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U ovom se radu analizira dosegnuti standard stanovanja u gradu Zagrebu
temeljem analize statistickih podataka i istraZivanja kvalitativne prirode. Stan-
dard se stanovanja definira kao fizicke pokazatelje stambenog fonda povezane
sa stambenim statusima i demografskim obiljeZjima stanara.

U tekstu se ukazuje na tradiciju istraZivanja standarda stanovanja u ra-

zvijenim zemljama te na medunarodna komparativna istraZivanja koja se cesce
bave ovom temom.

Tradicija relevantnih stambenih istraZivanja, pa time i standarda stano-
vanja, u Hrvatskoj datira od pocetka 1970-ih godina. Ova su istraZivanja evi-
dentirala stambenu krizu, pa time i standard stanovanja, kao jedan od kljucnih
problema razvoja nasih gradova.

Standard stanovanja u Zagrebu procjenjuje se temeljem statistickih poda-
taka o namjeni stambenog fonda, stambenim statusima s razlicitim demograf-
skim obiljeZjima kucanstva. U Zagrebu postoji nedostatak najamnih stanova.
Pod utjecajem rata i gospodarske krize u Zagrebu standard stanovanja je ra-
stao skromno i predstavlja ogranicenje njegovom socijalnom i gospodarskom
razvoju. Stanovi su u prosjeku mali po povrsini i po sobnosti. Prenaseljenost
stambenog fonda ostaje i dalje jednim od kljucnih problema. Postoji razlika
standarda stanovanja po pojedinim gradskim Cetvrtima sto govori o novim
trendovima segregacije.

Kljucne rijeci: stanovanje, stambena politika, standard stanovanja, stam-
beni indikatori, Zagreb.

UvOoD stambenih istrazivanja, u razvijenim ze-

mljama danas su rijetka istrazivanja ovog

Standard stanovanja klasi¢na je tema tipa. Naime, razvijene su zemlje ve¢ od ra-

u stambenim istrazivanjima. Rukovode¢i nije podmirile goruce stambene probleme

se nacelom da stambeni problemi diktira- i uglavnom ne raCunaju s kvantitativnim
ju mjere stambene politike, a time i teme manjkom stambenog fonda.
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Standard stanovanja definiramo kao fizi-
¢ke pokazatelje stambenog fonda, povrSinu,
sobnost, starost, komunalnu opremljenost
te stambene statuse i vlasniStvo u odnosu
na demografske pokazatelje.

Kvalitativni manjak stambenog fonda
tematizira se u okviru istrazivanja pove-
zanih s kvalitetom Zivljenja kojima su po-
dloga ankete o procjeni stambenih potreba
i druga empirijska istraZivanja.

STANDARD STANOVANJA
I SUVREMENA STAMBENA
ISTRAZIVANJA

Istrazivanja ovog tipa u razvijenim su
zemljama prevladavala poslije Drugog
svjetskog rata (De Lauwe, 1975.). Temat-
izirana su i razdoblja kojim se napravljeni
veliki koraci u pogledu ¢isCenja slamova i
moderne urbanizacije (Melling, 1980.). U
povijesnim stambenim komparativnim st-
udijama redovito se analizira standard st-
anovanja kao vazna komponenta Zivotnog
standarda (Wynn, 1984.).

Medunarodna komparativna istrazivan-
jabave se i standardom stanovanja te s tim
povezanim problemima stambenih politika
(Hedman, 1994., Koes, et al; 1988.). Sta-
ndard stanovanja analizira se u odnosu na
strukturu stambenih statusa, fizicke pokaz-
atelje u odnosu na nastanjenost stambenog
fonda, stambene troSkove, cijenu stanova,
novosagradene stanove, stambene subven-
cije i druge policy instrumente.

Klasi¢an primjer ovakvog istraZivanja
za pojedinu zemlju potkrijepljenog Sirim
pokazateljima socijalnog i gospodarskog
razvoja, u ovom slucaju Nizozemske, moze
se naci u radu H. Priemusa (1990.).

U «Programu stambenih indikatora»
Svjetske banke od Sest modula koji su bili
osnovom grupiranja 25 relevantnih stam-
benih indikatora modul stambene kvalite-
te iskazuje standard stanovanja (BeZovan,
2000.).
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Novija istrazivanja standard stanovanja
stavljaju u sklop $irih prostornih ¢imbenika
koja utjeCu na kvalitetu Zivota u pojedinim
naseljima. Susjedstvo definirano u fizickim
i socijalnim pokazateljima okvirom je ana-
lize stambenih programa kolektivnog stan-
ovanja gradenih poslije Drugog svjetskog
rata (Holt-Jensen, et al; 2004.). Rezultati
su ovakvih istraZivanja ¢esto podlogom
novih stambenih projekata u kojima se ruse
postojeci blokovi i naselja kolektivnog sta-
novanja te se zamjenjuju novim urbanim
sadrzajima.

IstraZivanja stambenih politika u tran-
zicijskim zemljama nezaobilazno se bave i
temom standarda stanovanja (Lowe, Tsen-
kova, 2003.). Kvantitativni je manjak sta-
nova osobito prisutan u velikim gradovima.
Privatizacija ranijeg drzavnog stambenog
fonda i stambene opskrbe nepovoljno su
utjecali na standard stanovanja i doprinijeli
su produbljenju stambene krize. Komparati-
vna stambena istrazivanja analiziraju stam-
benu krizu i kao aspekt ukupne socijalne
kohezije (Czasny, 2003.).

Zemlje ¢lanice Europske unije (15), sre-
dnjoeuropske zemlje te zemlje jugoistocne
Europe, u koji se ubraja i Hrvatska, bitno
se razlikuju po dosegnutom standardu sta-
novanja definiranom kvalitativnim i kvan-
titativnim pokazateljima (Tosics, Hegedus,
2003.). U kontekstu spomenutog istraziva-
nja vazno je istaknuti stavove ovih autora
prema kojima se u analizi stambenih poli-
tika tranzicijskih zemalja redovito zaposta-
vlja postojeci stambeni fond. Redovito se
protezira gradnja novih stanova kao jedina
strategija podmirenja stambenih potreba.

Komparativno istraZivanje stambene
priustivosti u Budimpe$ti i u Moskvi poka-
zuje u kojoj je mjeri funkcioniranje stambe-
nog trziSta odredeno zatecenim standardom
stanovanja (Hegedus, et al., 2004.).

Pocetak provedbe anketa, kojima se pro-
cjenjuju stambene potrebe u tranzicijskim
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zemljama, daje novu kvalitetnu empirijsku
gradu kojom se standard stanovanja ana-
lizira u sklopu funkcioniranja stambenog
trzista'.

STAMBENA ISTRAZIVANJA
U HRVATSKOJ I STANDARD
STANOVANJA

Istrazivanja o standardu stanovanja u
Zagrebu datiraju iz druge polovine 19. sto-
lje¢a. Prema popisu stanova iz 1880. godi-
ne «,...u ve¢em dielu grada Zagreba male-
ni stanovi iznose preko devet desetina svih
stanova,.., u jedanaest kotara gradskih bilo
je g. 1880. preko 60% svih stanova samo s
jednom sobom.» U Zagrebu je, »Broj sre-
dnjih stanova razmjerno dosta malen: ova
je okolnost za Zagreb osobito nepovoljna
obzirom na sam sastav ziteljstva po zvanju
i zanimanju.» (Vrbani¢, 1887.:12).

Gradsko je poglavarstvo 1919. godine
poslalo stru¢njake u Prag da prouce tamo-
$nju gradnju malih stanova. Iste je godine
izabran Odbor za gradnju «malih ku¢a» na
¢elu s gradonacelnikom (Kolar-Dimitrije-
vi¢, 1973.).

«Do znac€ajnog porasta privatne gradnje
doslo je osobito god. 1927. kad je oplina
iz «Fonda zagrebacke gradske opcine za
izgradnju malih kuc¢a» pocela davati jeftine
zajmove za izgradnju, koji su se u roku 18
godina imali amortizirati kod Gradske Ste-
dionice.» (Kolar- Dimitrijevi¢, 1973.).

0d 1919. do 1940. godine u Zagrebu je
sagradeno 50.722 stanova. U ovom je ra-

zdoblju bitno povecan broj stanovnika od
97.712 do 241.493. Problemi stanovanja,

osobito gradske sirotinje, bili su prisutni u
nehigijenskim naseljima koja su sve viSe
bujala oko Zagreba i drugih vecih grado-

va’.

Do pocetka Drugog svjetskog rata o
problemima stanovanja u Hrvatskoj ima-
mo relativno malo raspolozivih informa-
cija, a o tome je napravljen neznatan broj
istrazivanja. Stambena opskrba uz potporu
grada, kojom se nastojalo prona¢i «mini-
malni stan» za svakoga, teSko je mogla
podmiriti rastu€u potraznju i podi¢i stan-
dard stanovanja na poZeljnu razinu (Rado-
vi¢- Mahecti¢, 2002.).

