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Ova studija sastavljena je na temelju informacija i uputa dostupnih u razdoblju od 16. travnja
2026. do 02. listopada 2026. godine. Od tada su moZda nastupili bitni dogadaji koji se ne
odraZavaju u dokumentu. Predmetni dokument predstavlja konacni nacrt, te ¢e biti aZuriran
i nadopunjen do roka za predaju konacne verzije.

Usluga Ernst & Young Savjetovanje d.o.o. nije ukljuCivala provedbu revizorskih zadataka te
nije izvrsen sukladno opceprihvaéenim standardima revizije, pregleda ili sukladno drugim
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nasem radu. Nadalje, nismo proveli reviziju ili bilo koje druge postupke verifikacije ili provjere.
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nedoumica, traZiti odgovarajuéa objasnjenja od Izradivacda studije.
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1 Uvod

1.1 Svrhai cilj izrade studije

Novi okvir stambene politike uspostavljen donoSenjem Nacionalnog plana stambene politike
Republike Hrvatske do 2030. godine i Zakona o priustivom stanovanju polazi od ¢injenice da
dostupnost odgovarajuceq i priustivog stanovanja predstavlja jedno od klju¢nih razvojnih,
gospodarskih i demografskih pitanja Republike Hrvatske. Nacionalni plan definira viziju
Hrvatske kao zemlje u kojoj je dostupno priustivo i odrZivo stanovanje za sve gradane te
postavlja tri temeljna cilja stambene politike: priustivo stanovanje, odrzivo stanovanje i
prostor u funkciji stanovanja.

Clankom 8. Zakona o priustivom stanovanju! propisano je da se potrebe za priudtivim
stanovanjem utvrduju kroz sustavno prikupljanje i analizu podataka o stanovanju,
stambenom fondu, demografskim obiljeZjima stanovniStva te iskazu potreba za razli¢itim
modelima priustivog stanovanja. Zakon pritom naglaSava vaznost ukljucivanja jedinica
lokalne i podrucne (regionalne) samouprave u planiranje i provedbu stambene politike, kako
bi se mjere i programi prilagodili stvarnim potrebama stanovnistva pojedinog podrucja.

Potreba za sustavnijim planiranjem stambene politike proizlazi iz brojnih izazova prisutnih
na nacionalnoj i lokalnoj razini. Posljednjih godina zabiljeZen je rast cijena nekretnina i najma
stanova, smanjena dostupnost stanovanja mladima i mladim obiteljima, starenje
stanovnistva, depopulacija pojedinih podrucja te velik udio stambenih jedinica koje se ne
koriste za stanovanje. Znacajan dio postojeCeg stambenog fonda ostaje nedovoljno
iskoriSten, dok se potrebe stanovniStva i mogucénosti lokalnih zajednica medusobno
razlikuju. Upravo zbog toga, ucinkovita stambena politika mora biti utemeljena na

kvalitetnim podacima i detaljnom razumijevanju lokalnih okolnosti.

Varazdinska Zupanija prepoznaje vaznost stanovanja kao jednog od preduvjeta demografske
stabilnosti, gospodarskog razvoja i povecanja kvalitete Zivota stanovniStva. U uvjetima
kontinuiranih demografskih promjena, promjene strukture kuéanstava, starenja
stanovnistva i razlicitih razvojnih potreba jedinica lokalne samouprave, javlja se potreba za
izradom jedinstvene analiticke podloge koja ¢e omoguditi cjelovit uvid u stanje stanovanja

na podrucju cijele Zupanije.

Predmet ove Studije je analiza postoje¢eq stanja, potreba i mogucnosti razvoja stanovanja
na podrucju svih jedinica lokalne samouprave Varazdinske Zupanije. Studija se izraduje kao
stru¢na i analiticka podloga koja objedinjuje demografske, druStvene, gospodarske,
prostorne i stambene pokazatelje relevantne za planiranje buducih aktivnosti u podrucju
stanovanja.

Svrha izrade Studije jest:

e utvrditi postojece stanje stambenog fonda i nacin njegova koristenja;
e identificirati stvarne potrebe stanovnistva za razlicitim oblicima stanovanja;

e sagledati prostorne, infrastrukturne i razvojne mogucnosti za daljnji razvoj

1 NN 45/2026 Zakon o priustivom stanovanju
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stanovanja;

e osigurati kvalitetnu podlogu za donoSenje stratesSkih i operativnih odluka u podrucju
stambene politike;

e podrzZati jedinice lokalne samouprave i Varazdinsku Zupaniju u planiranju programa
priustivog stanovanja;

e stvoriti osnovu za koristenje nacionalnih i europskih izvora financiranja u podrucju
stanovanja.

Osnovni cilj Studije jest uspostaviti sveobuhvatnu bazu podataka i znanja o stanovanju na
podrucju Varazdinske Zupanije te utvrditi potrebe i razvojne potencijale jedinica lokalne
samouprave. Posebna paZnja posvecuje se prepoznavanju potreba mladih, mladih obitelji,
ranjivin skupina stanovniStva, osoba starije Zivotne dobi te drugih skupina koje otezano
rjeSavaju svoje stambeno pitanje na trzistu.

Uz analizu postojeceq stanja, Studija ¢e omoguditi definiranje smjernica, preporuka i mjera
koje ¢e doprinijeti povecanju dostupnosti i priustivosti stanovanja, boljem koristenju
postojeceg stambenog fonda, aktivaciji prostornih potencijala te ravnomjernijem
teritorijalnom razvoju Varazdinske Zupanije. Time Studija predstavlja vazan korak prema
provedbi nacionalnih ciljeva stambene politike na regionalnoj i lokalnoj razini te stvaranju

preduvjeta za dugorocno odrziv i ukljuciv razvoj prostora u funkciji stanovanja.

1.2 Metodologija izrade Studije

Izrada Studije postoje¢eg stanja potreba i moguénosti za stanovanje po jedinicama lokalne
samouprave unutar Varazdinske Zupanije temelji se na kombinaciji kvantitativnih i
kvalitativnih metoda istrazivanja, s ciljem osiguravanja Sto cjelovitijeg i objektivnijeg uvida u
stanje stanovanja, potrebe stanovniStva i razvojne mogucénosti na podrucju svih jedinica
lokalne samouprave. MetodoloSki pristup definiran je Projektnim zadatkom Varazdinske
Zupanije, a dodatno je razraden tijekom provedbe Studije kroz suradnju strucnjaka

okupljenih u konzorciju EY Savjetovanje d.o.o. i Instituta za razvoj i medunarodne odnose
(IRMO).

Metodologija izrade Studije zasniva se na nekoliko medusobno povezanih istrazivackih
koraka:

a) Desk analiza i analiza dostupnih podataka

Prvi korak obuhvaca prikupljanje, pregled i analizu postojeéih strateskih, zakonodavnih,
statistickih i administrativnih izvora podataka relevantnih za podrucje stanovanja.
Analizirani su nacionalni, regionalni i lokalni razvojni dokumenti, prostorno-planska
dokumentacija, sluzbene statistike te postojece stru¢ne podloge i istrazivanja.

U okviru desk analize koriste se podaci i pokazatelji iz razlicitih izvora, ukljuCujuci:

> DrZavni zavod za statistiku (DZS);

> Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drZzavne imovine;
> Hrvatsku narodnu banku;

> Poreznu upravu;
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> Ekonomski institut, Zagreb;

> lzvjeS€a o trziStu nekretnina;

> Zavod za prostorno uredenje Varazdinske Zupanije;

> prostorne planove Zupanije, gradova i opéina;

> ostale podatke i/ili dokumente koje dostavljaju jedinice lokalne samouprave i druge

nadlezne institucije.

Analizom navedenih izvora utvrduju se obiljezja stambenog fonda, demografski i
socioekonomski trendovi, pokazatelji priustivosti stanovanja, stanje trziSta nekretnina te
prostorni potencijali za razvoj novih stambenih kapaciteta.

b) Prostorna analiza i prostorno mapiranje

Sukladno Projektnom zadatku, poseban naglasak stavljen je na analizu prostorno-planske
dokumentacije i prostornih potencijala za razvoj stanovanja. U tu svrhu provodi se GIS
analiza prostornih podataka, te pregled prostornih planova kao i podaci o razmjestaju klju¢ne
druStvene i prometne infrastrukture.

Prostornim mapiranjem i temeljem prikupljenih podataka od JLS identificiraju se:

> podrucja pogodna za novu stanogradnju;

> objekti i lokacije potencijalno prikladni za prenamjenu ili obnovu;
> raspoloZivost drusStvene i prometne infrastrukture

> prostorna ogranic¢enja i razvojni izazovi pojedinih JLS-ova

c) Prikupljanje podataka od jedinica lokalne samouprave

Vazan dio metodologije Cini izravno prikupljanje podataka od gradova i opéina Varazdinske
Zupanije. U tu svrhu izraden je standardizirani zahtjev za dostavu podataka te posebna
anketa namijenjena jedinicama lokalne samouprave. Prikupljeni podaci koriste se za dopunu
sluzbenih statistiCkih izvora te za identifikaciju lokalnih razvojnih potreba, planova i
projekata vezanih uz stanovanje.

Zakljuéno s izradom ovog nacrta Studije, zahtjev za dostavu podataka dostavilo je 21
jedinica lokalne samouprave, dok je anketu za JLS ispunilo 26 od ukupno 28 jedinica.
Takoder, jedinice lokalne samouprave dostavljale su podatke i informacije o gradevinskom

zemljiStu pogodnom za razvoj stanovanja, dok pojedine jedinice iste nisu dostavile. Prilikom
izrade studije uzeti su u obzir i obradeni su dostavljeni podaci.

d) Anketno istrazivanje medu gradanima

Kako bi se uz institucionalnu perspektivu obuhvatile i stvarne potrebe stanovnistva,
dogovorena je izmedu Narucitelja i Izradivaca studije dodatna metoda prikupljanja podataka
u vidu anketnog istrazivanja medu gradanima Varazdinske Zupanije.

Cilj ankete jest prikupiti informacije o stambenom statusu kuéanstava, potrebama za
kupnjom ili najmom stana, razlozima otezanog rjeSavanja stambenog pitanja te
preferencijama vezanima uz budu¢e modele stanovanja.
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Anketa za gradane bila je otvorena u razdoblju od 4. srpnja do 25. kolovoza 2026. Godine
te je ukupno prikupljeno 696 odgovora, od ¢ega se 488 odnosi na mlade izmedu 18 i 45
godina.

e) Primjena metode triangulacije

SrediSnji metodoloSki pristup koriSten u izradi Studije jest metoda triangulacije. Triangulacija
predstavlja istrazivacki postupak kojim se isti problemiili istrazivacko pitanje promatraiz vise
razli¢itih izvora i metodoloSkih perspektiva, s ciljem poveéanja pouzdanostii vjerodostojnosti
rezultata.

U ovoj Studiji triangulacija se provodi povezivanjem:

> rezultata desk analize i sluzbenih statisti¢kih pokazatelja;
> prostornih analiza i GIS mapiranja;
> podataka prikupljenih od jedinica lokalne samouprave i rezultata anketnog

istrazivanja gradana.

Primjenom triangulacije omogucuje se provjera i usporedba podataka iz razlicitih izvora. Na
primjer, statisti¢ki podaci o stambenom fondu usporeduju se s lokalnim informacijama koje
dostavljaju JLS-ovi te s percepcijama i potrebama iskazanim kroz anketu gradana. Na taj se
nacin smanjuje rizik pogresSne interpretacije pojedinaCnih pokazatelja te se osigurava
cjelovitije razumijevanje stanja stanovanja na podrucju VaraZzdinske Zupanije.

f) Izrada preporuka i mjera

Zavrsni korak metodologije obuhvaca sintezu svih prikupljenih podataka i analiza te izradu
preporuka, smjernica i prioritetnih mjera za razvoj stanovanja na podrucju Varazdinske
Zupanije. Preporuke ¢e biti usmjerene na povecanje priustivosti stanovanja, ucinkovitije
koriStenje postojeceg stambenog fonda, aktivaciju prostornih potencijala te jacanje uloge
jedinica lokalne samouprave i Varazdinske Zupanije u planiranju i provedbi stambene
politike.

Tako postavljena metodologija omoguéava objedinjavanje statistiCkih, prostornih,
institucionalnih i iskustvenih podataka u jedinstvenu analiticku osnovu za donosSenje buducih
odluka u podrucju stanovanja na podrucju Varazdinske Zupanije.
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2 Polazne osnove za izradu Studije

2.1 Pregled globalnih trendova i relevantnih dokumenata Europske
Unije

Priustivo stanovanja sve je relevantnija tema i sve vaZzniji prioritet Europske unije posljednjih
godina. U prosincu 2024. godine, Europska komisija imenovala je prvog povjerenika za
stanovanje ¢ime je EU pokazala ve¢u odgovornost i pruzila potporu drzavama ¢lanicama te
regionalnim i lokalnim tijelima u pronalazenju konkretnih rjeSenja za suoCavanje sa
stambenom krizom. Prema podacima Europske komisije, od 2013. do 2024. godine
nominalne cijene stambenih nekretnina povecale su se za viSe od 60% u cijeloj EU-u, brze od
dohotka kucanstava (EK, 2025: 1).
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Slika 1 Indeks cijena nekretnina (House price indeks - HPI) za odabrane zemlje EU (2015=100) [Izvor: Eurostat, obrada
autora]

Slika 1 prikazuje indeks cijena nekretnina vidljivo je kako Hrvatska slijedi trend sli¢an drugim
zemljama srednje Europe. Indeks je u 2025. godini za Hrvatsku iznosio oko 225, Sto znadi
da su nominalne cijene nekretnina bile oko 125% viSe u odnosu na baznu 2015. godinu.
Hrvatska je 2025. godine zabiljeZila treéi najbrzi rast cijena stambenih nekretnina u EU
(nakon Madarske i Portugala) (Eurostat, 2026).

