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Ovaj rad istrazuje ucinke problema stambenog zbrinjavanja mlade popu-
lacije na demografska kretanja u gradu Zagrebu. Stambeni problemi u gradu
Zagrebu obiljezeni su rastom cijena stanova te rastom najamnina uglavnom
na nekontrolivanom trzistu. U kontekstu izazova razvoja stambenih politika u
tranzicijskim zemljama, analizira se standard stanovanja, stambeni statusi,
trziste stanova te trziste najamnih stanova u Zagrebu. Glede metodologije
istrazivanja, rad se temelji na provedenoj anketi, analizi statistickih podatka
te ostalih, relativno rijetkih, istrazivanja. Analiza trZista stanova te trZista
stanova sa slobodno ugovorenom najamninom govori o kljucnom problemu
stambene priustivosti (eng. housing affordability). Socijalni programi u ovom
podrucju rezidualnog su karaktera i ne pomazu stambenom zbrinjavanju
ranjivih skupina. Poseban doprinos rada je provedena anketa u populaci-
ji u dobi od 18 do 39 godina. Rezultati istraZivanja pokazuju da si slabije
obrazovani doseljenici koji dolaze u Zagreb radi zaposlenja ne mogu priusti-
ti pristojno stanovanje. Neodrzivi status najmoprimaca na nekontroliranom
privatnom trzistu ¢ini ovu populaciju socijalno iskljucenom. Nepriustivost
pristojnog stanovanja posredovana financijskim problemima i drugim cimbe-
nicima ima negativne ucinke na radanje djece. K tome, takvi oblici socijalne
deprivacije pokazuju se kao okidaci za seljenje iz zemlje. Za buduca istra-
zivanja u ovom podrucju predlazu se izvjesne metodoloske inovacije. Pored
negativnih ucinaka na demografske trendove, nepriustivost pristojnih stanova
utjece, a sto bi trebalo dodatno istraziti, i na mobilnost radne snage, a time i
na socijalni i gospodarski razvoj grada Zagreba.
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UvOoD

Stanovanje je temeljna covjekova po-
treba, a stan je klju¢ni ¢imbenik socijalne
integracije te najveca simbolicka i ma-
terijalna vrijednost svakog kucanstva'.
Stambene potrebe u socijalnim drzavama
ne podmiruju se isklju¢ivo na slobodnom
trziStu ve¢ uz primjerenu intervenciju dr-
zave ili grada. Stambeno zbrinjavanje
kljuéni je Zivotni izazov svake obitelji, a
to je 1 pretpostavka zasnivanja obitelji te
osobito odrzive bioloske reprodukcije. Na
povezanost stambene krize i negativnih
demografskih trendova upozorilo je istra-
zivanje A. Akrapa i suradnika (2003.). Op-
¢enito, snazna je poveznica demografske
perspektive i stanovanja kao gospodarske
1 socijalne cinjenice (Lindh i Malmberg,
2012.).

U proteklih desetak godina u gradu Za-
grebu »napuhivanjem« i1 »ispuhivanjem«
nekretninskog balona doslo je do sloma tr-
zista nekretnina gdje se model stambenog
zbrinjavanja stjecajem stana u vlasni§tvo
pokazao uvelike neodrzivim. Velik broj
kucanstava, uslijed nezaposlenosti i pada
zarada, nalazi se pred novim socijalnim
rizikom nemoguénosti otplate stambenog
kredita te prijetnje delozacijama. S druge
strane, mladi narastaji, Cesto nezaposleni
1 sa skromnim zaradama, ne mogu si pri-
ustiti pristojno stanovanje. Stanovanje s
roditeljima u skromnim stanovima, gdje
Cesto obitavaju i tri generacije, neodrzivo
je glede prizeljkivane kvalitete Zivota. S
iskustvom krize gradani se sve opreznije
zaduzuju kod banaka za kupnju stana (Be-
zovan, 2012., 2019.; Costa i sur., 2014.).
Nepriustivo pristojno stanovanje u kombi-
naciji s drugim ¢imbenicima, prije svega
sa stanjem na trziStu rada, moze biti oki-
da¢ za donosenje odluka o seljenju u ino-
zemstvo (Gali¢ i sur., 2019.).

Koncepti i politike stambene priu-
Stivosti kljucne su sastavnice stambenih
politika (Czischke i van Bortel, 2018.).
U tom kontekstu koriste se 1 pojmovi pri-
stojno priustivo stanovanje (eng. decent
affordable housing) te odgovarajuce pri-
ustivo stanovanje (eng. adequate afforda-
ble housing) (Hernandez Falagén, 2019.).
Stanovanje je priustivo kada se stanova-
nje prihvatljivog minimalnog standarda
moze dobiti i zadrzati, ostavljaju¢i do-
voljno prihoda za podmirenje temeljnih
nestambenih troskova kucanstva. Priusti-
vost nije svojstvena karakteristika stam-
bene jedinice, to je odnos izmedu stano-
va i ljudi. Za neke ljude svi stanovi su
priustivi, bez obzira koliko su skupi, za
druge nijedan stan nije priustiv ako nije
besplatan. Redovito se razlikuje priusti-
vost kupnje prvog stana i priustivost naj-
ma pristojnog stana (Meen, 2018.). Pored
koncepta i politika priustivosti, vazno je
istaknuti kako stanovanje ima klju¢nu
ulogu u integraciji ranjivih skupina te
kako poboljSani uvjeti stanovanja imaju
ucinke na obrazovanje, zdravlje i dobro-
bit (Arku, 2006.).

U ovom se radu polazi od specifi¢nosti
stambenih problema i potreba u gradu Za-
grebu u odnosu na druge dijelove zemlje
(Bezovan, 2012.). Inace, to je obiljezje i
ostalih glavnih gradova u tranzicijskim ze-
mljama (Hegediis, Lux i Horvath, 2018.).

Rad je podijeljen u deset dijelova. U
drugom dijelu hrvatska istrazivanja stav-
ljaju se u kontekst analize stambenih iza-
zova u tranzicijskim zemljama. U treCem
dijelu izlaZe se metodologija istrazivanja i
postavljaju se hipoteze. U Cetvrtom dijelu
analizira se standard stanovanja, stambeni
statusi i stambene potrebe, s posebnim na-
glaskom na mladu populaciju u Zagrebu.
U petom dijelu analizira se trziSte stano-

! Autori zahvaljuju kolegici Jeleni Ogresti te kolegama Ivanu Rimcu i Josipu PandZi¢u na komentarima ranijih

inacica ovoga teksta.
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va, a u Sestom trziSte najamnih stanova.
Sedmi dio tematizira utjecaj stambene
krize na seljenje iz zemlje, a osmi utjecaj
nepriustivog stanovanja na radanje djece.
U devetom dijelu raspravljaju se dobiveni
rezultati te se upucuje na potrebu proved-
be dodatnih istrazivanja. U zakljucku se
ocituje o potvrdivanju postavljenih hipo-
teza te o utjecaju stambene krize na demo-
grafska kretanja.

OKVIR ZA ANALIZU —
STAMBENI IZAZOVI U
TRANZICIJSKIM ZEMLJAMA

Stambeni sustavi u tranzicijskim ze-
mljama zakljucani su u institucijama koje
su inertne na promjene, a proces sacinja-
vanja politika uvelike ovisi o prijedenom
putu (eng. path dependency) (Lux, 2019.).
U 1990-im ponovno su potvrdene stare
privilegije, stanari u drzavnim stanovi-
ma postali su njihovi vlasnici kupujuéi
ih znatno ispod trzi$ne cijene, sada u tr-
zi$nom gospodarstvu. To je imalo snazne
implikacije na socijalne rezime, drustvene
nejednakosti, dinamike stambenih sustava
te stabilnost stambenog trzista.

U tranzicijskim zemljama dominiraju
sustavi zasnovani na stjecanju stanova u
vlasni§tvu, familizmu te medugeneracij-
skoj solidarnosti (Stephens, Lux i Sunega
2015.). Podmirivanje stambenih potreba
stjecanjem stanova u vlasniS$tvo ustalje-
no je kao druStvena norma. Oblikovanje
familistickih stavova o stanovanju usko
je povezano s medugeneracijskim tran-
sferom resursa. Roditelji, prenoseci obi-
teljske financijske resurse i nekretnine na
potomke, prenose i drustvene norme (Lux
i sur., 2018.; Mostowska, 2019.). Stambe-
ne nejednakosti tradicionalno prisutne kao
razlike u stambenim statusima zamijenje-

ne su nejednakostima u rezidencijalnom
bogatstvu. Vrijednost stambene imovine
postaje vazna odrednica opc¢ih drustvenih
nejednakosti i stratifikacije (Lux, Héjek 1
Kazmér, 2017.).