Stambena istrazivanja u hrvatskim drus-
tvenim znanostima pocinju 1970-ih godi-
na i ovom se temom vise bave u kontekstu
procesa urbanizacije, bespravne gradnje i
socijalne segregacije (Caldarovi¢, 1975.).
IstraZivanju su pretezito deskriptivnog
karaktera i na osnovi raspolozive grade
analiziraju dosegnuti standard stanovanja
(Jaksi¢, 1982.). Ovim se istraZivanjima re-
dovito ukazivalo na nizak standard stanova-
nja te na razmjere stambene krize, odnosno
stambenu potraznju. Sudionici stambenih
rasprava 1980-tih godina svjedocili su o ko-
riStenju podataka iz ovakvih istrazivanja za
potrebe tadasnjih planova stambene gradnje
(BeZovan, 1987.a). Prva empirijska istra-
Zivanja tematiziraju poloZzaj mladih koji su
uglavnom tesko dolazili do stana (Caldaro-
vié 1 sur., 1978., Bezovan 1987.).

U Zagrebu su provodena i primijenjena
empirijska istrazivanja koja su mogla biti
korisna i za potrebe urbanistickog planira-
nja (Caldarovi¢, i sur.,1981., Budisavljevic,
isur., 1978.)%.

! Ceska je prva medu tranzicijskim zemljama provela ovu anketu i drzi se da su njome dobiveni pouzdani
pokazatelji o standardu stanovanja i o stambenoj potraznji na trziStu.

2U Zagrebu se izmedu dva rata osobito $irila gradnja «divljih ku¢a» na rubovima grada. Procjenjuje se da

ih je u tom vremenu sagradeno oko 8.000 (Timet, 1961.).

3 Veliki su dijelovi grada, uglavnom slabijeg standarda stanovanja i slabije komunalne opremljenosti, bili

predvideni za rusenje.
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Sredinom 1980-ih D. Seferagi¢ (1985.)
promice pojam kvalitete Zivota u stanova-
nju kao cjelinu procesa konceptualizacije,
proizvodnje, raspodjele i upotrebe stamb-
ene sredine. Za razliku od Slovenije, gdje
su provodena longitudinalna istrazivanja
o kvaliteti Zivljenja, Ciji je vazan dio bio
i standard stanovanja, u Hrvatskoj je ovaj
pristup bio relativno zapostavljen (ISU,
1985.).

Stambena kriza u istraZivanjima 1970-
ih 1 1980-ih definira se u terminima nedo-
statka stambenih jedinica, prenaseljenosti
stambenog fonda, nedovoljne opremljeno-
sti stanova komunalnom infrastrukturom
te stambenom segregacijom. IstraZzivanja
su o stambenoj segregaciji dijelom bila
ideoloski obojena.

U drugoj polovici 1980-ih provode se
i policy stambena istrazivanja za potrebe
razli¢itih naruitelja*. Dijelom je otvoren
i prostor ucenju iz stranog iskustva s na-
glaskom na demonopolizaciji drzave i pri-
vatnim inicijativama na stambenom trziStu
(Bezovan, Dakic, 1990.).

Tijekom 1990-ih stambena istrazivanja
su zanemariva te Cak ne uspijevaju obradi-
ti 1 analizirati statisticke podatke dobive-
ne popisom stanovniStva 1991. godine. U
drugoj polovici 1990-ih stambena se kriza
i nemoguénost mladih narastaja da dodu do
stana uzimaju kao argumenti za uvodenje

programa stambene Stednje i dugoro¢nog
financiranja stambene gradnje uz potporu
drzave (BeZzovan, 2004.)°.

Od prvih rasprava o stanovanju u drugoj
polovici 19. stoljea ocito je da standard
stanovanja Sirih druStvenih skupina nizak
te se moze reci da je stambena kriza, domi-
natno kvantitativnog karaktera, konstantan
problem razvoja Zagreba u proteklih 130
godina.

STANDARD STANOVANJA U

ZAGREBU KAO PODLOGA ZA

STAMBENU STRATEGIJU

Ovo je istrazivanje dio Sireg istraziv-
ackog projekta 1 njim se provjerava teza
o produbljivanju stambene krize tijekom
1990-ih koja nuZno ima negativne ucin-
ke na standard stanovanja te na kvalitetu
Zivota Sirih skupina u Zagrebu. Kontekst
analize standarda stanovanja promijenio
se ¢injenicom da je Zagreb postao glavnim
gradom neovisne drzave. Ta Cinjenica utje-
¢e na potraznju za specificnim stanovima
na stambenom trziStu. Drugi vazan ¢imbe-
nik, kojim se mijena kontekst ove analize,
povezan je s demokratskim promjenama i
trziSnim gospodarstvom u koje je zemlja za-
koracila pocetkom 1990-ih godina. TrZiSno
gospodarstvo podrazumijeva vece socijal-
ne razlike, koje ¢e se ponajvise oCitovati u
standardu stanovanja.

4 Grad je Zagreb Cesto bio naruciteljem ovih istrazivanja. Rezultati istraZivanja poticali su javne rasprave
i davali izvjestan prioritet ulaganjima u gradnju stanova. Rezultati istrazivanja bili su utemeljeni na donekle
kriti¢noj analizi postoje¢ih stambenih prilika, a manje na analizi neuCinkovitog stambenog sustava. Studija
Ekonomskog instituta-Zagreb (1991.) u poglavlju «Stambena problematika u Gradu Zagrebu» (str. 201-246)
ukazuje na glavne probleme stanovanja ¢iji je vazan dio nizak standard stanovanja u Zagrebu. Vazan doprinos u
empirijskim istrazivanjima problema stanovanja i standarda stanovanja dan je u projektu «Drustvena struktura
i kvaliteta Zivota» Instituta za druStvena istrazivanja Sveucilista u Zagrebu.

3 Otvara se pitanje smanjenog interesa drzave i grada Zagreba za stambenim istrazivanjima. Stambeni su
problemi prisutni, a ne postoji prostor i politicka volja za njihovu artikulaciju u sustavu viSestranacke demo-
kracije. Sluzbena politika viSestranatke demokracije nije zainteresirana za probleme stanovanja jer je i dalje
politika zadrzala mo¢ i povlaSteno dodjeljivanje stanova nekim skupinama. Rezultati stambenih istrazivanja
i javnost koja bi se razvijala mogla bi pomrsiti racune politi¢arima. Tema stambenih istraZivanja toliko je mar=
ginalizirana za se u Generalnom urbanistickom planu Grada Zagreba uopce ne navode procjene potrebnih stan-
ova u budu¢em razdoblju, a niti procjena potrebe obnove postojeceg stambenog fonda (Sluzbeni glasnik Grada
Zagreba, 2003.).
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Produbljivanje stambene krize nega-
tivno Ce utjecati na razvojne perspektive
grada Zagreba. U tom smislu istrazivanjem
se Zeli provjeriti teza o tome da postojeci
standard stanovanja kao razvojni resurs
negativno utjeCe na socijalni i gospodarski
razvoj grada Zagreba.

Kretanje standarda stanovanja po razli-
¢itim gradskim Cetvrtima moze nam dati
smjernice za nova istrazivanja glede soci-
jalne segregacije.

IstraZivanje® se u ovom dijelu temeljilo
na analizi statisticke grade ili njene pose-
bne obrade za ovu svrhu. Kvalitativni dio
istrazivanja, koji je podrazumijevao du-
binske intervjue s razliCitih investitorima,
stru¢njacima u gradskoj upravi, posred-
nicima na trziStu nekretnina, arhitektima-
projektantima, predstavnicima udruga sta-
nara, predstavnicima politi¢kih stranaka te
novinarima koji u dnevnim novinama prate
stambenu politiku bit ¢e koristen kao dopu-
na analizi statistickih podataka’.

Stambeni fond

Struktura stambenog fonda po nacinu
koriStenja te prosjecne povrSine ovih stano-
va temeljno je polaziSte u analizi standarda
stanovanja.

U odnosu na podatke iz popisa 1991.
godine ukupan stambeni fond porastao je
za 36.221 stanova. Dakle, godi$nje je stam-
beni fond u prosjeku rastao za 3.622,1 sta-
nova. Usporeni rast ukupnog broja stanova
povezan ponajviSe sa smanjenim opsegom
novosagradenih stanova u doba rata i go-

spodarske krize. Fond privremeno nastanje-
nih stanova u ovom se vremenu povecao za
19.604 stanova. Zanimljivo je da se smanjio
broj stanova za odmor s ocitom tendenci-
jom da ih se dio upotrebljava kao stanove
za stalno stanovanje ili ih se kao takve pri-
javljuje zbog uvedenog poreza.

