
ni¢kim standardima. Iznajmljivaci mora-
ju biti dio sustava eVisitor, koji sluzi evi-
denciji prometa, te se na temelju toga
pla¢aju boravi$ne takse i pau$alni porez
po krevetu. Iznose taksi i poreza defini-
ra jedinica lokalne samouprave. Nekoli-
ko je sivih zona, poput nekomercijalnog
povremenog smjestaja, odnosno viken-
dica, viSestambenih privatnih objekata s
apartmanima i hostela koji to nisu.

Sve mijere restriktivnog tipa fokusira-
ne su na iznajmljivac¢a i tu se vidi razli-
ka u odnosu na primjere dobre prakse
iz ostatka Europe, gdje je kao faktor u
turistifikaciji stanovanja prepoznat i glo-
balni biznis aplikacija poput Airbnbja i
Booking.coma. Ove aplikacije, izvorno
predvidene za peer-to-peer komunika-
ciju iznajmljivaca i turista u svrhu dije-
lienja istog stambenog prostora, ubrzo
su razvile modele uzajamne podrske
za poslovne planove koji su temeljeni
na povremenom iznajmljivanju vise od
jedne nekretnine. Airbnb je diliem svije-
ta u kratkom roku postao najveéi hotel-
ski lanac koji parazitira na infrastruktu-
ri stambenog fonda. Postavlja se pitanje
kako se ovo trziSte moze regulirati u Hr-
vatskoj? BivSi ministar turizma Cappe-
lli utvrdio je da su istrazivanja pokaza-
la da postoji disproporcija izmedu Zelja
gradana i turistickih ambicija koja se na-
mece u prostornim planovima turistickih
destinacija i sugerirao da je odgovornost
u ovoj domeni na lokalnim vlastima ko-
je trebaju djelovati, kao $to je to ucinila
primjerice Barcelona. O tome je konkret-
no izjavio sljede¢e: Recimo Barcelona je
odlucila da nece Sest mjeseci dopustiti

NAJCESCE JE

registraciju  no-

PREKOMJERNA vih apartmana u
TURISTIFIKA- odredenim - dije-
CIJA REGULI- lovima grada za
RANA KROZ koje misle da ni-
PROAKTIVNE /¢ dovolino kva-
URBANE POLI- {ltetno rijesena
infrastruktura.
TIKE NA LO- Ono &to ova
KALNOJ RAZINI izjava ne detek-
ZAHVALJUJUCI tira je slojevitost
PRITISCIMA kojom je uprava
GRADANSKIH grada Barcelone
INICIJATIVA regulirala  ovaj

problem. Barce-
lona je, naime, grad u kojem vec¢ pre-
ko dva desetljeéa traje razgovor o po-
zitivnom i negativhom utjecaju turizma
na grad. Rast turistickih no¢enja je kon-
stantan: 1991. biljezi 3,7 milijuna noce-
nja, a 2016. 31 milijun no¢enja. Godine
2009. Airbnb ulazi na Spanjolsko trziste i
cilja, naravno, najviSe na Barcelonu. Ai-
rbnb i druge platforme rastu golemom
brzinom potaknute deregulacijom i fi-
nancijskim problemima s kojima se ve-
¢ina $panjolskih ku¢anstava u tom tre-
nutku koprca, pa se i oni, koji prije nisu
razmisljali o bavljenju pruzanjem smje-
Staja, lakSe odluCuju svoje sobe staviti
na trziSte. Za platformu Airbnb Barcelo-
na je od pocetka pri¢a o uspjehu — vise-
milijunski velegrad, velika i budget hub
zracéna luka, Getvrti turisti¢ki hub u svije-
tu sa slabo definiranim zakonima i pore-
zima u domeni digitalnih platformi. Pric¢a
o uspjehu kulminirala je 2019. s 18 302
oglasa na Airbnbju, od €ega je gotovo
polovica kao samostalne stambene je-
dinice (cijeli stan ili kuéa) s prosjenom
popunjeno$c¢u od 102 noci godisSnje® .