U takvim okolnostima tesko je izgra-
diti u¢inkovit i odrziv sustav socijalnih i
javno najamnih stanova (Hegediis, Teller
i Lux, 2013.). Nove mjere subvencija
ponude bile su kratkoro¢ne i neucinkovi-
te. Stanovi sagradeni u tim programima
uglavnom su privatizirani ili su na djelu
pritisci za privatizacijom?, a §to se tuma-
¢i zamkom ranije privatizacijske podijele
(eng. giveaway privatization) stambenog
fonda u drzavnom vlasnistvu s pocetka
1990-ih. U Hrvatskoj se takoder stalno
poticu privatizacijski obrasci stanovanja
(Svir¢i¢ Gotovac, 2020.). U takvim okol-
nostima rastu problemi stambene priusti-
vosti 1 nejednakosti te mobilnosti radne
snage. Oni se posebno ocituju na relacija-
ma centar — periferija, bogati — siromasni
te stari — mladi (Lux, 2019.). Nagli rast
cijena stanova i najamnina u glavnim ur-
banim centrima posredovan je i sve ve-
¢om potraznjom onih koji se u potrazi za
poslom sele u veée gradove. Na kraju,
Lux (2019.) se pita, moze li se pobjeci od
ukorijenjenog trzista i ponasanja klju¢nih
agenata u sustavima super-vlasnistva sta-
nova (eng. super-home-ownership)?

Rezultati istrazivanja u tranzicijskim
zemljama govore kako je dio mlade po-
pulacije, bez obiteljskog nasljedstva i sa
slabijom konkurentno$¢u na trziStu rada,
dugoroéno usmjeren na najam stanova
u privatnom vlasnistvu (Hegediis, Lux i
Horvath, 2018.).

Problemi stambene priustivosti evi-
dentni su i u velikim gradovima razvijene
Europe (Teye, de Haan i Elsinga, 2018.;
Granath Hansson, 2019.; Mandi¢ i Filipo-

2 O pritiscima za privatizacijom dijela javno najamnih stanova u Ljubljani vidjeti Mandi¢ i Filipovi¢ Hrast

(2015.).
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vi¢ Hrast, 2015.), a posebno se tematizira-
juu tim gradovima i problemi stanovanja
mlade populacije (Bricocoli i Sabatineli,
2016.; Hochstenbach i Boterman, 2015.).
Stambeni putovi, odnosno stambene kari-
jere mladih ljudi razli¢iti su, postaju sve
neizvjesniji, a uvjetovani razli¢itim gos-
podarskim, socijalnim i politickim ¢imbe-
nicima (Clapham i dr., 2012.), pa se za-
kljucuje da ¢e bez odgovarajucih reformi
i djelotvornih mjera mladi ljudi sve vise
biti marginalizirani na stambenom trzi-
Stu. Na primjeru Amsterdama pokazuje
se kako su stambene karijere mladih ljudi
sve vise kaoticne, a rjede linearne (Ho-
chstenbach i Boterman, 2015.). Kaoti¢ne
karijere govore o neformalnim i neobic-
nim aranzmanima, legalnim i ilegalnim
stambenim statusima na pocetku stambe-
nih karijera, a one su sve rjede kao linear-
ne, Sto bi podrazumijevalo najam stana, a
potom moguce zaduzivanje i kupnju stana
na trzistu.

Za temu ovog rada posebno su rele-
vantna istrazivanja provedena u Ceskoj,
osobito u Pragu i u ve¢im gradovima, koja
govore da je neodgovarajuce stanovanje
prepreka zasnivanju obitelji te kako to
utjece na fertilitet. U tom smislu, pokazuje
se povezanost izmedu priustivog stanova-
nja kao nezavisne varijable i fertiliteta kao
ovisne varijable (Klasen i Launov, 2006.;
Kostelecky 1 Vobecka, 2009.). Nedovolj-
no stabilne stambene opcije medu mla-
dim ljudima u Pragu odgadaju zasnivanje
obitelji i biolosku reprodukciju (Vobecka,
Kostelecky i Lux, 2014.).

Ovo vazno podrucje razvoja u Hrvat-
skoj je podistrazeno, a procjena stambenih
potreba u Zagrebu (Bezovan, 2012.) evi-
dentirala je ugrozene drustvene skupine:
mlade obitelji, samacka kucanstva, unu-
tarnje migrante, starije osobe te razvedene
parove. Grad Zagreb ima ograniceni kapa-
citet socijalnih i javno-najamnih stanova,
potonji su izvjesna inovacija u hrvatskoj
stambenoj politici, kako bi to bio oslonac
lokalne stambene priustivosti (Bezovan i
Pandzi¢, 2020.).

Istrazivanje stambenih karijera u Hr-
vatskoj (Rodik, Matkovi¢ 1 Pandzic,
2019.) govori o joS uvijek ucestalom
ostanku u roditeljskom domu, potom je
znacajna kupnja stanova, nasljedstvo te
duze podstanarstvo u doba krize. Uselje-
nje supruzniku rjede je u odnosu na ranije
razdoblje.

Istrazivanje Akrapa i Cipina (2008.:
432) zakljuCuje da su stambeni problemi
od posebnog znacenja za mlade pojedince
1 parove koji planiraju zasnivanje vlastite
obitelji, to jest, imanje djece. Pokazuje se
da u Hrvatskoj na imanje manjega broj
djece od zZeljenoga presudan utjecaj imaju
egzistencijalni problemi, a medu njima se
isti¢u 1 problemi stambenog zbrinjavanja
(Akrap, 2019.).

Uslijed krize 2008. godine ova je tema
zaokupila pozornost i EU institucija pa se,
protivno nacelu supsidijarnosti, interveni-
ralo direktivama koje su trebale popraviti
poloZzaj ranjivih skupina na trzi$tu®. Prem-
da su po nacelu supsidijarnosti stanovanje
i stambena politika odgovornost drzava
¢lanica, Europska je unija na razli¢ite na-

3 Europska unija donijela je 2008. godine Direktivu o ugovorima o stambenim potro$ackim kreditima, s izmje-
nama 2013. te 2014. godine, pod neposrednim utjecajem globalne financijske krize. U Hrvatskoj je tek krajem
2017. donesen Zakon o stambenom potrosackom kreditiranju, izmedu ostalog, radi boljeg informiranja potro-
Saca prije sklapanja ugovora o stambenom potrosackom kreditu te radi detaljnijeg uredenja procjene kreditne
sposobnosti potrosaca kao i bolje zastite potrosaca kada je kredit u stranoj valuti. Posebno se potice vjerovnike
da pokazu razuman stupanj strpljenja prije pokretanja ovrsnog postupka. Vidjeti: Direktiva 2014/17/EU Europ-
skog parlamenta i Vijeca od 4. veljace 2014. o ugovorima o potrosackim kreditima koji se odnose na stambene
nekretnine i o izmjeni direktiva 2008/48/EZ i 2013/36/EU i Uredbe (EU) br. 1093/2010 (SL L 60, 28.2.2014.).
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¢ine sve prisutnija u ovom podrucju.* U
Hrvatskoj stanovanje i stambena politika
nisu prioritet reformi, medutim, ¢lanstvo u
EU moze dati legitimitet za stavljanje ovih
tema na dnevni red javnih rasprava.

METODOLOGIJA
ISTRAZIVANJA

Ciljana skupina u ovom anketnom
istrazivanju bili su stanovnici grada Za-
greba u dobi od 18 do 39 godina. Pri obli-
kovanju uzorka koristeni su podaci popisa
stanovniStva iz 2011. i korekcija prema
procjeni stanovnistva 2015. godine grada
Zagreba prema spolu i dobnoj skupini. Is-
pitanici u istrazivanju bili su ¢lanovi onli-
ne istrazivackih panela koje u svojim istra-
zivanjima koriste agencije za istrazivanje
trzista PRIZMA CPI i VALICON, koje su
provele i ovu anketu.

Istrazivanje provedeno anketnim upit-
nikom koriSteno je kao jedna od podloga
za izradu Strategije demografskog razvoja
Grada Zagreba za razdoblje 2019. —2031.°
Dio upitnika ciljano se odnosio na istrazi-
vanje priustivosti pristojnog stanovanja te
povezanosti priustivog stanovanja s plani-
ranjem bioloske reprodukcije.

Na temelju procjene stanovnistva 2015.
godine definirane su kvote za svaku od pod-
skupina koje predstavljaju kombinaciju spo-
laidobi. U ovakvim istrazivanjima ostvaruje
se temeljni kvotni uzorak od 1 300 ispitani-
ka. Kvote koje su bile definirane su spol te
dob (u dvije kategorije 18 —29 130 — 39).

Istrazivanje je provedeno koriStenjem
CAWI (eng. Computer-Assisted-Web-In-
terviewing) metodologije. CAWI je su-
stav anketiranja putem web-a/ online, pri
kojem ispitanici vodeni racunalnim pro-
gramom samostalno ispunjavaju upitnik
putem interneta.

Clanovi online istrazivackih panela
koji su odgovarali kriteriju (mjesto sta-
novanja i dob) dobili su poziv za sudjelo-
vanje u istrazivanju. Sudjelovanje u istra-
zivanju realizirano je odgovaranjem na
online upitnik za koji su ispitanici istrazi-
vanja dobili poziv elektronskom postom.
Anketa je provedena u studenom 2018.
godine pa se analiza podataka odnosi na to
vrijeme, jer su se neka kretanja na stambe-
nom trzi§tu promijenila.®

Kljuéna varijabla u ovom istrazivanju
bila je stambeni status, dakle, pravna os-
nova koriStenja stana. S odgovaraju¢im
stambenim statusom povezuje se kvaliteta
zivota ispitanika. Nezavisne varijable su
dob, zaposlenost, obrazovanje, prihodi,
doseljenje u Zagreb. Razlike u glavnim
razlozima 1 zbog kojih ispitanici nemaju
djece ili ne Zele imati viSe djece u odno-
su na prethodno spomenute varijable, kao
utjecaj nepriustivog stanovanja na seljenje
iz zemlje, provjerene su hi kvadrat testom.
Rezultate ankete o tome kako se ispitanici
nose s problemima stanovanja, a koji utje-
¢u na demografska kretanja, interpretira-
mo u kontekstu relevantnih pokazatelja
stambenog trziSta u Zagrebu te rezultata
drugih istrazivanja.

