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Priustivost stanovanja: kriticki pregled analitickih
pitanja i stambenih politika

Dubravko Mihaljek

Ovaj rad analizira pitanja priustivosti stanovanja u EU s ciliem da tekuce rasprave smjesti u
povijesni kontekst i razmotri ih iz aspekta teoretske i empirijske literature o stambenim trzistima

i politikama. Analiza priustivosti tradicionalno se bavila pitanjima stanovanja za socijalno ranjive
skupine i stanovni$tvo s niskim prihodima. Posljednjih godina, zbog nedostatka priustivog
stanovanja u mnogim urbanim centrima u Europi, paznja promatraca stambenog trzista usmjerila
se je na stanovni$tvo sa srednjim prihodima. Taj pomak uslijedio je medutim bez oslanjanja na
argumente u korist priustivog stanovanja razradenih u urbanoj ekonomiji i ekonomskoj geografiji.
Te discipline vec desetljeCima ukazuju na ekonomske troSkove zbog nedostatka stambenog
prostora po pristupacnim cijanama u urbanim centrima koji djeluju kao glavni pokretaci
gospodarskog rasta, inovacija i rasta produktivnosti.

Trenutno stanje priustivosti stanovanja znatno varira unutar EU. Na agregatnoj razini neki
pokazatelji upucuju na to da se priutivost poboljdala, dok drugi — osobito o stanovanju za
socijalno ranjive — ukazuju na pogorSanje. Na dezagregiranoj razini postoje indikacije da se
priustivost pogorSala, osobito na trZistima privatnog najma i u urbanim sredistima.

Rad pokazuje da temeljne determinante potraznje i sociokulturni ¢imbenici mogu dobro objasniti
rast cijena nekretnina. Ukupni stambeni fond u EU je velik, ali nije optimalno rasporeden i sporo
se povecava, Sto vjerojatno doprinosi rastu cijena nekretnina.

Politike pristupacnosti stanovanja u EU su brojne, eklekticne i ¢esto neucinkovite. Unato¢
ekonomskoj vaznosti stanovanja i dalje postoji tendencija da se ono promatra prvenstveno kao
prostor elementarnog smjestaja. Argumenti u prilog ekonomske vaznosti priustivog stanovanja
razradeni u ekonomskoj literaturi tek se pocinju pojavijivati u politickom diskursu EU.

Tijekom proteklih nekoliko godina veliki mediji neprekidno izvjestavaju o problemima priu-
Stivosti stanovanja u Europi. Rasprave na razli¢itim politi¢kim forumima cesto otkrivaju osje-
¢aj krize 1 potrebu za hitnom intervencijom na trziStu stanovanja. Medutim, koherentne dija-
gnoze problema priustivosti i argumentirane analize mogucih rjeSenja vrlo su rijetke. Ovaj rad
ima za cilj djelomi¢no popuniti tu prazninu. Razmatraju se problemi priustivosti stanovanja u
duljem roku; isti¢u se nedostaci u razumijevanju teme; i tekuce rasprave o politici priustivosti
analiziraju se s aspekta bogate povijesne i interdisciplinarne znanstvene literature.

Jedan klju¢ni povijesni uvid jest da je priustivost stanovanja oblikovana slozenim drustvenim,
politickim, ekonomskim i tehnoloskim silama koje djeluju na odredenom mjestu i u odre-
denom vremenu. Povijesno gledano, priustivost je uglavnom bila pitanje na razini gradova i



ticalo se kucanstava s niskim primanjima i ranjivih skupina stanovnistva. No tijekom posljed-
njih desetljeca priustivost je postala Sire ekonomsko pitanje. Glavni uvid nove literature jest
da su veliki gradovi pokretaci ekonomskog rasta u usluznom, digitalnom gospodarstvu koje
se odlikuje sve ve¢om mobilno$¢u radne snage. Nedostatak stanova po pristupacnim cijenama
u odnosu na prihode klju¢nih sudionika na trzi§tu rada moZze u tom okruzenju postati pitanje
konkurentnosti, ne samo za pojedine gradove nego 1 za cijelo gospodrstvo.

Osnovna poteSkoca u oblikovanju rasprava o priustivosti jest ta Sto je koncept priustivog sta-
novanja intuitivno privlacan, ali ga je teSko precizno definirati. Priustivost ovisi 0 mnogim
objektivnim 1 subjektivnim faktorima koji se ne mogu sazeti u jedan pokazatelj 1 na taj nacin
pouzdano utvrditi stanje priustivosti na odredenom mjestu u odredenom trenutku. Velik dio
literature svejedno se bavio potragom za takvim pokazateljem, samo da bi se zakljucilo da
razliciti pristupi svi imaju neke konceptualne i prakti¢ne prednosti i nedostatke.

