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SAZETAK Struktura stambenih statusa u tranzicijskim zemljama rezultat je privatizacije drzav-
nog stambenog fonda tijekom 1990-ih i recentnih stambenih politika koje su podrzavale vla-
snistvo nad stanovima. Niz stambenih istrazivanja dokazuju da je naglasak na stanovima kao
kapitalu doveo do velikog porasta razine vlasni$tva i cijena stanova te, nakon krize, do pada
ulaganja u europskim gradovima. Postoje takoder dokazi da je stambena potro$nja odredenih
drustvenih skupina sniZena, $to je dovelo do pogorsanja kvalitete stanovanja, a ponekad ¢ak
i gubitka domova. Uporabom postoje¢ih tradicionalnih instrumenata stambene politike tes-
ko se je nositi s tim problemima. Program javno najamnih stanova isti¢e se kao inovacija za
podmirivanje hitnih stambenih potreba, odnosno kao priustivo stanovanje. Program tog tipa
u Gradu Zagrebu sac¢injen je sa svthom podmirivanja potreba mladih obitelji s djecom koje
nemaju pravo na dodjelu socijalnog stana, a ne mogu si priustiti stambene kredite za kupnju
odgovarajucih stanova. U sredi$njem dijelu rada prikazani su rezultati ankete provedene medu
korisnicima programa javnog najamnog stanovanja. Anketnim istrazivanjem provedenim na
prigodnom uzorku od 270 kucanstava zagrebackog naselja Novi Jelkovec tijekom prosinca
2014. i sije¢nja 2015. mjerio se utjecaj modela javno najamnih stanova, kao socijalne inovacije,
na kvalitetu stanovanja stanara.
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Uvod

Struktura stambenih statusa u postsocijalistickim tranzicijskim drzavama ,ovisna je
o prijedenom putu® (engl. path dependency) i rezultat je privatizacijske podjele (engl.
giveaway privatization) stambenog fonda u drzavnom vlasnistvu s pocetka 1990-ih te
recentnih stambenih politika koje su podrzavale stambeno vlasnistvo, ne obracaju¢i
gotovo nikakvu pozornost na socijalno najamno stanovanje.' Stalni izazovi u drzava-
ma Srednje, Isto¢ne i Jugoisto¢ne Europe i dalje su vezani za polariziranu strukturu
stambenih statusa, manjak ulaganja u socijalno stanovanje, neucinkovite subvencije
i rastu¢u nepriustivost stanovanja (Tsenkova, 2003.; Hegediis, Teller i Lux, 2013.;
Stephens, Lux i Sunega, 2015.; Lux, 2019.). U tranzicijskom razdoblju dohodovne
su se nejednakosti povecale, nezaposlenost je relativno visoka, a nesigurnost je postala
dio svakodnevice (Hegediis, 2013.; Hegediis, Horvath i Somogyi, 2017.; Lux, 2019.).
Znacajna potpora kuéevlasnicima u obliku kreditno-hipotekarnih subvencija i pro-
grama stambene $tednje, prema empirijskim dokazima prethodno referiranih autora,
Cesto je imala regresivni redistributivni u¢inak. U okolnostima neulaganja u socijalne
stanove privatni najamni stanovi postali su jedno od klju¢nih podruéja stambene po-
litike (Hegediis, Lux i Horvéth, 2018.).

Na primjeru Ceske empirijski je utvrdeno, putem analize odgovora iz anketnog istra-
zivanja preferencija moguceg ponasanja u slu¢aju iznenadnog gubitka zaposlenja, da
vlasni$tvo nad stanovima ima ulogu prepreke migracijama radne snage te da se moze
smatrati jednim od izvora strukturne nezaposlenosti (Lux i Sunega, 2012.). Temeljem
komparativnih uvida iz ¢eskog i madarskog slucaja, u postsocijalistickim drzavama
uravnoteZenija struktura stambenih statusa Ceske smatra se poZeljnijom opcijom u
odnosu na dominantno kuéevlasnicku strukturu stambenih statusa u Madarskoj (He-
gediis, Lux i Sunega, 2011.). Opsezna studija socijalnog stanovanja u tranzicijskim
zemljama (Hegediis, Lux i Teller, 2013.) pokazala je da su vlade u postsocijalistickim
drzavama pod utjecajem privatnih interesa povezanih s bankama, poduzetnicima i
drugim dionicima. U takvom je okruZenju tesko utjecati na priustivost stanovanja
(engl. affordable housing) kao klju¢nu ¢injenicu koja dominira stambenom politikom
u tranzicijskim zemljama. Pomaganje siromasnima, u okolnostima u kojima njihove
sluzbene izjave o prihodima i imovini (engl. means test) nisu pouzdane, svim progra-

1 Prije i u vrijeme provodenja istrazivanja na ¢ijim se rezultatima ovaj rad temelji prvi autor bio je ¢lan
Nadzornog odbora Zagrebackog Holdinga zaduzenog za upravljanje ovim programom i stambenim na-
seljem Novi Jelkovec, a na toj se funkciji nalazi i u vrijeme pisanja ovog rada. Provedba terenskog dijela
istrazivanja financirana je iz sredstava Potpore znanstvenim i umjetni¢kim istrazivanjima Sveucilita u
Zagrebu za 2014. godinu na temu ,Socijalna inovacija javno najamnih stanova kao odgovor na stam-
benu krizu® te sredstava OIKONET — Erasmus Networks projekta sufinanciranog od Izvr$ne agencije
za obrazovanje, audiovizualnu politiku i kulturu Europske unije [539369-LLP-1-2013-ES-ERASMUS-
ENW]. Ovo je istrazivanje izvorno koncipirano i zapoceto u sklopu potonjeg projekta. Kona¢no, zahvale
pripadaju Jeleni Ogresti na pomo¢i pri analizi podataka i korisnim sugestijama, ¢ime je rukopis uvelike

poboljsan.
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mima provjere sredstava prijeti rizikom zloporabe, $to se u konacnici odrazava u fi-
nancijskim iznosima pomod¢i. U takvoj situaciji nije politicki popularno pruzati takav
oblik pomo¢i siromasnima (Lux i Sunega, 2013.).

Rezultati komparativnog istrazivanja u 20 europskih gradova upucuju na ¢injenicu da
je naglasak na stanovima kao kapitalu doveo do velikog rasta razina vlasnistva i cijena
stanova te, nakon pocetka globalne financijske krize, do pada stambenih ulaganja u
tim gradovima.? Stambena potrosnja pojedinih skupina neodrziva je za njihove kué¢ne
proracune, a to je dovelo do pogorsanja kvalitete stanovanja, ponekad i do gubitka do-
mova. Poveéani broj kuc¢anstava s niskim prihodima i prekarni radnici suocavaju se s
preprekama kupnje vlastitih stanova, vise no ikad zbog konteksta ogranicenih ulaganja
u novo socijalno najamno stanovanje i privatizacije dijela tog fonda (Costa, Bezovan,
Plavarini i Brandsen, 2014.: 183-184). Rezultati spomenutog istrazivanja takoder su
pokazali da ucinci krize na razli¢ite skupine odrazavaju razlike svojstvene tipologiji
»rezima socijalnih drzava“ (engl. welfare regimes) (Esping-Andersen, 1990.; Ferrera,
1996.; Fenger, 2007.). Provedene mjere stambenog zbrinjavanja u gradovima iz istra-
zivanja imaju tek ogranicene ucinke u slu¢aju postojanja velike neuskladenosti izmedu
ponude i potraznje stanova. Problemi su posebno izrazeni u mediteranskim i grado-
vima tranzicijskog rezima (Poljska i Hrvatska) te se je tesko s njima nositi postoje¢im
instrumentima stambene politike, kao $to su subvencioniranje troskova stanovanja,
porezne olaksice za kupnju stana, ili kona¢no gradnjom naselja socijalnog stanovanja,
kao u poratnom razdoblju s polovine proslog stoljec¢a®. Zbog toga je potrebno usredo-
tociti se na socijalne inovacije, koriste¢i se poveznicama stanovanja i drugih podruéja
socijalne politike. To zahtijeva manji naglasak na financijska ulaganja, a ve¢i na sta-
novanje kao polugu za socijalna ulaganja.* Po iskustvima razvijenih gradova moglo bi
se ocekivati da ¢e povedani pritisak na ranjive skupine, osobito mlade, pridonijeti nji-
hovoj samoorganizaciji i snaznijem poticanju lokalnih socijalnih inovacija u podruéju
stanovanja, odnosno stambenih inovacija.’