* Vise vidjeti: https://ec.europa.eu/futurium/en/urban-agenda, posjeceno 31. listopada 2019. EU i zemlje ¢la-
nice partner su u ambicioznom projektu Housing2030, a koji polazi od nacela osiguranja pristupa pristojnom,
odgovaraju¢em, priustivom i zdravom stanovanju za sve. Vise vidjeti: https://www.housing2030.org/, posje-
¢eno 15. studenoga 2021.

5 Temeljem ovog projekta koji je financirao Grad Zagreb sacinjen je Prijedlog strategije demografskog razvoja
Grada Zagreba za razdoblje 2019. do 203 1. i Akcijski plan provedbe mjera gradske demografske politike. Pred-
lozena Strategija i Akcijski plan odnosili su se 1 na probleme stanovanja. Ovi dokumenti bili su raspravljani i
nisu usvojeni na sjednici Skupstine Grada Zagreba u listopadu 2019. godine.

¢ Kretanja na stambenim trzi$tu narocito su se promijenila uslijed potresa koji su 2020. pogodili grad Zagreb i
okolna naselja, a na promjene je utjecala i pandemija COVID-19.
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U okviru istrazivanja postavljene su
tri hipoteze: 1. Mladi, slabije obrazovani
doseljenici, koji u potrazi za poslom do-
laze u Zagreb ne mogu si priustiti pristoj-
no stanovanje. 2. Nepriustivost pristojnog
stanovanja utjeCe na odluke o bioloskoj
reprodukciji — radanju djece. 3. Nepriu-
Stivost pristojnog stanovanja okidac je za
donosenje odluke o seljenju iz zemlje.

STANDARD STANOVANJA,
STAMBENI STATUSI I
STAMBENE POTREBE U
ZAGREBU

Standard stanovanja u Zagrebu analizi-
ra se na temelju dva ranija popisa stanov-
nistva’ te drugih istrazivanja, a provedena
anketa daje uvid u standard stanovanja ci-
ljane populacije. Dakle, ovdje se analizira
okvir istrazivackog problema gdje »za-
dani« standard stanovanja, kao nezavisna
varijabla, odreduje i stambenu perspektivu
ciljane populacije u provedenoj anketi.

Prodajom stambenog fonda u drustve-
nom vlasnis$tvu u Zagrebu doslo je do znat-
ne promjene strukture stambenih statusa®.
Drustveni su stanovi 1991. u Zagrebu ¢i-
nili 45,4% stambenog fonda, odnosno 122
787 stanova i od toga ih je prodano oko
108 000. Dio je kucanstava bio nositeljem
stanarskog prava u stanovima u privatnom
vlasni$tvu koje nisu mogli otkupiti. Udio
kucanstva koja zive u stanovima ¢iji su
vlasnici, odnosno suvlasnici povecan je s
81% 2001. na 86% 2011. godine. Tek 6
617 (2%) kucanstava stanuje u stanovima

sa zaStiCenom najamninom, odnosno u
socijalnim stanovima. U odnosu na 2001.
godinu taj se broj smanjivo za tri tisuce
stanova (Bezovan, 2012.).

Prema popisu iz 2011., ukupan stam-
beni fond porastao je u deset godina za 69
375 stanova. Dakle, godisnje je u prosje-
ku rastao za 6 937 stanova, a stambeni se
fond povecao za oko 22%. Fond privre-
meno nastanjenih stanova u ovom se vre-
menu povecao za 38 586 stanova. U gradu
Zagrebu broj stanova za stalno stanovanje
za 68 058 vedi je od broja kuéanstava. Po-
tencijalno, ovdje se prepoznaje znatan dio
stambenih jedinica koje se daje u najam.

U kategoriji stanova za stalno stanova-
nje treba upozoriti na privremeno nenasta-
njene stanove kojih je 2001. godine bilo
31284 (10%), a 2011. godine ih je 69 870
(18,2%). Pod naletom apartmanizacije’ u
srediSnjim dijelovima grada Zagreba, u
novije vrijeme, smanjuje se raspolozivi
stambeni fond.!” Takva potraznja utjeCe na
rast cijena stanova.

Status najmoprimaca sa slobodno ugo-
vorenom najamninom i podstanara ima 18
326 (6%) kucanstava. Prema procjenama
statisti¢ara,'' ovom bi se statusu moglo pri-
brojiti i pola onih koji stanuju kod srodnika
i u kategoriji ostalih. Prema toj racunici,
statusu slobodno ugovorenih najmoprima-
ca, dakle, podstanarima pripadalo bi oko 26
891 (9%) kucanstava. Kucéanstva u ovom
statusu u veéem su riziku siromastva ili
socijalne isklju¢enosti. Prema podacima
ankete (Drzavni zavod za statistiku, 2019.)
za 2018. godinu, 29,7% najmoprimca (sta-

7 Gradski ured za strategijsko planiranje i razvoj Grada = Odjel za statistiku, podaci popisa 2001. i 2011.

§ Vidjeti: Gradski ured za strategijsko planiranje i razvoj Grada — Odjel za statistiku, podaci popisa 2001.12011.
® Ovaj fenomen ima globalni naziv airbnb najam, a o brojnim smjeStajnim apartmanskim kapacitetima u
Zagrebu govori ponuda na mreznoj stranici Turisticke zajednice Grada Zagreba, http://www.infozagreb.hr/
planiranje-putovanja/smjestaj/privatni-smjestaj/apartman, posjeceno 15. studenog 2021.

12U velikim europskim gradovima Berlinu, Amsterdamu i Barceloni uvode se ograni¢enja glede prenamjene

stanova u apartmane za kratkoro¢ni najam.

I Procjene su u razgovoru iznijeli statisti¢ari iz Gradskog ureda za strategijsko planiranje i razvoj Grada —

Odjel za statistiku.
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nara) i 18,9% vlasnika stanova zive u rizi-
ku siromastva.'? Prema ovoj anketi, 39,7%
najmoprimca koji pla¢aju punu najamninu
u 2018. godini bili su u riziku siromastva ili
socijalne iskljucenosti, a u takvoj situaciji
je bilo 25,2% vlasnika bez otplate stambe-
nog kredita. K tome, ukupni troskovi stano-
vanja iznose vise od 40% raspolozivog do-
hotka za 32,1% najmoprimaca koji placaju
punu najamninu, a u takvoj je situaciji 4,9%
vlasnika bez otplate stambenog kredita (Dr-
zavni zavod za statistiku, 2019.)."

Struktura stambenih statusa u istrazi-
vackom uzorku provedene ankete nesto je
drugacija od ukupne strukture stambenih
statusa 1 u njoj prevladavaju oni koji sta-
nuju kod roditelja, 34,5%', a ne placaju
najamninu te najmoprimci koji placaju na-
jamninu, dakle podstanari. Ova kategorija
takoder je znatno zastupljenija (20,4%)
nego u ukupnoj strukturi stambenih statu-
sa. Zatim dolaze statusi vlasnika bez hipo-
teke (19,2%) te oni s hipotekom (12,2%).

Vlasnici stanova u obadvije kategorije
ispitanika pripadaju starijim skupinama, od
30 do 39 godine. Medu onima koji Zive kod
roditelja i ne placaju najamninu starijih od
30 godina je 48,5%. S druge strane, prema
strukturi uzorka moze se zakljuciti da naj-
moprimei — podstanari viSe pripadaju tom
statusu do 35 godine, a potom se odlucuju
na ulaganja za stjecanje stana u vlasnistvo.

Ispitanici koji zive kod roditelja ¢eSce
su nezaposleni, odnosno zaposleni povre-
meno pa i nemaju sredstava kako bi se
osamostalili, to jest, odselili od roditelja.
Vlasnici stanova bez hipoteke cesce su za-
posleni na neodredeno vrijeme.

Standard stanovanja procjenjujemo i
usporedujuci strukturu stambenog fonda
po sobnosti s brojem ¢lanova kuéanstava.'®
Minimalan poZzeljni standard od kojeg se
polazi je jedna soba — jedan ¢lan kuéan-
stva. Ranije istrazivanje pokazalo je kako
nedovoljno soba u odnosu na broj ¢lanova
obitelji ima 18,1% kucanstava, a donekle
dovoljno 12,3% (Bezovan, 2012.). Hrvat-
ska je u krugu zemalja gdje vise od 40%
stanovni$tva Zivi u prenaseljenim stanovi-
ma (European Commission, 2019.: 157).