U kategoriji stanova za stalno stanova-
nje istiCu se privremeno nastanjeni stanovi
kojih je 31.284 ili 10%. Ako se njima pri-
broje i 1.696 napustenih stanova onda je to
32.980 stanova, odnosno 10,5% stanova za
stalno stanovanje koji nisu stalno nastanjeni
i kojima se ne podmiruju stambene potre-
be. OCito se radi o stambenom fondu gdje
vlasnici ulaganjem u nekretnine racunaju
s povecanjem vrijednosti uloZenog novca.
Dubinski intervjui s investitorima i posre-
dnicima u trgovini nekretninama upozora-
vaju na dvije skupine vlasnika ovakvih sta-
nova. Sve brojnija su skupina gradani koji
Zive u inozemstvu te kupuju nekretnine u
Zagrebu, a rizik im je iste davati u najam.
Druga skupina su gradani koji u zemlji
ostvaruju vece prihode i ulazu ih u kupnju
novih stanova. Prodavaci novosagradenih
stanova medu kupcima primjecuju ugla-
vnom rast ovih skupina.

U razvijenim zemljama ovakva se ula-
ganja u stambeni prostor drze gospodar-
skom aktivnosS¢u i na njih se placa pose-
ban porez. K tome, dio velikih gradova u
europskim zemljama, zbog vaZnosti stana
za svako kucanstvo, razlikuje kupce ovi-
sno kupuju li prvi stan za stanovanje ili za
gospodarsku aktivnost. Kupci stanova za
stanovanje plataju manje dadZbine.

¢ IstraZivanje je bilo jednom od vaZznih podloga za izradu studije «Strategija stambene politike Grada Za-
greba» koju je izradila radna skupina Gojko BeZovan, voditelj projekta, mr. sc. Mladen Mirko Tepus, i dr. sc.
Zlatan Frohlich. Konzultanti radne skupine bili su prof. dr. sc. Tatjana Josipovi¢, prof. dr. sc. Vlado Puljiz, te

dr. sc. Jozsef Hegediis, Budimpesta.

7 Standard stanovanja u Zagrebu analiziramo na temelju podataka Popisa stanovnistva, kucanstava i sta-
nova iz 2001. godine. Zbog razli¢itog teritorijalnog ustroja Zagreba u vrijeme ranijih popisa ove podatke nije
moguce u cjelini usporedivati s rezultatima ranijih popisnih razdoblja pa ih ovdje djelomi¢no usporedujemo s

popisima iz 1991. 1 1981. godine.
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Primjetan je i broj od 3.795 (1,2%) stano-
va u ukupnom stambenom fondu u kojima
se samo obavlja djelatnost s poratom vecim
od tri tisuce jedinica u odnosu na 1991. go-
dinu. Posrednici u trgovini nekretninama
upozoravaju da je oskudica ponude poslo-
vnog prostora dovela do ove prenamjene.
Povecanje ponude kvalitetnog poslovnog
prostora koji je sada u gradnji znacit ¢e po-
novnu prenamjenu veceg dijela ovih stano-
va u prvotnu namjenu.

Stanovi i druge stambene jedinice ne-
ravnomjerno su rasporedene po gradskim
Cetvrtima®. Gradska Cetvrt TreSnjevka —Jug
ima udio od 9% stanova za stalno stanovan-
je u Zagrebu, Novi Zagreb — Istok 8,5% te
Tre$njevka — Sjever 8,3%. U ove tri gradske
Cetvrti nalazi se 25,8% stalno nastanjenih
stanova u Zagrebu. Gradska Cetvrt Sesve-
te ima najveci udio od 38,4% stanova koji
se koriste povremeno — vikendice, a zatim
dolaze Gornja Dubrava 25,9% i Brezovica
14,9%. U ove tri Cetvrti nalazi se 79,2% vi-
kendica u Zagrebu. Najveci udio stanova u
kojima se samo obavlja djelatnost ima gra-
dska Cetvrt Donji Grad 30,8%, TreSnjevka
—Sjever 12,7% i Gornji Grad — Medvescak
12,3%. U ove tri gradske Cetvrti nalazi se
2.117 (55,8%) stanova u kojima se samo
obavlja djelatnost.

Stambeni statusi

Prodajom stambenog fonda u drustve-
nom vlasni$tvu u Zagrebu je doslo do zna-
tne promjene strukture stambenih statusa.
Drustveni su stanovi 1991. ¢inili 45,36%
stambenog fonda, 122.787 stanova i od
toga ih je prodano oko 108.000. Dio je ku-
¢anstava bio nositeljem stanarskog prava u
stanovima u privatnom vlasniStvu. Kao §to

se vidi iz tablice 2. 80,8% kucanstva zivi u
stanovima ¢iji su vlasnici, odnosno suvla-
snici. Tako visok udio stanova u vlasniStvu
redovito nemaju veliki gradovi u razvijenim
zemljama Europske unije.

Tablica 2.
Stambeni statusi u Zagrebu, prema Popisu 2001.
godine

Osnova koristenja Broj ku¢anstava Postotak
stana 275.464 100 %

Privatno
vlasnistvo
ili suvlasnistvo

222.697 80,8%

Najmoprimac sa
zastiéenom 11.742 4,3%
najamninom

Najmoprimac sa
slobodno
ugovorenom
najamninom

23.375 8,5%

Najam
dijela stana 9.630 3,5%
(podstanar)

Srodstvo s
vlasnikom 2.630 0,8%
ili najmoprimcem

Ostalo 5.731 2,1%

Izvor: Gradski zavod za planiranje razvoja Grada i
zastitu okolisa - Odjel za statistiku, Stanovnistvo,
kucanstva i stanovi 2001., Zagreb, 2002.

Tek 11.742 (4,3%) kuCanstava stanuje
u stanovima sa zaSticenom najamninom,
odnosno u socijalnim stanovima. Udio so-
cijalnih stanova u strukturi stambenih sta-
tusa u Zagrebu u odnosu na velike gradove
u razvijenim zemljama Europske unije je
relativno mali®.

8 Informacije o standardu stanovanja po gradskim Cetvrtima na koje se pozivamo u tekstu nalaze se u pu-
blikaciji Gradski zavod za planiranje razvoja Grada i zastitu okolisa — Odjel za statistiku, Stanovnistvo, ku-
canstva i stanovi 2001., Zagreb, 2002. Gradske Cetvrti nisu prostorno usporedive s ranijom podjelom Zagreba

na opcine.

° Primjerice, u Betu je 38% socijalnih stanova, 30% privatnih najamnih stanova, 9% su stanovi poduzeca

iu 23% stambenog fonda stanuju vlasnici.
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Status najmoprimaca sa slobodno ugo-
vorenom najamninom i podstanara ima
33.005 (12%) kucanstava. Prema procje-
nama statisti¢ara'® ovom bi se statusu moglo
pribrojiti i pola onih koji stanuju kod sro-
dnika i kategorije ostalih. Prema toj racunici
statusu slobodno ugovorenih najmoprimaca
pribrojili bi 4.180 kucanstava.

Dakle, u Zagrebu oko 37.000 (13,5%)
kuéanstava ima podstanarski status pod
kojim se podrazumijeva najam stambenog
prostora uz placanje trziSne najamnine, re-
dovito bez ugovora kojim je odredena stvar-
na visina najamnine, vrijeme trajanja i drugi
uvjeti najma stana ili dijela stana'!.

Prema udjelu najamnih statusa ovoga
tipa Zagreb zaostaje za velikim gradovima
razvijenih zemalja Europske unije.

Struktura je stambenih statusa u Za-
grebu povezana sa stambenom politikom
u socijalistickom razdoblju i rasprodajom
drustvenog stambenog fonda. Ovakva stru-
ktura stambenih statusa ne moze odgovoriti
dinamici potraznje u modernom trziSnom
druStvu.

Bez rasta ponude socijalnih i javnih
najamnih stanova kao posve novog stam-
benog statusa priustivost podmirenja stam-
benih potreba sve Sirih skupina stanovniS-
tva dolazit ¢e u pitanje. Ponuda stanova na
neuredenom trziStu bit e ogranicavaju¢im
¢imbenikom razvoja grada Zagreba, a time
icijele zemlje.

Struktura stambenih statusa prilicno je
ujednacena po gradskim Cetvrtima. Privatno
vlasni$tvo ili suvlasni§tvo dominira u ru-
bnim gradskim Cetvrtima gdje preteZze obi-

teljska stambena gradnja i dijelom ruralni
prostor. Neznatno veci udio najmoprimaca
sa zaStiCenom najamninom imamo u grad-
skoj Cetvrti Tre$njevka — Sjever 6%, Gor-
njoj Dubravi 5,2%, Donjoj Dubravi 5,2%
te Stenjevcu 5%.

Najmoprimci sa slobodno ugovorenom
najamninom najzastupljeniji su u struktu-
ri stambenih statusa Gornje Dubrave 13%,
Donje Dubrave 12,9%, Podsuseda — Vrapca
10% i Sesveta 10%. Dakle, u ovim Cetvrti-
ma najam stanova povezan je s obiteljskom
stambenom gradnjom. U Gornjoj Dubravi
se nalazi 11,1% ukupnog broja najmopri-
maca sa slobodno ugovorenom najamni-
nom u Zagrebu.