Ovaj rad temelji se na rezultatima analize socijalne inovacije javnog najamnog sta-

novanja u glavnom gradu Hrvatske, Zagrebu. Dio analize odnosio se na stambenu
situaciju u okviru stambenih inovacija. Koncept inovacije bavi se polozajem korisni-

2 Vise o EU FP7 projektu u sklopu kojeg je istrazivanje izvrSeno vidjeti na: http://www.wilcoproject.eu/.

Posljednja mjera bila je usmjerena hitnom zbrinjavanju stanovnistva koje je uslijed ratnih razaranja
ostalo bez krova nad glavom kao i deagrarizirane populacije novostvorenih industrijskih radnika te njiho-
vih obitelji porijeklom iz ruralnih sredina.

Koncept socijalnih ulaganja nova je paradigma u socijalnoj politici usmjerena na prevenciju novih so-
cijalnih rizika. Vidi: Hemerijck, 2017. Paket socijalnih ulaganja EU-a snazno zagovora taj pristup. Vidi:
Europska komisija, 2013.

5 U okviru MOBA Housing network, $to se moze kvalificirati kao samoorganizacija gradana, provodi se i
pilot projekt u Krizevcima, vidjeti: https://moba.coop/pilot-projects
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ka, unutarnjom organizacijom i nac¢inom rada te interakcijama s lokalnim socijalnim
sustavom.® U sredi$njem dijelu rada prikazani su rezultati anketnog istraZivanja pro-
vedenog na prigodnom uzorku kucanstava u javno najamnom stambenom statusu.
Empirijskim dokumentiranjem dodane vrijednosti programa stambenog zbrinjavanja
uocilo se kako je stambena inovacija u odredenim segmentima poboljsala kvalitetu
stanovanja najmoprimaca. Istrazivanje je pruzilo dokaze o odrzivosti tog programa
kao socijalnog ulaganja s potencijalom za ponovnu implementaciju. Takoder, iz em-
pirijskih su dokaza bila razvidna odredena ogranicenja te socijalne inovacije, no to se
u osnovi odnosilo na ponudu veli¢ine stambenih jedinica najmoprimcima i njezinim
odnosom s priutivos¢u stanovanja.

Stambeni problemi u kontekstu socijalnih inovacija

Stambena kriza u postsocijalistickim drzavama mnogo je puta dokumentirana upudi-
vanjem na razli¢ite teme (Tsenkova, 2009.; Hegedus, 2013.; Costa, Bezovan, Plavarini
i Brandsen, 2014.; Hegediis, Lux i Horvéth, 2018.) i probleme koji se odnose na kva-
litativni (neadekvatno stanovanje) i kvantitativni (nedostatak pristupacnih stambenih
jedinica) stambeni deficit gradova. Nakon zavr$etka procesa privatizacije javnog stam-
benog fonda, visok udio vlasni$tva u strukturi stambenih statusa podrazumijevao je
velik prijenos bogatstva i nastanak drustava s istim obiljezjima, a koje se upravo stoga
u literaturi naziva ,superkudevlasnickim drustvima® (Elsinga i Mandi¢, 2010.; Lux,
2019.). Privatizacija stanova u drzavnom vlasni$tvu u postsocijalistickim tranzicijskim
drZavama takoder je proizvela regresivni socijalni u¢inak: imuéna kucanstva materijal-
no su profitirala, dok ona s niskim primanjima nisu mogla otkupiti svoje stanove po
snizenoj cijeni, te su stoga ostala ,zarobljena® u socijalnom najamnom statusu. Sektor
socijalnog najamnog stanovanja postao je rezidualan i ograni¢en na stambeno zbrinja-
novim mjerama stambene politike, postalo dominantan stambeni status (Hegediis,
2013.) i na neki nacin drustvena norma (Lux, 2019.). Mnogi problemi vezani uz
stambenu krizu izravno se odnose na pripadnike mladih generacija koji zive s obite-
ljima, a oni ujedno predstavljaju klju¢ni razvojni ¢imbenik u buduénosti drzava pred
kojima stoji izazov demografskog starenja i iseljavanja (Bezovan, 2019.). Postsocijali-
sticka ,,superkucevlasnicka drustva“ ne obiljezavaju samo strukture stambenih statusa
ve¢ i stambene politike orijentirane na vlasnistvo nad stambenim nekretninama kada
je rije¢ o statusima i opskrbi. Za ostale statuse moguénosti podmirivanja stambenih
potreba nisu povoljne u kuéevlasnickoj strukturi stambene opskrbe (Ball, 1983.) ko-
jom dominiraju trzi$ni odnosi. U tom smislu postoji znacajna potreba za inovacijama.

6 Lokalni socijalni sustavi ovdje se najopdenitije definiraju kao ,razli¢iti aranzmani formalnih i nefor-
malnih aktera, javnih ili onih koji to nisu, uklju¢enih u oblikovanje i implementaciju socijalnih politika“
(Andreotti, Mingione i Polizzi, 2012: 1926).
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Stanovanje je prepoznato kao kritican problem u posljednjih 25 godina u Zagrebu,
glavnom gradu Hrvatske (Bezovan, 2005.; 2012.). Stanovanje je u Hrvatskoj, uz ne-
koliko vrijednih iznimaka kao $to su istrazivanja kvalitete Zivota (Svir¢i¢ Gotovac,
20006.; Svirci¢ Gotovac i Zlatar, 2015.), tranzicijskog trzista nekretnina (Tica, 2002.)
i priusdtivosti cijena stanova (Vizek, 2009.; Tkalec, Vizek i Zili¢, 2018.), nedovoljno
istrazeno podrugje.

U Hrvatskoj je 1991. godine javni stambeni fond (,drustveni stanovi®) ¢inio ukupno
25,1%, a u Zagrebu 45,4% stambenog fonda’, dok je 2011. u Zagrebu rije¢ 0 85,6%
kucanstava u vlasni¢kom statusu, a u Hrvatskoj 88,9% (DZS, 1991., 2011.).

Podaci iz popisa stanovnistva 2011. godine pokazuju impresivno povecanje stambe-
nog fonda, iz ¢ega je takoder razvidna koncentracija akumulacije bogatstva ulaganjem
u stambeno vlasni$tvo. U deset godina stambeni se fond u Zagrebu povecao za 22%,
a broj stanova znacajno je premasio broj kucanstava. S obzirom na to da je trgova-
nje stambenim nekretninama prije pocetka financijske krize predstavljalo jedno od
najprofitabilnijih podru¢ja poslovanja, pove¢ana ulaganja uglavnom su bila Spekula-
tivnog karaktera.® Obitelji zaduZivane tijekom 2000-ih stambenim kreditima prera-
¢unatim u vicarske franke s viemenom su zapale u ozbiljne financijske probleme, $to
je u konacnici postao i ozbiljan problem politicke naravi jer su pogodena kucanstva
stvorila drustveni pokret za zastitu svojih prava.’

Stambena politika, kao javnopoliti¢ki prostor pogodan za socijalne inovacije, decentra-
lizirana je, rascjepkana i prepustena na volju lokalnim politi¢arima. Iako je stambena
kriza evidentna i prethodno empirijski dokumentirana u Zagrebu (Bezovan, 2012.),
ugrozene drustvene skupine (mlade obitelji, samacka kuc¢anstva, unutarnji migranti,
starije osobe, razvedeni parovi) nisu organizirane u organizacijama civilnog drustva
orijentiranima na pomo¢ u stambenoj opskrbi.'” Nadalje, ne postoje zagovaracke or-

7 Na nacionalnoj razini udio javnih/drustvenih stambenih jedinica iznosio je 25%.
8 Usporediti: UNECE, 2009.

? Vazno je napomenuti da je, osim Udruge Franak, drustveni pokret pod nazivom Zivi zid — prvenstve-
no usmjeren na borbu protiv delozacija — s vremenom postao organiziran kao (populisticka) politicka
stranka istog imena. To se moze objasniti kao nenamjeravana posljedica financijskih, a time i u¢inaka
stambene krize. Te su udruge izvile pritisak na vladu da se 2017. godine donese ,europski“ Zakon o
stambenom potrosackom kreditiranju. U rujnu 2019. Vrhovni je sud presudio da su banke povrijedile
kolektivne interese i prava potroSaca korisnika kredita sklapanjem ugovora o kreditu koriste¢i u njima
nepostene i nistetne ugovorne odredbe — ugovaranjem valute uz koju je vezana glavnica $vicarski franak
(valutna klauzula), a da se o tome nije pojedina¢no pregovaralo. Vidi detaljnije na: http://www.poslovni.
hr/trzista/vrhovni-sud-donio-presudu-banke-povrijedile-prava-korisnika-kredita-u-svicarcima-357516.