6 Inside Airbnb, 2020.

VHarn

L4



MJERA

72

Nakon 2014. struktura se ponude na Ai-
rbnbju za grad Barcelonu mijenja. Umje-
sto velikog broja malih soba standardna
ponuda postaju cijeli stanovi. Naime,
s oporavkom od ekonomske krize ma-
li i srednji ulagaci prepoznaju Airbnb kao

poslovni model

SVE MJERE i udio takozva-
RESTRIKTIVNOG  nih multi-listing
TIPA FOKUSIRA- profila raste do

NE SU NA I1ZNAJ-
MLJIVACA I TU
SE VIDI RAZLIKA

danasnjih 65 %
(profili koji nu-
de dva ili viSe

U ODNOSU NA prostora za na-
PRIMJERE DO- iam). Istovre-
BRE PRAKSE |z MM pocnie
OSTATKA EU- sustavan _mo-

nitoring  utjeca-
ROPE, GDJE JE ja kratkoro¢nog
KAO FAKTOR U najma na cijene
TURISTIFIKACHI  gianovanja od
STANOVANJA strane nezavi-
PREPOZNAT | snih nevladinih
GLOBALNI BI- organizacija po-

ZNIS APLIKACIJA  put ameriCkog

watchdog por-
tala Inside Airbnb. One suraduju s lokal-
nim gradanskim i profesionalnim inicija-
tivama koje su medu prvima prepoznale
turistifikaciju kao dio problema deregula-
cije stambenog trziSta i uza sakupljanje
podataka s digitalnih platformi pocinju ko-
ordinirano sakupljati podatke s terena o
utjecaju platformi na trziSta nekretnina.
Podatci pokazuju da je izrazito bitno pro-
matrati geografsku distribuciju ponude-
nih stanova po kvartovima. U Barceloni
to implicira da na svaka 54 Airbnb ogla-
sa po kvartu, cijena najma raste 1,89 %,
a cijena kvadrata u prodaji i do 5,3 %8.
Kvartovi poput Gotica, koji na Airbnbju

7 Inside Airbnb, 2020.
8 IEB, 2019.

imaju ponudeno 19 % ukupnog broja sta-
nova®, tako postaju apsolutno nepriustivi
lokalnim stanovnicima.

Ovakve su inicijative za monitoring plat-
formi ubrzo pocele utjecati na diskurs o
vezi izmedu globalnih digitalnih platfor-
mi i lokalnih dinamika na stambenom tr-
ziStu. Pojedine se gradske sluzbe po-
¢inju baviti problemom, pa Instituto de
Economia de Barcelona od 2016. poci-
nje voditi evidenciju o broju stanova i ci-
jenama koje postizu na platformama pri-
vremenog smijestaja. Tako ¢e u svom
izvjeS¢u iz 2019. objaviti da su u peri-
odu od 2012. do 2016. u kvartovima s
natprosje¢nim brojem oglasa Airbnbja
najamnine porasle za ¢ak 7 %, dok su
transakcijske i reklamirane cijene kva-
drata stambenih nekretnina narasle vi-
sokih 19 %, odnosno 14 %'. Upravo ¢e
u tom periodu Gradska uprava Barcelo-
ne sluzbeno prepoznati fenomen, dodi-
jeliti mu ime i sluzbu i uhvatiti se ukostac
s regulacijom turistickog smjestaja. Prvi
je poku$aj kazna od 30 000 eura za plat-
forme Airbnb i HomeAway. Nakon oglu-
Sivanja kompanija uslijedila je kazna od
dva puta po 300 000 eura, koje su i da-
nas predmet sudskog spora. U upravi
grada Barcelone shvaéaju da kazne ne
rieSavaju problem na sustavnoj razini i
nakon §to su postali prvi grad koji je ka-
znio Airbnb, odlucili su postati prvi grad
koji ¢e Airbnb formalizirati.

Strate$ki dokument Pla especial urba-
nistic per a la regulacié dels estable-
ments d’allotiament turistic (Posebni ur-
banisti¢ki plan za regulaciju turistickog
smijestaja) ili popularno Airbnb regulati-
va donesen je u sijeénju 2017. On dono-
si sliede¢e mjere: svi iznajmljivaci pre-
9 EOM, 2018.

