Nizozemski stambeni model
Dokaz da se priuštive cijene mogu osigurati bez stalnog državnog ulaganja?
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Zašto se baš o Nizozemskoj toliko priča?
Gotovo trećina nizozemskog stambenog fonda je socijalna. Točnije 29% ili oko 2,3 milijuna stanova u kojima živi otprilike svaki šesti Nizozemac. Nekoliko konkretnih podataka:
· Prosječna najamnina u socijalnom sektoru: 611 eura mjesečno (2024.)
U privatnom sektoru: 19,3 eur/m2 (2024.), izračunato za stan od 60 m2 mjesečna najamnina iznosi 1158 eura
· Prosječna veličina stana: 90 m² za obiteljsku kuću, 68 m² za stan u zgradi
· Ukupna vrijednost sektora: preko 100 milijardi eura
· Sve to bez izravnih državnih subvencija
U europskoj raspravi o stambenoj politici, nizozemski model jedan je od najčešće citiranih primjera. Zajedno s bečkim Gemeindewohnungen i singapurskim HDB sustavom, čini malu skupinu institucionalnih rješenja kojima zemlje s ozbiljnom stambenom krizom traže inspiraciju. Ono što nizozemski slučaj čini posebnim nije veličina sektora, Beč ima sličan udio, nego njegova struktura: decentralizirana mreža neprofitnih organizacija koja generira interna sredstva za održavanje i obnovu kroz mehanizam koji se često naziva revolving fund.
Cilj ovog članka je opisati taj sustav onakav kakav jest, kako je nastao, kako funkcionira, što postiže, i s kojim se izazovima trenutno susreće. Kroz tekst se provlači jedno pitanje koje je relevantno za svako društvo koje razmišlja o stanovanju kao predmetu javne politike: koja je uloga države, i u kojem obliku se ta uloga može odraziti?
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Što su zapravo woningcorporaties?
One nisu državne agencije, ali nisu ni klasične privatne tvrtke. Pravno, riječ je o zakladama (stichtingen) ili udrugama (verenigingen) priznatima prema Woningwetu (Zakonu o stanovanju) iz 1901.
Njihove glavne karakteristike:
· Nemaju dioničara i ne isplaćuju dividende
· Sve viškove moraju reinvestirati u stanovanje kao osnovnu djelatnost
· Plaće uprave su zakonski ograničene prema veličini organizacije
· Obavljaju tri uloge istovremeno: najmodavac, developer i upravitelj imovinom
Početkom 2025. u Nizozemskoj djeluje 269 woningcorporaties. Veličine im se znatno razlikuju, od malih lokalnih organizacija s manje od 400 stanova, do regionalnih igrača poput Ymere s preko 70.000 jedinica.
Sustav nadzire nezavisni regulator Autoriteit woningcorporaties, a krovna udruga Aedes zastupa sektor u dijalogu s vladom. Na lokalnoj razini, svaka corporatie sklapa prestatieafspraken (sporazume o izvedbi) sa svojom općinom i udrugom najmoprimaca, kojima se određuje koliko će se stanova graditi i obnavljati.
Kako je sve počelo? Od radničkih udjela do državnog instrumenta
Prve woningcorporaties pojavile su se 1852. godine kao odgovor na uvjete u industrijskim gradovima. Pokretali su ih sindikati, vjerske zajednice i skupine reformatora, motivirani uvjerenjem da su uvjeti u kojima živi radnička klasa neprihvatljivi.
Početni kapital prikupljao se prodajom udjela. Za prvu zabilježenu corporatie, De Vereeniging ten Behoeve der Arbeidersklasse (Udruga u korist radničke klase), prodano je 25 udjela po 2.000 guldena. Ulagači su dobivali skroman godišnji povrat ograničen na 3 do 4 posto, dok se sve iznad toga reinvestiralo. Taj model često se naziva filantropskim kapitalizmom.
Razvoj sustava može se podijeliti u četiri jasne faze:
	Razdoblje
	Karakteristika

	do 1901.
	Privatna inicijativa s ograničenim profitom

	1901.–1990.
	Državni krediti i subvencije, snažan rast sektora

	1995.
