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UVODNA RIJEC

Vrijeme za nove
perspektive

Potaknut temom broja, nedavno
sam opet pogledao nekoliko
kratkih dokumentarnih i igranih
filmova iz baze podataka
Digitalnog arhiva stambene
arhitekture u Hrvatskoj,
zanimljivog i neobi€éno korisnog
projekta Arhitektonskog
fakulteta u Zagrebu. Bilo je

to iznova dojmljivo iskustvo.
Filmovi prikazuju rast i

razvoj Zagreba u Sezdesetim
godinama dvadesetog stoljeca,
u doba kada se juzno od Save
dogada intenzivna izgradnja
novog dijela grada. Osim
pothvata izgradnje Novog
Zagreba, prezentiraju se daljniji
planirani koraci razvoja i njihov
utjecaj na kontekst socijalne i
gospodarske strukture grada.
Filmovi, naravno, imaju i
propagandno-politicku ulogu,
karakteristi€énu za to vrijeme.
Kao potka Salje se poruka o
snaznom drustvu s vizijom, koje
se brine o buduénosti i Zivotnim
uvjetima svojih gradana.

ROMANO Zanemarimo li agitpro-
DUIC povski dirigirani op-
timizam i oduSevlje-
nje novim, intrigira neosporna ¢&injenica
da gledamo stvarne procese u stvarnom
vremenu i da su obim pothvata i nacini
realizacije vrlo upecatljivi, ¢ak i iz danas-
nje perspektive u kojoj smo skloni sveo-
buhvatnoj, ciniénoj relativizaciji svega sto
nas okruzuje. Pogotovo se ¢udnim ¢ini
ozracje gotovo naivnog povjerenja u mo¢
struénog djelovanja i op¢i napredak, koji
su imanentni porukama vecine ovih filmo-
va. U filmu Raste grad (Zagreb 63 — 67)
producentskog tandema Vunak — Marki¢
neodoljiva je fascinacija urbanizmom kao
nezamjenjivim alatom provedbe planira-
nog razvoja. Kadrovi urbanistickin make-
ta i planova Novog Zagreba transcendi-
raju snagu ideja i entuzijazam stvaranja
novog uime cilja za koji se drzi da je ne-
upitna opca dobrobit. Zapravo se naslu-
¢uju procesi razmisljanja, analiza i odlu-
Civanja, koji za danasnje, Cesto tockasto
i izvankontekstualno djelovanje, izgleda-
ju nestvarno ozbiljni i cjeloviti.
Sli¢na se poruka, samo scenaristiCki do-
tjeranija, moze iS¢itati i iz filma redatelja
Branka Majera i scenarista Slavka Gold-
steina Koraci grada. Ovdje je naglasak



na kontrastiranju sli-
ke petrificiranog, uspo-
renog i loSijeg starog
sa slikom dinamicnog,
obecavajuceg i boljeg
novog. Nizu se slike ve-
likih modernih stambe-
nih zgrada i novih ave-
nija u jos neuredenom
okolisu i uz bok tro$nog
suburbija koji se povla-
¢i i odmice dalje, izvan
granica novog grada.
Tranzicija se odvija ov-
dje i sada, i gotovo je
futuristi¢ki i metafizicki
nezaustavljiva i mo¢na.
U antologijskom krat-
kometraznom prvijen-
cu Zvonimira Berkovi¢a
Moj stan novo doba pro-
matra se pak s dozom
subverzivnog ironiénog
odmaka. U pozadini pri-
povijesti djevojcice, ko-
ja kroz formu sastavka
iz hrvatskog jezika pri-
éa o preseljenju svo-
je obitelji iz podstanar-
ske sobe Donjeg grada
u novi stan u jednoj od
novogradnji u Novom Zagrebu, naslu¢uju
se i natruhe drustvenih nepravdi i suptilno
preispituju modeli socijalne stanogradnije.
Obitelj, naime, preseljava u novi, ali jako
mali stan, bez balkona i sa skromnom ku-
hinjskom niSom. Oc¢ito je da im se zivotni
uvjeti, unato¢ prvotnom odus$evljenju pro-
mjenom, nisu osobito popravili. U novom
naselju nema trgovina, sve je jo$ u izgrad-
nji, a Berkovi¢ nas tjera da gotovo nehoti-
ce svjedocimo i o moguénostima nove, ti-
he alijenacije unutar tek useljenih zgrada.