Analiza dostupnih pokazatelja u ovom radu pruza nijansiranu sliku stanja priustivosti stanova-
nja u Europi. Na temelju prihvac¢enih metrika, stanovanje je u ve¢em dijelu Europe priustivo.
Na agregiranoj razini EU-a i zemalja, neki pokazatelji priustivosti su se ¢ak i1 poboljsali. No,
Sto se analiza viSe prostorno i drustveno dezagregira, to se vise problema s priustivos¢u pojav-
ljuje. Takvi nijansirani nalazi ilustriraju potrebu za razmatranjem niza pokazatelja na razli¢i-
tim razinama prostorne agregacije i situacijama u kucanstvima, umjesto donosenja zakljucaka
o krizi priustivosti na temelju ogranic¢enih dokaza. Problem je u tome §to su kvalitetni deza-
gregirani podaci potrebni za analizu priustivosti statisticki slabo obuhvaceni.

Ovaj rad identificira dva socijalno ranjiva segmenta stanovnistva i tri skupine s prihodima
iznad granice siromastva koje se oc€ito suoc¢avaju s problemima priustivosti stanovanja.

Prva grupa ukljucuje socijalno najranjivije — beskuénike, kucanstva delozirana jer ne mogu
platiti hipoteku ili najamninu, i ilegalne migrante — te osobe u riziku od siromastva ili socijal-
ne iskljucenosti koje iznajmljuju stanove po trzisnoj najamnini.

Skupine sa srednjim prihodima koje se suoc¢avaju s problemima priustivosti uklju¢uju mlade
ljude koji zZive s roditeljima, medunarodno mobilnu radnu snagu i medunarodne studente. Ono
Sto je zajednic¢ko ovim trima skupinama jest da obuhvacaju potencijalno visoko produktivne
¢lanove radne snage koji bi povecali potencijal gospodarstva preuzimanjem dostupnih poslo-
va u gradovima koji poticu rast, ali im visoki troSkovi stanovanja onemogucuju preseljenje u
takve gradove 1 popunjavanje raspolozivih, potencijalno visoko produktivnih radnih mjesta.

Rad zatim postavlja pitanje u kojoj se mjeri danasnje cijene stanova i trziSne najamnine mogu
objasniti temeljnim odrednicama ponude i1 potraznje: rastom dohotka i imovine kucanstava,
demografskim faktorima, uvjetima financiranja, troSkovima gradnje itd. Ovo pitanje je kljuc-
no za rasprave o priustivosti jer nam omogucuje procjeniti jesu li trenutne razine stambenih
cijena i trziSnih najamnina viSe-manje u skladu s tim odrednicama ili su se mozda od njih od-
vojile.
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Rad pokazuje da se dugoroc¢ni porast stambenih cijena moze dobro objasniti standardnim
odrednicama ponude i potraznje. Na strani potraznje, porast stambenih cijena i trziSnih naja-
mnina usko je povezan s dugorocnim rastom ukupnog dohotka i imovine kucanstava. Izmedu
2015.12024. nominalne stambene cijene u EU porasle su za oko 55%, bruto raspoloZiv do-
hodak per capita za 45%, financijska imovina kucéanstava za 50%, a njihova neto financijska
pozicija za gotovo 60% (Slika 1). Stambenu potraznju potaknulo je 1 dugo razdoblje niskih
kamatnih stopa, ali ne toliko putem kreditnog kanala naglasavanog u makrofinancijskoj litera-
turi, koliko stvaranjem destimulansa za Stednju 1 poticaja za ulaganje u stanovanje umjesto u
druge oblike imovine. Stambenoj potraznji doprinijeli su u dugom roku i strukturni ekonom-
ski faktorim poput smanjenja prosjecne veli¢ine kucanstava, kupovine dodatnih nekretnina,
porasta potraznje za kratkoro¢nim turisti¢kim najmom, i potraznje globalno mobilnih radnika
s visokim prihodima. No postoje 1 dublji drustveno-ekonomski razlozi koji mogu objasniti
otpornost stambene potraznje u dugom roku, posebno kultura vlasnistva nad domom i finan-
cijsko produbljivanje.

Slika 1. Determinante dugoro¢nog rasta cijena stambenih nekretnina u EU, 2015-24"
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" Podaci za EU27, osim za stambene kredite (podaci su za euro podrucje).
Izvori: Eurostat; ECB; izracuni autora.