	Brutering: financijski rez koji mijenja sve

	1995.–danas
	Samostalno djelovanje na akumuliranom kapitalu



Najvažnija prekretnica bio je Woningwet iz 1901., koji je formalno priznao stambene udruge kao instrument javne politike i otvorio im pristup državnim kreditima po kamatama bliskim onima koje je sama država plaćala, s rokovima otplate do 50 godina. Pravi val rasta došao je nakon Drugog svjetskog rata, kad je kabinet Drees prepoznao woningcorporaties kao glavni instrument za rješavanje poslijeratne stambene oskudice. Do kraja tog razdoblja masivnog javnog ulaganja, socijalno stanovanje doseglo je oko 37% ukupnog stambenog fonda.
Što je brutering i zašto je toliko važan?
Brutering iz 1995. je pojam iz nizozemskog računovodstva koji označava istovremeno poništavanje međusobnih obveza dviju strana. Država je imala potraživanja prema corporatiama za stare kredite, dok su corporaties imale pravo na buduće subvencije od države - obje obveze bile su gotovo u istom iznosu, pa su jednostavno otpisane jedna protiv druge.
To je bio trenutak u kojem corporaties postaju financijski samostalne i neovisne. Od tada moraju samostalno pokrivati troškove iz prihoda od najamnina, financirati gradnju kroz dugoročno zaduživanje i koristiti prodaju dijela fonda kao izvor dodatnog kapitala. Da bi takav model uopće funkcionirao, sektor je morao biti dovoljno kapitaliziran, profesionaliziran i operativno zreo - što je upravo ono što ga čini iznimnim primjerom.
Upravo to je razlog zašto sustav privlači toliku pažnju: nakon 1995. djeluje kao da ne treba državu. Ali tih 37% stambenog fonda koji su corporaties posjedovale u tom trenutku nastao je iz stoljeća javnih ulaganja koja su stvorila trajni kapital. Drugim riječima, samostalnost sektora je stvarna, ali je nastala uz dugotrajni državni utjecaj.
Kako financijski model funkcionira?
Tri glavna mehanizma omogućuju sustavu da radi bez izravnih subvencija.
1. prihodi od najamnina pokrivaju ne samo operativne troškove, nego ostavljaju i operativni višak. Stanovi sagrađeni prije nekoliko desetljeća, čiji su zajmovi otplaćeni, generiraju najamninu koja se može preusmjeriti u nove projekte. To je jezgra revolving funda.
2. jamstveni fond Waarborgfonds Sociale Woningbouw (WSW), osnovan 1983., omogućuje corporaties pristup dugoročnom kapitalu po vrlo povoljnim uvjetima. Ako bi neka corporatie zapala u financijske probleme, WSW preuzima obvezu prema banci. Sustav osiguranja je višeslojan:
1. Prvo se koriste vlastita sredstva fonda
1. Zatim se naplaćuje doprinos od ostalih corporaties
1. Tek kao krajnja instanca uskaču država i općine

Posljednja razina nikad nije bila aktivirana. Zahvaljujući toj strukturi, WSW ima najviši kreditni rejting (AAA), a corporaties se zadužuju po prosječnoj kamati oko 3% s rokovima otplate do 40-50 godina.
3. corporaties koriste vrijednost cijelog portfelja kao osnovu za procjenu kreditne sposobnosti, a ne pojedinačni projekt. To im daje znatno veću fleksibilnost od privatnih developera koji moraju opravdati svaki projekt zasebno.
Gdje su granice ovog modela?
Mehanizam ovisi o pretpostavkama koje ne vrijede uvijek. Tri pretpostavke ističe se posebno:
· Niske kamatne stope: Sustav je 30 godina funkcionirao u okruženju padajućih ili niskih kamata. Kad kamate rastu, dinamika se obrće.
· Razmjeran rast troškova i najamnina: Posljednjih godina ta veza je puknula, gradnja je poskupjela brže nego što je politika dopuštala rast najamnina.
· Vremenska raspodjela velikih troškova: Trenutno se poklapaju energetska tranzicija, obnova starijeg fonda, i potreba za masivnom novogradnjom.
Evolucija položaja sustava
Sektor je posljednjih desetljeća prošao kroz dvije paralelne promjene koje se na prvi pogled čine kontradiktornima. S jedne strane, broj organizacija je dramatično pao: s preko 800 u 1995. na 269 u 2025., uz gotovo nepromijenjen ukupni fond od oko 2,3 milijuna stanova.