U uzorku provedene ankete u manjim
stanovima zive ispitanici koji su se doselili
u Zagreb, a prosjecno stan im je velik 65,3
m?, u rasponu od 20 do 400 m?, sd= 39,88.
U manjim stanovima su podstanari, a pro-
sje¢no stan im je velik 57,8 m?, u rasponu
od 24 do 200 m?, sd= 30,05, a ¢ak 41,7%
podstanara zivi u stanovima do 45 m? (Ta-
blica 1.). Dakle, ove su skupine izloZene
riziku Zivljenja u prenaseljenim stanovi-
ma, a to je negativni pokazatelj kvalitete
zivota 1 potencijalno jedan od negativnih
¢imbenika glede zasnivanja obitelji i ima-
nja djece.

Prema rezultatima ankete za Hrvatsku,
troskovi stanovanja znatno su financijsko
opterecenje za 49,6% hrvatskih kuéansta-
va, financijsko je opterecenje za 45,6%,
a bez financijskog opterecenja troskove
placa 4,8% kucéanstava (Drzavni zavod za
statistiku, 2019.). Kako bi se nosili s tim
problemima, gradani Stede na potroSnji
energije 1 prehrane. Jeftiniji stan trazi tek
2,4% kucanstava (Bezovan, 2012.).

12 Rezultati ankete o dohotku stanovni§tva u 2018., https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2019/SI-1654.pdf
, odnose se na Hrvatsku, a status stanara — najmoprimaca zastupljeniji je u velikim gradovima.

13 Eurostatov pokazatelj prekoracenja troskova stanovanja definiran je kao postotak stanovniStva koje zivi
u kucanstvu gdje ukupni troskovi stanovanja (bez stambenog doplatka) predstavljaju vise od 40% ukupnog

raspolozivog dohotka kucanstva.

!4 Populacija mladih u Hrvatskoj kasno izlaze iz roditeljskog doma, a po tome smo pri vrhu EU jer u prosjeku

izlaze s 32 godine. Vidjeti: Eurostat, 2018.

15 Vidjeti: Gradski ured za strategijsko planiranje i razvoj Grada — Odjel za statistiku, podaci popisa 2001.12011.
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Tablica 1.

Povrsina stambenog objekta i stambeni status u Zagrebu

Ukupno Povrsina stambenog objekta
Stambeni status % do 45 46-56 57-70 71-80 81-100 vise od 100
kvadrata kvadrata kvadrata kvadrata kvadrata kvadrata
100,0 1275 21,9 17,8 20,3 10,7 15,1 14,3
viasnik stana/ 314 408 38,1 40,8 53,0 18,3 25,8 23,9
kuce
stanar kod
roditelja (ne placa 34,5 448 13,9 11,5 20,7 12,6 20,4 20,8
najamninu)
stanar koji placa
punu najamninu 20,4 265 41,7 23,6 14,8 8,7 6,2 5,0
privatnoj osobi
stanar koji placa
najamninu u
socijalnim/ 3,0 39 29,9 20,7 11,8 24,8 6,2 6,5
gradskim
stanovima
stanar, Zivi u
stanu/ kuci
rodbine, prijatelja, 8,8 115 16,1 21,2 18,7 9,6 17,9 16,5

poznanika (ne
placa najamninu)

Hi-test: Hi’=158,515; df=20; P<0,01
Izvor: Provedena anketa 2018. godine.

Dakle, standard stanovanja u gradu Za-
grebu relativno je skroman i obiljezen je
prenaseljenoscu, a provedena anketa po-
kazuje da skromniji standard stanovanja
imaju ispitanici koji su se doselili u Za-
greb 1 oni koji su podstanari. To su ¢imbe-
nici koji negativno utjecu na demografska
kretanja. Rezidualan program socijalnih i
javno najamnih stanova ne daje izglede za
stambeno zbrinjavanje istrazivane popula-
cije.

TRZISTE STANOVA

Stambene potrebe u Zagrebu, kao i u
Hrvatskoj, dominantno se podmiruju stje-
canjem stana u vlasniStvo, pa je u tom
smislu vazan uvid u trziSte novosagrade-
nih stanova. Poslije investicijskog buma
u prvom desetljecu 21. stolje¢a te potom

gotovo nakon sloma trziSta nekretnina u
doba financijske krize 2008. godine dos-
lo je do znatnog pada broja novosagrade-
nih stanova (Grafikon 1.). Dio zapocetih
stambenih projekata iz tog vremena zbog
stecaja i likvidacije investitora jo§ uvijek
nije zavrSen. U vremenu krize govorilo se
o vise tisuca zavrSenih, a neprodanih sta-
nova. U odnosu na rekordnu 2007. godinu
i 8 895 sagradenih stanova, 2014. godine
sagradeno je samo 638 stanova, odnosno
samo 7,1% stanova sagradenih 2007. go-
dine (Grafikon 1.).

Kljuéni aspekt stambene krize je i rast
cijena stanova. Sve manji broj kucanstava
moze si priustiti kupnju stana u kojem ¢e
imati odgovaraju¢i standard stanovanja.
Odnos cijene stanova i placa, koeficijent
priustivosti, u Zagrebu je nepovoljan i
2008. godine bio je 2,4 prosjecnih mjesec-
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nih pla¢a za m? stana. Dakle, za stan od 60
m? trebalo je izdvojiti 11,8 godi$njih pro-
sjecnih placa.

Padom cijena stanova (Grafikon 2.)
poboljsao se koeficijent priustivosti pa je
2017. godine odnos cijene stanova i pla-
¢a bio 1,5 prosje¢nih mjesecnih placa za
m? stana, a za stan od 60 m? trebalo je iz-
dvojiti 7,6 godis$njih prosje¢nih placa. Za-
greb i neki priobalni gradovi imaju najvise
problema s priustivos$éu stanova (Tkalec,
Vizek i Zili¢, 2018.). K tome, ozivljava-
njem trziSta cijene stanova su nastavile
rasti 1 produbljuju se problemi priustivosti

Grafikon 1.

(Grafikon 2.). Na to je negativno utjecalo
1 uvodenje poreza na kupnju prvog doma
2017. godine (Bezovan, 2019.).

U proteklih petnaestak godina glavni
investitori na stambenom trziStu su pri-
vatni poduzetnici, drzava kroz Program
drustveno poticanje stanogradnje — POS
program, Grad Zagreb kroz zagrebacki
model stanogradnje te gradani koji grade
vlastite obiteljske kuce.!®* POS program te
zagrebacki model stanogradnje ponudom
stanova s nizim cijenama na trziStu utjeca-
li su na snizavanje cijena stanova.

ZavrSeni stanovi u Zagrebu od 2002. do 2019. godine
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Izvor: Gradski ured za strategijsko planiranje i razvoj Grada — Odjel za statistiku.

16 Na tri lokacije u gradu Zagrebu sagradeno je 2.398 POS stanova, a na zadnjoj lokaciji u Zaprudu stanovi su
prodavani po 1.088 eura/m2. U okviru zagrebackog modela stanogradnje (stanovi s nizim cijenama od trzisnih
za one koji kupuju prvi stan, socijalni stanovi i javno najamni stanovi) na dvije lokacije, Novi Jelkovec i Po-
dbrezje sagraden je 3.321 stan. U okviru modela kupnje prvoga stana cijena stanova u Podbrezju je bila 1.466
eura/m2. U okviru projekta Podbrezje dio stanova, s kontroliranom navedenom cijenom, bio je namijenjen
mladim znanstvenicima sa SveuciliSta u Zagrebu. Medutim, procjena stambenih potreba ove populacije na
Sveucilistu pokazala je kako ova skupina ima relativno skromne dohotke te kako im ponudeni stanovi uglav-

nom nisu bili priustivi.
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Kao mjeru demografske obnove i sma-
njenja iseljavanja mladih obitelji Vlada
je 2017. godine, bez potrebnih analiza i
kvalificiranih rasprava, donijela Zakon o
subvencioniranju stambenih kredita. Kre-
diti su namijenjeni starima do 45 godina,

Grafikon 2.

koji ovim rjeSavaju svoje stambeno pita-
nje. Cijena stana mora biti do 1 500 eura
po m%. Kupci stanova ili kuéa iz POS pro-
grama nisu izberivi (eng. eligible) za ovu
subvenciju. Subvencioniraju se krediti do
100 000 eura."”

Kretanje cijene stanova u Zagrebu, na obali i u RH (u eurima od 2002. do 2019. godine)
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Glede kupnje stanova, rezultati prove-
dene ankete govore kako su ispitanici s vi-
$im prihodima zaduZeni za ve¢e mjesecne
rate stambenih kredita. U ovoj kategoriji
prisutniji su ozenjeni/udati ispitanici te
oni koji su vlasnici stambenih objekata s
hipotekom.

Problemi niskih dohodaka i pitanja
glede trzista stanova

Rast cijena stanova ranije je bio uvje-
tovan rastom potraznje koja je bila posre-

—HRWVATSKA

—OBALA

dovana povoljnijim stambenim kreditima.
Novi subvencionirani stambeni krediti
uglavnom su namijenjeni bolje stoje¢im,
kreditno sposobnim gradanima. Najveci
broj kredita odobrava se u Zagrebu, a to
sigurno utjece na potraznju za stanovima
u Zagrebu. Kupovina stanova treba se rea-
lizirati u §to kracem vremenu, pa uz nedo-
voljnu ponudu stanova, utje¢e na rast ci-
jena stanova u Zagrebu (Kunovac 1 Zrilic,
2021.).