10 IEB, 2019.



AIRBNB JE
DILJEM SVIJE-
TA U KRATKOM
ROKU POSTAO
NAJVECI HO-
TELSKI LANAC

ko Airbnbja, bez
obzira iznajmlju-
ju li jednu sobu u
svom stanu ili ci-
jele stanove, mo-
raju imati poseb-

nu licencu za tu

KOJI PARAZITI- djelatnost, a broj

RA NA INFRA- licenci broj¢ano
STRUKTURI je ograni¢en po
STAMBENOG kvartovima. Zbog
FONDA toga se radi o de

facto prvome pri-
mijeru zabrane Airbnbja u pojedinim di-
jelovima grada na svijetu buduci da je u
6 centralnih gradskih naselja broj licen-
ci bio manji nego broj postoje¢ih Airbnb
oglasa. Kako bi dobio licencu, svaki vla-
snik treba prijaviti nekretninu na ekviva-
lent TuristiCke zajednice koja potom $a-
lie inspekciju na adresu da utvrdi uvjete
koji se nude. Dodatna je mjera da Vijece
stanara viSestambenih objekata moze
traziti uvid u popise licenciranih stano-
va i traziti uskracivanje licenci na pred-
metnoj adresi. Nakon §to se dobije licen-
ca, registracijski broj mora biti objavljen
na svim mjestima gdje se stan ili soba
oglasavaju, a platforma je obavezna pri-
kazati broj licence na svom oglasu, kao
i sustavno informirati sve korisnike pro-
fila o legalnim obavezama iznajmljiva-
¢a te uklanjati nelegalne oglase na te-
melju odluke gradskih sluzbi. Prepoznat
je homesharing kao legalna praksa kojoj
su ove aplikacije izvorno trebale sluziti.
Dakle, dopusten je najam pojedinog di-
jela zivotnog prostora dok u njemu isto-
vremeno stanuje i vlasnik objekta™.
U pocetku je Airbnbju, nenaviknutom na
ovakav tretman, poslovni plan bio ignori-

11 Aguilera et al., 2019.

rati ove obaveze braneci se brojem ogla-
sa i dinamikama koje nije moguce pra-
titi. Grad je nalozio Airbnbju da ukloni
2577 unosa za koje je utvrdeno da po-
sluju bez odobrenja i zaprijetio znacaj-
nim nov€anim kaznama. Prvog lipnja
2018. dogodio se preokret. Airbnb i grad
postigli su presedanski sporazum kojim
je duznosnicima Barcelone osiguran pri-
stup podatcima o lokalnoj ponudi i po-
slovanju platforme kao potvrdenog pra-
va i obaveze korporacije'2. Registracijski
brojevi domacina tako uistinu sluze po-
tvrdi da ponudeni stanovi imaju dozvolu.
Na svojim je stranicama grad Barcelona
objavio da su razlozi ulaska u ovaj prav-
no izrazito skup proces uspostava kon-
trole nad turizmom, ostvarivanje balan-
sa izmedu razli¢itih ekonomija, sluSanje
stavova gradana o utjecaju turizma na
svakodnevni Zivot i osiguravanje prava
na stambeni prostor.

Taktika je sljedeca: provesti analizu i, jo$
bitnije, aktivni monitoring turistickog smje-
Staja i vezati ga za geografsku distribuciju
ponude, prepoznati, definirati i adresira-
ti problem kroz institucije lokalne samo-
uprave, regulirati digitalno poslovanje lo-
kalnim upravnim tijelima, slu$ati stavove
gradana, oslanjati se na podatke i infor-
macije s terena koje proizvode nevladine
organizacije i gradanske inicijative, geo-
referencirati sve iznajmljivace i registrira-
ti ih, unutar zakonodavnog okvira donijeti
mjere za balansirani razvoj ovog tipa eko-
nomije, afirmirati medunarodne poslovne
subjekte, ¢ak i kad se radi o lukrativnim
globalnim korporacijama, kao aktere u lo-
kalnoj stambenoj dinamici i prisiliti ih da
poslovanje ucine transparentnim i postuju
lokalne zakone i propise.