Medutim, kada se promatra trend na regionalnoj razini u EU, uoCavaju se znacajne razlike.
Problem priusStivog stanovanja posebno je izrazen u vecim europskim gradovima i
popularnim turisti¢kim destinacijama dok se, s druge strane, brojne ruralne regije EU-a
suocCavaju s depopulacijom i nerijetko padom cijena nekretnina. U Europskom planu za
priustivo stanovanje iz 2025. godine predstavljene su mjere kojima EU nastoji rijesiti
problem nepriustivog stanovanja. Plan se sastoji od Cetiri stupa: (1) poveéanje ponude, (2)
mobilizacija ulaganja, (3) omoguéavanje izravne potpore tijekom provedbe reformi te (4)
potpora najpogodenijim skupinama stanovniStva (EK, 2025). Takoder je predloZzen novi
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nacin suradnje izmedu institucija EU, nacionalnih, regionalnih i lokalnih vlasti, financijskih
institucija i drugih klju¢nih dionika u rjeSavanju stambene krize (EK, 2025: 1).

U Europskom planu identificirani su klju¢ni uzroci stambene krize. Prvenstveno se to odnosi
na smanjenje ulaganja u ponudu tijekom posljednjeg desetlje¢a. Ponuda nije pratila rast
potraznje zbog visokih troSkova izgradnje, nedostatka inovacija, kvalificirane radne snage i
prekomjerne birokracije (EK, 2025). Broj stambenih gradevinskih dozvola smanjio se za 22%
od 2021., a postojeéi stambeni fond nije adekvatno iskoriSten buduéi da je 20% stambenih
nekretnina prazno (EK, 2025: 1).
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Slika 2 Izdane gradevinske dozvole za stambene zgrade (u m? na 1 000 stanovnika) [Izvor: Eurostat]

U okviru prvog stupa EU predlaze Sto velu digitalizaciju u svim fazama planiranja,
projektiranja ili izdavanja gradevinskih dozvola. Komisija napominje kako je uz izgradnju
novih stambenih jedinica isto tako vaznai aktivacija postojecih jedinica, a to ukljucuje obnovu
i prenamjenu postojecih zgrada te vracanje praznih nekretnina u upotrebu. Takoder se istice
vaznost requliranja kratkoronog najma kako bi dugorocni najam imao prednost te boljih
prometnih veza i pruzanja osnovnih usluga koje mogu poboljsati priviacnost nedovoljno
iskoriStenih stambenih objekata u ruralnim podrucjima ¢ime se smanjuje pritisak na urbana
sredista. Sto se ti¢e smanjenja troskova gradnje, EU predlaZe veéa ulaganja u inovacije i
tehnologiju, inovativnije materijale i koriStenje modernih metoda gradnje. Takoder se navodi
i vaznost obnove zgrada kako bi se povecala energetska ucinkovitost i smanijili zivotni
troskovi Europljana.
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Slika 3 Proizvodacke cijene novih stambenih zgrada (2015=100) [Izvor: Eurostat]

Drugi stup odnosi se na mobilizaciju privatnih i javnih ulaganja budu¢i da su se ukupna
ulaganja u ponudu stambenih nekretnina smanjila u mnogim drzavama clanicama (EK, 2025:
7). Razlozi za navedeno su: manje dostupno javno financiranje nakon velike financijske krize,
rastuéi troSkovi zemljiSta i izgradnje te strozi uvjeti kreditiranja. Zbog toga je EU osigurala
minimalno 43 milijarde eura ulaganja u stanovanje u okviru trenutacnog VFO-a putem
fondova kohezijske politike, programa InvestEU, LIFE, Programa jedinstvenog trziSta i Obzor
Europa te instrumenta NextGenerationEU (EK, 2025: 8). Osim toga, planira se veca
regulatorna fleksibilnost te povecéanje ulaganja u stanovanje u okviru sljede¢eg VFO-a za
razdoblje nakon 2027. godine. Kako bi privukla ulaganja u ponudu stambenih nekretnina,
planira se koristiti viSe financijskih institucija, kao $to su Europska investicijska banka,
nacionalne i regionalne razvojne banke, Europska banka za obnovu i razvoj te Razvojna
banka Vije¢a Europe.

EU ¢e poticati javno-privatna partnerstva preko razvoja nove paneuropske platforme za
ulaganja u priustivo i odrzivo stanovanje. Ta ¢e platforma podupirati suradnju javnih tijela i
privatnog sektora kako bi se okrupnili resursi i povecala ulaganja u ponudu stambenih
nekretnina (EK, 2025: 9). Drugim rijeCima, omogqucit ¢e se pristup informacijama o
mogucénostima financiranja, najboljim praksama, studijama slucaja i inovativnim pristupima
u drzavama c¢lanicama. EU je omogudila da drzave €lanice sada mogu podrzati projekte za
priustivo stanovanje, a da prethodno ne moraju obavijestiti Komisiju i dobiti odobrenje, ako
su ispunjeni uvjeti iz Odluke o uslugama od opéeg ekonomskog interesa.

U okviru treceg stupa cilj je omoguditi izravnu potporu tijekom provedbe reformi. Potpora se
odnosi na bolju regulaciju kratkoro¢nog najma na razini cijele EU kako bi se javnim tijelima
omogucilo poduzimanje odgovaraju¢ih mjera za zastitu stambene priustivosti u podrucjima
pod turistickim pritiskom. Komisija namjerava poticati ve¢u transparentnost na trzistu
stambenih nekretnina kako bi se utvrdilo Spekulativho ponasSanje i razjasnila situacija u
pogledu vlasniStva i klju¢nih transakcija na trzistu nekretnina.

Cetvrti stup odnosi se na potporu najpogodenijima pri ¢emu se najvise cilja na milade,
najmoprimce i beskuénike. Komisija namjerava doprinijeti poveéanju ulaganja u studentski
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smjeStaj u okviru programa InvestEU, paneuropske platforme za ulaganja te u okviru
kohezijske politike.
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Slika 4 Medijalna dob napustanja roditeljskog doma, EU Clanice, 2025. [Izvor: Eurostat, obrada autora]

Europska investicijska banka (EIB) posljednjih godina sve aktivnije sudjeluje u financiranju
stambenih projekata. Kako bi olaksala pristup informacijama, EIB je uspostavila jedinstvenu
internetsku platformu (one-stop-shop) namijenjenu svim dionicima zainteresiranima za
razvoj projekata priustivog stanovanja, na kojoj su dostupne informacije o moguénostima
financiranja i savjetodavnoj podrsci. Pristup EIB-a temelji se na trima prioritetima: (1)
poticanju inovativnih stambenih rjeSenja koja primjenom digitalnih tehnologija ubrzavaju
gradnju i smanjuju troSkove; (2) obnovi postoje¢eg stambenog fonda radi poboljSanja
kvalitete stanovanja, aktiviranja praznih nekretnina i ublaZzavanja energetskog siromastva;
te (3) izgradnji novih stambenih jedinica. U skladu s tim prioritetima, EIB planira povecati
opseq kreditiranja projekata priustivog stanovanja te nastaviti pruzati savjetodavnu podrsku
jedinicama lokalne i regionalne samouprave, kao i privatnim investitorima.

2.2 Pregled zakonodavnog i strateSkog okvira Republike Hrvatske

2.2.1 Pregled zakonodavnog okvira u kontekstu odrzivog stanovanja

Zakonodavni okvir priustivog stanovanja u Republici Hrvatskoj posljednjih se godina
postupno oblikuje kao zasebno podrucje javne politike. Za razliku od ranijeg razdoblja, u
kojem je stambena politika bila jace usmjerena na poticanje vlasniStva i drustveno poticanu
stanogradnju, novi zakonodavni okvir sve viSe ukljuCuje najam, aktivaciju postojeteg
stambenog fonda, institucionalnu ulogu drzave i jedinica lokalne samouprave te razvoj javno
dostupnog stambenog fonda.

Zakon o priustivom stanovanju (NN 45/2026) predstavlja srediSnji zakonodavni instrument
nove faze stambene politike u Republici Hrvatskoj. Njime se ureduje sustavno organizirana
stanogradnja, stjecanje stambenih nekretnina te gospodarenje stambenim fondom
financiranim ili sufinanciranim javnim sredstvima, s ciljem osiguranja priustivog stanovanja
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ciljinim skupinama gradana. Navedeni zakon je vaZan jer se priustivo stanovanje prvi put
uspostavlja kao zasebno i institucionalno uredeno podrucje javne politike. U odnosu na raniji
model drustveno poticane stanogradnje, koji je bio dominantno usmjeren na kupnju stanova,
novi zakon Siri pristup i na najam, upravljanje stambenim fondom, aktivniju ulogu javnog

sektora te oCuvanje stanova u funkciji priustivog stanovanja.

Osnovne mjere kojima se osigurava priustivo stanovanje ukljucuju gradnju i rekonstrukciju
stambenih te stambeno-poslovnih zgrada u gradskim, prigradskim i ruralnim naseljima, pri
¢emu se stanovi mogu prodavati ciljnim skupinama uz obrocnu otplatu pod povoljnim
uvjetima ili davati u najam pod priustivim uvjetima. Druga mjera je davanje potpora za
stjecanje prve stambene nekretnine kao i potpore za gradnju ili rekonstrukciju kuce te
rekonstrukciju zgrade. Trece, priustivo stanovanje moZe se osiguravati najmom stanova na
trzistu i njihovim davanjem u podnajam pod priustivim uvjetima. Otvorena je i moguénost
razvoja neprofitnog udruzivanja gradana u stambene zadruge radi rjeSavanja stambenog
pitanja. Mjere su namijenjene punoljetnim drzavljanima Republike Hrvatske i ¢lanovima
njihove uze obitelji koji pripadaju ciljnim skupinama prema Zakonu i ne mogu rijesiti
stambeno pitanje na trziStu. Nositelji provedbe su drZava, nadlezno ministarstvo, APN,
jedinice lokalne i podru¢ne odnosno regionalne samouprave te javne ustanove za priustivo
stanovanje. Time je naglaSena vaznost suradnje nacionalne i lokalne razine, osobito u
pogledu planiranja potreba, osiguravanja zemljiSta, izgradnje stanova, upravljanja fondom i
odredivanja korisnika. Mikro stambene jedinice posebna su mjera priustivog najma za mlade
do 30 godina, namijenjena prijelaznom stanovanju do cetiri godine, uz moguénost
produljenja za joS dvije. Mogu se dodijeliti i javnim sluZbenicima koji se sele radi posla.
Povrsina iznosi oko 18 m2 za jednu osobu ili 26 m2 za dvije, a najamnina je 15% niZza od
lokalne medijalne najamnine te ukljuCuje namjestaj i rezije. Cilj zakona kroz sve navedene
mjere je povecati dostupnost stanovanja za gradane koji svoje stambeno pitanje ne mogu
rijeSiti pod trziSnim uvjetima, osobito za mlade, obitelji, ku¢anstva srednjih i nizih prihoda te
druge skupine izloZene stambenoj nepriustivosti.

Drugi vazan zakon je Zakon o najmu stanova (NN 105/20), koji ureduje odnose izmedu
najmodavaca i najmoprimaca. Njime se definiraju temeljni elementi najmodavnog odnosa,
ukljuCujuci sklapanje ugovora o najmu, obveze najmodavca i najmoprimca, placanje
najamnine, koriStenje stana, odrzavanje stana te uvjete prestanka i otkaza ugovora o najmu.
U kontekstu priustivog stanovanja ovaj je zakon vazan jer Cini opCi pravni okvir za sektor
najma stanova ¢ime se otvara moguénost povecanja aktivnog stambenog fonda na trzistu.
Stabilan, transparentan i pravno siguran najam jedan je od klju¢nih preduvjeta za razvoj
priustivog stanovanja, osobito za ku¢anstva koja ne mogu rijesiti stambeno pitanje kupnjom
nekretnine ili pristupom stambenom kreditu.

U pripremi je novi Zakon o najmu stanova, koji bi trebao stupiti na snagu 2027. godine te
donijeti jasnija pravila i ve€u sigurnost i podstanarima i stanodavcima. Medu najvaznijim
novostima su obvezna solemnizacija novih ugovora, nova pravila o otkaznim rokovima te
veca zastita od naglog povecanja najamnine.