17U obrazlozenju ovog programa resorni ministar navodi: »Vise od 5 300 mladih ljudi uz pomo¢ tih subvencija
kupilo je stan i kucu, ili izgradilo kucu te da je u tim njihovim domovima do sad rodeno vise od 700 djece.
Zato mogu sa sigurnoScu tvrditi da je ovo dobra i konkretna demografska mjera.« http://apn.hr/novosti/stam-
beno-zbrinjavanje-mladih-uz-subvencije-i-pos-3, posjeceno 4. prosinca 2019. Radi uvida u ostale pogodnosti
ovoga programa vidjeti Zakon o subvencioniranju stambenih kredita, Narodne novine, 65/2017., 61/2018. i

66/2019.
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Prema studiji koja proucava probleme nejednakosti dohodaka u zemljama EU-a rele-
vantnim se namece definiranje triju dohodovnih klasa: niZe, srednje 1 viSe klase drustva

(Storrie, Soriano i Leoncikas, 2019.).

Tablica 2.

Definicija dohodovnih klasa u Republici Hrvatskoj i gradu Zagrebu
Dohodovna klasa Niza Srednja Visa
Udio u medijanu dohotka <75% 76-200% 5201%

od nesamostalnog rada

Medijalna neto pla¢a u RH,
listopad 2019., 5 539 kn

<4154 kn 4155-11078kn >11079 kn

Medijalna neto plac¢a u Zagrebu (procjena autora),

listopad 2019., 6 584 kn

<4938kn 4939-13168kn >13 169 kn

Izvor: (Storrie, Soriano, i Leoncikas, 2019.); Neto i bruto place, studeni 2019. Odjel za statistiku Grada

Zagreba.

Iz Tablice 2. moguce je zakljuciti kako
je raspon dohodovnih klasa vrlo mali. Pre-
ma statistiCkim podacima, u ozujku 2019.
ukupno 62% uposlenih u RH ili 590 tisu¢a
primilo je pla¢u nizu od drZzavnog prosje-
ka koja je bila 6 253 kuna. S obzirom da
su banke, zbog izmjena Ovrsnog zakona
ogranicile opterec¢enje place na maksimal-
no 1/4, postavlja se pitanje tko si moze
priustiti kredit za kupovinu stana. Pripad-
nik srednje dohodovne klase s medijalnom
placom od 6 584 kuna u Zagrebu ne moze
si priustiti kupovinu stana na kredit ako bi
rata kredita bila ve¢a od 1 630 kuna.

Ako zaposlenik ima plac¢u od 6 500 kn,
mogao je dobiti kredit od 75 tisuca eura
na 20 godina, a za tu svotu mogao si je
priustiti samo 35-40 m? stambenog pro-
stora, ve¢ prema kvaliteti gradevine i lo-
kaciji. Nadalje, iz Tablice 2. s prikazom
dohodovnih klasa slijedi zakljucak kako
bi jedino pripadnici viSe dohodovne klase
mogli sebi priustiti kredit za odgovarajuci
stan, jasno uvijek treba imati na umu broj
¢lanova kucanstva.

Odnos cijene stanova i visine osobnih
dohodaka, koeficijent priustivosti, u Za-

grebu sve je nepovoljniji, pa znatan dio
stambeno nezbrinutih obitelji ne moze
kreditnim zaduzivanjem premostiti razliku
cijene stana i dohotka.

TRZISTE NAJAMNIH STANOVA

Glavna obiljezja trziSta najamnih
stanova

U Zagrebu, kako je ve¢ ranije kazano,
oko 27 000 (9%) kucanstava ima najam-
ni (podstanarski) status. Socijalni stanovi
u Zagrebu, sluzbeni termin stanovi sa
zaSticenom najamninom, ¢ine manje od
2% stambenog fonda. Stanovi se dodjel-
juju temeljem natjecaja, odnosno, Odluke
0 najmu stanova, a na prijedlog Povjeren-
stva za davanje stanova u najam, gra-
donacelnik Grada Zagreba 2016. utvrdio
je Konacnu listu reda prvenstva za davanje
stanova u najam. Ova Konacna lista reda
prvenstva vrijedi do donoSenja nove liste,
koja ¢e se utvrditi nakon provedenog jav-
nog natjecaja koji se raspisuje svakih pet
godina, a Cije se raspisivanje ocekivalo
krajem 2019. Na konacnoj listi prvenstva
nalazi se 884 pristupnik.'®

¥ Vise vidjeti na: http://www1.zagreb.hr/zagreb/lista_najam_final2016.nsf/KL2016.pdf, posjeceno 28. pros-

inca 2019.
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Grad Zagreb uveo je inovativan pro-
gram javno najamnih stanova za mlade
obitelji koje nisu izberive za program so-
cijalnih stanova, a nisu platezno sposobne
zaduZiti se za kupnju stana. S najmoprim-
cima u ovom programu, koji su uglavnom
ranije bili podstanari ili su zivjeli kod
roditelja, sklapaju se ugovori na pet godi-
na s moguénoscéu produljenja. Rezultati is-
trazivanja (Bezovan i Pandzi¢, 2020.) go-
vore 0 pozitivhom utjecaju ovog programa
na kvalitetu zivota najmoprimaca te na nji-
hovu prijemcivost za civilne inicijative u
zajednici, kao demografsku obnovu. Ovo
je inovativan program ostvarivanja prava
na dom kao primjer dobre prakse za druge
gradove u zemlji.

Na natjecaj za 200 javno-najamnih
stanova u naselju Podbrezje doslo je 825
zamolbi, a od toga ih je 580 uvrSteno na
listu. Najamnina u ovim stanovima je pri-
ustiva, za stan od 60 m? iznosi oko 1 180
kuna. U Zagrebu oko 1 300 kuéanstava
ima status najmoprimaca u javno-najam-
nim stanovima.

Status podstanara redovito je rezervi-
ran za mladu radnu snagu koja dolazi u
Zagreb u potrazi za poslom ili pak poslije
skolovanja ostaje u Zagrebu. To pokazuju
1 rezultati provedene ankete medu ispitan-
icima: 39,6% doseljenih su podstanari, a
njih je 23% doslo u Zagreb 2016. i posli-
je. Glede obrazovanja, prema ovoj anke-
ti, u Zagreb se doseljava znatnim dijelom
radna snaga s ¢etverogodiSnjim srednjim

obrazovanjem, u provedenoj anketi 46,1%
ispitanika. Provedena anketa pokazu-
je, ispitanici kasnije doseljeni u Zagreb,
2016. i poslije su mladi, 42,4% ih je u dobi
do 24 godine, a 18,4% u dobi izmedu 25
1 29 godina. Oni su i slabijeg obrazovan-
ja, pa je njih 25,3% s cetverogodiSnjom
Skolom, a 16,8% bez osnovne i s osnov-
nom Skolom dok ih 7,4% ima VSS. Oni
imaju 1 nize mjesec¢ne prihode kucanstva,
29,4% ih ima do 4 000 kuna. NiZe obrazo-
vani vi$e navode loSu financijsku situaciju
(x*= 13,932; df= 3; p<0,01) pa im to dik-
tira 1 nepriustivost pristojnog stanovanja.
Izneseni podaci govore o izazovima glede
priustivosti pristojnog stanovanja za ovu
skupinu te time i negativnih utjecaja na
demografska kretanja.

Rezultati istrazivanja glede iznosa
mjeseéne najamnine za stan i visine pri-
hoda kuéanstva (Tablica 3.) govore kako
se znatan dio prihoda kucanstva s nizim
prihodima trosi na najamnine, a kad bi se
tome dodali i ostali troSkovi stanovanja,
dobio bi se jos realniji uvid u nepriustivost
pristojnog stanovanja.

Na trziStu se nalazi ponuda razlicitih
stanova za najam, od soba za samce do
stanova 1 obiteljskih kuéa. Cijene su najma
odredene specifi¢nos¢u lokacije, godinom
gradnje i kvalitetom samog stana ili dijela
stana koji se daje u najam. Na »srednjoj lo-
kaciji« u gradu Zagrebu za relativno novi
stan od 50 m? zaraCunava se najamnina od
400 do 500 eura/m?, bez ostalih troSkova
stanovanja.!”

19 Ova je procjena dobivena od stru¢njaka iz Burze nekretnina.

12



Rev. soc. polit., god. 30, br. 1, str. 1-22, Zagreb 2023

Bezovan G., Jakovcevic D.: Ucinci stambenog zbrinjavanja mlade...