ULICA GRADA VUKOVARA NA RASKRIZJU SA SAVSKOM CESTOM, 1958.,
FOTOGRAF: MILAN PAVIC; IZVOR: MUZEJ GRADA ZAGREBA

Okolni prostor jo$ je prazan i zapusten, a
u susjedstvu novih zgrada ostatci su po-
lururalnog siromasnog predgrada kojem
predstoji ruSenje. Prizori ambijenta do-
njogradskog bloka, u kojem su prije sta-
novali, trebali bi do¢arati pomalo kaoti¢ne
i loSe Zivotne uvjete. Medutim, ne mogu
se oteti dojmu da su zapravo Sarmantniji
i topliji od nove okoline. Zapitao sam se
ima li tu jo§ neke dublje redateljske na-
kane. Naime, zagrebacki Donji grad re-
zultat je dvaju izvanrednih urbanisti¢kih

VHarn



MJERA

dokumenata Prve i Druge regulatorne
osnove iz 1865. i 1887., kojima se stvara
impresivni model urbanizacije i reprezen-
tativni okvir perivoja i trgova Donjeg gra-
da. Ovaj pothvat, kojim je Zagreb postao
mala srednjoeuropska metropola uljude-
nih prostora, ¢ednog mjerila i izvanredne
arhitekture, jedno je od najveéih urbani-
stickih dostignuc¢a na hrvatskim prostori-
ma. Radi li se ovdje doista o suptilnoj Ber-
kovi¢evoj relativizaciji novog i prikrivenoj
nostalgiji za gradanskim Sarmom histori-
cistickog gradaili je rije¢ samo o usputnoj,
nehoti¢noj asocijaciji gledatelja? U konac-
nici posve je nevazno. Ostaje samo Cinje-
nica da su izgradnja zagrebackog Donjeg
grada i izgradnja Novog Zagreba veli-
ka postignuc¢a urbanisticke i arhitekton-
ske struke temeljena na najviSim stru¢nim
i znanstvenim dosezima svog vremena i
uz punu podrsku vrlo osvijestenih grad-
skih uprava. (Pitam se usput zasluzuje li
kljuéni tvorac koncepcije Donjeg grada,
veliki inzenjer, arhitekt i urbanist Milan Le-
nuci, dostojno spomen-obiljezje od strane
Grada Zagreba. Naime, postoje¢u spo-
men-plo¢u na kuéu u kojoj je Zivio posta-
vilo je Drustvo Karlov¢ana).

ZAGREB JUZNO OD ZELJEZNICKE PRUGE, 1958.,
FOTOGRAF: MILAN PAVIC; IZVOR: MUZEJ GRADA ZAGREBA

Navodim sve ovo da bismo, bez obzira
na odredene sumnjiavosti i oprezna in-
telektualna distanciranja, postali svjesni
razlika i drugacije perspektive odrede-
nih povijesnih razdoblja. Bez ideologizi-
ranja, na op¢oj struéno-znanstvenoj razi-
ni tadasnjeg vremena. Jer dok se slojeviti
povijesni grad generira u dugom vreme-
nu, organic¢no, kroz cijeli niz fizi€kih i so-
cijalnih mijena, a struktura mu se zrcaliiu
kompleksnim drustvenim podjelama i hi-
jerarhijama, novim vremenima potreban
je brz, racionalan i ekonomican pristup,
univerzalno primjenijiv i dovoljno socijalno
osjetljiv, pogotovo u doba nakon ekstre-
mnih razaranja koja mogu donijeti potres
ili rat. U godinama iza Drugog svjetskog
rata htijenja su donekle sli¢na i na istoku
i na zapadu, jer aktualna kretanja unutar
moderne kao imanentnu paradigmu no-
se Zelju da se kroz puristiCki, racionalan
i funkcionalistiCki pristup arhitektonskom
i prostornom planiranju stvaraju i novi
drustveni odnosi i pridonosi demokratic-
nosti koristenja i vecoj drustvenoj pravdi.
U tom je svjetlu zanimljiva tzv. kuhinjska
debata izmedu ameri¢kog potpredsjedni-
ka Richarda Nixona i sovjetskog premi-
jera Nikite Hru$cova
na otvaranju americ-
ke nacionalne izlozbe
na Moskovskom vele-
sajmu 1959. god. Su-
sret je poc¢eo kao pro-
tokolaran, a ubrzo se
izrodio u oStroumnu i
vrckavu debatu koju
je uzivo snimila tele-
vizija. Osim nezaobi-
laznih ideoloskih pri-
jepora, teme u debati
bile su i dostupnost
kvalitetnog  stambe-



nog prostora, tehnicki napredak i njego-
va refleksija na zivotni standard gradana.
Nixon se hvali da za 14 000 dolara, uz vr-
lo povoljne uvjete otplate, svi Amerikanci
mogu imati lijepu i dobro opremljenu ku-
¢u, a da pritom
i gradevinska
industrija do-
bro zaraduje i
osigurava no-
va radna mje-
sta. Hruscov
kontrira Cinje-
nicom da je u
njihovoj zem-
lii stanovanje
besplatno, tj.