TreCi vazan zakon je Zakon o stambenom zbrinjavanju na potpomognutim podrucjima (NN
151/25), koji pridonosi priustivom stanovanju tako $to stanovnicima slabije razvijenih i
demografski ugrozenih podrucja omogucuje povoljniji najam, obnovu ili izgradnju kuce te
dodjelu gradevinskog materijala. Time se smanjuje potreba za skupim trziSnim kreditima, a
istodobno se poti¢u ostanak i doseljavanje stanovniStva. UCinak zakona ovisi o dostupnosti

drzavnih nekretnina, gradevinskih parcela i osnovne infrastrukture. U Varazdinskoj Zupaniji
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potpomognuta podrucja obuhvacaju viSe opcina u viSe kategorija (prema Odluci o
razvrstavanju jedinica lokalne i podruéne (regionalne samouprave prema stupnju razvijenost
(NN 3/2024)). U drugoj kategoriji nalazi se opcina Donja Voca, tre¢oj kategoriji opéina
Bednja, dok se u Cetvrtoj kategoriji nalaze op¢ine Breznica, Jalzabet, Breznicki Hum,
Martijanec, Cestica, Mali Bukovec, Martijanec, Sveti burd i Visoko te grad Lepoglava.
Preostalih Sesnaest opcina i gradova spadaju u iznadprosjecno razvijene jedinice lokalne
samouprave.

Takoder, utjecaj na priustivo stanovanje imaju i sljedeci zakoni: (1) Zakon o upravljanju i
odrZavanju zgrada (NN 152/2024), (2) Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o drustveno
poticanoj stanogradnji (NN 72/2025), i (3) Zakon o prostornom uredenju, gradnji i
energetskoj ucinkovitosti u zgradarstvu (NN 155/25). Zakon o upravljanju i odrzavanju
zgrada (NN 152/2024) pridonosi priustivosti kroz kvalitetnije odrZavanje postojecih
viSestambenih zgrada, ucinkovitije upravljanje pricuvom, obnovu i smanjenje dugorocnih
troSkova stanovanja. Zakon o izmjenama i dopunama o drusStveno poticanoj stanogradnji
(NN 72/2025) izravno je povezan s priustivim stanovanjem jer jaca model javno poticane
stanogradnje i omogucuju dostupnije uvjete kupnje ili najma za gradane koji stan ne mogu
rijeSiti po trziSnim cijenama. Zakon o stambenom zbrinjavanju na potpomognutim
podrucjima (NN 151/25) doprinosi teritorijalnoj priustivosti stanovanja jer omogucuje
stambeno zbrinjavanje u slabije razvijenim podrucjima, ¢ime se poti¢u ostanak ili povratak
stanovniStva te ravnomjerniji regionalni razvoj. Zakoni iz podrucja prostornog uredenja,
gradnje i energetske ucinkovitosti u zgradarstvu utjeCu na priustivost stvaranjem uvjeta za
ucinkovitije planiranje prostora, brze i sigurnije postupke gradnje te energetski uc¢inkovitije
zgrade, Sto dugorocno moze smanijiti troSkove izgradnje, odrzavanja i rezija.

2.2.2 Pregled strateSkog okvira na razini Republike Hrvatske

StrateSki okvir priustivog stanovanja u Republici Hrvatskoj najjasnije je definiran kroz
Nacionalni plan stambene politike Republike Hrvatske do 2030. Ostali strateski dokumenti
vazan su dopunski okvir, ali nisu srediSnji dokumenti politike priustivog stanovanja.

Nacionalni plan stambene politike Republike Hrvatske do 2030. krovni je strateSki dokument
za podrucje stanovanja te prvi srednjorocni nacionalni akt strateSkog planiranja za podrucje
stanovanja u RH. U kontekstu priustivog stanovanja, navedeni dokument je klju¢an jer po
prvi put sustavno postavlja priustivost kao sredisnje pitanje stambene politike. Plan povezuje
nekoliko klju¢nih problema: rast cijena stanova, rast najamnina, neravnotezu izmedu
turistickog i dugorocnog najma, neaktivirane prazne stanove, ograni¢enu dostupnost
stanovanja za mlade i nedostatak javnog stambenog fonda. Cilj Nacionalnog plana je da,
umjesto da javna politika dominantno pomaze ku¢anstvima da kupe stan na trzistu, se uvedu
instrumenti za poveéanje dostupne ponude: priustivi najam, iskaz potreba za priustivo
stanovanje, porezne mjere, aktivacija praznih stanova i razvoj institucionalnih modela
javnog upravljanja stambenim fondom. Ministarstvo je uz Nacionalni plan donijelo i
provedbene dokumente: Akcijski plan 2025.-2027. i Program priustivog najma.

Akcijski plan za provedbu Nacionalnog plana stambene politike za razdoblje 2025.-2027.
operativni je dokument kojim se ciljevi Nacionalnog plana prevode u provedbene mijere.
Unutar Plana, definirana su tri posebna cilja: (1) PriuStivo stanovanje, (2) Odrzivo stanovanje
te (3) Prostor u funkciji stanovanja. Unutar tri posebna cilja, definirano je Sest mjera: 1.1.
Unaprjedenje pravno-upravljackog okvira (povrati poreza), 1.2. Poveanje ponude
stambenih jedinica, 2.1. Energetska obnova zgrada, 2.2. Primjena tehnicko-tehnoloSkih
unaprjedenja u gradnji, 3.1. Prilagodba upravljanja prostorom potrebama priustivog
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stanovanja, te 3.2. Ulaganje u zelenu urbanu infrastrukturu i kruzno gospodarenje prostor.
Plan definira Sto se treba provesti u prvoj fazi nove stambene politike: institucionalna
priprema, razvoj programa priustivog najma, prikupljanje podataka o potrebama, porezne i
financijske mjere te priprema zakonodavnih promjena.

Program priustivog najma jedna je od najkonkretnijih mjera nove stambene politike te je dio
Nacionalnog plana stambene politike do 2030. Cilj Programa je gradanima omoguciti laksi
put do priustivog stanovanja te je usmjeren na aktivaciju postojecih praznih stanova i njihovo
ukljucivanje u dugoroc¢ni najam. U tom modelu drZzava, odnosno Agencija za pravni promet i
posredovanje nekretninama (APN), preuzima posredni¢ku i provedbenu ulogu izmedu
vlasnika stanova i najmoprimaca. Time se nastoji povecati ponuda dugoro¢nog najma bez
oslanjanja iskljuc¢ivo na novu gradnju. Ovaj instrument je strateSki vazan iz tri razloga. Prvo,
prepoznaje da je dio problema u neucinkovitom koriStenju postoje¢eg fonda. Drugo, uvodi
javno posredovanje u segment trziSta najma koji je u Hrvatskoj tradicionalno slabo reguliran.
Trece, moze biti osobito relevantan u gradovima s visokim cijenama najma, pritiskom

turizma i nedostatkom dugorocnih najmova.

Strategija prostornog razvoja Republike Hrvatske relevantna je za priustivo stanovanje jer
postavlja prostorni okvir za njegovo planiranje i provedbu. lako ne utjee izravno na
stambenu politiku, naglaSava racionalno koriStenje prostora, obnovu i bolje koriStenje
postojecih naselja, povezanost stanovanja s infrastrukturom, javnim uslugama i prometom
te uvazavanje teritorijalnih razlika. U tom smislu, priustivo stanovanje ne podrazumijeva
samo nizu cijenu najma ili kupnje, nego i dostupnost kvalitetnog Zivotnog okruzenja,
komunalne opremljenosti, javnog prijevoza, radnih mjesta i osnovnih usluga.

Nacionalni plan borbe protiv siromaStva i socijalne iskljucenosti 2021.-2027. ne definira
priustivo stanovanje kao zaseban cilj, nego se ono pojavljuje kroz potrebu razvoja stambenih
programa za osobe slabijeg socio-ekonomskog statusa. U tom se smislu stanovanje promatra
kao vazan instrument smanjenja siromastva, socijalne iskljucenosti i Zivotne nesigurnosti
ranjivih ku¢anstava, osobito osoba i obitelji s niskim prihodima, beskuénika, starijih osoba,
osoba s invaliditetom i drugih skupina izlozenih viSem riziku od siromastva. Plan povezuje
stambeno zbrinjavanje sa Sirim sustavom socijalne skrbi, lokalnim uslugama i mjerama
ukljucivanja.

2.3 Pregled strateskog okvira na razini Varazdinske zupanije i JLS-
ova

Plan razvoja VaraZdinske Zupanije za razdoblje od 2021. do 2027. Godine

Plan razvoja srednjorocni je akt strateSkog planiranja kojim se definiraju posebni ciljevi za
provedbu strateSkih ciljeva iz Nacionalne razvojne strategije RH do kraja 2030. godine te
sektorskih i viSesektorskih strategija RH. Utvrduje okvir razvoja Zupanije temeljem
prethodno izradene analize stanja te prepoznatih razvojnih potreba i potencijala, a sadrzi
kljucne strateSke odrednice poput vizije, razvojnih prioriteta, posebnih ciljeva, mjera i
strateSkih projekata. Plan razvoja predstavlja okvir za uskladivanje razvojnih potreba na

Zupanijskoj razini te se njime osigurava poveznica izmedu europskih, nacionalnih i lokalnih
razvojnih planova.

lako sam Plan ne spominje izravno tematiku stanovanja, pod Prioritetom 1. Smart (pametna
i kreativna) zupanija, Posebni cilj 5. Uinkovito upravljanje razvojem, mjera 5.3. Prostorno
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planiranje i upravljanje prostorom spominju se aktivnosti koje su znalajne za razvoj
stanovanja na Zupanijskoj razini: Poticanje racionalnog koriStenja prostora planskim
uredivanjem naselja, revitalizacijom/prenamjenom urbanih i ruralnih sredina i devastiranih
(napustenih, zapustenih) prostora, programa poticajne stanogradnje, odrzivog upravljanja
postoje¢im objektima te Uclinkovito upravljanje imovinom u javnom vlasniStvu, aktivacija
nedovoljno koristene imovine u razvojne svrhe.

Provedbeni program VaraZdinske Zupanije za razdoblje od 2026. - 2029. godine

Provedbeni program predstavlja plan djelovanja kojim se usmjerava daljnji drustveni i
gospodarski razvoj Varazdinske Zupanije temeljen na Planu razvoja. Program je izraden za
razdoblje od 2026. - 2029. godine, a definira kljuéne ciljeve i prioritete kojima Zupanija
nastoji smanjiti razvojne nejednakosti, potaknuti gospodarski rast i unaprijediti kvalitetu
Zivota. Provedbeni program povezan je s proracunom Zupanije pomo¢u &ega se osigurava
da se sredstva usmjeravaju u projekte koji doprinose ostvarivanju ciljeva utvrdenim u Planu
razvoja Cime se doprinosi i ostvarenju strateskih ciljeva Nacionalne razvojne strategije
Republike Hrvatske do 2030. godine.

Mjera 5.3. Prostorno planiranje i upravljanje prostorom iz Plana razvoja nalazi se i u
Provedbenom programu, a klju¢ne aktivnosti za ostvarivanje ove mjere su lzrada Prostornog
plana Zupanije nove generacije s rokom provedbe do lipnja 2027. godine te Izrada novih
prostornih planova/izmjena i dopuna prostornih planova nove generacije s rokom provedbe
prosinac 2029. godine.

Strategija razvoja urbanog podrucja Varazdin za razdoblje od 2021. do 2027. godine

Urbano podrucje Varazdin (UPVZ) je integrirana teritorijalna cjelina formirana sa svrhom
ucinkovitijega planiranja i provedbe urbane politike, rjeSavanja izazova i ostvarivanja
razvojnih potencijala koji nadilaze administrativne granice gradova i opéina. UPVZ obuhvaca
4 grada: Varazdin, Ludbreg, Novi Marof i Varazdinske Toplice, te 11 opcina: Beretinec,
Gornji Kneginec, JalZabet, Martijanec, MaruSevec, Petrijanec, Sracinec, Sveti llija, Trnovec
Bartolovecki, Vidovec i Vinica, koji su odabrani zbog prostornog kontinuiteta i udjela
svakodnevnih migracija zaposlenih stanovnika u grad Varazdin, kao srediSte urbanog
podru¢ja. Razvoj UPVZ-a definiran je Strategijom razvoja urbanog podrugja (SRUP) koji je
akt strateSkog planiranja regionalnog razvoja. SRUP ne navodi prioritete i mjere vezanje za
stanovanje, osim za uspostavu stambenih jedinica za beskucnike.

U Tablica 1 dan je pregled strateSkih i razvojnih dokumenata po jedinicama lokalne
samouprave Varazdinske ZzZupanije, s posebnim naglaskom na tematiku stanovanja i
stambenog zbrinjavanja.
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Tablica 1 Pregled strateskih i razvojnih dokumenata po jedinicama lokalne samouprave VaraZdinske Zupanije

Jedinica Lokalne Samouprave

Naziv strateSkog dokumenta

Prioriteti i mjere vezane za stanovanje

Grad lvanec

Provedbeni program Grada Ivanca za

razdoblje 2025.-2029. godine

Unutar mjera Demografije, razvojni projekt Grada je Program
stambenog zbrinjavanja, Ciji je cilj zaustaviti iseljavanje
mladih i omoguciti demografsku revitalizaciju i bolji poloZaj

mladih obitelji.