Tablica 3.
Iznos mjese¢nog najma za stan i visina prihoda kucanstava u gradu Zagrebu
Ukupno Iznos mjesec¢nog najma za stan
L 1400 HRK 1401 - 2001 - vis
el ) £ i 210anje 2 ooc? HRK 3 oc?: HRK 3000 :gK
100,0 301 23,1 36,9 34,2 5,7
do 4 000 kuna 12,5 38 45,3 30,5 22,6 1,6
od 4 001 kune do 6 000 kuna 15,1 45 31,4 57,0 10,3 1,3
od 6 001 do 8 000 kuna 13,7 41 24,5 47,4 28,1
od 8 001 do 10 000 kuna 15,6 47 13,9 40,1 41,9 4,0
od 10 001 kune do 12 000 kuna 14,3 43 19,4 25,2 45,1 10,3
od 12 001 kune do 14 000 kuna 9,3 28 2,2 41,5 41,2 15,1
od 14 001 kune do 18 000 kuna 6,5 20 13,6 23,3 50,7 12,4
Vise od 18 000 kuna 6,4 19 16,1 21,6 49,3 13,0
bez odgovora 6,5 20 34,7 20,5 41,6 3,2

Hi*-test: Hi°=45,484; df=14; P<0,01
Izvor: Provedena anketa 2018. godine.

Najamni stambeni status drzi se pri-
vremenim, a podstanari znaju i ¢esto mije-
njati stanove. To je neregulirano trziste za
koje porezne vlasti nisu pokazivale previ-
Se interesa, pa se porezna evazija u ovom
sektoru i dalje tolerira (Bezovan, 2019.).

Ranije spomenuto istrazivanje (Tkalec,
Vizek i Zili¢, 2018.) govori o niskim cije-
nama nekretnina u manjim mjestima koja
nisu na obali, otocima i priobalju. S tim
se moze povezati i nalaz istrazivanja kako
vrijednost ukupne neto imovine znatno va-
rira medu kucanstvima, a to ovisi i o vla-
snistvu nad nekretninama te geografskoj
lokaciji unutar koje kucanstvo prebiva
(Kunovac, 2020.). Tako, moguca prodaja
obiteljske imovine kako bi se pomoglo
stambenim zbrinjavanju djece u gradovi-
ma, medugeneracijski transfer imovine,
ima sve ogranic¢enije ucinke.

Subvencioniranje slobodno
ugovorenih najamnina i tro§kova
stanovanja

Naknada za troskove stanovanja, u
smislu subvencioniranja najamnina i tros-
kova stanovanja, odgovornost je jedinica
lokalne samouprave i rezidualnog je ka-

raktera. Osobe koje ostvaruju pravo na za-
jamc¢enu minimalnu naknadu izberive su
za ovo socijalno pravo. Medutim, ovakve
oblike pomo¢i u pravilu ne mogu dobiti
podstanari koji na neuredenom trzistu pla-
¢aju visoke najamnine, a redovito nemaju
ugovore o najmu (Bezovan, 2019.).

Osnovicu za koriStenje ovog prava
odreduje vlada, a osnovica je preniska,
§to znaci da obuhvaca jako mali udio ku-
¢anstava. U Zagrebu u 2017. godini samo
je 2 783 kucanstava primalo naknadu za
troskove stanovanja, a naknadu za tros-
kove ogrijeva, kuéanstva koja se griju na
drva, primalo je njih 2 170. Ovaj institut
stambene politike ocito treba preobliko-
vati kako bi bio u¢inkovit i djelotvoran te
time bio i ¢imbenik demografske politike.

Analiza stambenog statusa podstanara i
visine mjese¢nih najamnina dodatni je uvid
u ranjivost ove populacije i nepriustivost sta-
novanja kao temeljne potrebe. Najamninu u
iznosu 1 401 do 2 000 kuna placa 36,9% is-
pitanika, a 34,2% u iznosu od 2 001 do 3 000
kuna (Tablica 3.). Dakle, ova ranjiva popula-
cije ne moZze racunati na naknadu za trosko-
ve stanovanja kao socijalnu mjeru kojom bi
poboljsali kvalitetu stanovanja.
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Dodatna obiljeZja podstanara

Podstanari kao migrantska radna sna-
ga nalaze se pred izazovima socijalne
ukljucenosti, a o€ekivano, imaju¢i u vidu
njihove dominantne obrazovne statuse u
provedenoj anketi, oslonce nalaze u pri-
marnim skupinama, kao §to su srodnicke i
zavicajne zajednice. Dio onih koji stanuju
kod rodbine i prijatelja, a 1 kod roditelja
mogu se prepoznati u sli¢nim problemima.

Dijelom, strategija njihovih prezivlja-
vanja, pokazuju rezultati ove ankete, po-
vezuje se 1 uz veée uzimanje potrosSackih
kredita u odnosu na ispitanike iz drugih
stambenih statusa. Kunovac (2020.) za-
kljucuje kako kucanstva koja uzimaju
potrosacki kredit pripadaju najsiromasni-
joj kvintilnoj kategoriji neto imovine. K
tome, ispitanici s manjim prihodima po-
suduju novac od rodbine i prijatelja radi
prezivljavanja, kao 1 ispitanici u nepovolj-
nijim stambenim statusima.

Dakle, pokazatelji materijalne depriva-
cije ove populacije trebali bi biti kljucni
argument za izdasnije socijalne potpore
kojima bi im se, prije svega, u¢inilo priu-
Stivim pristojno stanovanje.

U Zagrebu se profilira nova generaci-
ja najamnih kucanstava, sli¢no gradovima

Tablica 4.

u tranzicijskim drugim zemljama, koja se
nalazi pred izazovima dugoro¢nog najma
priustivih pristojnih stanova, a imaju slabe
izglede za stjecanje stana u vlasnistvo. Ra-
nije spomenuto istrazivanje (Rodik, Mat-
kovi¢ 1 Pandzi¢, 2019.) upozorilo je i na
produZzeno trajanje podstanarskih statusa.

Izlozena analiza potvrduje prvu hipo-
tezu, kako si, mladi, slabije obrazovani
doseljenici koji u potrazi za poslom do-
laze u Zagreb ne mogu priustiti pristojno
stanovanje. TrziSna vrijednost njihovog
rada je niska, nalaze se u financijskim pro-
blemima pa to odreduje njihov nepovoljan
stambeni status.

UTJECE LI STAMBENA KRIZA
NA SELJENJE 1Z ZEMLJE?

U istrazivanju se provjeravala hipoteza
0 utjecaju nepovoljnih stambenih statusa,
odnosno, nepriustivosti pristojnog stanovan-
ja kao okidaca za donoSenje odluke o iselja-
vanju iz zemlje. Ulaskom Hrvatske u Europ-
sku uniju potaknuti su procesi iseljavanja.
Od 2014. do 2019. Zagreb ima negativan
saldo vanjskih migracijska. U 2019. najveci
pozitivan saldo unutarnjih migracija ima Za-
greb (Drzavni zavod za statistiku, 2020.).

Stambeni status i namjera iseljavanja iz Republike Hrvatske

Namjera iseljavanja iz RH

Stambeni status Ukupno ne ponekad -
- A razmislja

razmislja razmislja

vlasnici stanova 31,4 33,9 33,1 26,3

stanar kod roditelja (ne placa najamninu) 34,5 36,1 35,2 31,8

stanar koji pla¢a punu najamninu privatnoj osobi 20,4 18,4 18,6 25,1

stanar 'kOJI pla¢a najamninu u socijalnim/ gradskim 3.0 16 2.9 43

stanovima

stanar, ’ZIVI u stan.u/kum rodbine, prijatelja, poznanika 8.8 0.8 8.6 9.4

(ne placa najamninu)

nesto drugo 2,0 1,1 1,7 3,1

Ukupno

% 100,0 23,9 48,2 27,9

n 1300 311 626 363

Hi?-test: Hi’=18,9513; df=10; P<0,05
Izvor: Provedena anketa 2018. godine.
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Ispitanici u nepovoljnim stambenim
statusima, posebno stanari koji placaju
punu najamninu privatnoj osobi, vise raz-
misljaju o iseljavanju (Tablica 4.). Njima se
pridruzuju i oni koji stanuju kod roditelja.
Rezultati istrazivanja o razlozima iseljava-
nja visokoobrazovanih (Gali¢ i sur., 2019.)
govore da nemoguc¢nost zadovoljavaju-
¢eg rjeSavanja stambenih pitanja spominje
18,9% ispitanika kao razlog iseljavanja.?

Glede namjere iseljavanja iz Hrvatske
kao nezavisne varijable ispitanici su od-
govarali da o tome: ne razmisljaju, pone-
kad razmiSljaju i razmisljaju. Ucestalost
pretrazivanja uvjeta za iseljavanje iz Re-
publike Hrvatske kao nezavisne varijable
ispitivala se putem sljede¢ih kategorija
odgovora: nisam nikada, jesam nekoliko
puta, jesam Cesto, da to i sada radim. Oni
koji ¢esc¢e pretrazuju vise navode kao ra-
zloge da djeca iziskuju veca financijska
sredstva te da djeca otezavaju imanje po-
sla i karijere, kao 1 da bi se zbog djece tre-
bali odre¢i drugih aktivnosti. Takoder, oni
vise isticu 1 kao razlog da su djeca velika
briga i obveza. Ucestalost pretrazivanja
povezana je i s loSom financijskom situa-

cijom, oni koji su u takvoj situaciji ¢esce,
a i sada pretrazuju te uvjete (y>= 24,553;
df=3; p<0,01).

O namjeri iseljavanja iz Hrvatske
viSe razmisljaju oni koji vise navode losu
financijsku situaciju kao razlog zaSto
nece imati vise djece (= 22,260; df= 2;
p<0,01). Nize obrazovani kao razlog zbog
kojih ne Zele imati viSe djece viSe navode
losu financijsku situaciju (y*= 13,932; df=
3; p<0,01).