Najam dijela stana (podstanar) ima naj-
veci udio u stambenim statusima sredi$njih
dijelova Zagreba, odnosno, u cetvrtima Do-
nji Grad 8,2% te Gornji Grad — Medvescak
8%. Donji Grad ima 15,4% ukupnog broja
podstanara (najam dijela stana) u Zagre-
bu. Velike i vi§esobne stambene jedinice u
ovim gradskim Cetvrtima u vlasniStvu sta-
rijih, Cesto samackih ku€anstava, vazan su
dio podstanarskog stambenog trzista.

Kada se zbroje ova dva prethodna sta-
tusa, najam stana i najam dijela stana, onda
najveci udio podstanara u strukturi stam-
benih statusa imaju gradske Cetvrti Gornje
Dubrave 14,9%, Gornjeg Grada — Medve-
§¢aka 14,6% i TreSnjevke — Sjever 14,2%.

Posrednici u trgovini nekretninama upo-
zoravaju da se u Zagrebu na trzistu stanova
idijelova stanova za najam nude u prosjeku
zapusSteni, slabo odrZavani i neadekvatno
opremljeni prostori.

10 Procjene su u razgovoru iznijeli statisti¢ari iz Gradskog zavoda za planiranje razvoja Grada i zastitu oko-

lisa - Odjel za statistiku.

11'U Zagrebu su primijenjeni restriktivni kriteriji kojima se ostvaruje pravo na subvenciju najamnina i tro-
Skova stanovanja pa je 2003. godine takvo pravo ostvarivalo samo 1.134 kuc¢anstava. Restrikcije su povezane i
s ¢injenicom da najmodavci nemaju sklopljene ugovore o najmu. U 2003. godini bilo je registrirano samo 2.239
takvih ugovora od kojih, prema iskustvu posrednika u trgovini nekretninama, velik dio otpada na ugovore gdje

predstavnici stranih tvrtki reguliraju svoj stambeni status.
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Stambeni statusi i ku¢anstva

Stambeni se statusi razlikuju prema
broju ¢lanova privatnih kucanstava. U Za-
grebu je najveci udio dvoclanih kucanstava
24,5%, zatim dolaze samacka — jednoc¢lana
kuéanstva 23,2%, tro¢lana 20,5%, ¢etvero-
¢lana 20,1% te peto€lana 7,3%.

Samacka su kucanstva razliCito zastu-
pljena po gradskim cetvrtima. Tako u uku-
pnom broju tih ku¢anstva u Gradu TreSnjev-
ka — Sjever ima udio 10,0%, Novi Zagreb
— Istok 9,3%, Tresnjevka — Jug 9,2%, Do-
nji Grad 9,2%, dok Brezovica ima 0,6% i
Podsljeme 1,5%.

U strukturi privatnih kucanstva po grad-
skim Cetvrtima samacka kucanstva imaju naj-
vetiudio u Donjem Gradu 32,4%, na TreSnjev-
ci— Sjever 29,6%, Gornjem Gradu — Medve-
§¢aku 29,1% te Trnju 29,6%. Najmanji je udio
ovih kuc¢anstvau Sesvetama 13,1%, Brezovici
13,3% i Donjoj Dubravi 15,9%.

Dvoclana su kucanstva, takoder, vise za-
stupljena u sredi$njim gradskim Cetvrtima.
Tro¢lana su ku€anstva relativno podjednako
zastupljena u svim Cetvrtima. Cetveroclana
kucanstva dominiraju u rubnim cetvrtima,

Grafikon 1.

Stenjevac 25,4% i Sesvete 24,4%, dok ih je
u Donjem Gradu 15,2% i Gornjem Gradu
—Medvescaku 16,6%. Petotlana kucanstva
dominiraju u Brezovici 13,4% i Sesvetama
13,0%, dok ih je u Donjem Gradu 5,0% i
Trnju 5,2%. Istu logiku slijede Sestoc¢lana i
brojnija kucanstva.

Prema analizi stambenih statusa (osno-
va koriStenja stana) samacka su kucanstva
u 76,0% slucajeva vlasnici stanova. Sama-
¢kih je kucanstava relativno znacajno vise u
srediSnjim gradskim Cetvrtima. Samci su u
5,5% slucajeva najmoprimci sa zasticenom
najamninom. Tre$njevka — Sjever 7,6% i
Tre$njevka — Jug 6,8% imaju najveci udio
najmoprimaca sa zaSti¢enom najamninom,
za razliku od najmanjih udjela u Brezovici
i Podsljemenu od 1,8%. Samci su najmo-
primci sa slobodno ugovorenom najamni-
nom u 9,6% (6.150) slucajeva. U stambe-
nim statusima gradskih Cetvrti najvise ih
je 12,6% u Brezovici i 12,2% u Gornjoj
Dubravi. Samci su najamnici dijela stana
(podstanari) u 3,9% (2.517) slucajeva, a
najzastupljeniji su u stambenim statusi-
ma Gornjeg Grada 9,5% i Donjeg Grada
8,1%. Dakle, 13,5% (8.667) samaca ima
status podstanara.

Samacka kucanstva — najmoprimci sa slobodno ugovorenom najamninom, prema Popisu 2001.

broj kuc¢anstava
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Izvor: Gradski zavod za planiranje razvoja Grada i zastitu okoliSa — Odjel za statistiku, Stanovnistvo, ku-

¢anstva i stanovi 2001., Zagreb, 2002.
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Obiteljska kuéanstva, najmoprimci sa vrtima i donekle su razli€ito distribuirana

slobodno ugovorenom najamninom (gra- u odnosu na samacka kucanstva prikazana
fikon 2.) razliCito su rasporedena po Cet- na grafikonu 1.
Grafikon 2.

Obiteljska kucanstva — najmoprimci sa slobodno ugovorenom najamninom, prema Popisu 2001.
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Izvor: Gradski zavod za planiranje razvoja Grada i zastitu okoliSa - Odjel za statistiku, Stanovnistvo, ku-
¢anstva i stanovi 2001., Zagreb, 2002.

Bratni parovi bez djece (57.212) u ¢ine 56,3% obiteljskih kuCanstva u Zagre-

88,4% slutajeva vlasnici su stanova i ¢ine bu. Njih 9,4% (11.635) su najmoprimci sa
26,0% obiteljskih kucanstava u Zagrebu. slobodno ugovorenom najamninom i 3,2%
Njih 5,2% su najmoprimci sa slobodno ug- (3.957) najmoprimcet u dijelu stana. Dakle,
ovorenom najamninom, 2,7% ih je najmo- 12,6% (15.592) bratnih parova s djecom

primaca sa zaSticenom najamninom i 2,2% ima status podst%ngra. Bracni parovi s dje-
su podstanari s najmom dijela stana. Dakle, com u 4’O%V ?1}103]6"3 (4.957) su najmo-
7,9% ovih obitelji (4.217) su podstanari. primci sa zaSticenom najamninom.

Analizirano po gradskim Cetvrtima,
bracni su parovi s djecom najzastupljeniji
u strukturi obiteljskih kucanstava Sesveta
63,2%, a najmanji udio imaju u Donjem
Gradu 47,5% i1 Gornjem Gradu — Medve-
§¢ak 49,7%. Kod ovih obitelji najmoprimci
sa zaStiCenom najamninom nesto su prisu-
tniji u Donjoj Dubravi i Gornjoj Dubravi,
kao i najmoprimci sa slobodno ugovorenom
najamninom. Podstanari s najmom dijela

Bracni parovi s djecom (123.932) vla- stana ¢e$¢i su u Donjem Gradu i Gornjem
snici su 81,1% stanova u kojima stanuju i Gradu — Medvescak.

Bracni parovi bez djece najzastuplje-
niji su medu obiteljskim kucanstvima u
Brezovici 31,1%, a najmanji udio imaju
u Stenjevcu 21,7%. Gledano po gradskim
Cetvrtima, najmoprimci sa slobodno ugo-
vorenom najamninom nesto su prisutniji u
Gornjoj Dubravi i Donjoj Dubravi, a naj-
moprimci dijela stana u Donjem Gradu i
Gornjem Gradu — Medvescak.
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Majke s djecom, 32.920 obitelji u 82,4%
slu¢ajeva vlasnici su stanova u kojima sta-
nuju te ¢ine 15% obiteljskih kucanstava u
Zagrebu. Njih 6,2% (2.038) su najmoprim-
ci sa slobodno ugovorenom najamninom,
a 5,0% (1.635) podstanari u dijelu stana.
Majke s djecom su u 11,2% (3.673) sluca-
jeva podstanarke, dok ih 3,9% (1.302) ima
status zaSti¢enih najmoprimaca.