10 . el el e e e .. . . M ..

Usporedi pregled civilnih inicijativa samoorganiziranog, kolaborativnog i zadruznog stanovanja iz
deset drzava (Austrija, Australija, Engleska, Norveska, Svedska, SAD, Francuska, Spanjolska, Belgija i
Italija) u: Mullins i Moore, 2018.
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ganizacije koje bi se bavile problemom podmirivanja hitnih stambenih potreba i po-
trebom za priustivim najamnim stanovanjem. U novije vrijeme odredene gradanske
organizacije koje se bave borbom protiv nasilja u obitelji utjecale su na podzakonske
propise, odnosno kriterije temeljem kojih se ostvaruje pravo na stanovanje u soci-
jalnim stanovima, pa se tako sada Zrtve obiteljskog nasilja nalaze na listi prioriteta.
Medutim, empirijski evidentiran nedostatak priustivih stanova (Tkalec, Vizek i Zili¢,
2018.) jest klju¢ni problem, a tematski je prisutan i u vrlo rijetkim javnim raspravama,
unato¢ ¢injenici da ih se ve¢ina odrzava na internetskim forumima.

Ranija procjena stambenih potreba u Gradu Zagrebu (Bezovan, 2012.; za stanovanje
kao faktor kvalitete Zivota vidi u: Svir¢i¢ Gotovac i Zlatar, 2015.) ukazala je na ranji-
vost mladih obitelji i samaca. Ta populacija nije u mogu¢nosti stambeno se zaduziti,
izlozena je nekontroliranom privatnom najamnom trZistu, na kojem si ne moze priu-
stiti pristojno stanovanje ili je naposljetku prisiljena dijeliti stambeni prostor sa $irom
obitelji. Nepriustivost pristojnog stanovanja negativno utjece na demografski razvoj, a
okidac je i za odluke mladih o iseljavanju iz zemlje (Bezovan, 2019.).

Javno raspravljeni projekt javno-najamnih stanova s dokumentiranim problemom ne-
dostatka priustivog najamnog stanovanja za mlade generacije, te uz potrebnu razinu
politicke volje i s podrskom stru¢njaka izvan gradske uprave ukljucujudi i same ad-
ministrativne kapacitete nadleznih gradskih sluzbi, bili su pokretacka snaga nastanka
specifi¢ne stambene inovacije usmjerene prema podmirivanju evidentiranih socijalnih
stambenih potreba."

Koncept socijalnih inovacija u podrucju stanovanja

Socijalno inoviranje praksom je vodeno podrudje; ono je kontekstualno i kao takvo se
razvilo s nedostatno definiranim granicama, znacenjima i definicijama. Socijalne ino-
vacije mogu se definirati kao nove ideje (proizvodi, usluge i modeli) koje istovremeno
podmiruju socijalne potrebe (uc¢inkovitije od alternativa) i stvaraju nove drustvene od-
nose ili suradnje. Drugim rije¢ima, to su inovacije koje nisu samo dobre za drustvo u
gjelini, ve¢ i pove¢avaju sposobnost drustva da djeluje (BEPA, 2010.). One su neka vr-
sta ideja, pretvorenih u prakti¢ne pristupe koji su novi u kontekstu u kojem se pojav-
ljuju. Phills, Deiglmeier i Miller (2008.: 36) definiraju socijalnu inovaciju kao ,novo
rjesenje za socijalni problem koje je u¢inkovitije, djelotvornije, odrzivije ili pravednije
od postojecih rjesenja i zbog kojeg stvorena vrijednost prije svega pritjece drustvu kao
gjelini prije nego pojedincima®. Socijalna inovacija moze biti proizvod, proizvodni
proces ili tehnologija (sli¢no inovaciji opéenito), ali moze biti i nacelo, ideja, dio zako-
nodavstva, drustveni pokret, intervencija ili neka kombinacija spomenutog.

11 .1 v , , . . . v
Javna rasprava prilikom donosenja Odluke o najmu javno najamnih stanova provedena je na mreznoj
stranici Grada Zagreba.
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Rjesenja trebaju biti usredotocena na korisnike i biti sa¢injena s njima, po moguénosti
od njih samih, i nikada bez njih. Socijalne inovacije smatraju se jednim od klju¢nih
elemenata za podupiranje odrzivog, pametnog i ukljuc¢ivog rasta. Nadalje, klju¢ni iza-
zovi uspostave socijalnih inovacija njihova su odrzivost, financiranje i prepoznavanje
(Bezovan, Matancevi¢ i Baturina, 2016.). Socijalne inovacije trebale bi pruziti stabilnu
strukturu financiranja kako bi se inicijative pokrenule i razvile. Kona¢no, trebaju biti
organizacijski snalazljive i oslanjati se na razlicite dionike.

U sredistu se ¢itavog ,podrucja nepodmirenih socijalnih potreba® nalazi upravo sta-
novanje zbog povecanja nepristupacnosti i nepriustivosti stanovanja u najamnom ili
stambeno-kreditnom smislu tijekom proteklih dvaju desetlje¢a i to za sve veéi broj po-
jedinaca i kucanstava (Garcia i Haddock, 2016.: 393). Stambene inovacije drustvene
su inovacije u podrucju stanovanja (Czischke, 2013.) i mogu se definirati parafrazira-
njem definicije socijalnih inovacija (BEPA, 2010.: 24). U tom smislu stambene su ino-
vacije ,,nove ideje (proizvodi, usluge i modeli) koje istovremeno podmiruju stambene
potrebe (u¢inkovitije od alternativa) i stvaraju nove stambene odnose ili suradnju®."
Stambene inovacije proizvode razlicite vrste opipljivih usluga, vidljivo sluze¢i podmi-
rivanju ranije politicki nepriznatih socijalnih potreba, gdje umjesto socijalnih prava
postoje ugovorni odnosi s potencijalom razvijanja nove kulture odgovornog najmo-
primstva. Socijalne inovacije u stanovanju mogu biti vodene od vlasti (lokalne i naci-
onalne), civilnog drustva (tj. neprofitnih stambenih organizacija) i poslovnog sektora,
ali su suradnja i koordinacija medu relevantnim dionicima na temeljima ,,dobre (ur-
bane) vladavine® (Kearns i Paddison, 2000.; Elliot, 2006.) klju¢ni ¢imbenici za uspjeh
bilo koje konkretne inovacije.