Uvjete za iseljenje iz zemlje pretrazuju
viSe ispitanici koji kazu da ne zele imati
vise djece zbog lose financijske situacije,
djeca bi im otezavala imanje posla i ka-
rijere te oni koji izjavljuju da njihov dom
nije prikladan za djecu (Tablica 5.). Dakle,
nize obrazovani, koji imaju nize prihode
pa se nalaze u financijskim problemima, a
time 1 u nepovoljnijim stambenim statusi-
ma ne zele imati vise djece. Oni zive u sta-
novima koji nisu prikladni za djecu te vise
pretrazuju uvjete za iseljenje iz zemlje.

Opisane Cinjenice socijalne deprivaci-
je istrazivane skupine u okolnostima ne-
izglednog stambenog zbrinjavanja, dakle
njihove stambene iskljucenosti, okidac su

Tablica 5.
Glavni razlozi zbog kojih se nece imati viSe djece obzirom na pretraZivanje uvjeta za iseljenje iz Republike
Hrvatske
Nisam Jesam Jesam To i sada
Pretrazivanje uvjeta za iseljavanje iz RH . nekoliko . radim %2
nikada Gesto ©)
puta stalno
Glavni razlozi: NE DA NE DA NE DA NE DA
Djeca previse kostaju 83 13 74 14 13 3 14 3 0,47
Djeca otezavaju imanje posla i karijere 91 5 71 17 16 0 17 0 1442«
Losa financijska situacija 83 13 63 25 6 10 9 8 23,11
Moj dom nije prikladan za djecu 84 13 69 19 9 7 15 2 9,37
Morao/la bih se odreci drugih aktivnosti 78 18 73 15 14 2 16 1 1,93
Djeca su velika briga i obaveza 46 50 57 31 10 6 10 6 5,79

**p<0,01; *p<0,05
Izvor: Provedena anketa 2018. godine.

20 Prema iskazu prvog autora spomenutog rada kod istrazivane populacije nije se evidentiralo mjesto prebiva-
nja, a kako bi se zakljucilo o stambenoj krizi u ve¢im gradovima koja tjera gradane iz zemlje.
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za donosenje odluka o iseljavanju izvan
zemlje §to negativno utjee na demograf-
ska kretanja. Ovim je potvrdena treca hi-
poteza.

UTJECE LI NEPRIUSTIVO
STANOVANJE NA RADANJE
DJECE?

Set pitanja odnosio se na razloge zbog
kojih ispitanici nemaju djecu, a medu ra-
zlozima su navedeni: djeca previse kosta-
ju; djeca otezavaju imanje posla i karijere;
losa financijska situacija; moj dom nije
prikladan za djecu; morao/la se odreéi
drugih aktivnosti; djeca su velika briga i
obveza. Ovi razlozi kao zavisne varijable
analizirani su u odnosu na nezavisne vari-
jable: spol, dob, mjesto rodenja, obrazova-
nje, status zaposlenosti, prihod kucanstva,
stambeni status, namjere iseljavanja i pre-
trazivanja uvjeta za iseljenje iz Hrvatske.

Analizirajuéi povezanost ovih varija-
bli s dobnim skupinama, pokazuje se po-
vezanost neimanja djece s razlogom moj
dom nije prikladan za djecu, (y>= 11,355;
df= 3; p<0,01) odnosno rezultati pokazuju
da ovaj razlog viSe iskazuju osobe dobne
skupine od 25 do 29 godina u odnosu na
ostale dobne skupine.

Za doseljene u Zagreb ocekuje se da
imaju nestabilnije stambene prilike, odno-
sno, da su prikra¢eni u produzenom stano-
vanju s roditeljima. Rezultati pokazuju da
ispitanici doseljeni u Zagreb vise navode
razloge zbog kojih nemaju vise djece, ote-
zavanje posla i karijere te da su djeca ve-
lika briga i obveza u odnosu na ispitanike
rodene u Zagrebu.

Rezultati su pokazali i na statisticki
znacajne razlike u glavnim razlozima ne-
imanja djeca obzirom na stupanj obrazo-
vanja. Glavni statisticki znacajni razlozi
zbog kojih sudionici nemaju djecu su: dje-
ca otezavaju imanje posla i karijere, (y*=

16

19,549; df= 3; p<0,01); losa financijska si-
tuacija, (x*=9,461; df= 3; p<0,05) te djeca
su velika briga i obveza (x*>= 17,790; df=
3; p<0,01). Razlog, djeca otezavaju ima-
nje posla i karijere, pokazao je da su razli-
ke statisti¢ki znacajne za one s osnovnom
i srednjom trogodisnjom Skolom nasuprot
onih s viSom S$kolom te onih sa srednjom
Cetverogodisnjom i visokom $kolom (y*=
19,549; df= 3; p<0,01). Losa financijska
situacija kao razlog zbog kojeg se nema
djece statisticki je znacajna u razlici onih
koji imaju srednju trogodisnju i osnovnu
Skolu naspram onih s visokom Skolom
(x*= 9,461, df= 3; p<0,05). Razlog dje-
ce kao velike brige 1 obveze statisticki je
znacajan za one s osnovnom i srednjom
trogodiSnjom Skolom naspram onih sa
srednjom ¢&etverogodisnjom Skolom (y*=
17,790; df= 3; p<0,01).

Varijabla zaposlenosti povezana je s tri
razloga zbog kojih ispitanici nemaju dje-
cu: moj dom nije prikladan za djecu, mo-
rao/la bi se odrec¢i drugih aktivnosti te dje-
ca otezavaju imanje posla i karijere. Kod
razloga moj dom nije prikladan za djecu
pokazuje se statisticka razlika izmedu ne-
zaposlenih i zaposlenih na neodredeno.

Glede varijable stambenih statusa sta-
tisticki znacajne razlike prema glavnim
razlozima zbog kojih ispitanici nemaju
djecu pokazale su se kod sljedecih razlo-
ga: moj dom nije prikladan za djecu, losa
financijska situacija, djeca su velika briga
1 obveza te djeca otezavaju imanje posla i
karijere (Tablica 6.). Iskaz da dom nije pri-
kladan za djecu ponajvise se veze uz stam-
beni status najmoprimaca koji placaju punu
najamninu privatnoj osobi (3*= 39,029; df=
6; p<0,01). Losu financijsku situaciju vise
isticu najmoprimei koji plac¢aju punu naja-
mninu privatnoj 0sobi, najmoprimci u so-
cijalnim stanovima, oni koji zive kod rod-
bine i prijatelja. Ispitanici kazu da su djeca
velika briga 1 obaveza, a tu ponovno strse
najmoprimei u privatnim stanovima.
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Dakle, nepovoljniji stambeni statusi,
osobito najmoprimaca u privatnim stano-
vima, ¢ije stambene prilike nisu prikladne
za djecu, koji imaju financijskih problema,

a djeca bi im bila velika briga i obaveza
potvrduje drugu hipotezu kako nepriusti-
vo stanovanje utjece na odluke o bioloskoj
reprodukciji — imanju djece.

Tablica 6.
Glavni razlozi zbog kojih se nema vise djece obzirom na stambeni status ispitanika
o ) sES 5 2
s g ] 83= SEE E-é‘s?
° = = £ s -£8 ss2 &afE
g£s 8§ 85 SEg 852 GBgEE
Stambeni %% £ ) 58 -g- 2of S E Nesto )
status S w8 s L85 ©T5g RZZE duge Ko
X = == 58 g8 s 2% 5:=%g
c g= 23 g S< §E8 <cB88Y
g g Sg »a® §FEE £3%d
S S 52 55 07%
Glavnirazlozii NE DA NE DA NE DA NE DA NE DA NE DA NE DA

Djeca previse

e 123 23 59 11 305 52
kostaju

157

IS
~
-
[6)]
N
(o))
w
N
N

14 3 9,76

Djeca otezavaju

imanje poslai 122 24 55 16 304 53 150 52 17 0 72 13 14 3  16,00*
karijere

Losafinancijs- 45, 415 e 8 o272 85 142 59 10 7 59 26 10 6 29,58
ka situacija

Moj dom nije

prikladanza 129 17 63 7 333 24 152 50 15 2 71 14 13 3 39,02*

djecu

Morao/la bih se
odredi drugih 116 30 48 22 284 73
aktivnosti

156 46 15 2 68 17 13 3 5,73

Djeca su velika

o 106 39 40 30 263 94
briga i obaveza

120 81 15 2 50 35 14 3

25,31

**p<0,01; *p<0,05
Izvor: Provedena anketa 2018. godine.

RASPRAVA

Stambena kriza ocito ima ozbiljne ne-
gativne ucinke, prije svega na mladu radnu
snagu koja se doseljava u Zagreb, a time i
na demografska kretanja. Pored doseljene
radne snage u velike gradove tu je i pro-
blem onih »zarobljenih« stanovanjem kod
roditelja. Potonji »problemati¢an« stam-
beni status trebalo bi dodatno istraziti, a
kako bi se bolje razumjelo njegove nega-
tivne ucinke na ovisnost o roditeljima te na
osamostaljenje mladih narastaja. Problemi
stanovanja pogadaju vise ljude koji su na

margini, pa se onda te ¢injenice ne uspi-
jevaju profilirati kao relevantni socijalni
problem. To se povezuje s ¢injenicom da
postojec¢i programi stambene politike ne
naslovljuju probleme ranjive populacije
koja je srediSnja tema provedene ankete.
Stjecanje stana u vlasni§tvo priustivo je
tek pripadnicima bolje stoje¢ih slojeva i
vlade njih vide kao »svoju« populaciju. U
tom smislu moze se govoriti 0 ovisnosti o
prijedenom putu (eng. path dependency).
Naime, u doba socijalizma stambena je
politika protezirala srednje slojeve, a do-
seljena radna snaga u velikim gradovima
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»snalazila« se gradnjom bespravnih nase-
lja (Caldarovié¢, 1989.).