Analizirano po gradskim cetvrtima, ove
su obitelji zastupljenije u Donjem Gradu
22,0%, a najmanji udio imaju u Brezovici
10,1%. Ove su obitelji prisutnije u sredi-
$njim gradskim Cetvrtima, a posebno u slu-
¢aju najma dijela stana u Donjem Gradu i
Gornjem Gradu — Medvescak.

Ocevi s djecom Cine 5.951 obitelji i u
85,6% slucajeva vlasnici su stanova u ko-
jima stanuju te ¢ine 2,7% obiteljskih ku-
¢anstava u Zagrebu. Njih 5,0% (298) su
najmoprimci sa slobodno ugovorenom na-
jamninom, a 4,7% (279) podstanari u dijelu
stana. Dakle, 9,7% (577) ovih obitelji ima
status podstanara. K tome, 2,3% (137) ima-
ju status zaSti¢enih najmoprimaca.

Ove su obitelji prisutnije u sredi$njim
gradskim Cetvrtima s neznatnom vecinom
onih koji iznajmljuju dio stana u Donjem
Gradu i Gornjem Gradu — Medvescak.

Dakle, medu samackim i obiteljskim
kucanstvima u Zagrebu ima 32.726 pod-
stanara.

Moze se oCekivati rast udjela samackih
kucanstvaion ¢e u narednom popisnom ra-
zdoblju vjerojatno premasiti 25%. Obzirom
na prostornu rasprostranjenost ovih ku¢an-
stava istrazivanje upucuje da je veci broj
staraCkih, samackih kuc¢anstva u srediSnjim
dijelovima grada.

U novije se vrijeme sve viSe upozorava
na zivotni standard starackih kucanstava
uvjetovan gospodarskom krizom i smanj-
enjem mirovina. U ovakvim raspravama ne
racuna se s vrijednoS¢u stanova i drugih ne-
kretnina u vlasniStvu ovakvih kucanstava.
Imajuci u vidu raniju tezu o vaznosti analize

postojeeg stambenog fonda kao prostora
novih inicijativa u Ljubljani se ovakvim
kucanstvima nudi rentni otkup stanova koji
se poslije prenose u fond javnih najamnih
stanova (Hegler, 2004.).

Socijalna stambena politika kojoj bi bio
cilj podizanje standarda stanovanja trebala
bi uzeti u obzir razli¢ite moguénosti poje-
dinih kucanstava, osobito onih koje imaju
deprivelegirane stambene statuse.

Povrsina stanova i drugi pokazatelji
standarda stanovanja

Tablica 3.

Broj i povrsina nastanjenih stanova i pokazatelji
standarda stanovanja u Zagrebu, prema Popisima
2001. i 1991. godine

Stanovi i pokazatelji 2001. 1991.
standarda stanovanja godine godine
Nastanjeni stanovi 271.183 257923
Sta}novi u kojima stanuju 264.905 255.919
ku€anstva
Povrsina m? 17.663.866 16.248.164
Prosje¢na povrsina stana m? 66,68 63,66
Broj kuéanstava 272.920 264.451
Broj €lanova ku¢anstava 746.171 765.131

ok 2
Prosjeéno m? stana 23,67 2103
po stanovniku
Prosje¢an broj soba po stanu 2,5 2,44
Prosje¢an broj ¢lanova
kucanstava u stanu 282 2.9
Stanovi u kojima stanuju
samo privremeno prisutne 6.278 *
osobe
Ostale nastanjene prostorije
i objekti koji nisu stanovi 386 2.399
Broj ku¢anstava u ovim N

M o 372

prostorijama i objektim
Ukupni broj osoba 790 *

Izvor: Gradski zavod za planiranje razvoja Grada i
zastitu okoliSa — Odjel za statistiku, Stanovnistvo,
kuéanstva i stanovi 2001., 1991. Zagreb, 2002.

* Podatci nisu usporedivi za 1991. godinu.
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Prosje¢na je povr§ina nastanjenih sta-
nova u Zagrebu relativno malo rasla, samo
3,02 m? po stanu tijekom 1990-ih i iznosi
66,68m? (tablica 3.). Isto tako, relativno je
mala i stambena povrSina po stanovniku
od 23,67 m?5§to je rast od 2,44 m% Ovaj
je pokazatelj 1981. godine bio 19,33 m?
U stanu koji u prosjeku ima 2,5 soba Zive
prosjecno 2,82 Clana kucanstva, $to je u
odnosu na 1991. takoder mali rast. Broj je
kucanstava za 8.015 veti od broja stanova
u kojima kuc€anstva stanuju. Dakle, prema
kriteriju jedno kucanstvo jedan stan, veci
broj kucanstava od stanova u ovom slucaju
racuna se kao kvantitativni manjak stam-
benog fonda.

Ovaj je odnos Cak bio nesto povoljniji
1991. godine te je broj kucanstava za 6.528
bio veci od broja stanova u kojima kucan-
stva stanuju.

Vazno je napomenuti da u 6.278 stanova
stanuju samo privremeno prisutne osobe za
koje bi se moglo pretpostaviti da uglavnom
ne rade u Zagrebu. Time se bitno poveca-
va broj ranije spomenutih 32.980 stanova,
odnosno 10,5% stanova za stalno stanova-
nje koji nisu stalno nastanjeni i kojima se ne
podmiruju stambene potrebe. Dakle, 39.258
(12,9%) stanova za stalno stanovanje nije
stalno nastanjeno.

Grafikon 3.

Prosje¢na povrsina stanova bitno se ra-
zlikuje po pojedinim gradskim Cetvrtima.
Najvecu prosjecnu povrSinu stanova imaju
rubne gradske cetvrti Podsljeme 87,23 m?,
Brezovica 84,63 m?, Sesvete 82,77 m? te
Gornji Grad — Medvestak 81,29m? Naj-
manju prosjec¢nu povrSinu stana imaju Novi
Zagreb —Istok 57,85 m?, TreSnjevka — Sje-
ver 57,98 m?, Pescenica — Zitnjak 58,97 m?
te Trnje 59,07 m2.

Standard stanovanja po gradskim Cetvr-
tima prema ovom pokazatelju upucuje na
prostornu segregaciju. OCito je da gradska
cetvrt Podsljeme postaje rezidencijalnim po-
dru¢jem, a da e naselja kolektivnog stano-
vanja kao na primjer Novi Zagreb- Istok sve
viSe biti prepoznavan kao podrucje u kojem
stanuju relativno siroma$ni stanovnici.

NajviSe ¢lanova kucanstva u stanu na-
lazimo u Brezovici 3,60, Sesvetama 3,47 te
Donjoj Dubravi 3,25. Manji broj ¢lanova
kucanstva u stanu nalazi se u sredi$njim
dijelovima grada u Donjem Gradu 2,44,
Gornjem Gradu — MedveS$caku 2,52 te na
Tre$njevci — Sjever 2,54.

Prosje¢na povrSina stana po ¢lanu ku-
Canstva znatno se razlikuje po gradskim ce-
tvrtima i krece se od 32,21 m? u Gornjem
Gradu — Medves¢aku do 20,73 m? u Donjoj
Dubravi (grafikon 3.).

Prosjecna povrsina stana po ¢lanu kucanstva, Popis 2001.
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Izvor: Gradski zavod za planiranje razvoja Grada i zastitu okoliSa — Odjel za statistiku, Stanovnistvo, ku-

¢anstva i stanovi 2001., Zagreb, 2002.
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Posrednici u trgovini nekretninama up-
ozoravaju da je tijekom 1990-ih u Zagrebu
postojao veliki manjak kvalitetnog stamb-
enog fonda. Bila je izraZena potraZnja za
najmom obiteljskih kuca na atraktivnijim
lokacijama. Ovaj tip potraznje potaknuo je
investicije u kvalitetniji stambeni fond.

Prenaseljenost stambenog fonda

JoS uvijek nisu obradeni podatci iz Popi-
sa2001. na temelju kojih bi se mogla anali-
zirati prenaseljenost stambenog fonda. Ako
imamo druge, ovdje navedene parametre,
koji nas informiraju o kretanju standarda
stanovanja u proteklih deset godina, onda
moZzemo zakljuciti da je prenaseljenost
stambenog fonda ozbiljan problem u Za-
grebu. Naime, 1991. godine 12,38%, odno-
sno 94.777 stanovnika Zagreba stanovalo je

Vlasnistvo i sobnost stanova

ispod patoloSkog praga jer stambena povr-
$ina po osobi iznosi manje od 10m?.

Temeljem usporednih pokazatelja stan-
darda stanovanja iz tablice 3. procjenjujemo
da je 2001. godine oko 10% stanovniStva u
Zagrebu, odnosno oko 74.600 stanovnika,
stanovalo ispod patoloSkog praga koji ne
omogucuje normalan psihofizicki razvoj
pojedinca.