12 O'Sullivan, 2018.
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KAKO PROIZVODITI
PRIUSTIVO STANOVANJE?
Drugi primjer pozitivne prakse samo je na-
izgled manje vezan za sam turizam. Radi
se 0 modelu proizvodnje priustivog stano-
vanja. Vratimo li se opet na Split i podat-
ke iz analize standarda stanovanja utvr-
dit éemo da je od 2011. do 2017. godine
sagradeno 1867 stanova. Prema izdanim
uporabnim dozvolama za period od srpnja
2018. do lipnja 2019. gradi se jo$ 716 sta-
nova, $to je golemi zamah u odnosu na
ve¢ natprosje¢nu 2017. kada su izgradena
383 stana. Radi se ve¢inom o stanovima
koje grade privatni investitori i namijenje-
ni su za komercijalno trziste. Onaj dio, koji
nije, nastaje kroz program poticane stano-
gradnje (POS), jedinog hrvatskog mode-
la javno financirane stanogradnje. Od pr-
vog vala programa POS kada je u Splitu
1999. izgradeno 240 stanova na Turskoj
kuli, sagradena

U DIHOTOMIJI su jo$ 384 sta-

PRIVATNO-JAV- na na Brodarici i
NO, KOJA VLADA 571 stan u nase-
POSLJEDNJIH lju Kila. U 2021.
70-AK GODINA ~ O¢ekuie se po-
U PROIZVODNJI ;Ztakstan?;f"‘ﬁ
STAMBENOG naselju Sirobuja
FONDA, KOOPE- gotovo nevje-
RATIVNO STANO- rojatnih 1141 u
VANJE NESTALO  puhvatu urba-
JE S RADARA nistickog natjec-

caja Koresnica
iz 2020. godine. U Splitu bi uskoro mogli
racunati na oko 2394 stana izgradena mo-
delom najblizem javnom stanovanju koji
imamo u drZavi (iako se i dalje radi o trzis-
noj distribuciji). Na postoje¢ih nesto manje
od 80 000 stanova ta POS-ova 2394 sta-
na ¢ine oko 2,8 % ukupne ponude (bez
Kore$nice 1,6 %).

Zanimljivo je opet usporediti taj podatak
s Barcelonom, u kojoj od ukupnog fonda
stambenih jedinica 1,6 %, odnosno oko
10 000 spada pod kategoriju javnog sta-
novanja, a dodatnih 20 000 subvencioni-
ranog stanovanja te jo§ 19 000 privatnih
stanova pod kontrolom mehanizma pre-
prodaje ispod cijene trziSnog prosjeka i
jo$ nesto ¢ine manje, specijalne mjere
zastite stanara, ukupno 8,43 %."® Ne ula-
zeCi ovaj put u kompleksnu sliku meha-
nizama kojima gradska uprava u Barce-
loni regulira priustivost stanovanja, poput
subvencioniranja najamnine, javnih fon-
dova za obnovu stambenih zgrada ili pak
potpune zastite cijene najamnine dugo-
godisnjih stanara i drugih mjera, mogli bi-
smo biti dobronamjerni pa reéi da je situ-
acija s distribucijom javnog stanovanja u
Splitu i Barceloni usporediva. Ipak, Bar-
celona svojim postotkom nije zadovoljna,
zeli ga povecati. Prema Zakonu o pra-
vu na stanovanje iz 2007. i po katalon-
skom Teritorijalnom planu za razvoj sek-
tora stanovanja Barcelona planira 15 %
stambenog fonda usmijeriti socijalnim po-
litkama, u ¢emu bi vecinski udio treba-
lo imati javno stanovanje. U skladu s tim
ciliem grad bi htio imati minimalni fond
stambenog prostora od 100 000 javno fi-
nanciranih stanova do 2029., $to je duplo
vie od trenutnih 57 000." S obzirom na
mogucnosti i uvjete na trenutnom nekret-
ninskom i gradevinarskom trzistu Grad-
ska uprava prepoznala je da se ne moze
efikasno baviti gradnjom tolike kolici-
ne stambenih jedinica, barem ne sama.
Zbog toga je u travnju 2016. donijela do-
kument koji se zove Pla pel Dret a I'Ha-
bitatge de Barcelona 2016-2025, odno-
sno Plan za pravo na stan koji predvida

13 QH, 2018.
14 QH, 2018.
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nekoliko strateskih linija kojima se osigu-
rava kvaliteta i priustivost stanova svim
gradanima. Te strateske linije su sprjeca-
vanje evikcija i izvanrednih stambenih si-
tuacija, osiguravanje prioriteta namjene
stanovanja, povecanje stambenog fon-
da i odrzavanje, renovacija i adaptacija
stambenih prostora.