NEOSPORNA JE
CINJENICA DA SU
SE FIZICKI PRO-
CESI KAO REZUL-
TAT SOCIJALNIH
POTREBA U SO-
CIJALISTICKOM
PORACU ODVIJA-
LI UGLAVNOM NA
TEMELJU PAZLJI-
VIH PROMISLJA-

da je dovolj-
NJA | UNAPRIJED no biti roden
DEFINIRANIH u SSSR-u da
STRATEGIJA bi se ostvarilo

pravo na stan.
Nixon Hru$€ovu ponosno pokazuje mo-
dernu, potpuno opremljenu kuhinju koju
si moze priustiti gotovo svako ameri¢ko
domacinstvo i koja ¢e Zivot napraviti lak-
§im, a HruScov istiCe nevjerojatnu brzinu
rasta standarda sovjetskih gradana na-
kon kataklizmickih razaranja u ratu. Pra-
vo na stan, tehnologija stanovanja i Sto
demokratiCnije koriStenje stambenih re-
sursa ocito su u to vrileme vazne teme,
¢ak i u odnosima dviju supersila.’
Osvajanje novih prostora nakon Drugog
svjetskog rata i nove stambene politike
na nasim prostorima popratila je i opca
nacionalizacija. S jedne strane ona do-
nosi nove nepravde i osjecaj gor€ine za
one kojima se u bescjenje oduzima, a s
druge strane mogucnost da se prostor-
ne potrebe rasporeduju bez opterecenja

1 https://teachingamericanhistory.org/library/document/the-ki-
tchen-debate/ (pristupljeno 1.8.2020.).

vlasnickom strukturom. lako je na ovaj
nacin doslo do obezvredivanja stvar-
ne vrijednosti zemljiSta, revaloriziran je
pojam javnog prostora kao opéeg dobra
koje se formira prema strukom odrede-
nim potrebama i u izobilju kakvo je da-
nas nezamislivo. Doduse, civilizirane
gradske uprave i u prethodnim vreme-
nima i u drugacijem vlasni€¢kom okvi-
ru uspijevale su pojam javnog valorizi-
rati na primjeren nacin, naravno, onda
kada je postojala integralna slika zelje-
nog i usugladeni opéi cilj. Cini li se mo-
guc¢im danas, u interesno premrezenom,
rigidnom i sebiénom poimanju vlasnickih
prava, ostvariti javni prostor poput za-
grebacke Zelene potkove? A sustina da-
nasnjeg imovinsko-pravnog okvira iden-
tiéna je onom iz 19. stoljeca.

Artikulacija prostora u socijalistickom
porac¢u provodi se prije na dihotomi-
ji individualno-opc¢e, nego na dihotomi-
ji privatno-javno (opéinsko ili drzavno).
Posljedica navedenog principa jest rast
uloge urbanistiCcke struke na Ccijim se
znanstvenim i strukovnim postavkama
formiraju okviri i relevantni algoritmi za
mogucnosti rasta, definiranje potreba,
disperziju funkcija i demokrati¢ni pristup
javnom i op¢em. To je vrijeme velikog
strukovnog entuzijazma iz kojeg proiz-
laze i snazne ideje, uglavnom kao po-
sljedica sistemskog i interdisciplinarnog
razmiSljanja i kontinuiranih procesa pa-
Zljivog planiranja i investiranja: Novi Za-
greb za 250 000 stanovnika, Split 3 za
40 000 stanovnika ili dubrovacki lokalni
zahvati, diskretni i pristojni u tadasnjim
rubnim gradskim podruc¢jima, poput na-
selja TUP ili stambenih poteza na Batali
i Lapadu krajem 60-ih godina. Te Sezde-
sete i sedamdesete godine proslog sto-
lie¢a zasigurno su jedno od najproduktiv-
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nijih razdoblja u promisljanju i realizaciji
strateSkih urbanisti¢kih projekata, pose-
bice u segmentu stanogradnje i stambe-
nih politka. Uz sustavne urbanistiCke
analize pisalo se i diskutiralo o nacinima
standardizacije i ekonomi¢ne proizvodnje
gradevinskih elemenata, o tehnologija-
ma gradnje, o najprimjerenijim arhitekton-
skim tipologijama, o strukturnim drustve-
nim potrebama i socioloskim refleksijama.
Opc¢e proklamirano naéelo prava na stan
i sredstva provedbe ovog nacela bila su
istovremeno i Cimbenici individualne i
opce drustvene emancipacije. Dodu$e, u
pogledu individualne emancipacije bilo je
pozeljno pripadati orvelovski jednakijima.
Jer bez obzira na iste potrebe, ideolos-
ki blagoslov pomicao je gradane prema
vrhu lista ¢ekanja i prema boljim stanovi-
ma. Kako u Berkovi¢evu filmu, u naizgled
naivnoj voice-over naraciji primjecuje pro-
stodu$na djevojcica: Postoje kuce s veli-
kim balkonima, Sirokim prozorima i bijelim
kuhinjama i one druge, poput nase.