Prenaseljenost stambenog fonda u Za-
grebu registrirana je i popisom iz 1981. go-
dine kada je 130.606 stanovnika u 30.556
stanova stanovalo ispod patoloS§kog pra-
gal?,

Dakle, prenaseljenost kao obiljezje stan-
darda stanovanja u Zagrebu govori o raz-
mjerima stambene krize Cija se ilustracija
ocituje i da predstavnici tri naraStaja stanuju
u prostoru od oko 60 m?,

Egllfoa:a;stanjeni stanovi prema vlasnistvu i sobnosti, prema Popisu 2001. godine

NASTANJENI STANOVI Broj stanova Ukupna povrsina Prosje¢no m? po Postotak
um? stanu

UKUPNO 0271.183 17.958.929 66,22 100,00%

Po vlasnistvu:

- vlasnitvo fizicke osobe 260.547 17.428.920 66,89 96,1%

- vlasnistvo pravne osobe 10.636 530.009 49,83 3,9%

Po sobnosti:

1-sobni 47693 1.587.328 32,28 17,6%

2-sobni 106.134 5.641.924 53,16 39,1%

3-sobni 70.069 5.097.924 72,76 25,8%

4-sobni 33.241 3.412.283 102,65 12,3%

5-sobni 9.982 1.441.894 144,45 3,7%

6-sobni 3.002 510.360 170,01 1,1%

7-sobni 628 139.713 222,47 0,2%

8 i vi§e soba 434 127503 293,79 0,2%

Izvor: Gradski zavod za planiranje razvoja Grada i zastitu okoliSa — Odjel za statistiku, Stanovnistvo, ku-

¢anstva i stanovi 2001., Zagreb, 2002.

12 Popis 1981. godine obuhvacao je 14 gradskih opéina pa podatci u tom dijelu nisu apsolutno usporedivi s

podatcima iz 1991. i procjenom za 2001. godinu.
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Nastanjeni su stanovi u Zagrebu u dom-
inantnom vlasniStvu fizickih osoba 96,1%,
dok je samo 3,9% stanova u vlasnistvu pr-
avnih osoba®®. Potonji su prosjetno male
povrSine.

Bogatstvo se stambenog fonda mjeri
i njegovom sobno$¢u. Kao Sto se vidi iz
prethodne tablice 4. u Zagrebu prevlada-
vaju stanovi manje sobnosti. Garsonijere,
jednosobni i dvosobni stanovi Cine 56,7%
stambenog fonda. Trosobni i Cetveroso-
bni stanovi ¢ine 38,1% stambenog fonda.
Zagreb ima nepovoljniju sobnu strukturu
stambenog fonda u odnosu na Hrvatsku.

To je ipak pomak u kvaliteti u odnosu na
1991. godinu kada su, prema tada$njoj me-
todologiji, posebne sobe, garsonijere i je-
dnosobni te dvosobni stanovi ¢inili 64,39%
stanova za stalno stanovanje. Trosobni i Ce-

Tablica 5.

tverosobni stanovi ¢inili su 30,29 % nasta-
njenog stambenog fonda u Zagrebu.

Standard stanovanja procjenjujemo us-
poredujuci strukturu stambenog fonda po
sobnosti s brojem ¢lanova kucanstava (ta-
blica 5.). Minimalan poZeljni standard od
kojeg polazimo je jedna soba jedan ¢lan
kucanstva. Usporedbom ovih pokazatelja
vidi se veci broj samackih kucanstava za
16.143 od broja jednosobnih stanova. Broj
je dvosobnih stanova za 38.678 veci od bro-
jadvotlanih ku¢anstava. Trosobnih stanova
ima vise za 13.695 od troclanih kucanstava.
Cetverosobnih je stanova za 22.029 manje
od broja ¢etveroc€lanih kucanstava. Petero-
sobnih je stanova gotovo dvostruko manje
(10.261) od broja petoclanih kucanstava.
Takav se nepovoljan odnos nastavlja i kod
Sesterosobnih i SesteroClanih kucanstava.

Kucanstva prema broju ¢lanova i stanovi prema sobnosti, prema Popisu 2001. godine

Broj ¢lanova kucanstva

Ukupno 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10  11ivise
Broj
kuéan-  275.464 63.836 67455 56.374 55270 20.243 7940 2.600 920 397 195 234
stava
Struktura
U % 100 23,2 24,5 20,5 20,1 73 2,9 0,9 03 01 0,1 0,1
Broj soba
Ukupno 1 2 3 4 5 6 7 8ivise
Brrc:(]):;a- 271183 47693 106.134 70.069 33.241 9982 3.002 628 434
VI w00 s 891 258 123 87 11 02 02

Ova nas usporedba upuluje na pren-
aseljenost stambenog fonda s posebnim
naglaskom na nedostatku veceg udjela ce-

tvero i viSesobnih stanova u njegovoj stru-
kturi i «viskom» jednosobnih i dvosobnih
stanova.

13 Prema informacijama Gradskog stambeno komunalnog gospodarstva stanovi u vlasniStvu pravnih osoba
- grada kojima oni upravljaju veoma su skromne kvalitete. Dio njih zapravo ne zadovoljava kriterije da ih se

koristi kao stanove.
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Struktura stambenog fonda prema so-
bnosti ne odgovara potrebama modernog
razvoja i svaka stambena strategija mora
voditi racuna o ovoj €injenici.

Iznadprosjecan udio stanova u vlasnist-
vu pravnih osoba nalazi se u Donjem Gradu
9,6%, Gornjem Gradu — Medvescaku 7,0%
te na Pes¢enici — Zitnjak 5,1%, dakle, sredi-
$njim gradskim ¢etvrtima. U Donjem Gradu
nalazi se 16,4% ukupnog broja ovih stanova
u gradu, na Tre$njevci — Sjever 10,2% i na
Pescenici — Zitnjak 9,7%.

Struktura stambenog fonda prema sob-
nosti razlikuje se po gradskim Cetvrtima.
Najveci udio jednosobnih stanova u stam-
benom fondu ima TreSnjevka — Sjever
23,4%, Trnje 23,3 % te Novi Zagreb —Istok
23,2%. Gradske Cetvrti Novi Zagreb — Istok,
Tre$njevka—Sjever i TreSnjevka — Jug imaju
zajedno 33,4% jednosobnih stanova u Zagre-
bu. Najmanji je udio ovih stanova u rubnim
gradskim Cetvrtima Sesvete 7,3%, Brezo-
vica 8,4% i Podsljeme 9,6%. Dvosobni su
stanovi dominantni na PeS¢enici — Zitnjak
48,3%, u Novom Zagrebu — Istok 46,9% i
Novom Zagrebu — Zapad 45,5%. Gradske
Cetvrti Novi Zagreb — Istok, TreSnjevka
— Sjever i TreSnjevka — Jug imaju zajedno
30,3% dvosobnih stanova u Gradu Zagrebu.
Najmanji udio dvosobnih stanova nalazi se
u strukturi stambenog fonda Podsljemena
24,5%, Brezovice 24,9% te Gornjega Grada
— Medvescaka 25,6%. Trosobni su stanovi
najzastupljeniji u stambenom fondu Donje
Dubrave 30,3%, Podsuseda — Vrapca 30,2%
i Sesveta 29,8%. TreSnjevka — Jug, Novi
Zagreb — Istok i Maksimir imaju 24,8%
ukupnog broja trosobnih stanova u Gradu
Zagrebu. Najmanji udio trosobnih stanova
u strukturi stambenog fonda nalazi se na
TreSnjevci — Sjever 1 PeSCenici — Zitnjak
po 22,2% te Novi Zagreb — Istok 22,8%.
Cetverosobni su stanovi najzastupljeniji
u strukturi stambenog fonda Brezovice
26,6%, Podsljemena 23,7% te Gornjega
Grada — Medves¢aka 22,5%. Donji Grad
i Gornji Grad — Medves€ak imaju zajedno
20,3% Cetverosobnih stanova u Gradu Za-

grebu. Vazno je istaknuti da se i u strukturi
stambenog fonda Donjega Grada nalazi
20,1% Cetverosobnih stanova. Peterosobni
su stanovi najzastupljeniji u strukturi stam-
benog fonda Podsljemena 11,3%, Brezovi-
ce 9,3% i Sesveta 8,1%. Valja istaknuti da
u strukturi stambenog fonda Donjeg Grada
ovi stanovi ¢ine visokih 7,8%. Donji Grad
i Gornji Grad — Medvescak imaju zajedno
18% peterosobnih stanova u Zagrebu.

Ako je suditi o kvaliteti stambenog fonda
na temelju sobnosti onda je vazno istaknuti
prednost Podsljemena te Sesveta i Brezovice
kao rubnih dijelova grada u kojima se gradn-
jom vecih obiteljskih kuca provodi i proces
suburbanizacije. U ovim dijelovima preteze
gradnja obiteljskih kuca. Isto tako, valja ist-
aknuti kvalitetu stambenog fonda sredi$njih
dijelova grada u Donjem Gradu, Gornjem
Gradu — Medvescaku i Maksimiru.