Grad Lepoglava

Gradska razvojna strategija 2014.-2020.
*(nije pronaden noviji dokument)

Gradska razvojna strategija ne sadrzi prioritete i mjere
vezane za stanovanje.

Grad Ludbreg

Provedbeni program Grada Ludbrega 2021-
2025 *(nije pronaden noviji dokument)

Unutar Provedbenog programa, stanovanje se spominje
jedino unutar mjera socijalne skrbi.

Grad Novi Marof

Strategija razvoja Grada Novog Marofa

Pod mjerom 4.2.2. Unaprjedenje drustvene infrastrukture,

2015. - 2020. *(nije pronaden noviji | aktivnosti civilnog druStva i mladih kao jedna od aktivnosti
dokument) spominje se lzgradnja zgrada za stanovanje ukljuCujuéi i
drustveno-poticajnu stanogradnju.
Grad Varazdin Provedbeni program Grada Varazdina | Pod Prioritetom 1. Uredenje naselja i stanovanje, Varazdin
2025. - 2029. stavlja naglasak na izgradnju novih stanova u okviru POS te

stvaranje dodatnih kapaciteta za priustivi najam. Tome
odgovaraju i mjere 1.1. Izgradnja novih POS stanova te 1.2.
Izgradnja stanova za priustivi najam.

Grad Varazdinske Toplice

Plan ukupnog razvoja Grada Varazdinskih
Toplica za razdoblje 2021. - 2031.

Kao jednu od demografskih mjera, Grad predvida izgradnju

Smart kvarta za mlade obitelji sa 37 stambenih jedinica. Ovaj
projekt je trenutacno u fazi realizacije.

Opcina Bednja

Provedbeni program Opcine Bednja za
razdoblje 2026. -2029. godinu

Pod Prioritetom 3. Zdrava (aktivna i ukljuciva) Zupanija
navodi se mjera 3.1. Zaustavljanje iseljavanja mliadih i
obitelji, a pokazatelj rezultat ove mjere je Broj
novoizgradenih stambenih jedinica.
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Opcina Beretinec

Provedbeni program Opcine Beretinec za
2022. -2025. godinu *(nije pronaden noviji
dokument)

Pod mjerom 1.5. Uspostava poticajnog okruZenja za obitelj i
mlade kao kljuénu aktivnost navode PoboljSanje uvjeta
stanovanja kroz uredenje i stjecanje stambenih nekretnina, a
pokazatelj rezultata ove aktivnosti je Broj obitelji kojima je
dodijeljena pomo¢ za stanovanje.

Opcina Breznica

Plan ukupnog razvoja Opcine Breznica za
razdoblje od 2021. - 2030.;

Provedbeni program Opcine Breznica za
razdoblje od 2025. do 2029. godine

Plan razvoja ne sadrzi prioritete i mjere vezane za
stanovanje.

Unutar Provedbenog programa spominje se Mjera 3.2.
Jacanje socijalnih i zdravstvenih usluga u zajednici, od kojih
je jedna aktivnost Pomo¢ gradanima i kulanstvima Ciji je
klju€ni pokazatelj Broj subvencija za kupnju i gradnju kuéa i

stanova.

Opcina Breznic¢ki Hum

Provedbeni program Opcine Brezni¢ki Hum
za razdoblje 2026.-2029.

Provedbeni program ne sadrzi prioritete i mjere vezane za
stanovanje.

Opcina Cestica

Plan razvoja opCine Cestica za razdoblje
2021-2027. godinu;

Provedbeni program Opcine Cestica za
razdoblje 2025.-2029.

Unutar Plana razvoja, unutar strateSkog podrucja druStvena
infrastruktura | unapredenje kvalitete Zivota, jedan od
operativnih ciljeva je izgradnja opcinskih stanova (socijalno
stanovanje).

Unutar Provedbenog programa, mjere 13. Uredenje |
opremanje s ciliem unaprjedivanja uvjeta za Zivot u naseljima
neke od planiranih aktivnosti su Drustveno poticajna
stanogradnja - POS - komunalno opremanje te Izgradnja POS
stanova, u tijeku su radnje za izgradnju nove visestambene
zgrade.

Opcina Donja Vodéa

Strategija pametnog razvoja Opcéine Donja
Voca 2024.-2028.

Strategija razvoja ne sadrZi prioritete i mjere vezane za
stanovanje.
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Op¢ina Gornji Kneginec

Plan razvoja Opcine Gornji Kneginec za
razdoblje 2021.-2030. godine

Unutar Plana razvoja navedeni su projekti vazni za razvoj
opine medu kojima je i Program stanogradnje kojim bi se
izgradile viSestambeni objekti za prodaju ili najam stanova.

Opcina Jalzabet

Provedbeni program Opéine JalZabet za
razdoblje 2026. - 2029. godine

Unutar programa, Mjere 3 - Uredenje naselja i stanovanje,
kljuCne aktivnosti za ostvarivanje mjere su Aktivnosti vezane
za prostorno planiranje, Unaprjedenje te odrZivo koriStenje
prostora te Ucinkovito upravljanje prostorom i imovinom, a
ulaganjem u projektnu dokumentaciju za izgradnju
stambenih zemljiSta stvaraju se preduvjeti za odgovorno i
ucinkovito upravljanje imovinom.

Opcina Klenovnik

Plan ukupnog razvoja Opcine Klenovnik za
razdoblje od 2020. - 2030.; Provedbeni
program Opc¢ine Klenovnik za razdoblje
2025.-2029.

Unutar Plana razvoja kao jedan od projekata Opceg cilja 2.
Unaprjedenje kvalitete Zivota kroz razvoj prometne i
komunalne infrastrukture, koriStenje obnovljivih izvora
energije te oCuvanje i zastita okoliSa spominje se izgradnja

POS stanova Ciji je rezultat Izgradeni novi smjestajni objekti.

Unutar Provedbenog programa spominje se mjera 8.
Unaprjedenje socijalnih usluga i potpore ranjivim skupinama,
kojoj je jedan od pokazatelja rezultata Broj obitelji s
odobrenim sufinanciranjem gradnje.

Opcina Ljubesdica

Plan ukupnog razvoja Opc¢ine LjubeS¢ica za
razdoblje od 2021. - 2026. godine;
Provedbeni program Opcina LjubeS€ica za
razdoblje od 2026. do 2029. godine

U Planu ukupnog razvoja te u Provedbenom programu ne
navode se prioriteti i mjere vezane za stanovanje.

Opcina Mali Bukovec

Provedbeni program Opcine Mali Bukovec
za razdoblje 2025. - 2026. godine

U Provedbenom programu nalazi se mjera 11. Mjere
stambene politike, Cija je klju¢na aktivnost za ostvarivanje
mjere Mjere poticanja stanogradnje za sufinanciranje kupnje
i uredivanje nekretnine u svrhu demografske obnove Opcine.

Opcina Martijanec

Nije pronadena relevantna dokumentacija.

/
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Opcina Marusevec

Provedbeni program Opc¢ine MaruSevec za
razdoblje od 2025. do 2029. godine

Provedbeni program ne sadrzi prioritete i mjere vezane za
stanovanje.

Opcina Petrijanec

Provedbeni program Opéine Petrijanec za
razdoblje 2025. - 2029. godine

Provedbeni program ne sadrzi prioritete i mjere vezane za
stanovanje.

Opcina Sracinec

Provedbeni program Opcine Sracinec za
razdoblje od 2022. do 2025. godine *(nije
pronaden noviji dokument)

Provedbeni program ne sadrzi prioritete i mjere vezane za
stanovanje.

Opdina Sveti burd

Provedbeni program Opcine Sveti Burd za
razdoblje 2025.-2029.

Unutar Provedbenog programa, mjere 11. PodrSka zajednici
- socijalna sigurnost i dostojanstveno starenje jedan od
pokazatelja rezultata je Broj obitelji kojima je osigurana
pomo¢ za ulaganje u izgradnju i adaptaciju stambenog
objekta kao jedna od aktivnosti socijalne sigurnosti i
poticanja demografske obnove.

Opdéina Sveti llija

Provedbeni program Opcine Sveti llija za
razdoblje 2026. - 2029.

Pod mjerom 1.5. Stvaranje povoljnog i poticajnog okruZenja
za obitelj i mlade kljucna aktivhost je Dodjela pomodi
obiteljima za stanovanje dok je pokazatelj rezultata Broj

obitelji kojima je dodijeljena pomo¢ za stanovanje pri kupnji
starijih kuca ili zemljiSta za izgradnju novih domova.

Opcina Trnovec Bartolovecki

Strategija pametnog razvoja Opcine
Trnovec Bartolovecki;
Provedbeni program Opcéine Trnovec

BartoloveCki za razdoblje 2026. - 2029.
godine

Strategija pametnog razvoja i Provedbeni program ne sadrze
prioritete i mjere vezane za stanovanje.

Opcina Veliki Bukovec

Plan ukupnog razvoja Opcine Veliki Bukovec
za razdoblje od 2024. - 2034.

Unutar Prioritetnog podrucja 3.3 Demografska obnova
opéine, mjere 3.3.2. Socijalna skrb i mjere demografske
obnove jedan od pokazatelja rezultata je Broj dodijeljenih
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potpora, a koje uklju€uju pruzanje poticaja za mlade obitelji,
kao Sto su mjere stambenog zbrinjavanja.

Opcina Vidovec

Plan ukupnog razvoja Opcine Vidovec za
razdoblje od 2020. - 2030.

Unutar Prioritetnog podrucja Potpora jatanju poduzetnitke
klime i infrastrukture planiran je projekt Opremanje poslovno
stambene zone Vidovec kojom bi se dovela potrebna
infrastruktura za razvoj stambene izgradnje.

Op¢ina Vinica

Provedbeni program Opéine Vinica za
razdoblje 2025. - 2029.

Unutar Posebnog cilja 2.1. OsnaZivanje obitelji i podrska
mladima, mjere 2.1.2. Demografska revitalizacija nalazi se
aktivnost/projekt  2.1.2.2. Potpore u  stambenom
zbrinjavanju miadih.

Takoder, unutar Posebnog cilja 3.2. Dostupno stanovanje,
mjere 3.2.1. DruStveno poticajna stanogradnja, Opcina
planira gradnju stambeno-poslovnog naselja.

Opcdina Visoko

Provedbeni program Opcine Visoko za
razdoblje od 2025. do 2029. godine

Provedbeni program ne sadrzi prioritete i mjere vezane za
stanovanje.
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2.4 EU financiranje

Europska unija posljednjih godina pitanje stanovanja sve snaZnije prepoznaje kao razvojno,
gospodarsko i socijalno pitanje od strateSke vaZznosti. Rast cijena stanova i najamnina,
povecani troSkovi stanovanja, demografske promjene, migracijski pritisci te izrazen
nedostatak priustivih stambenih jedinica u brojnim drZavama ¢&lanicama doveli su do
postupnog oblikovanja europskog okvira koji stanovanje promatra ne samo kao socijalnu
potrebu, ve¢ i kao preduvjet gospodarske konkurentnosti, privliaenja i zadrZavanja
stanovniStva, regionalne kohezije te uspjeSne zelene tranzicije.

U tom kontekstu, politika stanovanja sve se snaznije integrira u podrucja kohezijske politike,
energetske ucinkovitosti, klimatske tranzicije i socijalne ukljuCenosti, pri ¢emu europski
financijski instrumenti i preporuke Europske komisije drZzavama c¢lanicama predstavljaju
vazan okvir za planiranje i provedbu nacionalnih, regionalnih i lokalnih stambenih politika.

2.4.1 Program Konkurentnost i kohezija 2021.-27.

Program Konkurentnost i kohezija 2021.-2027. (PKK)? predstavlja glavni instrument
provedbe kohezijske politike u Republici Hrvatskoj, s ukupnom alokacijom ve¢om od 5,2
milijarde eura iz Europskog fonda za regionalni razvoj i Kohezijskog fonda. lako program ne
sadrZi poseban prioritet usmjeren na izgradnju priustivih stanova, niz intervencija izravno
doprinosi poboljSanju stambenih uvjeta i poveéanju kvalitete stambenog fonda.

Najznacajnija ulaganja odnose se na energetsku obnovu viSestambenih zgrada, povecanje
energetske ucinkovitosti, primjenu obnovljivih izvora energije te smanjenje energetskog
siromasStva kucanstava. Takve intervencije istodobno doprinose klimatskim ciljevima
Europske unije i povecavaju dugorocnu priustivost stanovanja kroz smanjenje troskova
energije.

Takoder, PKK se usmjerava na socijalna ulaganja. Kroz Specifi¢ni cilj 4.iii Promicanje
socioekonomske ukljuCenosti marginaliziranih zajednica, kucanstava s niskim dohotkom i
skupina u nepovolinom poloZaju, ukljuCujuéi osobe s posebnim potrebama, putem
integriranih djelovanja koja obuhvacaju stanovanje i socijalne usluge, predvidaju se ulaganja
u Popravak, sanaciju ili rekonstrukciju obiteljskih ku¢a u drzavnom vlasnistvu ili vlasniStvu
JLS; izgradnja zamjenskih obiteljskih ku¢a gdje nije mogu¢ program obnove i popravka,
obnova viSe stambenih zgrada u drzavnom vlasnistvu ili vlasniStvu JLS, izgradnja vise
stambenih zgrada u drzavnom vlasnistvu ili vlasnistvu JLS u podrucjima gdje nema
dostatnog broja raspoloZivih stambenih jedinica, a znacajne su potrebe obitelji za stambenim
zbrinjavanjem, te ulaganja u povecanje stambenog fonda u javnom vlasniStvu za najam
mladim obiteljima.