Ako u konaénici odijelimo socijalne i
ekonomske aspekte kriterija raspodije-
le stambenog prostora od njegova fizi¢-
kog strukturiranja u prostoru, neosporna
je ¢injenica da su se fiziCki procesi kao
rezultat socijalnih potreba odvijali uglav-
nom na temelju pazljivih promisljanja i
unaprijed definiranih strategija. Kako bi
se zadovoljile narasle stambene potre-
be, gradovi su se Sirili po utvrdenim urba-
nistickim koncepcijama na temelju strué-
nih multidisciplinarnih analiza. Gradnja je
bila relativno kvalitetna, tlocrti su unutar
zadanih standarda karakteristi¢nog vre-
mena bili uglavnom funkcionalno jasni,
stanovi su imali dovoljno svjetla, primje-
renu insolaciju, dobre moguénosti proz-
racivanja, Cesto i lijepi pogled, a okruzi-
vali su ih ugodni, ozelenjeni javni prostori

namijenjeni svima. Naravno da je devija-
cija bilo i naravno da nije dugo trebalo da
i unutar strogo nadzirane i planirane eko-
nomije po¢nu gradevinske Spekulacije,
ali ukupna su dostignuéa upecatljiva.
Upecatljivost, koja plijeni iz danasnje per-
spektive, posljedica je odluke da se stru-
ci prepusti artikulacija i provedba jednog
drustvenog cilja. | tu prestaje svako ideo-
logiziranje. Usprkos kasnijim postmoder-
nistickim analizama, koje su bile sklone
ovim novim dijelovima gradova pripisati
sivilo anonimnosti, nemoguénost identifi-
kacije, nedostatak sadrzaja i pomanjka-
nje prijeko potrebne metafori¢nosti, mi-
slim da danas sa svojevrsnom zavi$éu
gledamo na onodobne prostorne ansam-
ble, usporedujuci ih s recentnim posti-
gnu¢ima, jer su u mnogo¢emu superiorni
i nadzivljuju kritike. Mozda upravo iz ra-
zloga $to su produkt smisljenog i pomnog
ulaganja u struku i kadrove.

Tragi€ni i neo&ekivani rez dogada se po-
¢etkom Domovinskog rata. Velika raza-
ranja fizickih, demografskih i socijalnih
struktura namecéu sasvim druge priorite-
te. Dok drzava ulaze velike financijske i
strune resurse u procese obnove tesko
stradalog stambenog fonda i infrastruk-
ture, stvara se i novi (stari) okvir socijal-
nih i ekonomskih odnosa. Cinilo se da je
prekid s ustaljenim procesima artikulaci-
je prostora nuzan i da sve treba izvrnu-
ti naopako uime novog ikoni¢kog pojma
— svetinje privatnog vlasnistva. Zazivjela
je teza kako je planiranje gotovo nepo-
trebno jer trziSte regulira sve, pa i prostor.
Drzava je nakon 1991. god. omogucila
otkup drustvenih stanova, tako da je dos-
lo do velike promjene u stambenim sta-
tusima. 1991. bilo je 24,9% drustvenih
stanova, da bi poslije deset godina osta-
lo samo 2,86% zasticenih najmoprimaca.



Promjena stambenih sta-
tusa znacilo je da ce se dr-
Zava sve manje javljati kao
nositelj inicijativa gradnje
socijalnih stanova.?