Slijededi jedinstvenu studiju u ovom podrudju (Czischke, 2013.), moze se navesti ne-
koliko tematskih potpodruéja stambenih inovacija u Europi, iako je socijalna inova-
tivnost u stanovanju dobila malo pozornosti u javnoj ili akademskoj raspravi, pri éemu
jedinu iznimku ¢ini problem beskuéni$tva (primjerice program ,Stanovanje prvo®).
Neka od potpodruéja su (Czischke, 2013.: 9-14):

(1) demografske promjene u stambenom zbrinjavanju — pruzanje priustivog smjestaja
i skrbi za starije osobe u zadruznom stambenom aranzmanu, na $to imaju pravo
sve starije osobe u gradu (SeniorForum u Svedskoj);

12 Korisno je uoditi razliku izmedu socijalnih inovacija i stambenih inovacija kao podtipa s jedne strane
te urbanih i/ili lokalnih inovacija s druge strane. Prve predstavljaju inovacije temeljene na odredenom
cilju ili podru¢ju stru¢nosti, dok urbane i lokalne inovacije oznacavaju socioprostorni kontekst u kojem
se pojavljuju ili se mogu nalaziti. Medutim, istraZivanja o ,socijalnim inovacijama u urbanom kontekstu®
novijeg su datuma, ali uspjeSno tematiziraju razlicite usluge u europskim gradovima. Vidi viSe u: Bran-
dsen, Cattacin, Evers i Zimmer, 2016. Takoder pogledati literaturu o lokalnim sustavima socijalne skrbi
u Europi: Ranci, Brandsen i Sabatinelli, 2014.
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(2) kori$tenje europskih mreza za inoviranje — razvoj i primjena europskog standar-
da koji ¢e tvrtke za socijalno stanovanje koristiti pri izvjestavanju i upravljanju
drus$tveno odgovornim poslovanjem (EURHO-GR u Grenobleu, Orebru, Darm-
stadtu, Bresci);

(3) racionalizacija ulaganja u zajednicu — stvaranje zaklade za bavljanje socijalnim
problemima (Batigere zaklada u Francuskoj);

(4) novi nacini pomaganja ugroZenim skupinama u stambenom zbrinjavanju — pot-
pora obiteljima koje su u riziku gubljenja vlastitih domova zbog neplaéenih hipo-
tekarnih kredita (medijacijski program vezan uz hipotekarna dugovanja u Zara-
gozi u Spanjolskoj).

Kako bi se adekvatno shvatio koncept stambene inovacije u postsocijalistickom kon-
tekstu, potrebno je isprva istaknuti razlikovanje izuma i inovacije. Socijalno i javno
najamno stanovanje u razlic¢itim oblicima diljem Europe pojavilo se kao novi politicki
instrument ili izum, uglavnom nakon velikih ratova 20. stolje¢a, kako bi se podmirile
hitne stambene potrebe velikog broja gradana (Harloe, 1995.). Od tada su konvenci-
onalni nacini i pristupi stambenim problemima, kao $to je masovno najamno stano-
vanje razvijeno diljem Europe nakon Drugog svjetskog rata, postali politicki zastarjeli,
socijalno neucinkoviti i ekonomski kontraproduktivni ¢ak i prije promjene javnih
politika prema politici Stednje, odnosno rezanja potro$nje (Blyth, 2013.), koja jo$ uvi-
jek prevladava u mnogim aspektima kao politicko-ekonomska orijentacija za drzave
¢lanice EU-a, posebice u pogledu stambene i socijalne (prora¢unske) potrosnje.

Danas se, iako se socijalni ili javni programi stambenog zbrinjavanja smatraju pozna-
tom komponentom socijalne drzave u zemljama u kojima postoji tradicija stambene
politike, taj instrument pojavljuje kao novi instrument stambene politike ili inovacija u
kontekstu u kojem takvi programi ne postoje. Drugim rije¢ima, to nije izum, ve¢ rela-
tivno poznata ideja koja se provodi u novom kontekstu (koji ne poznaje takav program)
sa svhom podmirivanja stambenih potreba skupina koje su bile ograni¢ene drustvenim
okolnostima izvan njihovog izravnog utjecaja i izbora (nezaposlenost, visoke cijene
stanova, kamatne stope na kredite u sustavu komercijalnog bankarstva i druge).

Javno najamno stanovanje kao inovacija

U prigradskom zagrebackom naselju Novi Jelkovec, sagradenom u okviru Zagrebac-
kog modela stanogradnje, ostvaren je program javno najamnog stanovanja.'> Gradnja
stanova zapocinje 2006., a prva se ku¢anstva useljavaju 2009. godine. U naselju uku-
pno postoji 2713 stambenih jedinica, uklju¢ujuéi drugu socijalnu infrastrukturu. To
je prvo relativno veliko stambeno naselje u gradu koje je planirano sa svom potrebnom

13 Na toj lokaciji pripremao se vladin program POS-a, medutim Grad Zagreb je otkupio zemljiste s
projektom naselja od vlade i to je postao prvi projekt Zagrebackog modela stanogradnje.
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infrastrukturom nakon dugo vremena. Program gradnje socijalne infrastrukture uspo-
rio se tijekom krize. U pocetku je ozbiljan problem predstavljala povezanost u smislu
javnog prijevoza, a poslije je to poboljsano uvodenjem dodatnih autobusnih linija. U
sklopu Zagrebackog modela stanogradnje Grad Zagreb je implementirao u tom na-
selju koncept socijalnog miksa, pri ¢emu po jedna tre¢ina stanova otpada na razlicite
stambene statuse: socijalno najamno stanovanje, javno najamno stanovanje i stanovi
za kontrolirano trziste. U svakoj od kategorija izvr$en je odabir ciljanih skupina. Kon-
trolirano trziste bilo je namijenjeno mladim obiteljima s djecom u svrhu kupnje prvog
stana uz subvenciju cijena. Taj je program utjecao na snizavanje cijena na stambenom
trzi$tu u Zagrebu. Ciljane skupine za socijalni najam bile su kucanstva s liste ¢ekanja
nizeg sociockonomskog statusa, dok je javno najamno stanovanje namijenjeno uglav-
nom kucanstvima nizeg srednjeg i srednjeg sociockonomskog statusa. Odabir javno
najamnih najmoprimaca obavljen je javnim natjecajem.

U postsocijalistickoj drzavi kao $to je Hrvatska zagrebacki program javnog najamnog
stanovanja predstavlja stambenu inovaciju. Na sudjelovanje u programu imaju pravo
mlada kudanstva, do 35 godina starosti, s viSe djece, a koja su podstanari na privatnom
trzistu najma ili Zive zajedno sa $irom obitelji, ali u nepovoljnim stambenim uvjetima.

Primjerice, u slu¢aju podstanarskog statusa u pravilu su ku¢anstva u moguénosti unaj-
miti male stanove, esto lose kvalitete, za relativno visoke cijene. Za stan od 30 — 40m*
pla¢a se najam od priblizno 240 EUR mjese¢no, a za stan od 80m? u ovom programu
204 EUR." Buduéi da u podstanarskom statusu kucanstva najcesée ne potpisuju ugo-
vor o najmu, ona ne mogu prijaviti svoje stalno prebivaliste. Stalni boravak na odre-
denoj adresi preduvjet je, primjerice, za upis djece u dje¢ji vrti¢. Kucanstva s takvim
nestabilnim statusom u riziku su od stalnog seljenja i, ukoliko nisu u moguénosti
pronadi priustive stanove u susjedstvu, utoliko su prisiljeni mijenjati skolu za djecu.
U razli¢itim aspektima spomenuta iskustva u podmirivanju stambenih potreba dovela
su te obitelji u polozaj da postanu prototip socijalno isklju¢enih osoba uslijed nemo-
guénosti ostvarivanja socijalnih prava, kao $to je sudjelovanje djece u programima
predskolskog odgoja i obrazovanja. Mlade obitelji koje zive s roditeljima ili s drugim
¢lanovima obitelji, a ¢esto se radi o trima generacijama obitelji koje Zive zajedno dijele-
¢i prostor u malim stanovima, u riziku su od sukoba u takvim velikim kucanstvima. U
takvim slucajevima prenaseljenih stanova ¢lanovi obitelji pate od nedostatka prostora
i potrebne privatnosti.

14 Zbog posljedica ekonomske krize Grad Zagreb je snizavao visinu najamnina. Vise o kriterijima dodjele
i prilagodbe ove inovacije kriznom vremenu vidjeti u: Odluka o najmu javno najamnih stanova (Sluzbeni
glasnik Grada Zagreba 7/09, 22/09, i 26/14) te Zakljucak o visini najamnine za javno najamne stanove
(Sluzbeni glasnik Grada Zagreba, 1/14. Visina najamnine za javno najamne stanove utvrduje se u mjese¢-
nom iznosu, u kunskoj protuvrijednosti, i to: za stanove do 60 m2 u visini 64,00 eura + 1,60 eura/m2; za
stanove od 60,00 m2 — 100 m2 u visini 92 eura + 1,40 eura/m2; za stanove veée od 100,00 m2 u visini
108 eura + 1,20 eura/m2. Najamnina za stan od 80 m2 iznosi 1 510 kuna.
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U okviru ovog programa korisnici, odabrani putem javnog poziva, dobivaju ugovor na
pet godina, s mogu¢noséu produljenja. Oni takoder placaju relativno nize najamnine
od onih na privatnom trzi$tu najma i stanuju u vrlo pristojnim, dovoljno velikim sta-
novima u novosagradenom naselju. Pri podmirivanju potreba takvih korisnika vidljivo
je kako stanovanje, kao temeljna odrednica dobrobiti ljudi, ima klju¢nu ulogu u jaca-
nju socijalne integracije i kohezije (European Commission, 2010.). Pristojno stanovanje
moze osigurati sudjelovanje ljudi u Zivotu zajednice.