Dodatno, kroz integrirana teritorijalna ulaganja (ITU mehanizam) i mjere odrzivog urbanog
razvoja financiraju se projekti urbane regeneracije, revitalizacije zapustenih i brownfield
podrucja te unapredenja kvalitete urbanog prostora. Takve aktivnosti stvaraju preduvjete za
buduci razvoj javnog, socijalnog i priustivog stanovanja, osobito u gradovima suoenima s
pritiscima na trziStu nekretnina. Dodatno, ITU gradovi mogu prijaviti porjekte za priustivo

2 Program Konkurentnost i kohezija 2021.-2027. — EU fondovi Hrvatska
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stanovanje na kreditno financiranje uz moguénost djelomi¢nog otpisa glavnice iz Urbanog
razvojnog fonda kojeg provodi HBOR?3.

2.4.2 Socijalni fond za klimatsku politiku i Socijalni plan za klimatsku politiku
Republike Hrvatske

Novi Socijalni fond za klimatsku politiku predstavlja jedan od financijski najznacajnijih
europskih instrumenata koji povezuje klimatsku tranziciju i socijalnu politiku. Cilj fonda je
ublaZiti negativne ucinke uvodenja novog sustava trgovanja emisijama za sektor zgradarstva
i cestovnog prometa (EU ETS2) na ranjiva ku¢anstva, korisnike prijevoza i mikro poduzedéa.

Za Republiku Hrvatsku predvidena su sredstva u ukupnom iznosu od priblizno 1,68 milijardi
eura, ukljuCujuci sredstva Europske unije i nacionalno sufinanciranje. Socijalni plan za
klimatsku politiku za razdoblje 2026.-2032. za Republiku Hrvatsku je u pripremi?.

Trenutni prijedlog predvida niz mjera izravnho povezanih sa stanovanjem i energetskim
siromastvom, kao i nadogradnju socijalnog stanovanja, posebno ciljaju¢i na ranjiva
kucanstva na podrucjima posebne drzavne skrbi i potpomognutim podrucjima.

2.4.3 Preporuke Europske komisije u okviru Europskog semestra i iduca
financijska perspektiva 2028.-2034.

Europski semestar predstavija glavni mehanizam koordinacije ekonomskih i socijalnih
politika drZava ¢lanica Europske unije. U okviru proljetnog paketa 2026. godine stanovanje
je prvi put sustavno obradeno kao zasebno podrucje analize u izvjeS€¢ima za sve drZave
¢lanice, uklju€ujuéi poseban dodatak posveéen stambenoj politici.

Europska komisija identificirala je nekoliko klju¢nih podrucja reformi koje drzave Clanice
trebaju provoditi radi povecanja priustivosti stanovanja:

e poveclanje ukupne ponude stanova;

e razvoj socijalnog i priustivog stambenog fonda;

e aktiviranje javnog zemljiSta za stambeni razvoj;

e pojednostavnjenje i ubrzavanje postupaka prostornog planiranja i izdavanja dozvola;

e prenamjena nedovoljno iskoristenog stambenog fonda;

e povecanje ulaganja u energetsku obnovu i odrzivu gradnju.

Komisija istice kako stambena politika viSe nije iskljuCivo socijalno pitanje, ve¢ vazan
Cimbenik gospodarske konkurentnosti, mobilnosti radne snage, regionalnog razvoja i
socijalne kohezije. Nedostatak priustivog stanovanja moZe ograniciti gospodarski razvoj,
otezati privlacenje radne snage te povecati regionalne nejednakosti.

U lzvjeS¢u za Hrvatsku u okviru Europskog semestra za 2026. godinu Europska komisija
naglasava kako troSkovi stanovanja u pojedinim dijelovima zemlje, osobito u turisticki
atraktivnim podrucjima, rastu brze od plaéa te stvaraju pritisak na dostupnost stanova za
lokalno stanovnistvo. Komisija stoga preporucuje jacanje fonda priustivog i socijalnog
stanovanja radi ublazavanja trzisnih pritisaka i smanjenja regionalnih nejednakosti.

3 Urbani razvojni fond | HBOR
4 Ministarstvo zastite okoli$a i zelene tranzicije Republike Hrvatske - Socijalni plan za klimatsku politiku
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Navedena preporuka potvrduje vaznost aktivnije uloge javnog sektora u planiranju i razvoju
stambenog fonda te pruza snaznu europsku podlogu za razvoj Zupanijskih i lokalnih
programa priustivog stanovanja. Istodobno, europski financijski instrumenti sve viSe
povezuju ciljeve stambene politike s energetskom ulinkovitoS¢u, klimatskom tranzicijom i
regionalnim razvojem, ¢ime se otvaraju nove moguénosti financiranja javnih intervencija u
stanovanju.

Europski okvir razvoja stambene politike pokazuje jasan pomak od tradicionalnog fokusiranja
na energetsku obnovu zgrada prema aktivnijoj potpori razvoju priustivog i socijalnog
stanovanja. U narednom razdoblju nove financijske perspektive 2028.-2034. oekuje se rast
dostupnih financijskih instrumenata za javne intervencije u stanovanju, osobito kroz
povezivanje stambene politike s ciljevima klimatske neutralnosti, socijalne uklju¢enosti i
regionalnog razvoja. Za jedinice regionalne i lokalne samouprave to predstavlja priliku za
razvoj dugorocno odrzivih modela priustivog stanovanja koji ¢e istodobno doprinositi

gospodarskom razvoju, demografskoj revitalizaciji i smanjenju energetskog siromastva.

3 Prostorni, demografski i drustveni kontekst
Varazdinske zupanije

3.1 Osnovna prostorna i teritorijalna obiljezja Zupanije

Varazdinska Zupanija smjestena je u sjevernom dijelu Republike Hrvatske. Sa sjeverne strane
grani¢i s Medimurskom Zupanijom i Republikom Slovenijom, sa isto¢ne i jugoistocne s
Koprivni¢ko-krizevackom Zupanijom, a na zapadu i jugozapadu s Krapinsko-zagorskom
Zupanijom.

Prometno-geografski polozaj Varazdinske Zupanije je povoljan. Nalazi se u neposrednoj
blizini Republike Madarske i granici s Republikom Slovenijom. SrediSnji dio Zupanije povezan
je autocestom A4 s ostatkom Hrvatske, dok drzavne ceste D2, D3 i D35 povezuju sjeverni,

P ]

zapadnog dijela Zupanije prolazi i autocesta A2.

Osim cestovnim pravcima, sjeverni i sjeveroistoCni dio Varazdinske Zupanije je s ostatkom
Hrvatske povezana i Zeljeznicom. Zeljezni¢ke linije prometuju od VaraZdina prema sjeveru
do Cakovca, Kotoribe te Murskog Sredi$¢a, prema istoku do Koprivnice gdje se pruga
nastavlja prema Osijeku, a prema zapadu do naselja Golubovec u Krapinsko-zagorskoj
Zupaniji. Prema jugu je Zupanija Zeljeznicki povezana sa Zagrebom i dalje s ostatkom
Hrvatske.

Povoljan prometno-geografski polozaj i dobra povezanost kroz glavne cestovne pravce
pozitivno su utjecali na gospodarski razvoj Zupanije. Tako se u blizini glavnih prometnih
pravaca mogu nacéi gospodarske zone, poduzetnicki inkubatori i novoosnovana poduzeca s
znacajnim brojem radnih mjesta. Takva se podrudja nalaze izmedu Varazdina i Novog
Marofa, izmedu Varazdina i Ludbrega te u okolici Ivanca.

Administrativno, podrucje Zupanije prostire se na 1.260 km? te obuhvaca ukupno 28 jedinica
lokalne samouprave, od toga 6 gradova i 22 opcine (Slika 3).
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Slika 5 Jedinice lokalne samouprave VaraZdinske Zupanije [Izvor: DGU, obrada: EYS]

Naselja su prostorno koncentrirana uz glavne prometnice, a vidljiv je utjecaj centralizacije
prema kojem sjediSte Zupanije, Grad VaraZzdin, broji oko 40 tisu¢a stanovnika. Sljedeci
najnaseljeniji grad je Grad lvanec sa neSto viSe od 12 tisu¢a stanovnika, a za njim slijedi Grad
Novi Marof koji broji neSto manje od 12 tisuca stanovnika.

Prostor danasnje Varazdinske Zupanije razvijao se u kompleksnim topografskim uvjetima koji
su znacajno utjecali na prostornu raspodjelu naselja, a time i hijerarhiju. U juznom dijelu
Zupanije nalazi se brdovito, rjede naseljeno podrucje lvanscice i Kalnika, obzirom da je kroz
povijest stanovniStvo gravitiralo sjeveru i gusée naseljenom podrucju uz rijeku Dravu.

3.2 Demografska analiza u kontekstu priustivog stanovanja na

podrucju obuhvata

Analizom demografskih podataka obuhvaceni su sljede¢i demografski pokazatelji

Za

podrucje Varazdinske Zupanije, ovisno o potrebi i razni detaljnosti analize:

e trend kretanja broja stanovnika
e razmjestaj broja stanovnika po naseljima te
e dobno-spolna struktura stanovnistva.
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3.2.1 Opdi trend kretanja broja stanovnika Varazdinske Zupanije

Prema Popisu stanovniStva iz 2021., Varazdinska Zupanija broji 159.487 stanovnika, Sto
predstavlja 4,1 % stanovniStva Republike Hrvatske. Gustoéa naseljenosti Zupanije iznosi
126,6 stan./km?, $to je gotovo dva puta vise nego gusto¢a RH (68,5 stan./km?).

Od ukupnog broja stanovnika Varazdinske Zupanije, njih 43.782, odnosno 27,5 %,
smjeSteno je u Gradu Varazdinu. Gusto¢a naseljenosti Grada Varazdina iznosi 731
stan./km?.

Usporedbom s podacima iz recentnijih popisa stanovniStva (1991., 2001. te 2011.)
razvidan je trend konstantnog smanjenja broja stanovnika, kako na podruc¢ju Zupanije,
tako i u veéini JLS-ova. lzuzetak predstavlja jedino Popis 2001. kada je zabiljeZen izrazito
mali porast stanovniStva u gradu Varazdinu od 0,16 % u usporedbi s 1991. (Slika 4).

U promatranom razdoblju od 1961. do 2021. kretanje broja stanovnika pokazuje prijelaz iz
faze rasta u fazu dugoroc¢ne depopulacije. Varazdinska Zupanija biljezila je rast do 1991.,
nakon Cega se broj stanovnika kontinuirano smanjuje, a pad se posebno intenzivira u
razdoblju 2011.-2021. Unutar Zupanije vidljiva je jasna razlika izmedu Grada Varazdina i
ostalih JLS gdje je Varazdin do 2001. imao izrazen rast i tek nakon toga biljeZi smanjenje,
dok ostale JLS imaju kontinuirani pad tijekom cijelog promatranog razdoblja i postaju
podrucje dugotrajne depopulacije gdje se broj stanovnika izmedu 1961.-2021. smanjio za
malo visSe od V.

Zbog toga se stanovniStvo Zupanije sve viSe prostorno koncentrira u Varazdinu, ciji se
udio u ukupnom stanovnistvu Zupanije kontinuirano poveéava s priblizno 17 % na 27 %
izmedu 1961.-2021.

Usporedba s Republikom Hrvatskom pokazuje da je nakon 1991. depopulacija prisutna na
obje razine, pri ¢emu je dugorocni relativni pad na nacionalnoj razini izraZeniji nego u
Varazdinskoj Zzupaniji, dok su u posljednjem medupopisnom razdoblju 2011.-2021.
intenziteti pada gotovo jednaki. Na razini Republike Hrvatske izgubljen je otprilike svaki peti
stanovnik u usporedbi s 1991., u ostalim JLS Varazdinske Zupanije gotovo svaki Sesti, na
razini Zzupanije oko svaki sedmi, dok je u Gradu Varazdinu smanjenje blaze, na razini otprilike
svakog desetog stanovnika. Time se potvrduje da je depopulacija najizrazenija izvan
Zupanijskog srediSta te da ostale JLS cine glavninu ukupnog smanjenja stanovniStva
Zupanije. Usporedbom stope medupopisnog kretanja broja stanovnika izmedu grada
Varazdina, Varazdinske Zupanije i RH za posljednje medupopisno razdoblje, Varazdin biljeZi
najmanju medupopisnu stopu pada broja stanovnika u odnosu na Popis 2011., nakon ¢ega
slijedi RH te zatim ostatak Varazdinske Zupanije (Slika 5).