Istovremeno je zapo-
¢eo proces povrata odu-
zete imovine biv&im vla-
snicima. U novonastalim
okolnostima inicijativu
¢ée preuzimati gradevin-
ski Spekulanti kako bi po-
punili ispraznjeni prostor
na nekretninskom trzistu.
Usporedno s ovim proce-
sima konstantan je zazor
od drzavnog planiranja koje se nespret-
no i pogresno poistovjecuje s odioznim
pojmom socijalisticke planske privrede.
Nije se u dovoljnoj mjeri osvijestila vaz-
nost strateskih razvojnih planova i neop-
hodnost dugoro&nih industrijskih politika
u koje, kao dio gradevinske industri-
je, spada i stanogradnja s prate¢im sa-
drzajima. To se posredno reflektira i na
znatno reduciranje sustavnog ulaganja
u daljnji razvoj urbanisti¢ke struke. Sta-
riji kadrovi s akumuliranim znanjima na
zalazu su svojih profesionalnih karije-
ra, a u mlade se ne ulaze ni sustavno ni
dovoljno. Na opéoj razini, uz pojedinac-
ne izuzetke, urbanisticka struka kao da
gubi potencijale strateSkog promisljanja
i ostaje bez pravog odgovora na temu
djelovanja u strukturi novih vlasnickih i
socijalnih odnosa. Prostorom se viSe
ne moze raspolagati isklju¢ivo po potre-
bama, nego po mogucénostima s nizom
striktnih ograni¢enja, a za takav scena-
rij nije razraden primjeren instrumenta-

2 Bezovan, Gojko. Standard stanovanja i izazovi razvoja
stambene politike u Hrvatskoj. HGK, Sektor za nekretnine.
Devetnaesti forum poslovanja nekretninama. Zagreb.

NIKITA HRUSCOV | RICHARD NIXON ZA VRIJEME KUHINJSKE DEBATE, 1959.;
FOTO: THOMAS J. O'HALLORAN, LIBRARY OF CONGRESS COLLECTION

rij provedbe. Planovi se sve ¢e$¢e svo-
de na evidentiranje postoje¢eg stanja i
prijedloge raznih, uglavhom nepoveza-
nih tockastih intervencija, $to samo do-
prinosi petrifikaciji opée neuredenosti i
izostanku vizija. Ne pomaze ni rigidni i
nepoticajni sustav javne nabave, koji je
temeljna platforma za dodjelu poslova
prostornog planiranja. U sustavu, u ko-
jem je cijena glavni eliminacijski krite-
rij, ne mozZe se ocCekivati odviSe kvalite-
te i entuzijazma. Kako se prostor moze
primjereno uredivati ako je vrednovanje
slozene i multidisciplinarne urbanistic-
ke kreacije potpuno neprimjereno? lzra-
du planova opterecuje i gotovo patolo$-
ko umnazanje razli¢itih administrativnih
procesa koji su ¢esto sami sebi svrha,
bez ucinka na bit kona¢nog rezultata.
Danasnji stru¢njaci savrSeno i do deta-
lija poznaju procedure i sve zamke zamr-
Senog kolopleta postupaka. Oni izvan-
redno vladaju i formom. Svi ¢e prilozi biti
napravljeni bas onako kako je propisa-
no i kako se o€ekuje: u suvremenim gra-
fickim softverima, evidencijskim prostor-
nim sustavima i sl. Pitanje je samo hoce
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KAOTICNI SUDAR ARHITEKTONSKIH TIPOLOGIJA, ODSUSTVO
MEHANIZAMA OCUVANJA BASTINE | ODSUSTVO MJERILA | MJERE,
2020..; FOTO: ROMANO DUIC

li forma doprijeti do srzi i hoce li na ovaj
nacin hrvatski prostor postati uredeniji.
Pogotovo jer se prostor puno brze tro-
Si nego §to se planira. U ovakvoj situa-
ciji, izuzeta od drzavne kontrole i stra-
tegijskog planiranja, po¢etkom 2000-ih
nastaje eksplozija nove stambene iz-
gradnje vodena prije svega lukrativnim
principom. U kratkom vremenu izgra-
den je veliki broj stanova, pa se zna cu-
ti da imamo visak stambenog fonda. To
se moZe zakljuciti usporedujuci broj ku-
éanstava i broj stanova. Cinjenica je da
je broj stanova za stalno stanovanje u
Hrvatskoj 2011. za 389.374 veci od bro-
ja kucanstava. Medutim, visak stanova

