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Predmet: Priustiva stanogradnja

Glavni nedostaci i kritike programa priustivog stanovanja u Hrvatskoj (stanje pocetkom
2026.) uglavnom se odnose na nasljede starog POS programa (koji se postupno gasi i
zamjenjuje novim modelom priustivog stanovanja/najma), ali i na sam novi sustav koji je
tek u ranoj fazi implementacije.

Problemi i kritike:

1. lzrazito mala koli¢ina realiziranih stanova u odnosu na potrebe.

Stari POS program je u 24 godine izgradio samo ~9.100 stanova. Novi cilj je ~10.000
novih stanova + ~9.000 aktiviranih praznih + ~1.200 zadrugarskih do 2030. > ukupno
~20.200 jedinica. Potreba se procjenjuje na 230-236 tisu¢a stambenih jedinica za
priustivo stanovanje - program pokriva samo mali dio problema.

2. Prevelik utjecaj rasta troSkova gradnje dovodi to toga da programi postaju
neizvedivi. Od 2019. do 2024./2025. troSkovi gradnje porasli oko 50%. Maksimalne
dopustene cijene u POS-u bile su preniske dovodi to toga da natjecaji masovno
propadaju (npr. 2025. deseci zgrada s 666 stanova nije moguce ugovoriti). Povecanje
cijena (npr. s 1.792 na 1.912 €/m?, kasnije i vise) dovodi do toga da se POS priblizava
trziSnim cijenama odnosno gubi smisao "priustivosti".

3. Slaba zainteresiranost vlasnika za program priustivog najma. Ponudena naknada je
medijalna najamnina na lokaciji (Cesto niza od moguce na slobodnom trzistu).

4. Ocekivano, porast plac¢a nece pratiti inflaciju u narednim godinama.

5. Stan mora biti prazan minimalno 2 godine (dokaz raGunima za struju) pa se samim
time iskljucuje veliki dio potencijalnih stanova. Do sada relativno mali broj prijava u
odnosu na ocekivanja (850+ do veljace 2026., ali to je tek pocetak).

6. Vrlorigidna ogranic¢enja za korisnike (35 godina zabrane prodaje). Stan iz programa
priustivog stanovanja ne smije se prodavati, iznajmljivati niti mijenjati namjenu 35
godina (osim iznimke: smrt, teSka bolest, razvod). Mnogi to dozivljavaju kao
preveliko ograni¢enje imovinskih prava i "zarobljavanje" u stanu.

7. Subvencije i APN krediti indirektno dizu cijene na trzistu. Kritika koja se vuc¢e
godinama: stimuliranje potraznje (subvencionirani krediti) bez dovoljnog povecanja
ponude guraju cijene gore. Taj efekt je posebno izrazen u Zagrebu, Splitu, na obali.


https://spectatorblog.net/
mailto:spectator@spectatorblog.net

B Spectator

Biljeske

8. Sporost, birokracija i ovisnost o lokalnoj samoupravi. Bez suradnje gradova/opdéina
(zemljiSte, urbanizam, komunalije) nema gradnje.

9. Programi se sporo pokreéu, javne nabave se ¢esto poniStavaju, rokovi se pomicu.
Dovoljno je pogledati ,,brzinu obnove na Baniji“

10. Nedovoljna pokrivenost svih skupina i regija

11. Prioritet su mladi, obitelji s djecom, deficitna zanimanja, ali mnogi gradani s
prosjecnim primanjima u velikim gradovima i dalje ne prolaze pragove.

12. Cijene priustivih stanova idu do ~2.100 €/m?® u Zagrebu/Dubrovniku > za mnoge je i
to previsoko.

13. Stanovi se moraju pregledati, zajedno s potencijalnim kupcem. Sporost u procesu
pregleda, velik broj stanova, dolazi do zaguSenja u rokovima.

Zakljucak

Program je ambiciozan na papiru, ali u praksi pati od presporog tempa, premalog obujma,
rasta troSkova i slabe privlaénosti za vlasnike praznih stanova. A papir sve podnese, a more
sve proguta. Narocito kad po papiru piSe HDZ, HDZ-ov politicki aparat. A mozda to hrvatsko
priustivo stanovanje ima posve drugi cilj. Obitelji stranih radnika koje su dosle ili koje ¢e
do¢i, nastaniti se u Hrvatskoj?

Vecina stru€njaka slaze se da ¢e tek masovnija gradnja + porez na nekretnine + regulacija
kratkoro¢nog najma (Airbnb) dati znacajniji u¢inak na priustivost stanovanja u Hrvatskoj.
Trenutni model viSe je "pocCetak rjeSavanja" nego rjeSenje problema.
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