Analiza broja stanovnika po JLS-ovima, prema popisima stanovnistva iz 2001., 2011. i
2021. godine, ukazuje na pad broja stanovnika u svim JLS Varazdinske Zupanije izmedu
2011.i2021. te 2001.i2021. ( [Izvor: DZS, obrada: EYS]

Tablica 2). Tako danas sve JLS imaju manje stanovnika nego 2001. popisne godine.

Izmedu 2001.i 2021. godine, u ¢ak ¥4 JLS-a zabiljeZzen je pad broja stanovnika veéi od 20
%, dok je 10 ili viSe % svog stanovniStva izgubilo gotovo 79 % jedinica (Slika 6).

Na temelju dosadasnjih vrijednosti, izraCunate su i stope prosjecne godiSnje promjene broja
stanovnika za svako medupopisno razdoblje te cjelokupno promatrano razdoblje (Slika 7).
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U zadnjem medupopisnom razdoblju, svi analizirani prostorni obuhvati biljeze znacajne
negativne vrijednosti, posebice gradovi i opcine u Zupaniji izuzev Varazdina. Tako ostale
JLS u prosjeku gube 1,1 % stanovniStva svake godine od 2011.-2021. Grad Varazdin je
godiSnje gubio oko 0,7 % svog stanovniStva izmedu 2011.-2021. U cjelokupnom
analiziranom razdoblju 1991.-2021., svake se godine u gradu Varazdinu prosjecno biljeZili
pad od oko 1,1 %, Sto su bolji pokazatelji u usporedbi sa ostatkom Zupanije (-1,8 %) i
nacionalnim vrijednostima (-2,1 %).

Tako gotovo 80 % JLS-a Varazdinske Zupanije u prosjeku godiSnje gubi barem 1 % svoje
populacije izmedu 2001.-2021. S druge strane, njih 40 % je u istom promatranom razdoblju
u prosjeku gubilo viSe od 2 % svog stanovniStva godisSnje.

Broj stanovnika Grada Varazdina, Varazdinske zupanije i Republike
Hrvatske 1961.-2021.

4159.696 4.426.221 4.601.469 4.784.265 4437460 4.284.889 3871833

179.905 184.380 187.495 187.853 184.769 175.951 159.487

31943 39383 45.844 48.834 49.075 46.946 43.782

1961. 1971. 1981. 1991. 2001. 2011. 2021.

eeeeee Varazdin Varazdinska Zupanija Republika Hrvatska

Slika 6 Kretanje broja stanovnika u Gradu Varazdinu, VaraZzdinskoj Zupaniji te Republici Hrvatskoj od 1961. do 2021. [Izvor:
DZS, obrada: EYS]

Medupopisna promjena broja stanovnika Grada Varazdina,
Varazdinske zupanije i Republike Hrvatske 1991.-2021. [%]

2001./1991. 2011./2001. 2021./2011. 2021./1991.
0,5
]
-1,6 2,4
48 -43 49 -3:4
7,2 6,7
94 -10,3 ~
-19,1
B Varazdinska zupanija m Grad Varazdin
Ostatak Varazdinske zupanije Republika Hrvatska

Slika 7 Medupopisna promjena broja stanovnika u Gradu VaraZzdinu, VaraZdinskoj Zupaniji te Republici Hrvatskoj 1991.-2021.
(u %) [lzvor: DZS, obrada: EYS]
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Tablica 2 Broj stanovnika, gusto¢a naseljenosti i medupopisna promjena broja stanovnika naselja VaraZdinske Zupanije 2001.-
2021. [Izvor: DZS, obrada: EYS]

. . Gus.toéa . Medupopisna promjena
Broj stanovnika naseljenosti %
JLS (stan./km?3)
0,

2000 2011 2021 L0, | 202t | pgor St Doy
Bednja 4765  3.992  3.389 2,12 44 -16,22 -15,11 -28,88
Beretinec 2.288  2.176  2.049 1,28 166  -490 -5,84 -10,45
Breznica 2.304 2200 1970 1,24 59  -4,51 -10,45 -14,50
Breznicki Hum 1575 135  1.132 0,71 43 -13,90 -16,52 -28,13
Cestica 5.678 5.806 5.425 3,40 118 2,25 -6,56 -4,46
Donja Voéa 2.844 2443 2030 1,27 56 -14,10 -16,91 -28,62
Eg;’é’i‘nec 5.259 5349  4.900 3,07 220 1,71 -839 -6,83
lvanec 14.434  13.758 12.723 7,98 133 -468 -7,52 -11,85
Jalzabet 3.732 3615  3.183 2,00 84 -3,14 -11,95 -14,71
Klenovnik 2278  2.022 1793 1,12 70 -11,24 -11,33 -21,29
Lepoglava 8.718 8.283 6.945 4,35 105 -4,99 -16,15 -20,34
Ludbreg 8.668  8.478  8.477 5,32 114 -2,19 -0,01 -2,20
Ljube&¢ica 1.959  1.858  1.689 1,06 48 516 -9,10 -13,78
Mali Bukovec 2507 2212  1.809 1,13 49 -11,77 -18,22 -27,84
Martijanec 4327  3.843 2638 1,65 54 -11,19 -31,36 -39,03
Marusevec 6.757 6.381 5.682 3,56 114 -5,56 -10,95 -15,91
Novi Marof 13.857 13.246 11.795 7,40 105  -4,41 -10,95 -14,88
Petrijanec 4,994 4.812 4.553 2,85 95 -3,64 -5,38 -8,83
Sratinec 4714 4842 4678 2,93 199 2,72  -3,39  -0,76
Sveti burd 4174  3.804  3.326 2,09 73 -8,86 -12,57 -20,32
Sveti llija 3.532 3511  3.242 2,03 188 -0,59 -7,66 -8,21
;;’;?ovlif/eéki 6.852  6.884  6.145 3,85 159 0,47 -10,74 -10,32
Varazdin 49.075 46.946  43.782 27,45 731 -434  -6,74 -10,79
\T’;ﬂi‘:‘”s"e 6.973 6364 5537 3,47 70  -8,73 -12,99 -20,59
Veliki Bukovec 1.578  1.438  1.325 0,83 57 -887 -7,86 -16,03
Vidovec 5.539 5425 4915 3,08 153 -2,06 -9,40 -11,27
Vinica 3.747 3389  3.020 1,89 93 -9,55 -10,89 -19,40
Visoko 1.641 1518  1.335 0,84 54 -7,50 -12,06 -18,65
‘i':;:igia“s"a 184.769 175.951 159.487 100 127 -4,77 -9,36 -13,68
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Slika 8 Medupopisna promjena broja stanovnika 2021./2011.12021./2001. (u %) u jedinicama lokalne samouprave
VaraZdinske Zupanije [Izvor: DZS, obrada: EYS]

Stopa prosje€ne godiSnje promjene broja stanovnika Grada
Varazdina, Varazdinske zupanije i Republike Hrvatske 1991.-2021. [%]

2001./1991. 2011./2001. 2021./2011. 2021./1991.
0,0

[

-0,2 i

02 0,3
05 -04 5
0,8 0.7
-1,0
-11
-2,1
B Varazdinska Zupanija ® Grad Varazdin
Ostatak Varazdinske zupanije Republika Hrvatska

Slika 9 Stopa prosjecne godiSnje promjene broja stanovnika u Gradu VaraZdinu, VarazZdinskoj Zupaniji te Republici Hrvatskoj
1991.-2021. (u %) [Izvor: DZS, obrada: EYS]

Analiza na razini naselja provedena je kako bi se, uz promjene zabiljeZzene na razini jedinica
lokalne samouprave, uocili lokalni demografski trendovi izraZenijeg smanjenja broja
stanovnika izmedu popisa 2011. te 2021. Raniji popisi stanovniStva (2001. te 1991.) nisu
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koriSteni zbog promjena granica pojedinih naselja, uslijed ¢ega podaci nisu u potpunosti
usporedivi s novijim popisima. Stoga je analiza provedena na temelju posljednja dva popisa
koji osiguravaju usporediv prostorni obuhvat naselja.

Analiza broja stanovnika po naseljima, prema popisima stanovniStva iz 2011. i 2021.
godine, ukazuje na pad broja stanovnika u 92 % naselja Varazdinske Zupanije izmedu
2011. i 2021., odnosno u 278 od 302 naselja. Broj stanovnika ostao je nepromijenjen u
svega 2 % naselja, dok je porast zabiljezen u samo 18 naselja (6 %). Pritom je rast u vecini
tih naselja bio minimalan jer u njih osam povecanje nije prelazilo pet stanovnika, dok je
znacajniji porast zabiljezen u samo deset naselja (Slika 5).

Izmedu 2011. i 2021. godine, u 15 % naselja zabiljezen je pad broja stanovnika veci od
20 %, dok je 10 % ili viSe svog stanovniStva izqgubilo cak 60 % naselja.

Iste trendove pokazuje analiza kretanja stope prosje¢ne godisnje promjene 2021./2001.,
gdje je gotovo 243 naselja Varazdinske Zupanije u prosjeku godisnje gubilo barem 1 %
svoje populacije. S druge strane, 21 % naselja je u istom promatranom razdoblju u prosjeku
gubilo vise od 2 % svog stanovniStva godisnje.

‘/;/,

(i

Promjena broja stanovnika 2021./2011. (%)
N <-30 -4do 0 ’

I 30 do -20 bez promjene '
0 20 do -16 Odo3
-16 do-14 3do6
-14 do -12 6do9
412 do 10 B 9do 12 ‘
-10do -8 e > 12
-8do-6 %72 bez stanovnika ' 0 5 10km
-6 do -4

Slika 10 Medupopisna promjena broja stanovnika 2021./2011. (u %) u naseljima VaraZdinske Zupanije [Izvor: DZS, obrada:
EYS]

Ipak, Cini se da se trend u zadnje vrijeme lagano poboljSava u velikom broju opéina i gradova,
koji na godiSnjoj razini biljeze blagu pozitivhu promjenu broja stanovnika. Stope promjene
broja stanovnika na godiSnjoj razini od 2014. do 2024.q. za sve JLS prikazuje Tablica 3.
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Tablica 3 GodisSnja stopa promjene broja stanovnika po jedinicama lokalne samouprave, 2014.-2024. [Izvor: izraCun autora na
temelju podataka DZS-a]

Jedinica lokalne ), ) 5045 2016, 2017. 2018, 2019, 2020. 2021. 2022. 2023. 2024

samouprave
Mali Bukovec -1.45 -2.41 -2.08 -2.03 -1.82 -2.06 -2.94 -3.41 -1.91 -1.60 -2.21
Martijanec -1.39 -2.34 -1.78 -1.99 -1.92 -1.41 -1.21 -2.83 -2.03 -1.41 -0.99
Donja Voca -1.98 -0.79 -2.79 -2.96 -1.31 -1.42 -0.92 -2.28 -1.99 -0.05 -2.29
Sveti Burd -0.73 -1.27 -2.12 -2.47 -1.55 -1.55 -0.86 -1.35 -1.34 -1.69 -2.13
Breznicki Hum -1.52 -2.08 -1.65 -3.52 -2.24 -1.53 -1.98 -1.49 -0.18 -0.89 -0.72
Lepoglava -1.87 -1.54 -2.04 212 -2.38 -1.70 -1.74 -1.28 -0.98 -0.48 111
Visoko -0.27 -2.62 -1.17 -1.12 -2.19 -1.80 -0.44 -2.14 -0.83 -1.37 -0.77
Bednja -1.58 -1.24 -2.80 -2.22 -0.65 -1.58 -0.72 -3.09 -2.83 2.52 -0.06
Novi Marof -0.95 -1.33 -1.44 -1.85 -1.05 -1.61 -1.46 -1.48 -0.61 -1.16 -0.26
Klenovnik -0.90 -0.76 -2.14 -0.68 -2.05 -1.45 -0.60 -3.01 -0.34 0.28 -1.07
Varazdinske

-1.69 -2.08 -1.69 -1.94 -1.23 -2.43 -1.75 -0.59 0.40 0.56 -0.41
Toplice
Breznica -2.24 -0.75 -0.94 -0.95 -1.06 -1.65 -1.33 -2.20 -1.53 -0.52 0.00
Marusevec -0.89 -1.93 -1.64 112 -1.72 -1.43 -0.05 -1.47 -1.01 -0.79 0.40
Trnovec

-1.43 -0.81 -0.96 -1.75 -1.33 -1.40 -0.97 -1.54 -0.77 0.30 -0.51
Bartolovecki
Vinica -1.56 -1.49 -2.56 -1.84 -1.55 -0.82 0.50 -0.10 -0.43 -0.86 -0.33
Vidovec -1.23 -1.19 -0.61 -1.67 -0.82 -1.20 -1.85 -0.49 -1.29 -0.56 0.29
Ljubescéica -1.26 -1.49 -0.39 -1.64 0.06 -0.57 -1.78 -1.23 -0.36 -1.49 -0.42
Sveti Ilija -0.68 -0.95 -0.41 -2.18 -1.88 -0.67 -0.73 -0.55 -0.15 0.22 -0.74
Jalzabet 0.35 2.24 -2.44 -1.46 0.09 -2.75 -3.16 -0.78 0.00 0.51 0.41
Gornji Kneginec -0.84 -0.66 -2.07 -2.11 -0.87 -1.04 -0.85 -0.47 0.12 1.35 -0.54
Sracinec 0.49 -1.10 -1.03 0.40 -0.17 -1.08 -0.44 1 ER) -0.21 -0.69 -0.63
Ludbreg -1.00 -1.62 -1.89 -0.98 -0.52 -0.64 -0.61 -0.54 -0.05 0.07 0.66
Beretinec -0.19 -0.09 -0.47 -1.12 -0.90 -1.15 -0.53 -1.22 -0.20 0.15 -0.34
lvanec -0.76 =112 -0.68 -1.16 =il12 -0.32 -0.74 0.05 -0.22 1.66 0.00
Cestica -0.51 -0.76 -0.35 -0.71 -0.59 -0.83 -1.29 -0.31 -0.20 1.61 -0.29
Petrijanec -0.82 -0.49 -0.19 -1.49 -1.13 0.64 -1.33 0.49 -0.48 0.93 0.02
Varazdin -0.74 -0.87 -0.56 -1.32 -0.41 0.16 -0.89 -0.70 0.38 0.91 0.62
Veliki Bukovec -0.64 -2.16 -0.88 -1.63 -1.06 2.82 -2.00 0.45 0.68 0.97 1.63

3.2.2 RazmijeStaj broja stanovnika po naseljima

Prema broju stanovnika, najveéa JLS je Grad Varazdin, u kojem Zivi priblizno svaki
cetvrti stanovnik. Sljedeca JLS po velicini, lvanec, ima 3,4 puta manji broj stanovnika.
Takoder, u prvih pet JLS-a po broju stanovnika (Varazdin, lvanec, Novi Marof, Ludbreq i
Lepoglava) smjeSteno je malo viSe od 50 % stanovniStva na gotovo 14 povrsine zZupanije.
Takoder, gotovo 54 % JLS-a ima manje od 4.000 stanovnika, dok 25 % njih manje od 2.000.