u iseljenim seoskim podruc-
jima ili na otocima nije u sta-
nju nadoknaditi manjak sta-
nova u gradu. Isto tako, dio
stanova za stalno stanova-
nje nenastanjen je, a dio je
kupljen od strane imucnijih
gradana kako bi se ocuvala
vrijednost kapitala. Procje-
njuje se da je u Zagrebu oko
45 tisuca stanova nenasta-
njeno. Tako i pored velikog
broja stanova imamo stvarni
manjak stambenog fonda.?
Brzi rast u podrucju stano-
gradnje u novim okolnostima
Cesto prati i promjena odno-
sa prema uvrijezenim stan-
dardima arhitektonskog pro-
jektiranja. U ime kvantitete,
koja donosi novac, nerijet-
ko se pocinje zanemariva-
ti funkcionalna Cisto¢a tlocr-
ta, pojam funkcionalnih zona,
orijentacije, prozracivanja i
sl. Situaciju ¢e popraviti pro-
gram POS-a i prateéi nor-
mativi, ali nazalost bez pravih socijalnih
efekata. Jedna od posljedica nedovolj-
no kontrolirane Spekulantske gradnje je
i neprimjerena potro$nja prostornih re-
sursa. Cesto je omoguéena navedenim
fragmentarnim i dezintegriranim promje-
nama i dopunama urbanisti¢kih plano-
va bez adekvatnih analiza i promisljanja
Sireg konteksta i gotovo u pravilu s ele-
mentima pogodovanja.

Druga je posljedica utjecaj na strukturu
stambenog fonda i na stambene politi-
ke opcéenito. Problem se mozZe detektira-

3 Bezovan, Gojko. Standard stanovanja i izazovi razvoja
stambene politike u Hrvatskoj. HGK, Sektor za nekretnine.
Devetnaesti forum poslovanja nekretninama. Zagreb.



ti i u Sirem europskom prostoru. Zanimljiv
je izvjestaj The State Of Housing In The
EU 2019 Europskog opservatorija za sta-
novanje, koji se izdaje svake dvije godine
s ciliem detektiranja trendova i problema
u europskoj stanogradniji.*

U izvjeStaju se navodi da je samo od
2013. do 2014. godine investiranje u
stambene nekretnine u 100 najprivlacni-
jih destinacija poraslo s 520 milijardi eu-
ra na 870 milijardi eura: u Amsterdamu
npr. za 248 %, u Madridu za 180 %. U iz-
vjestaju se dalje navodi da jedan dio in-
vestitora skriva pravo podrijetlo novca i
da pravi vlasnici ¢esto ostaju anonimni.
U Londonu npr. razne offshore-kompa-
nije nejasne vlasni¢ke strukture posje-
duju preko 36 000 nekretnina. Stanari ili
najmoprimci u ovim stanovima zale se
na odsustvo bilo kakve socijalne osjet-
ljivosti, iznenadna i ¢esta povecanja sta-
narina, loSe odrzavanje i nemoguénost
da se utvrdi tko je odgovoran za nasta-
le probleme.

Naposljetku, znacajan problem, zajednic-
ki u Sirem europskom kontekstu, jest na-
gli upad turizma u stambene zone. Ovaj
fenomen osobito je postao rasiren i uo¢-
ljiiv djelovanjem internetskih platformi po-
put Bookinga, Airbnbja i sl. Utvrdeno je
da se u odredenim zonama samo jedno-
postotnim povecanjem koritenja ovih po-
srednika cijene stambenih najmova pove-
¢avaju za 0,5 — 1 %, a cijene nekretnina
za 1 —1,8%. Navedene situacije utje¢u na
trend praznjenja stambenih Cetvrti i na sve
veéi broj stanova koji ostaju prazni i na-
mijenjeni samo turizmu. Preveliki udio tu-
ristickih sadrzaja u stambenim zonama
remeti prije svega socijalnu i ekonomsku

4 The State Of Housing In The EU 2019. Changes in Gover-
nance — cities facing the housing challenge. The Housing
Europe Observatory.

IZRADU PLA- strukturu susjed-

NOVA OPTERE- stva i komunalne
GUJE GOTOVO zajednice. Zgra-
PATOLOSKO de ostaju, obnav-
UMNAZANJE liaju se i poveca-
RAZLIGITIH AD-  Va&usvojetrzisne

vrijednosti, ali su-
sjedi nestaju. Re-
lativizira se po-

MINISTRATIVNIH
PROCESA KOJI
SU CESTO SAMI treba za mrezom
SEBI SYRHA, drustvenih sadr-
BEZ UCINKANA 352 Turistima
BIT KONACNOG
REZULTATA