Razlog leži u kumulativnom rastu regulatornih i operativnih zahtjeva. Reforma Woningweta iz 2015., specijalizirana ekspertiza potrebna za energetsku tranziciju, i sve formalniji odnosi s općinama učinili su male corporaties operativno neodrživima. Sustav koji je nastao iz organskih, decentraliziranih inicijativa 19. stoljeća danas zahtijeva da budete veliki, etablirani i kapitalizirani prije nego što uopće možete krenuti.
Paradoks „bogatog“ sektora
S druge strane, vrijednost sektora prema WOZ-procjeni narasla je zajedno s tržišnim cijenama i danas iznosi preko 100 milijardi eura. No ta papirnata vrijednost ne generira veći novčani tok: stanovi se ne mogu slobodno prodavati po tržišnoj cijeni jer je njihova prodaja strogo regulirana, a najamnine su zakonski ograničene. Istovremeno, isti tržišni rast čini novu gradnju razmjerno skupljom. Sektor tako istovremeno postaje papirnato bogatiji i operativno skučeniji.
Verhuurderheffing: kad se „bogati“ sektor iskoristi
Nakon financijske krize 2008., kabinet Rutte II uveo je 2013. verhuurderheffing - porez na najmodavce s više od 50 socijalnih stanova. Do ukidanja 2023. sektor je uplatio preko 13,8 milijardi eura, uz procijenjeni gubitak od oko 100.000 stanova koje corporaties nisu mogle izgraditi. Profesor Johan Conijn zaključio je da je heffing ponajprije bio namijenjen krpanju rupa u državnom proračunu, dok su woningcorporaties snosile troškove.
Kao posljedica, novogradnja se prepolovila, najamnine su rasle kako bi stanari efektivno financirali porez namijenjen najmodavcima, a kroz sustav subvencija za najamnine (huurtoeslag) stvorio se paradoks - što su najamnine više rasle, rasla je i potražnja za subvencijama, što je vlada kompenzirala daljnjim povećanjem heffinga. Porez je ukinut 2023., nakon što je vladino izvješće Opgaven en Middelen iz 2020. potvrdilo da financijska sredstva sektora nisu dostatna za ispunjavanje obveza koje mu država postavlja.
Što sustav radi dobro?
Rasprava o izazovima ne smije zamagliti činjenicu da woningcorporaties svakodnevno pružaju stanovanje za otprilike četiri milijuna ljudi. Četiri ključna postignuća:
Stabilnost cijena za stanare. Dok su najamnine u slobodnom sektoru u Amsterdamu, Utrechtu i Haagu rasle po stopama koje premašuju inflaciju, stanari u socijalnom sektoru bili su zaštićeni reguliranim gornjim granicama.
Otpornost na špekulativne cikluse. Stanovi corporaties izuzeti su iz tržišne dinamike kupoprodaje. Tijekom krize 2008. socijalni sektor ostao je stabilan, što djeluje i kao amortizer za šire tržište.
Kvaliteta i održivost fonda. Corporaties su u 2024. investirale 12,1 milijardu eura u održavanje, poboljšanje i energetsku obnovu, rast od 15,2% u odnosu na prethodnu godinu. Energetska tranzicija je daleko odmakla, samo 5,5% fonda još ima niske energetske oznake.
Socijalna struktura bez stigme. Za razliku od SAD-a ili Velike Britanije, gdje je socijalno stanovanje često stigmatizirano, u Nizozemskoj život u socijalnom stanu ne nosi negativnu konotaciju. Sustav je povijesno bio otvoren širokom rasponu kućanstava, što je pridonijelo stvaranju mješovitih zajednica.
Što o učincima na primatelje kaže ekonomska literatura?
Rasprava o institucionalnim prednostima ne smije zamagliti nalaze empirijske ekonomske literature o učincima stambene pomoći na same primatelje. Ti nalazi su uglavnom neutralni do blago negativni.