U strateskoj liniji broj tri — povecanje
stambenog fonda — postoji mjera pro-
micanja javno Stiéenog stanovanja. Iza
ovog pomalo kripti€énog naziva stoji slje-
decéa logika: najjaci je adut u procesu
proizvodnje novih stambenih kvadrata
vlasni§tvo grada nad zemljiSstem, Cime
se smanjuje cijena kvadrata u izvedbi i
do 30 %. Ipak, za grad je sama grad-
nja, Cije se izvodenje mora naplatiti na
komercijalnom trziStu, skup sport. Zbog
toga ova mjera promice inovativnu vr-
stu proizvodnje stambenog fonda — ko-
operativho stanovanje, odnosno co-ho-
using. Neprecizno je govoriti o novom
modelu (svugdje u Europi, pa tako i kod
nas, zadruzno stanovanje bilo je pionir-
ski model u gradniji viSestambenih obje-
kata), ali u dihotomiji privatno-javno,
koja vlada posljednjih 70-ak godina u
proizvodnji stambenog fonda, koopera-
tivno stanovanje nestalo je s radara. Ra-
di se 0 modelu u kojem se grupa manjih
investitora, koji su ujedno i krajnji kori-
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NOVONAMIJENJENIH ZA TURISTICKI NAJAM

snici, udruzuju kako bi kupili, izgradili ili
upravljali stambenim prostorom. U os-
novi je co-housing tre¢i smjer u kojem
kvadrat prostora nije ni trziSna investici-
ja pojedinog investitora ni mjera drzavne
ili lokalne uprave. Barcelona je koope-
rativno stanovanje uzela kao jedan od
inovativnih modela za proizvodnju priu-
Stivog stanovanja. Funkcionira tako da
grad Barcelona daje zemljista u svom
vlasnistvu u koncesiju na 75 godina pu-
tem natje¢aja. Na natje¢aj se javljaju
grupe investitora Ciji je meritum proci-
jenjen ne na temelju profitabilnosti po-
slovnog plana ve¢ na drustvenoj uklju-
Civosti, ekoloSkoj odrzivosti i kvaliteti
stambenog prostora. Udruzenja socijal-
nih organizacija ili zadruge gradana ima-
ju interes buduc¢i da im je cijena grad-
nje snizena za iznos cijene zemljista, ali
i jer imaju prednost u dobivanju subven-
cija za energetsku odrzZivost, unaprjede-
nje i odrzavanje stambenog fonda itd., te
tako postaju javno $tiéeno stanovanje.
Radi se o modelu kojem je cilj osigura-
ti dugoro¢no priustive stambene jedinice
visokog standarda i promicati nespeku-
lativno i zadruzno poslovanje. Barcelona
je u2019. pokrenula $est pilot-projekata
na Sirem gradskom podruéju i do 2026.
ocCekuje stvoriti 1400 stambenih jedinica
kroz kooperativna ulaganja.

VHarn

SL



DRUSTVENO
REGULIRANO: 8,43 %

DRUSTVENO
REGULIRANO: 2,8 %

MJERA

76

SPLIT

BARCELONA

UDIO STAMBENOG FONDA VEZAN UZ MODELE DRUSTVENOG STANOVANJA

Bitno je istaknuti da jedinice lokalne sa-
mouprave trebaju sluSati ono $to im
gradani imaju za reci. Kooperativno se
stanovanje na trziSnim nezasti¢enim
uvjetima u Barceloni razvija jo$ od de-
vedesetih, ali je nakon krize 2008. uzelo
mabha i u trenutku kada izlazi Plan o pra-
vu na stan, u gradu vec postoji 95 inici-
jativa za kooperativno stanovanje u ra-
zli¢itim fazama realizacije. Danas ve¢
moZemo govoriti o cijelom ekosustavu
koji ukljuCuje i kooperativne izvodace,
geodete, pravne sluzbe i konzultante,
kao i cijeli pokret koji se zove kooperati-
vizam i dodiruje se mnogih drugih pod-
ru€ja ekonomije, poput zdravstva, $kol-
stva, IT usluga itd. Jedan od tih pionira
je i kooperativa La Borda koju su po-
krenuli arhitekti iz arhitektonske zadru-
ge LaCol. La Borda je jedan od koopera-
tivnih stambenih blokova ¢&iji su inicijalni
sastanci poceli 2011., a prvi stanovi su
useljeni krajem 2018. Prateéi njihov ra-
zvoj i probleme u nastajanju, Gradska
sluzba za stanovanje Barcelone pisala