ne trebaju Skole,
knjiznice, trgovi-
ne bijele tehnike
ili postolari. S druge strane, novo profita-
bilno poslovanje ne doprinosi u dovoljnoj
mjeri gradskim ili drzavnim proracunima.
Naime, znatan dio poslovnih aktivnosti u
ovoj sferi ostaje ilegalan. Zanimljiv je po-
datak npr. da u Parizu postoji oko 65 000
turistickih apartmana od kojih je samo
38 % sluzbeno registrirano. Navedene
situacije posredno su i udar na socijalne
stambene politike jer utje€u na konstantan
rast cijena zemljiSta i nekretnina opéenito.
Gradovi zato na razne nacine pokusavaju
uvesti reda u nekretninsko trZiSte i ograni-
¢iti nagli rast turisti¢kih sadrzaja u primar-
no stambenim zonama. Gradske uprave
uvode primjerice ograniCavanje razdoblja
u kojem stan moze biti u turistiCkoj funk-
ciji. Razdoblja su u razli¢itim gradovima i
zemljama razli¢ita, naj¢eSce od 30 do 90
dana godi$nje. Ograni€ava se i broj ili po-
stotak nekretnina u odredenim zonama,
koje se mogu iznajmljivati u turisticke svr-
he. Drugi su nacin borbe za primjereno za-
dovoljavanje stambenih potreba stanov-
niStva i uravnoteZzene stambene politike
instrumenti prostornog planiranja. Tako je
becCka gradska uprava, u namjeri da spri-
jeci vrtoglavu spiralu povecanja cijena u
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sferi stanogradnje, donijela odluku da naj-
manje 50 % svih stanova u novim zonama
mora biti namijenjeno socijalnom stanova-
nju i izgradeno pod patronatom i nadzo-
rom gradske uprave na principu javno-pri-
vatnog partnerstva. Danska je na slicnom
tragu donijela promjene u Zakonu o pro-
stornom planiranju po kojima se svim je-
dinicama lokalne samouprave omogucu-
je da unutar novih stambenih zona odrede
da 25 % ukupno izgradenog fonda mora
biti za socijalne
potrebe.  Ovi-
me se utjeCe
na stabilizaciju
trziSta nekret-
nina i umanjuje
utjecaj bezob-

KAD NEMA PO-
TREBA ZA NOVIM
VELIKIM REGULA-
CIJAMA, OSTAJE
POTREBA DA SE

POSVETIMO SLO-  Ueca) 520
ZENIM ZAHVATIMA 2109 'Siuct

vo $pekulant-
REKONSTRUK-

skog pristupa
stanogradniji.
Europska isku-

CIJA, REVALORI-
ZACIJA, SUSTAV-

NOG, PAZLJIVOG
| PROMISLJENOG
INTERVENIRANJA
U POSTOJECE
DA BI POSTALO
BOLJE

stva biljeze niz
slicnih  mijera.
Ako se na kra-
ju vratimo u lo-
kalnu  dubro-
vacku situaciju,

suocit éemo se
sa sli¢nim fenomenima. Zajednicki su ci-
jelom hrvatskom jugu i nekim gradovima
u unutradnjosti s propulzivnim turistiCkim
prometom, poput Zagreba npr. Sluzeéi se
podatcima Popisa stanovnistva iz 2011.
godine vidljivo je da je 2011. u Gradu Du-
brovniku bilo 42 615 stanovnika, a da je
ukupan broj stanova 19 896. Od ovog bro-
ja za turisti¢ku je namjenu tada bilo prijav-
lieno 560 stanova.’ Jednostavnim inter-
netskim pretragama utvrdio sam da 2020.

5 Drzavni zavod za statistku. Popis stanovnistva, kucanstava
i stanova 2011. — statisticka izvjesca.

godine u administrativnom obuhvatu Gra-
da Dubrovniku postoji gotovo 3000 prav-
nih naslova koji se bave turistickim iznaj-
mljivanjem. Svaki od ovih subjekata ima u
prosjeku dva do tri apartmana, pa je lako
utvrditi da je broj jedinica u turisti¢koj funk-
ciji vise od 10 puta povecan u odnosu na
2011. Istovremeno se broj stanovnika Gra-
da Dubrovnika od 1991. godine neprekid-
no smanjuje, od 51 597 stanovnika 1991.
do 42 615 stanovnika 2011. Manjak je vje-
rojatno posljedica i neSto drugacijih teri-
torijalnih ustroja, ali vazna je Cinjenica da
nema porasta stanovnistva. S druge stra-
ne, zanimljiv je i podatak da 2011. godi-
ne na 19 896 stanova dolazi samo 15 345
ku¢anstava. Podatci ukazuju na zanimlji-
vu, ve¢ spomenutu kontradikciju. Naizgled
postoji viSak stambenog fonda, a u stvar-
nosti egzistira manjak prostora za stano-
vanje uz veliki broj stanova u funkciji tu-
rizma i za povremeno koristenje. Ipak, za
razliku od nekih europskih gradova gdje
vanjski, ¢esto nepoznati ulagaci i offsho-
re-kompanije raspolazu znatnim vlasnic¢-
kim udjelima u stambenim zonama, ovdje
je jo$ uvijek vlasnistvo u znatnoj mjeri u
rukama lokalnog stanovnistva. Evidentira-
ni viSak stambenog, 1j. turisti¢kog prostora
stvara se uglavnom neprekidnim procesi-
ma dogradivanja, nadogradivanja i atomi-
zacije unutarnje strukture domova. Cesto
i bespravno.