Unutarnja organizacija ovog inovativnog programa bila je dijelom odgovornosti lo-
kalne uprave i lokalne gradske tvrtke odgovorne za upravljanje stambenim fondom.
Proces dobivanja statusa stanara u programu javnog najamnog stanovanja transpa-
rentan je i na natjecaj se mogu prijaviti sve obitelji ¢iji statusi odgovaraju natjecajnim
kriterijima. Najmoprimci sklapaju ugovor o najmu i upla¢uju predujam kao jamstvo
za redovito placanje najamnina i odrzavanje stana na odgovaraju¢i na¢in. Takav predu-
jam, kao mjera osiguranja, predstavlja neku vrstu nove prakse u lokalnom socijalnom
sustavu.” Jedan vazan kriterij za podnositelje zahtjeva koji ispunjavaju ranije navedene
uvjete jest da kucanstvo treba pruziti dokaze o iznosu dohotka po ¢lanovima kuéan-
stva. Razina dohotka po kuc¢anstvu treba biti najmanje na razini od 30% prosje¢nog
dohotka u Gradu Zagrebu. Navedeni kriteriji daju prednost obiteljima u kojima su
oba roditelja zaposlena i zapravo jamée redovito pla¢anje najamnine.

Program javno najamnog stanovanja proizveo je izvjesnu interakciju mladih obitelji s
djecom s lokalnim socijalnim sustavom, unosei tako nov duh u lokalne politike, gdje
su se sluzbenici uglavnom bavili siromasnom kao i opéenito ranjivom populacijom.
Javni najmoprimci, prema iskazima gradskih sluzbenika, prepoznaju se kao odgovor-
niji gradani u odnosu na najmoprimce u socijalnim stanovima. Redovito placaju na-
jamnine i viSe se brinu o odrZavanju stana. Ova socijalna inovacija nosi i potencijal
socijalnog ulaganja s vrlo odrzivim povratom u bliskoj budué¢nosti. Program javno
najamnog stanovanja prvi je sluc¢aj inoviranja fragmentiranog stambenog sektora u
Hrvatskoj, dok je takoder ocigledna nova uloga lokalnih vlasti u podmirivanju vid-
ljivih socijalnih potreba ranjivog stanovnistva. Iz rezultata istrazivanja u drugim tran-
zicijskim zemljama razvidno je da se na izazove ustanovljenja ucinkovitog i odrzivog
sustava socijalnog i javnog najma tesko odgovara te da se stambene jedinice takvih
projekata zbog nasljedstva zamke privatizacijske podjele naknadno privatiziraju (He-
gediis, Teller i Lux, 2013.; Lux, 2019.). Ovaj je program koncepcijski dopunio lokalni

15 . .. .. . . .. . L. e M
Najmoprimci u programu socijalnog stanovanja, prema informacijama iz nadleznih sluzbi, vrlo ¢esto

nisu spremni platiti najamninu i druge troskove vezane za stanovanje (struja, plin, grijanje, voda, komu-
nalna naknada).

16 . . . . . .

Ovdje se tvrdi kako u okolnostima izrazene stambene krize dugotrajno podstanarstvo na neuredenom
trziStu privatnog najma posjeduje obiljezja stambene iskljucenosti, a nepriustivost pristojnog stanovanja
smatra se socijalnim rizikom.
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naposljetku moze biti smatran prekretnicom u procesu reforme lokalnog socijalnog
sustava kroz pruzanje veceg prostora za socijalne inovacije i eksperimentiranje.

Metoda istrazivanja

Anketnim istrazivanjem provedenim na prigodnom uzorku od 270 kudanstava zagre-
backog naselja Novi Jelkovec tijekom prosinca 2014. i sije¢nja 2015. godine Zzeljelo se
izmjeriti utjecaj modela javno najamnih stanova, kao socijalne inovacije, na kvalitetu
stanovanja stanara. Drugim rijec¢ima, Zeljelo se istraZiti na¢ine na koje je novi stambeni
status unaprijedio kvalitetu Zivota stanara, pa se stoga testirala glavna hipoteza (hipo-
teza 1) koja glasi: Najmoprimci u programu javno najamnog stanovanja zadovoljniji su
kvalitetom stanovanja u sadasnjem stambenom statusu u odnosu na prethodni.

Od ukupno 530 kuéanstava iz gradskog popisa 102 su odbila sudjelovati u istraziva-
nju, dok je 158 anketnih upitnika ostalo nerealizirano iz razlicitih razloga (trenutno
odsustvo, promjena stambenog statusa i sl.). Upitnik je ukljucivao pitanja o prijas-
njem stambenom statusu kucanstva, velic¢ini stana, broju soba, cijenama najma, rezij-
skim troskovima (grijanje, struja i sl.), zadovoljstvu uvjetima stanovanja, kvaliteti su-
sjedstva i druga.'” Anketa je provedena tehnikom licem u lice s odabranim ¢lanovima
kucanstva unutar njihovih stanova. U anketiranju su sudjelovali profesionalni anketari
i doktorandi Poslijediplomskog doktorskog studija Socijalne politike Pravnog fakul-
teta SveuciliSta u Zagrebu. Anketari su vodili dodatne biljeske tijekom anketiranja u
svrhu potpunijeg razumijevanja nalaza istrazivanja. U to su vrijeme obavljena i dva
neformalna informativna intervjua sa sluzbenim osobama u Gradu Zagrebu koje su
bile odgovorne za upravljanje tim stanovima, a od njih su dobiveni podaci o strukturi
stanova koji su natje¢ajem dani u najam, o najmoprimcima u tim stanovima te o iza-
zovima upravljanja tim programom.

Prikaz rezultata istrazivanja

Od 270 anketiranih kué¢anstava vise od polovine (64,8%) bili su podstanari, dok ih
je 6,3% zivjelo u podstanarstvu s roditeljima ili prijateljima. Vise od jedne petine
(21,9%) ispitanika zivjelo je kod roditelja. Kao $to je prethodno spomenuto, ciljana
populacija za ovaj program bili su podstanari i pojedinci koji su Zivjeli s roditeljima.
Sukladno tome implementacija projekta bila je uspjesna, obuhvativsi ¢ak 93% stanara
koji spadaju u ciljanu skupinu. Ranjivost spomenutih ciljanih skupina na stambenom
trzi$tu dokumentirana je u drugim istrazivanjima (Bezovan, 2012.).

17 .. . v . T . .
U ovom radu analiziran je ograniceni broj varijabli iz istrazivanja.
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Nesto manje od polovine obitelji (43%) Zivjelo je u stanovima u stambenim zgradama
prije ulaska u ovaj program. Usporedbom pravnih i stambenih statusa ku¢anstava prije
ulaska u program, dobiveni podaci pokazuju da je vise od polovine (54,3%) bivsih
podstanara zivjelo u stanovima u stambenim zgradama (tablica 1), $to znaci da imaju
iskustvo zivljenja u urbanim sredinama te posjeduju vjestine dijeljenja prostora u ko-
lektivnom stanovanju. Privatno iznajmljivanje stana (20,6%) motze se smatrati neovi-

snijim nac¢inom Zivota, dok se Zivot u obiteljskoj kuéi (14,3%) i s roditeljima u stanu

u stambenoj zgradi (4,6%), ukupno 18,9%, moze smatrati krajnje nepovoljnim.'®

Tablica 1.