U ovom kontekstu, potrebno je ra-
spravljati o cCinjenici kako stanovanje i
stambena politika u Hrvatskoj nisu teme
empirijskih istrazivanja, malo je empirij-
skih uvida u izazove podmirivanja stam-
benih potreba koji se uglavnom dogadaju
na slobodnom i nereguliranom trziStu.
Stanovanje kao temeljna potreba i stan kao
klju¢no zivotno pitanje prevazni su za so-
cijalni i gospodarski te demografski razvoj
1 ocekivala bi se i korist od provedbe inter-
disciplinarnih istrazivanja. Rezultatima ta-
kvih istrazivanja mogao bi se ostvariti pri-
tisak na vlasti glede pripreme i provedbe
stambenih programa namijenjenih ovim
ranjivim skupinama.

Druga i tre¢a hipoteza zasigurno bi se
dale jos bolje potvrditi koristenjem i kva-
litativne metodologije istraZzivanja koja bi
podrazumijevala organizaciju fokus grupa
s pripadnicima ranjivih skupina na stam-
benom trziStu. U pripremi i organizaciji
fokus grupa koristili bi se podaci dobiveni
istrazivanjem, a odabir ispitanika fokus
grupa rukovodio bi se opisom deprivirane
populacije mladih koji dolaze u veliki grad
u potrazi za poslom. Kako bi se izbjegla
pristranost, provodenje fokus grupa treba-
lo bi povjeriti stru¢njacima koji nisu dio
samog istrazivackog tima.

K tome, u javnim raspravama o demo-
grafskim problemima u Hrvatskoj rijetko
su spominjani problemi stanovanja kao i
mjere iz ovog podrucja koje bi pomogle
stambenom zbrinjavanju i time boljoj de-
mografskoj situaciji. Rastom nejednakosti
ove se skupine povecavaju, a radi stam-
benog stresa kasnije zasnivaju obitelji te
imaju manje djece. K tome, dodatno bi
trebalo istraziti ucinke nepriustivog stano-
vanja na mobilnost radne snage.
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ZAKLJUCAK

U istrazivanju su potvrdene postavlje-
ne hipoteze. Dakle, mladi, slabije obrazo-
vani doseljenici, koji u potrazi za poslom
dolaze u Zagreb uglavnom si ne mogu pri-
ustiti pristojno stanovanje. Skroman stan-
dard stanovanja i neuredenost stambenog
trzista bez odgovarajuce stambene politike
Grada Zagreba dovest ¢e u pitanje poziti-
van migracijski saldo koji je vazan ¢imbe-
nik njegovih boljih demografskih kretanja
u odnosu na druge dijelove zemlje. Ova
populacija obiljezena je deprivacijom koja
moze biti prepreka njihovoj socijalnoj in-
tegraciji. K tome, nepriustivost pristojnog
stanovanja utjeCe na odluke o bioloskoj
reprodukciji — radanju djece. Oni koji su
najvise pogodeni stambenom krizom, do-
seljena radna snaga s relativno nizim obra-
zovanjem, u pravilu je ranije imala vise
djece i ranije je zasnivala obitelj (Akrap
i sur., 2003.). U tom smislu, nepriustivost
pristojnog stanovanja za ove skupine nega-
tivno utjee na demografske trendove. Na
kraju, nepriustivost pristojnog stanovanja
okidac je za donosenje odluke o seljenju iz
zemlje. Provedena anketa je pokazala, oni
koji se nalaze u financijskim problemima,
pa si ne mogu priustiti pristojno stanova-
nje, zive u nepovoljnom stambenom sta-
tusu, njihov dom nije prikladan za djecu,
pa vise razmisljaju o iseljenju iz Hrvatske.
Seljenje mlade populacije iz zemlje znaci
viSestruke demografske, socijalne i gospo-
darske gubitke.

Dominantan koncept stambenog zbri-
njavanja stjecanjem stana u vlasniStvo,
odnosno prepustanjem stanovanja kao te-
meljne ljudske potrebe zakonima trzistu
doveo je do stambene i socijalne isklju-
¢enosti mladeg doseljenog stanovniStva u
Zagreb. Sli¢nu situaciju strukturalne krize
priustivog stanovanja moglo bi se na¢iiu
drugim najvec¢im gradovima u zemlji, kao 1
u velikim gradovima tranzicijskih zemalja.
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Raspolozivi fond socijalnih i javno na-
jamnih stanova premali je kako bi mogao
podmiriti rastu¢e stambene potrebe ove
populacije. U nedostatku priustivih stam-
benih programa produbljivat ¢e se stam-
bena kriza u Zagrebu, a i drugim velikim
gradovima u zemlji §to ¢e visestruko ne-
gativno utjecati na demografski i gospo-
darski razvoj zemlje. Posebno treba imati
u vidu neravnomjeran regionalni razvoj
zemlje te seljenje mlade populacije u vece
gradove u potrazi za poslom.

Podstanari redovito nisu kreditno spo-
sobne osobe kako bi se zaduzile za kup-
nju sve skupljih stanova i tako se izlozili
zivotnom riziku. Isto tako, moguce je da
rijetki mogu racunati na pomo¢ obitelji.
Povecavanjem socijalnih razlika u drus-
tvu, kao i razlika u razvijenosti pojedinih
dijelova zemlje, Cini se sve ograniceniji
familijaristicki koncept stambenog zbri-
njavanja. Obiteljska imovina, nekretnine,
u nekim dijelovima zemlje gube na vrijed-
nosti ili pak za njima nema potraznje. U
takvim okolnostima roditelji ne mogu po-
mo¢i svoju djecu moguéim preslagivanji-
ma obiteljske imovine. Stambene karijere
ovih skupina bit ¢e prili¢no kaoti¢ne i ne-
stabilne, a to ¢e snazno utjecati na njihovu
integraciju u drustvo.

Skromne zarade i nepriustivost stano-
vanja u Zagrebu moguce je ve¢ poznata
informacija radnoj snazi u drugim dijelo-
vima zemlje koja ga »preskace«, pa seli
u razvijenije, posebno EU zemlje, gdje je
liberalizirano trziste rada.

Izlozeni rezultati mogli bi biti poti-
caj za javnu raspravu o izradi stambenih
programa kojim bi se u gradu Zagrebu,
a 1 u Hrvatskoj, kao EU ¢lanici, naslovili
rastuci izazovi stambenog zbrinjavanja.?!
Posebno bi trebalo oblikovati uc¢inkovit i
djelotvoran program subvencioniranja na-

jamnina i troskova stanovanja koji bi omo-
gucio pristojno stanovanje podstanarskoj
populaciji. U ovom kontekstu, otvara se i
tema stambenog zbrinjavanja uvozne rad-
ne snage o kojoj se, prema informacijama
u javnosti, sada brinu njihovi poslodavci.
Poboljsani uvjeti stambenog zbrinjavanja
bili bi ulaganje i u obrazovanje, zdravlje 1
dobrobit nacije.
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Summary

IMPACTS OF HOUSING ACCOMMODATION OF YOUNGER POPULATION
ON DEMOGRAPHIC TRENDS IN THE CITY OF ZAGREB
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This paper researches the impacts of the housing problem of younger population on
the demographic trends in the city of Zagreb. Housing problems in the city of Zagreb are
marked by an increase of housing prices and rents, mainly in the uncontrolled market, and
they differ from other parts of the country. In the context of the challenges of housing poli-
cy development in transition countries, the housing standard, housing tenure, the housing
market and the rental housing market in Zagreb are analysed. Regarding the research
methodology, the paper is based on a survey, analysis of statistical data and other, rela-
tively scarce literature. The analysis of the housing market and the uncontrolled housing
rental market speaks of the key problem of housing affordability. Social programs in this
area are residual in nature and do not provide housing for vulnerable groups. An impor-
tant contribution of the paper is a survey in the population aged 18 to 39 years. The results
of the research show that less educated immigrants who come to Zagreb for employment
cannot afford decent housing. The unsustainable status of tenants in the uncontrolled pri-
vate market makes this population socially excluded. The affordability of decent housing
mediated by financial problems and other factors has negative effects on childbearing. In
addition, such forms of social deprivation are proving to be triggers for emigration from
the country. Certain methodological innovations are proposed for future research in this
area. In addition to the negative effects on demographic trends, the unaffordability of de-
cent housing also affects labour mobility, and thus the social and economic development
of the city of Zagreb.

Key words: housing, housing policy, affordable housing, demographic renewal, Za-
greb.
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