Na strani ponude, troskovi gradnje rasli su u skladu sa stambenim cijenama izmedu 2015. i
2024., za ukupno 48% (Grafikon 1). Ukupni stambeni fond u EU je visok, s oko 1,2 stana po
kucanstvu. U radu se postavlja pitanje zaSto se u tom kontekstu javlja zabrinutost oko pristu-
pacnosti. Jedan od razloga je taj Sto se mnogi urbani centri rasta suoc¢avaju se s nedostatkom
stambenog fonda, dok ruralna i prigradska podruc¢ja imaju visak ponude stambenog prostora.
Drugi razlog je taj Sto se novi stambeni fond sporo poveéava: u prosjeku je potrebno 56 godi-
na da se zamijeni polovica stambenog fonda u EU, gotovo tri puta dulje nego tijekom obnove
nakon Drugog svjetskog rata. Ograni¢enja gradnje i relativno niska produktivnost u gradevin-
skom sektoru vjerojatno su glavni razlozi za nedostatnu stambenu ponudu. No ovi ¢imbenici
utjecu na stambenu ponudu na slozene nacine i njihovo rjeSavanje otvara kompleksna pitanja.
Na primjer, mnogi dijelovi Europe suo€avaju se s nuspojavama prekomjerne, a ne nedovoljne
gradnje jer se zanemaruju gradevinski propisi.
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Kljuéni izazov za politiku priustivost stanovanja u EU danas je nedostatak koherentnog nara-
tiva o ekonomskoj vaznosti stanovanja. Prioriteti stambene politike u pojedina¢nim zemljama
i na razini EU jo$ uvijek uvelike odrazavaju stajaliSte da je stanovanje prvenstveno mjesto
elementarnog smjestaja, te isticu potrebu da se ono ucini dostupnijim odredenim skupinama
stanovniStva 1 da se poboljsa iz socijalnih, zdravstvenih, ekoloskih i razloga oCuvanja energije
1 zastite klime. Stav da atributi stanovanja utjecu na formiranje ljudskog kapitala i da je stano-
vanje mjesto cjelozivotnog ucenja i rada rijetko se spominje.

Mainstream ekonomska profesija nije do sada znac€ajnije pomogla razviti taj narativ. Makro-
ekonomisti stanovanje obi¢no smatraju kreditno financiranim dobrom koje je latentni izvor
financijske nestabilnosti i ne doprinosi stvaranju dodane vrijednosti poput izvoznih djelatno-
sti. Investicije u stanogradnju smatraju se neproduktivnom aktivnos¢u koja ne povecava po-
tencijal rasta. Argumenti razvijeni u urbanoj ekonomiji i ekonomskoj geografiji o ekonomskoj
vaznosti stanovanja opcenito 1 priustivog stanovanja posebno — da gradovi doprinose stvara-
nju sloZzenih aglomeracijskih u¢inaka koji povoljno utjecu na trzista rada i inovacijske sustave
— nisu Sire poznati u ekonomskoj struci, a kamoli u politickim krugovima.

Ovo nepotpuno stanje svijesti o ekonomskoj vaznosti stanovanja problematicno je zbog viso-
kih troSkova neuspjelih pokusaja rjeSavanja problema priustivosti. Od sredine 19. stoljeca po-
krenute su brojne politicke inicijative za poboljSanje priustivosti stanovanja. No svega nekoli-
ko pokusaja moze se ocijeniti uspjeSnim. Njih su u vecini slu¢ajeva osmislili interdisciplinarni
timovi, a vodili su ih pragmatic¢ni lideri, bilo da se radilo o stambenim zadrugama, prosvijece-
nim industrijalcima ili lokalnim vlastima koje su bile spremne preuzeti politicke rizike i suko-
biti se s interesnim skupinama u gospodarstvu 1 drustvu koje su zeljele zadrzati status quo.

Danasnje stambene politike u EU odrazavaju ovo povijesno, demografsko i sociokulturno na-
sljede. Formuliraju se i provode na svim razinama vlasti: lokalnoj, regionalnoj, nacionalnoj i
sve vise na razini EU. Koriste Sirok raspon poreznih, rashodnih 1 regulatornih alata. I usmjere-
ne su na vrlo Sirok raspon problema priustivosti, od pomo¢i kuc¢anstvima s ratunima za grija-
nje do poticanja projekata zelenog razvoja vrijednih milijarde eura.

Rad analizira tri skupine politika koje se mogu razabrati u tom slozenom krajoliku: politike na
strani potraznje, socijalnog stanovanja i poticanja ponude. Oslanjajuci se na opseznu empirij-
sku literaturu, rad uglavnom kriticki procjenjuje ucinkovitost postojecih politika priustivosti
stanovanja. Najnoviji Europski plan priustivog stanovanja Europske komisije ozna¢ava mobi-
lizaciju znacajnih napora i resursa te odrazava osjecaj politicke hitnosti za rjeSavanje pitanja
priustivosti. No ostaje za vidjeti koliko ¢e se ¢vrsto njegova provedba oslanjati na ekonomske
argumente o priustivosti 1 empirijske nalaze o u€inkovitosti stambenih politika.
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