Van Dijk (2019.) iskoristila je amsterdamske stambene lutrije kao prirodni eksperiment za identifikaciju kauzalnog učinka dodjele socijalnog stana. Usporedbom dobitnika i gubitnika lutrije utvrdila je da dobitnici - oni koji su zaista dobili stan - imaju u prosjeku 2.000 eura manji godišnji dohodak po odrasloj osobi i nešto nižu stopu zaposlenosti od onih koji su za isti stan bili u utrci, ali nisu dobili. Nalaz je konzistentan s američkim rezultatima Jacoba i Ludwiga (2012.) koji su pomoću loterije u Chicagu utvrdili smanjenje sudjelovanja u radnoj snazi od 4 postotna boda (6%) i tromjesečne zarade od 10% među primateljima stambenih vaučera. Pozitivni učinci pojavljuju se samo kad se stan dodijeli u bogatijem susjedstvu, što u praksi rijetko biva slučaj jer se nova gradnja dominantno odvija u već gušćim ili marginalnim zonama.
Što sustav ne pokriva?
Najveće slabe točke nisu unutar sustava, nego oko njega.
Liste čekanja za socijalni stan u Amsterdamu premašuju 10 godina. Za mnoge mlade ljude i nove generacije, sustav je formalno otvoren ali praktički nedostupan. Kad konačno dođu na red, već su prešli životnu fazu u kojoj im je takav stan najpotrebniji.
Srednja klasa u procjepu. Tko zarađuje previše za socijalni stan, a premalo za slobodno tržište, dugo nije imao gdje. Tek je 2024. uveden treći regulirani segment (middenhuur), namijenjen upravo toj skupini, ali njegovi učinci tek se trebaju vidjeti.
Privatni sektor najma je marginaliziran. Regulirano tržište i dodana porezna opterećenja obeshrabruju privatna ulaganja u najamno stanovanje, što ostavlja sve veću potražnju koncentriranu na sve manju ponudu izvan socijalnog sektora.
Što je zajedničko corporatiama i privatnim investitorima?
Često se izazovi corporaties prikazuju kao specifični za „javnu" stranu sektora - birokracija, regulacija, sporo donošenje odluka. U stvarnosti, velik dio izazova je sistemski i pogađa sve dionike podjednako:
· Nedostatak dostupnog građevinskog zemljišta
· Rast troškova gradnje i materijala
· Manjak radne snage u građevini
· Sporost izdavanja dozvola
· Zahtjevi energetske tranzicije
· Rast kamatnih stopa
Pa, bi li država trebala plaćati?
Vrijedi kratko usporediti s ostalim sustavima koji se često citiraju:
· Beč: Austrija troši oko 0,25% BDP-a godišnje na socijalno stanovanje, financirano porezom od 1% na plaće. Bečki Gemeindewohnungen prema istraživanjima imaju ozbiljan problem likvidnosti, s procijenjenim manjkom od 827 milijuna eura u 2016.
· Singapur: Sustav radi jer država posjeduje 90% zemljišta i može ga otkupiti po niskim cijenama, uz to kontrolira hipoteke i razvoj.
Poanta nije da svi sustavi imaju probleme. Poanta je da svaki uspješan sustav ima neki oblik trajnog javnog ulaganja, vidljivog ili nevidljivog.
Nizozemski sustav nije uspio zato što je netko otkrio formulu za povoljno stanovanje. Uspio je jer je privatna inicijativa razvila temelje, te su vlasti dugoročno gledale na stanovanje kao vrijedno trajnog javnog ulaganja, i nizozemsko društvo bilo je dovoljno strpljivo da tu odluku provede kroz više generacija.
To što sustav danas djeluje kao da „ne košta" je rezultat stoljeća ulaganja koja su jednom financijskom operacijom (brutering 1995.) pretvorena u trajni kapital. Ali ovisnost o javnom ulaganju je ujedno i njegova slabost, jer postaje politički zaboravljen, podliježe oporezivanju, i ne može se jednostavno obnoviti u slučaju značajno oslabljenog sektora.
Pravo pitanje za svako društvo jest koliko bismo bili spremni platiti za razvoj takvog sustava kao zajednica, i u kojem obliku:
· Kao izravne subvencije iz proračuna?
· Kao jamstva za zajmove?
· Kao povlašteno zemljište?
· Kao porezne olakšice?
· Kao regulaciju koja štiti stanare?
Nizozemski sustav koristi sve od navedenog. Razlika prema drugim zemljama nije u postojanju javne odgovornosti, nego u njezinoj strukturi i trajnosti.
To je možda najvažnija pouka. Bez dugoročne odluke da je stanovanje predmet zajedničke skrbi, nijedan institucionalni model ne može uspjeti, koliko god bio elegantno dizajniran. S takvom odlukom, modeli se mogu graditi i prilagođavati.
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