Usporedba pravnih i stambenih statusa prije ulaska u program

Pravni status prije useljenja (%)

© — = -
Stambeni status prije o ~ S ~ 5 é o s| S & °
useljenja = S SS%| 5 | s¢g| S3¢ s
a < SE S i) SeEm| 2R3 5
g E = a3 o g 2 S| o% S =
4 | g3°| &% |ge=s| 5 8| 3
O = o
U obiteljskoj kuci za jedno
Kucanstvo 16,7 / 1,7 14,3 5,9 / 10,7
U obiteljskoj kuéi za jedno
kucanstvo s roditeljima 25,0 200 37,3 29 29,4 ! 13,3
U stanu u obiteljskoj kuéi / / 5,1 20,6 5,9 / 14,8
U stanu u obiteljskoj kuéi s
roditeljima / / 153 2,3 5,9 50,0 5,6
U stanu u stambenoj zgradi 58,3 40,0 15,3 54,3 17,6 / 43,0
U stanu u stambenoj zgradi s
roditeljima / 40,0 25,3 4,6 35,3 / 11,5
Drugdje (npr. hotel, motel i sl.) / / / 1,1 / 50,0 1,1
Ukupno 100 100 100 100 100 100 100
Broj kucanstava 12 5 59 175 17 2 270
Pogreska uzorka (+/-) 18,2 16,3 15,5 25,3 9,1 17,6 6,0

18 Ovdje se moze govoriti o populaciji mladih koji kasno izlaze iz roditeljskog doma, a po ¢emu je Hr-

vatska pri samom vrhu EU-a jer u prosjeku izlaze s 32 godine. Vidi: Eurostat, 2018.
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Razina kvalitete stanovanja

U ovom radu fokusirali smo se na nekoliko objektivnih (broj soba, veli¢inu stana i tros-
kove najma) i subjektivnih (zadovoljstvo kvalitetom i sigurno$¢u stanovanja; zadovolj-
stvo okoliSem i infrastrukturom u susjedstvu) obiljezja kvalitete stanovanja za mjerenje
utjecaja ove socijalne inovacije na dobrobit najmoprimaca (tablica 2)." Opéa procjena
kvalitete prijasnjeg stanovanja mjerena je na skali s rasponom vrijednosti odgovora od
1 (uopée nisam zadovoljan/na) do 5 (u potpunosti sam zadovoljan/na). Zadovoljstvo
okolisno-infrastrukturnim faktorima prijasnjeg stanovanja mjereno je kao kompozit-
na mjera odgovora na Sest pitanja (sigurnost, kvaliteta zelenih povrsina ili parkova,
distoca okolisa, dostupnost javnog prijevoza, dostupnost telekomunikacijskih usluga,
kvaliteta ulica) iz upitnika, kojima se procjenjivao stupanj zadovoljstva na istovjetnoj
skali od 5 stupnjeva.

Tablica 2.
Rezultati usporedbe uvjeta stanovanja izmedu prijasnjeg i sadasnjeg stambenog prostora

Obiljezje Stambeni N M sD t P
prostor
) . Prije 269 2,13 96
Broj prostorija -13,72 ,000
Sada 269 3,11 ,80
B Prije 267 57,75 26,33
Ukupna povrsina u m? -14,390 ,000
Sada 267 85,38 17,26
Iznos najma bez rezijskih Prije 182 1625,31 518,70 1,964 051
troskova Sada 182 1700,65 | 246,20 ' ’
Procjena kvalitete prijasnjeg Prije 268 5,67 2,16 -9.740 000
stanovanja Sada 268 7,42 1,87 ' ’
Zadovoljstvo okolisno- Prije 262 23,15 4,63 _810 418
infrastrukturnim faktorima Sada 262 23,47 4,29 ’ ’

Rezultati su pokazali da je broj soba bio vedi u stanovima u kojima su sudionici istra-
zivanja zivjeli u tom trenutku (t=-13,72; p<0,05). Prethodno, ku¢anstva su uglavnom
zivjela u dvosobnim stanovima (41,9%), dok je ih viSe od ¢etvrtine (26,3%) zivjelo u
jednosobnim stanovima. Veli¢ina stanova u kojima su u tom trenutku Zivjeli, mjere-
no u m’ u prosjeku je bila ve¢a nego prije (t=-14,390; p<0,05), pa su stanari Zivjeli
u vedim stanovima. U vrijeme istrazivanja veéina ispitanika Zivjela je u trosobnim
(38,5%) i ¢etverosobnim (31,1%) stanovima. Prethodno, 31,9% kucanstava zivjelo je
u stanovima do 45 m? i samo 7,4% u stanovima preko 90 m?. U vrijeme istrazivanja
nijedna obitelj nije zivjela u stanu do 40 m?, dok je 43,4% Zivjelo u stanovima veéim

19 . . L - . . . , Cvelel e g .
Razlika izmedu prethodnih i trenutnih uvjeta stanovanja, uz pomo¢ razlicitih indikatora kvalitete
stanovanja, analizirana je upotrebom t-testa za zavisne uzorke.
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od 90 m*.* Rezultati istrazivanja pokazali su da su standard stanovanja i kvaliteta Zi-
vota u ovom naselju bili mnogo bolji u odnosu na prosje¢ni stambeni rezultat baziran
na rezultatima ranijeg istrazivanja iz procjene stambenih potreba u Gradu Zagrebu
(Bezovan, 2012.).

Razlike u troskovima najma izmedu prijasnjeg i sadasnjeg stanovanja nisu se pokaza-
le statisticki znacajnima (t=1,964; p>0,05). Uvjetno receno, u segmentu financijske
inovativnosti socijalnog predznaka, odnosno priustivosti, program se nije pokazao
inovativnim, iako su troskovi najma u prosjeku tek neznatno visi (75 HRK) zbog
povecanog broja soba i velic¢ine stana. Stovise, za manje stanove stanari su u ranijem
statusu placali relativno visoke iznose najamnine. Ipak, malen broj otkazanih ugovora
u vrijeme istrazivanja upucuje na ¢injenicu da su korisnici javno najamnog stanovanja
smatrali najamninu priustivom.*'

Rezultati su pokazali da su ispitanici u vrijeme istrazivanja procjenjivali razinu trenut-
ne kvalitete stanovanja viSom (t=-9,740; p<0,05), dokle nije postojala razlika u stup-
nju zadovoljstva okolisno-infrastrukturnim faktorima (t=-,810; p>0,05). Zadovoljstvo
okolisno-infrastrukturnim faktorima u novom stambenom naselju bilo je na priblizno
jednakoj razini kao u naseljima gdje su ispitanici prije Zivjeli. To se moze pripisati
¢injenici da je socijalna infrastruktura ovog stambenog naselja bila u procesu gradnje
dok je istodobno kriza stopirala investicije u planirane objekte.

Rezultati mjerenja stupnja zadovoljstva odredenim okolisno-infrastrukturnim indika-
torima izmedu prethodnog i trenutnog stanovanja (tablica 3) ukazivali su na statisticki
znacajne razlike u korist sadasnjeg stanja, odnosno visi stupanj zadovoljstva kvalitetom
zelenih povrdina ili parkova (t=-2,094; p<0,05) i posebice osje¢aja privatnosti (t=-
9,588; p<0,05) trenutnog stanovanja, dok su stanari ipak bili zadovoljniji sigurnoséu
(t=2,212; p<0,05) i ¢isto¢om okolisa (t=2,572; p<0,05) u prethodnom stanovanju.

20 Uyidom u strukturu i velidinu stanova u naselju Novi Jelkovec zakljucuje se da one ne odgovaraju
stambenim potrebama. Stovide, udio jednosobnih stanova prikladnih za samce vtlo je malen, dok je udio
stanova ve¢ih od 100 m2 stvorio problem njihove prodaje i najma. Gradski sluzbenici u tome vide klju¢ni
problem $to se ti¢e u¢inkovitosti ovog projekta.