Stanovnistvo Varazdinske Zupanije nije ravnomjerno rasporedeno medu JLS. Najveéi dio
stanovniStva koncentriran je u nekoliko demografski jacih jedinica, ponajprije u
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srediSnjem dijelu Zupanije, dok vecéina ostalih JLS, posebno u krajnjem juZnom te
istocnom dijelu, ima znatno manji udio u ukupnom stanovnistvu, najéesSée ispod 3 %.
Takav raspored upucuje na dominaciju manjeg broja populacijski snaznijih lokalnih sredista

te velik broj manjih JLS s ograni¢enom demografskom teZinom unutar Zupanije.

Radi detaljnijeg sagledavanja prostorne raspodjele stanovnistva, analiza je provedena i na
razini naselja, koja omogucuje preciznije prepoznavanje koncentracija stanovnistva na nizoj
razini i razlika unutar pojedinih jedinica lokalne samouprave.

Prema broju stanovnika, najvece naselje je Varazdin, u kojem Zivi 36.187 stanovnika,
odnosno priblizno svaki ¢etvrti stanovnik. Sljedece naselje po veli¢ini, Ivanec, ima ¢ak
7,2 puta manji broj stanovnika. Takoder, gotovo tredina ukupnog stanovnistva
Varazdinske Zupanije koncentrirana je u svega pet naselja, smjestenih na priblizno 5 %
ukupne povrsine Zupanije (Error! Reference source not found.). Tako su preostale dvije
treéine stanovnistva rasporedene su u ¢ak 98,3 % naselja. Takva raspodjela jasno ukazuje
na izrazenu koncentraciju stanovniStva u vrlo malom broju najve¢ih naselja te
neravnomjernu prostornu raspodjelu stanovniStva na podrucju cjelokupne Zupanije.

Takoder, gotovo 75 % naselja ima manje od 500 stanovnika, 50 % ih ima manje od 250,
dok 19 % njih ima manje od 100 stanovnika.

Naselja s najveé¢im udjelima stanovniStva koncentrirana su u srediSnjem dijelu
Varazdinske Zupanije, ponajprije na podrucju Varazdina i okolnih naselja. Nasuprot tome,
naselja s najmanjim udjelima smjeStena su u juznom dijelu Zupanije te dijelovima
istocnog i zapadnog podrucja.

Dobivene udjele po JLS ali i na razini naselja dodatno potvrduje i analiza urbane strukture
predmetnih naselja koju karakterizira jednaka raspodjela kuc¢a, stambenih zgrada i gusto
izgradenih dijelova grada.

Udio stanovnistva JLS u Zupaniji (%)

<10

1,0-15
1,5-20
2,0-30
30-35
35-40
4,0-5,0
50-70

7.0-100 0 5 10 km
s > 10,0

Slika 11 Udio broja stanovnika (u %) po JLS VaraZdinske Zupanije 2021. [Izvor: DZS, obrada: EYS]
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Udio stanovnistva naselja u Zupaniji (%)
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Slika 12 Udio broja stanovnika (u %) po naseljima VaraZdinske Zupanije 2021. [Izvor: DZS, obrada: EYS]

Uz analizu udjela stanovniStva po naseljima, provedena je i analiza gustoée naseljenosti kako
bi se, osim prostorne raspodjele stanovniStva, sagledao i intenzitet naseljenosti pojedinih
naselja. Dok udio stanovniStva pokazuje koliki dio ukupnog stanovniStva Zupanije Zivi u
odredenom naselju, gustoca naseljenosti prikazuje broj stanovnika po km2 te omogucuje uvid
u stupanj koncentracije stanovniStva i intenzitet koriStenja prostora na razini pojedinih
naselja.

Najgusée naseljeni dijelovi nalaze se u srediSnjem dijelu Zupanije, posebice na podrucju
Varazdina i njegovog okolnog podrucja, gdje pojedina naselja biljeZze gusto¢u vecu od 1.000
stanovnika po km2 (Slika 13). ViSe vrijednosti se pojavljuju i u pojedinim vec¢im lokalnim
sredistima, poput Ludbrega, Ivanca, Novog Marofa i Lepoglave. NiZze gustoce naseljenosti
prevladavaju u rubnim, pretezito ruralnim dijelovima Zupanije, osobito na zapadu, jugu i
dijelovima istoka, gdje velik broj naselja biljezi manje od 50 stanovnika po kmz2.

Dva naselja biljeZze gustoc¢u vecu od 1.000 stanovnika po km?, Krizovljan Radovecki (1.195
stan./km?) te Varazdin (1.050 stan./km?), a samo 9 % ih ima gustocu vecu od 250. Rijetka
naseljenost je karakteristika veéine naselja. Tako je 6 od 10 naselja imalo gustocu
stanovniStva manje od 100 stan./km?, dok je svako €etvrto naselje biljeZilo gustoéu manju
od 50 stanovnika po km?.

Shodno tome, potencijalna nova stambena naselja ili podrucja obnove stambenog fonda
trebala bi se nalaziti u blizini navedenih najgusce naseljenih dijelova, ali i onih s najveéim
udjelima stanovniStva. Takva su podrucja primarno smjeStena u srediStu i pojedinim
zapadnim i ostalim dijelovima Varazdinske Zupanije.
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Slika 13 Gustoca naseljenosti (stan./km2) Varazdinske Zupanije 2021. [Izvor: DZS, obrada: EYS]

3.2.3 Dobna i spolna struktura stanovnistva

Analiza dobne strukture stanovniStva provedena je radi utvrdivanja sadasnjih i buduéih
potreba za stanovanjem te prepoznavanja dobnih skupina Cije se stambene potrebe,
mogucnosti pristupa stanovanju i obrasci koriStenja stambenog fonda medusobno razlikuju.
Dobna obiljezja stanovniStva vazan su pokazatelj potencijalne potraznje za odredenim
tipovima i oblicima stanovanja te predstavljaju jednu od klju¢nih podloga za planiranje mjera
priustivog stanovanja. Tako je u nastavku prikazana dobna struktura stanovnistva
Varazdinske Zupanije prema popisu iz 2011.i2021. godine (Error! Reference source not f
ound.).

Prema podacima oba popisa, starosna piramida ima opadajuéi oblik, Sto je vidljivo po
velikim udjelima stanovniStva starije dobi (60+) te manjim udjelima mlade populacije (0-
19). StanovniStvo Varazdinske Zupanije je kontraktivno stanovniStvo cija je glavna
karakteristika smanjenje broja stanovnika u situaciji kada broj rodenih opada, dok broj
umrlih i/ili emigracija raste, $to dovodi do smanjenja ukupne populacije. Kontraktivno
stanovnistvo rezultat je niskih nataliteta i starenja populacije, oba fenomena znatnoizrazena
u Varazdinskoj Zupaniji.

Udio starog stanovnistva 60+ iznosi 28,2 %, dok mlado stanovnistvo 0-19 ¢ini samo 19,1
%. Najveéi udio stanovniStva sadrzan je u kasnoj zreloj i poCetku stare dobi od 45-64
godina, njih 29 %. Mlado stanovnisStvo Skolske dobi, od 10-19 godina, ¢ini samo 10,3 %.
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Starenje je oCito i kada se usporede podaciiz 2021. s onima iz 2011. godine gdje je u samo
deset godina, udio starog stanovniStva porastao za 23,8 % dok se udio mladog smanjio
za 10,2 %. Oba porasta su veéa u usporedbi s onima na razini Varazdinske Zupanije te
drZzave.

Dobno-spolna struktura Varazdinske zupanije
2011. i 2021. [%]

Dob

%5 4 3 2 1 0 1 2 3 4 5%
02 (2011.) Om (2011.) =% (2021.)  m (2021.)

Slika 14 Dobno-spolna struktura stanovnistva Varazdinske Zupanije 2011. i 2021. (u %) [Izvor: DZS, obrada: EYS]

Dobna struktura Varazdinske Zupanije analizirana je i u usporedbi s Gradom Varazdinom,
svim ostalim JLS-ovima Varazdinske Zupanije te RH, prema Popisu iz 2021., te je prikazana
u nastavku (Slika 15).

Usporedba s niZim i viSim prostornim razinama pokazuje odredene razlike u intenzitetu
demografskog starenja (

Tablica 4). Grad Varazdin 2021. godine biljezi najveci udio starog stanovnistva (30,3 %),
koji je Cak neSto viSi od drzavnog prosjeka (29,9 %), dok ostale jedinice lokalne
samouprave Varazdinske Zupanije imaju povoljniju dobnu strukturu s manjim udjelom
stanovnistva starijeqg od 60 godina (27,4 %) i ve¢im udjelom mladih do 19 godina (19,6 %).
Na razini Zupanije udio mladog stanovnistva jednak je drzavnom prosjeku (19,1 %), dok je
udio stanovnistva starijeg od 60 godina neSto nizi nego na razini Republike Hrvatske.

U razdoblju 2011.-2021. godine starenje stanovnistva prisutno je na svim promatranim
razinama. Najvedi porast udjela stanovnistva starijeqg od 60 godina zabiljeZen je u ostalim
jedinicama lokalne samouprave Varazdinske Zupanije (za 25,1 %), dok je u Gradu
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Varazdinu taj porast bio nesto umjereniji (+20,5 %). Istodobno je upravo u ostalim
jedinicama lokalne samouprave zabiljezeno i najvece smanjenje udjela mladog stanovnistva
(-10,7 %), vete nego na razini Republike Hrvatske (-8,5 %).

Navedeni pokazatelji upu€uju na nastavak procesa demografskog starenja, pri cemu je
dobna struktura Grada Varazdina ve¢ sada starija od Zupanijskog i drzavnog prosjeka,
dok je u ostalim jedinicama lokalne samouprave proces starenja bio intenzivniji tijekom
posljednjeg medupopisnog razdoblja.

Demografsko starenje moze utjecati na strukturu i intenzitet potraznje za stanovanjem
jer razli¢ite dobne skupine imaju razliCite stambene potrebe i preferencije. Promjene u
dobnom sastavu stanovnistva moqu se odraziti na potraznju za stanovima razlicite
kvadrature, razine opremljenosti i funkcionalnih obiljezja te predstavljaju vazan ¢imbenik
pri planiranju buduéeqg razvoja i prilagodbe stambenog fonda.

Dobna struktura stanovnistva Varazdinske zupanije 2021. [%]
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....... Grad Varazdin Ostale JLS Varazdinske Zupanije

Varazdinska Zupanija RH

Slika 15 Dobna struktura stanovnisStva Grada Varazdina, ostalih JLS, VaraZdinske Zupanije i Republike Hrvatske 2021. (u %)
[I1zvor: DZS, obrada: EYS]

Tablica 4 Dobna struktura stanovnistva Grada VaraZdina, ostalih JLS, VaraZdinske Zupanije i Republike Hrvatske 2021. (u %)
[Izvor: DZS, obrada: EYS]

promjena
2011. 2021.
Prostorni obuhvat | | 2021./2011. (%) |

| 0-19 | 20-59 | 60+ | 0-19 | 20-59 | 60+ | 0-19 | 20-59 | 60+ |

Grad Varazdin 19,3 55,6 252 17,7 52,0 30,3 -83 -6,4 20,5

Ostale JLS Zupanije 21,9 56,1 21,9 19,6 53,0 27,4 -10,7 -5,6 25,1

Varazdinska 21,2 56,0 22,8 19,1 52,7 282 -10,2 -58 23,8
Zupanija

Republika Hrvatska 20,9 55,0 24,1 19,1 51,0 29,9 -8,5 -7.4 24,2
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Radi potrebe analize izraCunat je i indeks starosti. On omoguéuje ocjenu stupnja
demografskog starenja stanovniStva i prepoznavanje prostornih razlika u dobnoj strukturi.
Kao pokazatelj odnosa mladog i starog stanovniStva, predstavlja jednu od podloga za
procjenu buducih promjena u potrebama za stanovanjem i prilagodbi stambenog fonda
demografskim kretanjima. Indeks starosti pokazuje broj¢ani odnos starih 60 i viSe godina i
mladih do 19 godina starosti. Kriti€na vrijednost, kada pocinje demografska starost,
iznosi 40 (40 starih na 100 mladih).