Dolazi i do promjene uobicajene tipolo-
gije. Na jugu Hrvatske iz arhitektonske
prakse gotovo nestaje pojam obiteljske
kuée, integralnog stambenog prosto-
ra, koji je i dom. Mnoze se ku¢e za od-
mor, apartmani, sobe, a prostor se viSe
ne podreduje i ne prilagodava potreba-
ma obitelji, nego nepoznatom gostu. Do-
datni je problem §to u strukturi privrede
hrvatskog juga turisti¢ki monofunkciona-



lizam uz prostor ra-
zara i druge gospo-
darske potencijale.
Infrastruktura je gra-
dova preoptereéena,
a primarne potrebe
stanovnistva nisu za-
dovoljene. Prostorna
je refleksija ovih fe-
nomena neuredeni
kaotiéni grad koji ne
raspoznaje moguce
pravce uravnoteze-
nog razvoja, kao ni
socijalno-ekonom-
sku strukturu koja bi
bila podloga druga-
Cijem prostornom modeliranju. Ne pro-
miSljaju se razvojne strategije, nema ja-
snih stambenih politika. Unutar nastalih
nesrazmjera ne valorizira se gradanima
vazan pojam identiteta i tradicionalnih
nacina koristenja prostora.

Od velike bi vaznosti mogle biti i nove
porezne politike koje bi realnim opore-
zivanjem viska nekretnina i njihove ek-
sploatacije pomogle uvesti reda u trzi-
Ste turisticke eksploatacije stambenih
prostora.

Mozda bi neko vrijeme trebalo potroSi-
ti na ponovnu akumulaciju znanja i ana-
lizu tudih iskustava. Potrebno je sustav-
nim pristupom reafirmirati urbanizam i
prostorno planiranje kao interdisciplinar-
ni nacin promisljanja ekonomskog, soci-
jalnog i prostornog razvoja. Podsjetiti se
spomenutih velikih ideja realiziranih kroz
pristojne ansamble primjerenog mjerila i
dobre arhitekture, pogotovo jer su re-
alizirani na najviS§im dometima struke
i s punim povjerenjem tadasnjih javnih
uprava. Pa i kad nema potreba za no-
vim velikim regulacijama, ostaje potreba

GUZVE U DUBROVNIKU ZA VRIJEME TURISTICKE SEZONE, 2006.;
FOTO: ZELJKO TUTNJEVIC

da se posvetimo slozenim zahvatima re-
konstrukcija, revalorizacija, sustavnog,
pazljivog i promisljenog interveniranja u
postoje¢e da bi postalo bolje. Potrebne
su nove perspektive, perspektive razno-
likih promjena i preispitivanja, posebno
zato da bi projekti poput zagrebackog
Manhattana, splitskog Znjana ili dubro-
vackog golfa u zacetku bili prepoznati
kao ocigledni ekscesi, koji pod plastom
drustvene koristi donose drsku komer-
cijalizaciju vrijednih prostora uz parazi-
tiranje na postojecoj javnoj infrastruktu-
ri. Ne skrbeci se o vaznim i kompleksnim
javnim potrebama, ignorantski bi trosi-
li dragocjeni prostor koji je prije svega
nasljede i zalog za buduénost gradova
i njihovih gradana, prostor koji treba pa-
zljivo Cuvati za dugoroc¢ni, neinvazivni i
ekoloSki osvijesteni razvoj, za gradane i
njihove osnovne potrebe, kao $to je pra-
vo na stan, pravo na zdrav okoli$, pravo
na primjereni javni prostor. Potrebno je
da dozriju nove vizije i perspektive, po-
trebno je znanje i potrebni su ljudi koji ¢e
ga primjenjivati. u
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