21 Najpoznatija mjera priustivosti, odnosno ,.cjenovne pristupacnosti stanovanja zasigurno je stopa (pre)
optereéenosti troskom stanovanja (engl. housing cost overburden rate), koja se odnosi na udio stanovnitva
koje stanuje u ku¢anstvima gdje se 40% ili viSe ekvivalentnog raspolozivog dohotka trosi na stanovanje.
U troskove stanovanja ukljuceni su podjednako rezijski i troskovi najma, odnosno (mogudeg) stambe-
no-kreditnog duga. Vidi detaljnije na: Eurostat, 2019. Medutim, zbog nedostatka pouzdanih podataka
o ckvivalentnom dohotku javno najamnih kucanstva i visini rezijskih troskova, mjera nije koriStena u
ovom radu.
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Tablica 3.
Rezultati usporedbe stupnja zadovoljstva pojedinim okoliSno-infrastrukturnim  initeljima izmedu
prija$njeg i sadasnjeg stambenog prostora

Obiljezje Stambeni |\ M sp t P
prostor
. . Prije 270 3,56 1,29
Sigurnost u prijasnjem stambenom 2212 028
prostoru
Sada 270 3,33 1,26
. " o Prije 270 3,69 1,31
Kvalﬁe}a;elem povrsina ili parkova 2,09 037
u prijasnjem stambenom prostoru
Sada 270 3,93 1,11
Fisto o . Prije 270 3,69 1,06
istoca okolisa u prijasnjem 2,572 011
stambenom prostoru
Sada 270 3,43 1,29
Prije 270 3,38 1,36
Osjecaj privatnosti -9,588 ,000
Sada 270 4,39 97

Pojedinci su uselili u novo stambeno naselje na rubu grada i razumljivo je da su to
mjesto smatrali nesigurnijim. Iz ranijeg istrazivanja vidljivo je da sigurnost nije bio
ozbiljan problem u Gradu Zagrebu (Bezovan i Rimac, 2008.). Ispitanici su u vrijeme
istrazivanja bili zadovoljniji kvalitetom zelenih povrsina i parkova u odnosu na pret-
hodno mjesto stanovanja, iako je dokumentirano da su zelene povrsine i parkovi inace
kriti¢ni nedostaci novih stambenih naselja u Zagrebu (Svir¢i¢ Gotovac, 2012.:20-21).
Situacija s ¢isto¢om okolisa bila je bolja u prethodnom mjestu stanovanja.

Dom kao skloniste jest mjesto privatnosti i u slucajevima kada obitelj nije u stanju
osigurati privatnost, ¢lanovi obitelji mogu biti frustrirani. Socijalna stabilnost obitelji
povezana je s veli¢inom, strukturom i prirodom Zivotnog prostora. Rezultati analize
indikatora privatnosti ukazali su na poboljsanje osje¢aja privatnosti kod stanara, $to je
posebice relevantno za kuéanstva ¢iji su ¢lanovi prethodno zivjeli s roditeljima i $irom
obitelji u obiteljskim ku¢ama. Stoga predstavljeni rezultati pruzaju dodatan argument
za op¢e poboljsanje kvalitete stanovanja u novim stanovima.

Razlike u odnosu na zadovoljstvo okolisno-infrastrukturnim faktorima postojale su
unutar naselja, i prikazane su usporedbom ¢etiriju stambenih blokova u naselju (A, B,
C i D). Rezultati analize varijance (ANOVA) pokazale su statisti¢ki znacajne razlike u
stupnju zadovoljstva okolisno-infrastrukturnim faktorima sukladno stambenom blo-
ku u kojem se ispitanici nalaze (F=8,72; p<0,05). Post-hoc analize provedene Schefteo-
vim testom pokazale su da su stanari iz bloka C i D bili zadovoljniji od stanara iz bloka
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A i da su stanari iz bloka D bili zadovoljniji od stanara iz bloka B. Blokovi A i D gus¢e
su gradeni, s manje zelenih povrsina i javnih prostora. Veca gustoca populacije u tim
blokovima ¢inila je pojedince nezadovoljnijima (tablica 4).

Tablica 4.

Razlike u stupnju zadovoljstva okoli$no-infrastrukturnim faktorima prema bloku stanovanja

Obiljezje Blok N M SD F P ?g:ltl;f::)c
A 98 22,38 4,63

Zadovoljstvo okolisno- B 52 22,32 4,64 A-C*

infrastrukturnim 8,72 ,000 A-D**

faktorima ¢ 23 25,21 2,76 B-D**
D 91 24,92 3,43

Prema stupnju zadovoljstva odredenim okoli$no-infrastrukturnim faktorima, rezultati
ANOVA-e (tablica 5) pokazali su da ne postoje razlike u razini zadovoljstva sigurnoséu
u stambenom naselju medu stanarima razlicitih blokova (F=,889; p>0,05). Prema ra-
zini zadovoljstva kvalitetom zelenih povrsina ili parkova, razlika je bila vidljiva izmedu
stanara razli¢itih stambenih blokova (F=9,487; p<0,05). Post-hoc analize provedene
Scheffeovim testom pokazale su da su stanari iz blokova C i D zadovoljniji kvalitetom
zelenih povrsina od stanara iz bloka A. Rezultati su takoder ukazali na varijaciju u razi-
ni zadovoljstva ¢isto¢om okolisa u odnosu na stambene blokove (F=25,837; p<0,05),
dok su post-hoc analize provedene Scheffeovim testom pokazale da su stanari iz bloko-
va C i D bili zadovoljniji ¢isto¢om okolisa od stanara iz blokova A i B.

Tablica 5.

Razlike u stupnju zadovoljstva pojedinim okoli$no-infrastrukturnim faktorima prema bloku stanovanja

Okolisno- Post —hoc
infrastrukturni Blok N M SD F P heff
faktori (Scheffe)
A 102 3,32 1,299
B 53 3,09 1,244
Sigurnost ,889 447
C 23 3,48 994
D 92 3,42 1,294
A 102 3,55 1,191
A_C**
; i B 53 3,81 1,287
Kvah:n_eta .z_elemh 9.478 1000 A-D**
povrsina ili parkova C 23 426 810
D 92 4,33 813
A 102 2,87 1,295 A-C**
. B 53 2,96 1,358 A-D**
Cistoc¢a okolisa 25,837 ,000
C 23 4,13 ,626 B-C**
D 92 4,14 ,897 B-D**

&
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Suocavanje s krizom

Dio problema s kojim se ova populacija suocavala, kao $to je prethodno spomenuto,
troskovi su stanovanja. Velik udio proracuna kucanstava s niskim dohotkom — pogo-
tovo ako su unajmljivali stanove na trziStu — otpadao je na troskove stanovanja, dok su
druge potrebe redovito ostajale nepodmirene. Ta su kucanstva u vrijeme istrazivanja
jo$ uvijek koristila razne strategije suo¢avanja s visokim troskovima stanovanja. Distri-
bucija odgovora za nadine rjesavanja problema visokih troskova kucanstva (tablica 6)
pokazala je da su ku¢anstva uglavnom ogranicavala potro$nju energije (77,2%), ogra-
nicavala troskove za druge potrebe (77,5%), uzimala kredite (67,9%) i da su ¢lanovi
radili prekovremeno (46,3%).

Tablica 6.

Distribucija odgovora za nacine rjeSavanja problema visokih troskova kuc¢anstva

Nacini rjeSavanja b Ne
f % f %

Ogranicavamo potro$nju energije 206 77,2 61 22,8
Ogranicavamo izdatke za druge potrebe 207 77,5 60 22,5
Radimo prekovremeno 124 46,3 144 53,7
Trosimo ustedevinu 62 23,7 200 76,3
Prodajemo imovinu 17 6,4 248 93,6
Iznajmljujemo dio stana 0 0,0 266 100,0
Trazimo jeftiniji stan 25 9,4 241 90,6
Financijska pomo¢ rodbine i prijatelja 58 21,7 209 78,3
Trazimo subvenciju najamnine i troskova 23 8,6 243 91,4
Radimo dodatne poslove 93 34,8 174 65,2
Zaduzivanje u banci 182 67,9 86 32,1
Drugacije 13 5,9 207 94,1

Kako bi bolje razumjeli polozaj razlicitih obitelji kao korisnika ove inovacije testirali
smo dvije dodatne hipoteze koriStenjem regresijske analize izabranih varijabli.

Hipoteza 2: Najmoprimci nizeg obrazovanja i nizib prihoda koji stanuju u vecim stano-
vima iskazuju nigi stupanj zadovoljstva uvjetima i troSkovima stanovanja.

Hipoteza 3: Najmoprimci koji su ranije bili podstanari u manjim stanovima iskazuju visi
stupanj zadovoljstva uvjetima stanovanja.

Rezultati zasebnih regresijskih analiza kojima se provjeravala predikcija razli¢itih aspe-
kata zadovoljstva kvalitetom stanovanja na osnovu skupa prediktora (stupanj obrazo-
vanja, visina dohotka, veli¢ina stana, prijasnja veli¢ina stana te prijasnji pravni status
stanovanja) predoceni su u nastavku (tablica 7).
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Tablica 7.