Opremljenost stambenog fonda

Tablica 6.
Opremljenost nastanjenih stanova, prema Popisu
2001. godine

NASTANJENI STANOVI Broj stanova Postotak
UKUPNO 271.183 100,00%
Stanovi koji imaju:
- zahod 266.529 98.2%
- kupaonicu 262.942 97.0%
- kuhinju 267.009 98,5%
Stanovi koji imaju:
- kuhinju, zahod i o
kupaonicu 259.422 95,7%
- kuhlnjg i zahod, bez 2779 1.0%
kupaonice
- samo Ikuh‘m]u, bez 3.441 13%
kupaonice i zahoda
- bez kuhinje, kupaonice i
zahoda 844 0,3%
- ostalg kombmacue 4704 17%
pomo¢nih prostorij
Stanovi s instalacijama:
- struje 270.877 99,9%
- vodovoda 268.404 99,0%
- kanalizacije 268.921 99.2%
- centralnog grijanja 192.102 70,8%

Izvor: Gradski zavod za planiranje razvoja Grada i
zastitu okolisa — Odjel za statistiku, Stanovnistvo,
ku¢anstva i stanovi 2001., Zagreb, 2002.
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Opremljenost nastanjenog stambenog
fonda upucuje na njegovu kvalitetu koja je
tijekom 1990-ih u Zagrebu porasla viSe od
drugih pokazatelja standarda stanovanja.
Kvaliteta je stambenog fonda u Zagrebu
znatno viSa od prosjeka Hrvatske. Medutim,
valja upozoriti da joS uvijek 11.761 (4,3%)
stanova nema u kombinaciji kuhinju, zahod
i kupaonicu. K tome, 4.174 (3,0%) stanova
nema kupaonicu.

Grafikon 4.

Analiza stambenog fonda prema pomo-
¢nim prostorijama i opremljenosti instalaci-
jama po gradskim Cetvrtima ne upuéuje na
vece razlike. U Brezovici je najmanji udio
stanova s kupaonicom 88,0%, zahodom
89,3%, vodovodom 91,5% i kanalizacijom
91,8%. Bez kuhinje, kupaonice i zahoda ne-
znatno je veéi broj stanova u Donjem Gra-
du, Trnju i na Tre$njevci — Sjever.

Stanovi bez kuhinje, kupaonice i zahoda, prema Popisu 2001. godine
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Izvor: Gradski zavod za planiranje razvoja Grada i zastitu okoli$a — Odjel za statistiku, Stanovnistvo, ku¢a-

nstva i stanovi 2001., Zagreb, 2002.

Starost stambenog fonda

Starost stambenog fonda je viSestruko
vazna Cinjenica u analizi standarda stanov-
anja. Kako podatci iz Popisa 2001. za ovaj
pokazatelj nisu obradeni stanje procjenjuj-
emo na osnovi Popisa 1991. godine i broja
novosagradenih stanova u zadnjem med-
upopisnom razdoblju. Stanovi sagradeni
do 1918. godine ¢inili su 8,6% stambenog
fonda, stanovi sagradeni od 1919. do 1945.
¢inili su 12,3% stanova, stanovi sagradeni
od 1946. do 1970. €inili su 32,5% stanova,
stanovi sagradeni od 1971. do 1980. Cinili
su 19,5% stambenog fonda, stanovi sag-

38

radeni od 1981. do 1990. ¢inili su 17,8%
stanova, a stanovi sagradeni izmedu 1991.
12001. godine €inili su 9,4% stanova. Oko
23% stambenog fonda u Zagrebu starije je
od 50 godina.

Prema stavovima relevantnih dionika iz
ovog istrazivanja stambeni se fond neade-
kvatno odrzava. Zajednicki uredaji (dizala)
i dijelovi zgrada dugo su bili zapuSteni, a
sada bi njihovo obnavljanje iziskivalo zna-
tna ulaganja koje vlasnici nemaju. Upozo-
reno je i na probleme nesolidne gradnje no-
vosagradenih stanova kad se kao investitori
javljaju razli¢iti Spekulanti. Ove Cinjenice
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nece i¢i na ruku rastu standarda stanovanja

u Zagrebu.

Relativno mali broj sagradenih stanova
u zadnjem medupopisnom razdoblju bitno

Tablica 7.

Zavrseni stanovi u Zagrebu od 1991. do 2002. godine

je utjecao na nepovoljnu starosnu strukturu
stambenog fonda $to ¢e imati i dugorocni
utjecaj na razmjere stambene krize u Za-
grebu.

cosa Usprioei Postraperd Podont "G U porkos ur
subjekata u m gradanaum
1991. 4.740 75,16 2.109 62,10 2.631 85,63
1992. 2.813 75,72 1.266 62,00 1.547 86,94
1993. 2.162 68,50 1.235 61,64 927 77,65
1994. 2.417 71,83 1.197 58,53 1.220 84,87
1995. 1.906 73,48 1.014 65,32 892 82,75
1996. 1.784 66,69 1.153 59,77 631 79,31
1997 2.118 67,10 1.553 62,68 565 79,20
1998. 2.245 72,25 1.453 66,41 792 82,96
1999. 2.482 66,80 1.742 58,74 740 85,79
2000. 2.530" * 1.182 61,16 * *
2001. 2.580 * 1.068 59,83 * *
2002. 3.341 79,17 * * * *
2008. 4.627 81,8 * * * *

Izvor: Statisticki ljetopis Grada Zagreba 2002., za 2002. i 2003.. godinu, Priop¢enje, Gradevinarstvo, Za-

vr§ene zgrade i stanovi u 2002.i 2003.
*nema podataka
** procjena

Broj novosagradenih stanova u proma-
tranom razdoblju postepeno raste. U 2003.
godini u odnosu na 2002. ovaj porast biljeZi
rast od 38,5%. Vazno je upozoriti na por-
ast prosjecne povrsine stanova s relativno
ve¢im udjelom stanova manje sobnosti.
Smanjuje se prosje¢na povrSina stanova u
stambenim zgradama koje grade poslovni
subjekti. Garsonijere, jednosobni i dvoso-
bni stanovi ¢ine 58,8% sagradenih stanova
1997. godine, 51,8% 1998. godine, 56%
1999. godine te 37,9% ukupno sagradenih
stanova 2001. godine.

Prema stavovima investitorima nove
stambene gradnje najveca je potraznja za

manjim stanovima. NajlakSe se prodaju sta-
novi od 35 do 60m>. Posrednici u trgovini
nekretninama takoder upozoravaju na po-
traznju za malim stanovima na trzistu.

Stanovi koji se grade u reZiji gradana u
prosjeku su vece povrsine i u njima prevla-
davaju trosobni stanovi.

Dakle, nova stambena gradnja tek dije-
lom povecava postojeci standard stanovanja
mjeren sobnos¢u i prosje¢nom povrSinom
stana.

Novo statisticko pracenje broja sagra-
denih stanova za 2002. godinu daje nam
dodatne, kvalitetne informacije o novosa-
gradenim stanovima.
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Tablica 8.

Zavrseni stanovi, prema vrsti zgrade, vrsti gradnje i broju soba u 2002. godini

Stanovi prema broju soba

. Prosje¢na
Broj ~ Korsma e . 3. 4. 5- - 7- 8Bivise
povrsina, o 1 -sobni 2 -sobni . . . . . )
stanova m? povrsina, sobni  sobni  sobni sobni sobni  sobni
m2
Ukupno 3341 264 510 79,17 432 994 961 562 232 125 23 12
Stanovi u novim
zgradama 3111 245 505 78,92 420 947 876 495 217 121 23 12
Stambene 3096 244255 7890 420 944 868 493 215 121 23 12
zgrade
S 1 stanom 474 65 686 / 2 25 74 118 131 93 20 1
S 2 stana 495 47 094 / 6 64 183 172 49 18 2 1
S 3stanaivise 2127 131 475 / 412 855 611 203 35 10 1 -
Nestambene 15 1250 / -3 8 2 2 -
zgrade
Stanovi dobiveni
dogradnjom i 213 17 709 / 7 46 80 62 14 4 - -
nadogradnjom
Stanovi dobiveni
prenamjenom B } )
prostora u 17 1296 / 5 1 5 5 1
stambeni

Izvor: Priopéenje, Gradevinarstvo, ZavrSene zgrade i stanovi u 2002. Odjel za statistiku, Gradski zavod za

planiranje razvoja Grada i zastitu okoliSa.

U strukturi stanova sagradenih 2002.
godine dominiraju stanovi u zgradama s
tri i viSe stanova. Garsonijere, jednosobni
1dvosobni stanovi ¢ine visokih 42,7% uku-
pno sagradenih stanova. U zgradama s tri i
viSe stanova, dakle u pravilu u gradnji koju
organiziraju poslovni subjekti s pet i vise
zaposlenih, jednosobni i dvosobni stanovi
¢ine 59,6% stanova.