je Plan za pravo na stan. Radi se o zgra-
di od oko 3000 m? s 28 stambenih jedi-
nica od 40 do 135 m2. ZemljiSte je grad-
sko, dano u koncesiju kooperativi na 75
godina, zgrada je u vlasni$tvu stambe-
ne kooperative koja ustupa stanove na
koriStenje svojim ¢lanovima, koji su svi
¢lanovi uprave kooperative. U slu€aju
prodaje stana stanari ne pregovaraju ci-
jenu, vec cijela kooperativa u ime stana-
ra. Stanari svoj udio u izvodenju i kon-
cesiji isplacuju u obliku najamnine koja
je za 30 — 40 % jeftinija od komercijalne,
to€nije oko 450 eura mjesecno. La Bor-
da je jedan od najreprezentativnijih pri-
mjera stambene arhitekture u Barceloni
posljednjih godina. Ugradena sedmero-
katnica od laminiranog drva s dubokim
lodama na zapadnom procelju i razve-
denom istoénom uli¢nom fasadom unifi-
ciranom polikarbonatom. Osim stanova
tu su zajednicki balkoni i kuhinja-blago-
vaonica, praonica rublja, viSenamjen-
ski prostor, prostor za goste, prostor za
zdravlje i njegu, spremiste za biljke, sve-



SVAKOME IOLE

ukupno 250 m2.

ISKRENOME Aktivni i pasivni
DANAS JE sustavi za mini-
JASNO DA JE miziranje klimat-
MOGUCNOST skog otiska i efi-
DA SE PRIUSTI kasnu energetiku

postignuti su jed-
STANOVA- nostavnim i inteli-
NJE IZRAZITO : o

gentnim rjeSenji-
NEUJEDNA- ma s minimalnim
CENA’ DOK JE ulogom  visoke
NUZNOST DA tehnologije i mak-
SE IMA KROV simalnim ulogom
NAD GLAVOM kvalitetno projek-
UNIVERZALNA tiranog presjeka

zgrade. Sve je te
postignuto za oko 1000 eura po kvadra-
tu, odnosno 3 milijuna eura. Odgovor ak-
tualnog splitskog gradskog vije¢nika na
pitanje zasto se parcele u vlasnistvu gra-
da ne daju u koncesiju za stanovanje gla-
sio je: A gdje je tu interes grada?
Zahvaljuju¢i desetlije¢u napora grada-
na, pojedinih urbanista i teoreticara da
se stanovanju ponovno prida paznja kao
osnovnoj ljudskoj potrebi, da se ista po-
treba afirmira kroz urbane politke na
svim razinama te opiSu fenomeni veza-
ni za liberalizaciju i komodifikaciju sta-
novanja, nije potrebno troSiti prostor na
kritiku aktualnih modela. Svakome io-
le iskrenome danas je jasno da je mo-
guénost da se priusti stanovanje izrazi-
to neujednacena, dok je nuznost da se
ima krov nad glavom univerzalna. Na
razini Hrvatske dosad smo kao drustvo
prepoznali da turizam i stanovanje tre-
ba razdvoijiti u prostornom i u smislu re-
gulatornog okvira. Primjeri dobre prakse
preuzeti iz konteksta usporedivog s na-
§im najbolji su nagin da se argumentira-
no prosiri horizont ovoj raspravi. Sljede-
¢i korak ove rasprave je da se na razini

lokalnih jedinica samouprave, onih oz-
bilino pogodenih apartmanizacijom, npr.
Split, Makarska ili Dubrovnik, povedu
javne i struéne rasprave na kojima ¢e se
utvrditi legalno-pravni mehanizmi, krite-
riji i indikatori za primjenu dobrih praksi
u lokalnom kontekstu. U tome veliku ulo-
gu osim gradanskih inicijativa i gradskih
uprava mogu imati lokalna drustva arhi-
tekata i pojedinci koji prepoznaju ovaj
problem kao polaziste u stvaranju funk-
cionalnih stambenih politika koje trenut-

no nemamo. | ]
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