Rezultati regresijskih analiza

Prediktori 1] R R? F
Zadovoljstvo opremljenoscu stana
Stupanj obrazovanja 0,141* 0,188 0,035 2,879

Zadovoljstvo velicinom stana

0,251 0,063

Veli¢ina stana

Prijasnji pravni status stanovanja

0,267 0,071 9,231

Prijasnja veli¢ina stana

Zadovoljstvo troskovima stanovanja

Visina dohotka -0,274* 0,265 0,07 6,557
Zadovoljstvo okolisnim faktorima

Prijasnji pravni status stanovanja -0,189* 0,192 0,037 4,625
Zadovoljstvo dostupnoscu medicinskih i komercijalnih usluga

Prijasnji pravni status stanovanja -0,153* 0,171 0,029 3,616
Zadovoljstvo dostupnoscu usluga za djecu

Prijasnji pravni status stanovanja 0,15* 0,180 0,032 4,021
Zadovoljstvo dostupnoscu kulturnih i usluznih djelatnosti

Prijasnji pravni status stanovanja -0,181* 0,205 0,042 5,267
*p<0.05.

Slijedom pojavljivanja, od vrha prema dnu tablice, rezultati se interpretiraju na slje-
dedi nacin.

Rezultati regresijske analize stupnja zadovoljstva opremljenos¢u stana pokazuju da se
stupanj obrazovanja potvrdio kao signifikantan prediktor (B=0,141) vazei za 3,5%
kriterijske varijance (R=0,188; F=2,87; p<0,05).

Rezultati regresijske analize stupnja zadovoljstva veli¢inom stana pokazuju da se veli-
¢ina stana potvrdila kao signifikantan prediktor (B=0,199) vazeéi za 6,3% kriterijske
varijance (R=0,251; F=2,28; p<0,05). Takoder, rezultati pokazuju da su se prijasnji
pravni status stanovanja (=0,141) i veli¢ina stana ($=0,227) potvrdili kao signifikan-
tni prediktori vazedi za 7,1% kriterijske varijance (R=0,267; F=9,23; p<0,05).

Rezultati regresijske analize stupnja zadovoljstva troskovima stanovanja pokazuju da se
visina dohotka potvrdila kao signifikantan prediktor (B=-0,274) vazeci za 7% kriterij-
ske varijance (R=0,265; F=6,55; p<0,05).

Rezultati regresijske analize stupnja zadovoljstva okoli$nim faktorima pokazuju da se
prija$nji pravni status stanovanja potvrdio kao signifikantan prediktor (f=-0,189) va-
ze¢i za 3,7% kriterijske varijance (R=0,192; F=4,62; p<0,05).
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Rezultati regresijske analize stupnja zadovoljstva dostupnos¢éu medicinskih i komer-
cijalnih usluga pokazuju da se prija$nji pravni status stanovanja potvrdio kao signifi-
kantan prediktor (B=-0,153) vazeéi za 2,9% kriterijske varijance (R=0,171; F=3,61;
£<0,05).

Rezultati regresijske analize stupnja zadovoljstva dostupnos$éu usluga za djecu po-
kazuju da se prijasnji pravni status stanovanja potvrdio kao signifikantan prediktor
(B=0,15) vazeci za 3,2% kriterijske varijance (R=0,180; F=4,02; p<0,05).

Rezultati regresijske analize stupnja zadovoljstva dostupno$éu kulturnih i usluznih
djelatnosti pokazuju da se prijasnji pravni status stanovanja potvrdio kao signifikantan
prediktor (B=-0,181) vaze(i za 4,2% kriterijske varijance (R=0,205; F=5,26; p<0,05).

Druga je hipoteza djelomi¢no potvrdena te stanari s nizim mjese¢nim prihodima
procjenjuju troskove stanovanja visima. Ta bi ¢injenica podrazumijevala postojanje
programa subvencija tro$kova stanovanja za tu populaciju. Takoder je djelomi¢no po-
tvrdena i treca hipoteza jer su bivsi podstanari bili zadovoljniji veli¢inom stanova,
odnosno uvjetima stanovanja. Nadalje, bili su zadovoljniji i objektima te okolisem u
ovom naselju.

Zakljucak

Model stambenog zbrinjavanja stjecanjem stana u vlasni$tvo dominantna je ¢injenica
postsocijalistickih europskih drzava. Stoga su u tim drzavama, a tako i u Hrvatskoj,
prijelazni modeli i inovacije u stambenim sektorima rijetki i tesko odrzivi (Hegediis,
Lux i Teller, 2013.). Istrazivana inovacija javno najamnih stanova u zagrebackom na-
selju Novi Jelkovec primjer je nove usluge koja relativno bolje podmiruje stambene
potrebe te ima $ire u¢inke, koji joj daju obrise socijalnog ulaganja. Program ovog tipa
sacinjen je sa svchom podmirivanja potreba mladih obitelji s djecom koje nemaju
pravo na dodjelu socijalnog stana, a ne mogu si priustiti stambene kredite za kupnju
odgovarajucih stanova. U sredi$njem dijelu rada prikazani su rezultati ankete o utjeca-
ju programa javnog najamnog stanovanja na kvalitetu Zivota stanara, koja se bazirala
na objektivnim i subjektivnim varijablama kvalitete stanovanja.

Obuhvacdanjem ciljanih skupina koje su ranjive na stambenom trzistu, ovaj je inova-
tivni program u vrijeme istrazivanja ispunio vazan dio svoje misije. Ku¢anstva izlozena
nekontroliranom i nestabilnom stambenom trziStu privatnog najamnog sektora i oni
koji Zive s roditeljima postali su najmoprimci priustivog im javno najamnog stanova-
nja.

Kvaliteta stanovanja u javno najamnom stanovanju vidljivo se poboljsala u odnosu
na prethodno stanovanje najmoprimaca. Kucanstva su u trenutku istrazivanja zivjela
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u novim, dovoljno velikim stanovima, sa stabilnim ugovorima te su mogla uspjesno
kontrolirati vlastite zivote i planirati budu¢nost. Kako je u vrijeme istrazivanja u na-
selju socijalna infrastruktura bila u procesu gradnje, moze se zakljuditi da je stupanj
zadovoljstva kvalitetom stanovanja u tom smislu bio djelomi¢no umanjen. K tome,
unutar samog naselja kvaliteta se stanovanja razlikovala glede zelenih povrsina, par-
kova i ¢istoée okolisa. Tijekom krize kucanstvima s nizim dohotkom najamnine i
tro$kovi stanovanja bili su teret za kuéni prora¢un. Suocena s tim izazovima dovijala
su se na razlicite nacine, ograni¢avanjem troskova za podmirenje drugih potreba, ogra-
ni¢avanjem potro$nje energije, uzimanjem kredita te zaradivanjem dodatnim radom.

Korisnici programa nisu bili u poziciji da aktivno sudjeluju u redizajnu programa i
njegovom dodatnom inoviranju, ali bi njihova (ovdje dokumentirana) iskustva mogla
biti korisna za navedene namjere i eventualno unaprjedenje ove inovacije u budu¢-
nosti. Prema tvrdnjama intervjuiranih sluzbenih osoba u Gradu Zagrebu, a $to se
tice unutarnje organizacije i na¢ina rada, inovacija je bila stabilna i tek je malen broj
stanara raskinuo ugovore i napustio stanove. Ocigledno postoji prostor za interakciju
ove inovacije s lokalnim socijalnim sustavom. Javni najmoprimci nacelno su zauzetiji
i drustveno odgovorniji gradani. Ova je inovacija dobila ,pravo gradanstva® posto su
je naknadno neki drugi hrvatski gradovi u svojim ina¢icama, primjerice Varazdin,
implementirali u vlastitim okolnostima. Kao ishod, ova je inovacija ucinila priustivo
stanovanje dostupnim za ranjive socijalne skupine. Dobrobit i kvaliteta stanovanja
najmoprimaca poboljsani su. Inovacija je odgovorila na Zivotne potrebe korisnika te
im omogudila nesputano planiranje buduénosti, $to se smatra u¢inkom ove inovacije.
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