Demografski ¢cimbenici stanovanja
u Zagrebu

Kretanja i struktura stanovniStva klju¢ni
su ¢imbenici stambene politike. Vazno je
napomenuti da Zagreb demografski, kao ni
po drugim obiljezjima, ne zavrSava na svo-
jim administrativnim granicama.

Prema podatcima iz studije Demog-
rafski razvoj Grada Zagreba u razdoblju
1991.-2001.'*u analiziranom razdoblju svj-
edoci smo stagnirajuéeg rasta stanovnistva.
Opadanje prirodnog prirasta, ak prirodno
smanjenje, i ubrzani proces starenja dva su
nepovoljna dugorocna procesa.

U zadnjem medupopisnom razdoblju
radi se o ukupnom porastu od 6.345 stan-
ovnika, odnosno 0,8% u odnosu na 1991.
godinu. Dakle, sa 777.826 stanovnika 1991.
godine Zagreb je 2001. godine porastao na
784.166 stanovnika. Po gradskim Cetvrtima
najdinamicnije rastu Sesvete 11.298 stan-
ovnika, Pe$¢enica —Zitnjak 5.733, Gornja
i Donja Dubrava kao i Podsused — Vrapce.
Broj stanovnika opada u srediStu grada,

14 Studiju je izradio Gradski zavod za planiranje razvoja Grada i zastitu okolisa, 2003. godine.
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Donji Grad 11.306, Trnje 4.965, Gornji
Grad — Medvescak 3.029, Maksimir i Cr-
nomerec.

Opadanje broja stanovnika u srediSnjim
gradskim Cetvrtima povezano je i s prena-
mjenom stambenog u poslovni prostor.

U Zagrebu se povecao udio privremeno
odsutnog stanovnistva te je Popisom 2001.
zabiljeZeno 50.072 odsutnih, od toga 14.591
u zemlji i 35.481 u inozemstvu.

Uglavnom za vrijeme rata iz Zagreba se
odselilo 89.288 stanovnika, dok se doselilo
97.706 stanovnika. Demografi upozoravaju
da je od 1997. godine primjetno povetano
odseljavanje mladeg stanovnistva, posebno
u inozemstvo, §to ima dugoro¢ne negativne
posljedice®.

U medupopisnom razdoblju registrirano
je ubrzano starenje stanovniStva. Popisom
1991. registrirano je 87.598 stanovnika, od-
nosno 11,2%, s 65 i viSe godina. Popisom
2001. godine registriran je rast za 33% pa
je registrirano 115.980, odnosno 14,9%,
takvih osoba. SrediSnje gradsko podrucje
ima starije stanovnis$tvo. Kod nas se jo$
uvijek ne slijedi trend razvijenih zemalja
da se starije umirovljeno stanovnistvo seli
iz velikih gradova u manja mjesta gdje je
zivot jeftiniji i kvalitetniji. Zivotna i rad-
na karijera nisu povezani sa stambenom
karijerom.

Poraslo je i stanovni$tvo postradne dobi,
dakle, umirovljenika za 26,2%. Porast se
tog udjela povecao sa 14,3% na 18%.

Imajuéi u vidu probleme stanovanja
valja upozoriti da je smanjeno ekonomski
aktivno stanovniStvo sa 48% na 45,7%.

Prirodni prirast stanovniStva u Zagrebu
ima ubrzanu tendenciju opadanja u ¢emu
je primjetno dinamicno opadanje nataliteta.
Istrazivanja u svijetu, a i u Hrvatskoj, nata-
litet dovode u vezu sa stambenim prilikama
kucanstava. Prema istrazivanjima A. Akra-
pa (2003.) u posebno se nepovoljnom po-
loZaju nalaze podstanarska kucanstva. Za-
snivanje braka i reprodukcija redovito se
planiraju ovisno o stambenim prilikama.
Dakle, stambena kriza u Zagrebu sigurno
utjeCe na smanjenje nataliteta.

Zagrebacka zupanija preuzima funkciju
fizickog Sirenja Zagreba. U njoj je oko
313.000 stanovnika i u medupopisnom
razdoblju rasla je za oko 30.000, odnosno
10,6% stanovnika. Time je, ono $to se nazi-
va, zagrebacki prostor demografski pove¢an
za 36.276 ili 3,4% te broji 1.097.091 sta-
novnika. Zagrebacki ¢e prostor imati sve
veéu ulogu u procesima suburbanog stam-
benog zbrinjavanja stanovnika Zagreba.
Dakle, metropolitansko podrucje Zagre-
ba namece se kao okvir ispunjavanja sve
razli¢itijih stambenih aspiracija stanovnika
Zagreba'®,

Demografske prilike, a i buduca kretan-
ja, u Gradu Zagrebu povezana su s Cinjen-
icom da je Zagreb postao glavnim gradom
drZave te preuzeo vazne uloge i regionalnog
karaktera koje prije nije imao.

PRIJECI LI STANDARD
STANOVANJA DALJI RAZVOJ
ZAGREBA?

Rezultati istrazivanja pokazuju da je
standard stanovanja u Zagrebu relativno
skroman i ne moze odgovoriti suvreme-

15 Odseljavanje je mladeg stanovnistva u inozemstvo povezano i nemoguénos¢u dolaska do krova nad gla-

vom u Zagrebu.

16 Rasprave o problemima stanovanja u Zagrebu 1980-tih povodile su se za iskustvom velikih gradova u
razvijenim zemljama u kojima se uslijed procesa suburbanizacije javio viSak stanova u sredi$njim dijelovima
grada. Ocekivao se takav proces i u Zagrebu. Medutim, rat i gospodarska kriza ocito su odgodili ili pak znatno
usporili takve procese. Investitori i posrednici u trgovini nekretninama upozoravaju na potraznju za suburba-

nim stanovanjem u Zagrebu.
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nim razvojnim zahtjevima. Garsonijere,
jednosobni i dvosobni stanovi ¢ine 56,7%
stambenog fonda. Postojeci stambeni fond
analiziran indikatorima standarda stanova-
nja slab je razvojni resurs. Stovise, nedosta-
tna ulaganja u gradnju novih stanova i ne-
dostatak stambene politike na razini grada
javljaju se kao prepreka daljnjem razvoju.

Problem prenaseljenog stambenog fon-
da upozorava na predindustrijske razvojne
probleme grada Zagreba. K tome, neuredeno
trzi$te najamnih stanova na koje su upuceni
mladi nara$taji uz neadekvatnu intervenciju
drZave u podrucju razvoja vaznom za So-
cijalni i gospodarski razvoj zemlje govori
o krizi vladavine (governance).

Ograniceni standard stanovanja utje-
¢e na nepovoljni demografski razvoj i na
neadekvatnu mobilnost radne snage. Sta-
renje stanovniStva u Zagrebu iziskivat Ce
nove tipove socijalnih usluga koje si veci
dio ove populacije ne¢e moci priustiti od
svojih redovitih prihoda.

PovlaSteni polozaj starijih naraStaja gle-
de stambenih statusa, pretezito su vlasnici
stanova, dio je latentnog sukoba u odnosu
na funkcioniranje modernog trzista. Stari
ljudi nisu pripravni na seljenje iz Zagreba
kako bi na drugom mjestu stanovali jeftinije
i kvalitetnije, a nisu spremni zaloZiti ili pro-
dati imovinu - stan kako bi imali pristojnu
kvalitetu Zivota.
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Summary

THE ESTIMATION OF THE HOUSING STANDARD IN ZAGREB AS A
DEVELOPMENTAL RESOURCE

Gojko BeZovan

Department of Social Work, Faculty of Law, University of Zagreb
Zagreb, Croatia

This paper explores housing standard reached in the city of Zagreb, based on the analy-
sis of the statistic data and qualitative research. The housing standard is defined through
physical indicators of the housing facilities in connection with the housing status and de-
mographic characteristics of the tenants.

The paper points to the tradition of the research of the housing standards in the develo-
ped countries, as well as international comparative researches dealing with this subject.

The tradition of relevant housing researches, and thus the housing standard in Croatia
dates back to the beginning of 1970s. Those researches recorded the housing crisis, and
thus identified the housing standard as one of the crucial problems of the development of
our cities.

The housing standard in Zagreb is assessed on the basis of statistic data on the purpose
of housing facilities and the housing status with different demographic characteristics of the
household. There is a lack of rental housing in Zagreb. Under the influence of the war and
the economic crisis, the housing standard in Zagreb increased modestly, therefore limiting
its social and economic development. On average, the apartments are small according to
their floor space and roominess. Over-population of the housing facilities remains one of
the crucial problems. There is a difference in the housing standard in individual districts,
which points to new trends of segregation.

Key words: housing, housing policy, housing standard, housing indicators, Zagreb.
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