Za cjelokupni prostor Varazdinske Zupanije vidljivo je kako spomenutu kriti¢nu
vrijednost indeksa od 40 imaju 302 od 303 naselja. Jedino naselje Donje Vratno-dio biljeZi
vrijednost manju od 40. U prosjeku je samo svako deseto naselje imalo indeks starosti 100
ili manji, odnosno jednak ili veéi broj mladih nego starih stanovnika. Istodobno je u priblizno
svakom Sestom naselju broj stanovnika starije dobi bio najmanje dvostruko veci od broja
mladih, $to potvrduju vrijednosti indeksa starosti od 200 i viSe.

Kartografski prikaz indeksa starosti po naseljima (Slika 16) pokazuje da je demografsko
starenje prisutno na podrucju cijele Varazdinske Zupanije, bez jasno izdvojenog dijela
Zupanije s povoljnijom dobnom strukturom. NiZe vrijednosti indeksa starosti pojavljuju se tek
u pojedinim naseljima, preteZito u srediSnjem dijelu Zupanije, dok su visoke i vrlo visoke
vrijednosti zabiljeZene u naseljima diljem njezina zapadnog, isto¢nog i juznog dijela. Takav
raspored ukazuje da je proces starenja Siroko rasprostranjen te nije ograni¢en samo na
pojedina lokalna podrucja.

|

Indeks starosti 2021.
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Slika 16 Indeks starosti (broj starih 60 i viSe godina na 100 mladih do 19 godina starosti) VaraZdinske Zupanije 2021. [Izvor:
DZS, obrada: EYS]
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3.3 Analiza strukture kuéanstava na podrucju obuhvata

3.3.1 Privatna kuéanstva prema prosjecnoj veli¢ini ku¢anstva i broju ¢lanova po
JLS

Analiza obuhvaca ukupan broj privatnih kuéanstava, prosje¢nu veliinu te strukturu prema
broju ¢lanova, za 2011. i 2021. godinu, uz usporedbu s Republikom Hrvatskom i pregled
razlika na razini JLS-ova.

3.3.1.1 Broj i prosjecna veli¢ina privatnih kuéanstava u Varazdinskoj Zupaniji

Na razini Varazdinske Zupanije u 2021. godini evidentirano je ukupno 52.020 privatnih
ku¢anstava, 5to u odnosu na 2011. godinu (55.483 kucanstava) predstavlja smanjenje od
6,2 %. Usporedi li se navedeno s prosjekom Republike Hrvatske, gdje smanjenje iznosi 5,5 %,
zakljuCuje se da je pad broja privatnih ku¢anstava u Varazdinskoj Zupaniji bio izrazeniji
u odnosu na nacionalnu razinu.

Na razini JLS VaraZdinske Zupanije, broj privatnih ku¢anstava u 2021. godini krece se od
377 u Velikom Bukovcu do 16.510 u Varazdinu. Na podrucju Grada VaraZdina
koncentrirano je priblizno 3 od 10 kuéanstava Varazdinske Zupanije. Uz Varazdin, najvedi
broj privatnih kucanstava biljeze lvanec (3.914), Novi Marof i Ludbreg, dok su najmanje
vrijednosti, uz Veliki Bukovec, zabiljeZene u Breznickom Humu (389), Visokom i Ljubes¢ici.

ANA

30D10

kuc¢anstva Zupanije nalazi se u
Gradu Varazdinu

U odnosu na 2011. godinu, smanjenje broja privatnih ku¢anstava zabiljezeno je u 27 od
ukupno 28 JLS, Sto pokazuje da je rije¢ o gotovo opem trendu na podrucju Zupanije.
NajizraZzeniji pad biljeZe Martijanec (-29,2 %), Donja Voca (-18,5 %) i Breznic¢ki Hum (-16 %).
U treéini JLS-ova je zabiljezen pad broja kuéanstva od barem 10 %. Najmanja su
smanjenja zabiljezena u Sracincu (-2,3 %), Varazdinu (-3,0 %) i Velikom Bukovcu (-3,1 %).
Poveéanje broja privatnih kucanstava zabiljezeno je samo u Ludbrequ, za 3 %.
Promatrano u cjelini, ukupan broj privatnih ku¢anstava u analiziranim JLS smanjen je za
priblizno 8,7 %.

Prosjecna velicina ku¢anstva u Varazdinskoj zupaniji u 2021. godini iznosila je 3,21
Clana, Sto je viSe od nacionalnog prosjeka od 2,76 ¢lanova. Istodobno, prosje¢na veliCina
kucanstva u Varazdinskoj Zupaniji se smanjila s 3,3 ¢lana u 2011, odnosno za priblizno 2,9
%. Na razini Republike Hrvatske smanjenje je bilo izrazenije, za 5,1 %, Sto ukazuje da je
Varazdinska Zupanija zadrzala vecu prosjecnu veli¢inu ku¢anstva u odnosu na nacionalni
prosjek, uz sporiju dinamiku smanjenja.

Kljuéni obrasci na razini zupanije ukljucuju istodobni pad ukupnog broja kuéanstava te
smanjenje njihove prosjec¢ne veli¢ine, Sto upucuje na promjenu strukture u smjeru
manjih kuéanstava.
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Na razini JLS Varazdinske Zupanije, prosjecna veli¢ina kuéanstva u 2021. godini kreée se
od najmanje 2,59 ¢lana u Varazdinu do najviSe 3,78 ¢lanova u Petrijancu. Relativno veca
kuc¢anstva biljeZe i Vidovec (3,69) te Visoko (3,41), dok su, uz Varazdin, najmanja ku¢anstva
prisutna u Bednji (2,85) i Breznickom Humu (2,91). To¢ne veli¢ine po svakoj JLS prikazuje
Tablica 5.

U odnosu na 2011. godinu, smanjenje prosje¢ne veli¢ine kuéanstva zabiljezeno je u 25
od ukupno 28 JLS, odnosno u prosjeku u 9 od 10 svih jedinica, Sto potvrduje da je rije€ o
gotovo opéem trendu na podrucju Zupanije. Najizrazeniji pad biljeze Veliki Bukovec (-8,2 %),
Mali Bukovec (-7,9 %), Breznica (-5,9 %) i Gornji Kneginec (-5,1 %), dok su najmanja smanjenja

zabiljezena u Bednji (-0,3 %), Breznickom Humu (-0,7 %) i JalZabetu (-0,9 %).

Povecéanje prosjecne velicine ku¢anstva zabiljezeno je samo u tri JLS: LjubeSéici (2,6
%), Donjoj Voéi (2 %) i Visokom (0,3 %). Promatrano u cjelini, prosje¢na velic¢ina kuéanstva
medu svim analiziranim JLS smanjena je s 3,30 ¢lanova u 2011. na 3,21 ¢lan u 2021.
godini, odnosno za priblizno 2,9 %.

Tablica 5 Privatna kuéanstva u VaraZdinskoj Zupaniji i njihova prosjecna veli¢ina 2021. [Izvor: DZS; obrada: EYS]

| Kuéanstva | Prosje¢an broj
JLS N osoba u
| broj % u Zupaniji | kuéanstvu
Varazdin 16.510 31,74 2,59
lvanec 3.914 7,52 3,20
Novi Marof 3.664 7,04 3,20
Ludbreg 2.838 5,46 2,96
Lepoglava 2.117 4,07 3,06
Trnovec Bartolovecki 1.856 3,57 3,29
Varazdinske Toplice 1.855 3,57 2,98
Marusevec 1.721 3,31 3,30
Gornji Kneginec 1.659 3,19 2,95
Cestica 1.518 2,92 3,40
Sracinec 1.382 2,66 3,36
Vidovec 1.331 2,56 3,69
Petrijanec 1.190 2,29 3,78
Bednja 1.190 2,29 2,85
Sveti burd 984 1,89 3,33
Sveti llija 971 1,87 3,31
Vinica 932 1,79 3,24
Jalzabet 883 1,70 3,15
Martijanec 831 1,60 3,17
Donja Voca 658 1,26 3,09
Breznica 614 1,18 3,21
Beretinec 604 1,16 3,39
Klenovnik 556 1,07 3,19
Mali Bukovec 556 1,07 3,25
LjubeSéica 529 1,02 3,14
Visoko 391 0,75 3,41
Breznic¢ki Hum 389 0,75 2,91
Veliki Bukovec 377 0,72 3,34
Varazdinska Zupanija 52.020 100 3,01
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Slika 17 Broj kuéanstva u VaraZdinskoj Zupaniji i njihova prosjecna veli¢ina 2021. [Izvor: DZS; obrada: EYS]

3.3.1.2 Privatna ku¢anstva prema broju ¢lanova u Varazdinskoj zupaniji

Struktura kuc¢anstava prema broju ¢lanova u 2021. godini pokazuje da najveéi udio Cine
kuéanstva s 2 ¢lana, njih 23,8 %, a nakon Cega slijede kué¢anstva s 1 ¢lanom, njih 22,3 %.
Tako jednoélana i dvoclana kucéanstva cine gotovo polovinu svih kuéanstava
Varazdinske zupanije. Udio oko 10 ili viSe imaju josS troc¢lana (18,3 %), CetveroClana (16,6
%) i peteroClana (9,7 %) kuanstva. Usporedba strukture privatnih ku¢anstava prema
broju ¢lanova izmedu 2011. i 2021. godine pokazuje izrazen pomak prema manjim
kuéanstvima (Error! Reference source not found.). U promatranom razdoblju poveéao se u
dio jednoclanih, za 9,1 % i dvoclanih ku¢anstava, za 6,6 %. Kod kucanstava s 3 clana
zabiljezena je prakticki stagnacija (-0,1 %). Istodobno se udio svih ku¢anstava s 3+ ¢lana
smanjuje, pri Cemu je pad najizrazeniji kod ku¢anstava s 4, 7 te 9 i viSe ¢lanova, pri cemu
svaka od tih kategorija biljeZi pad za najmanje 10 %.

Navedene promjene ukazuju na smanjenje zastupljenosti ve¢ih ku¢anstava uz istodobno
relativno povecanje udjela manjih kuéanstava, Sto je u skladu s uo¢enim smanjenjem
prosjecne veli¢ine ku¢anstava. U usporedbi s Varazdinskom Zupanijom, na razini Republike
Hrvatske evidentan je joS izrazeniji rast udjela jednoclanih kuc¢anstava, za 13,2 %, dok
Varazdinska Zupanija biljeZi vedi rast udjela dvoclanih ku¢anstava. Istodobno, pad udjela
kuc¢anstava s 3 i viSe ¢lanova blazi je u Varazdinskoj zupaniji (-5,8 %) nego na razini
Republike Hrvatske (-8,7 %), Sto upucuje na sporiju dinamiku smanjenja udjela visSebrojnih
kuc¢anstava.
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Privatna ku¢anstva u Varazdinskoj zupaniji po broju €lanova
2011 (unutarnji krug) i 2021 (vanjski krug) [%]
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Slika 18 Privatna kuéanstva prema broju ¢lanova u VaraZdinskoj Zupaniji 2011 (unutarnji krug) i 2021 (vanjski krug) (u %)
[Izvor: DZS; obrada: EYS]

Na razini JLS Varazdinske Zupanije u 2021. godini najzastupljenija kategorija
kuc¢anstava najcesce su dvoclana kuéanstva, koja imaju najveéi udio u 18 od ukupno 28
JLS (64,3 %). U 8 JLS (28,6 %) najveci udio otpada na samacka kuéanstva, dok su troclana
i Cetveroclana kucanstva dominantna samo u po 1 JLS. Promatrano prosje¢no medu svim
JLS, najvedi udio imaju dvoclana kucanstva (21,9 %), zatim samacka (20,4 %), dok udjeli
kucanstava s vec¢im brojem c¢lanova postupno opadaju. Usporedbe radi, 2011. godine,
najzastupljenija kategorija ku¢anstava su jednoclana ku¢anstva, koja imaju najveci udiou 12
od ukupno 28 JLS (42,9 %). U 11 JLS (39,3 %) najvedi udio otpada na dvoclana kucanstva,
dok su Cetveroclana kucanstva bila dominantna u ¢ak 5 JLS.

U 3 JLS (10,7 %) samacka kucanstva ¢ine cetvrtinu ili viSe svih privatnih ku¢anstava, i
to u Bednji (28,7 %), Varazdinu (27,8 %) i Breznickom Humu (27,2 %). Takoder, jedino u
navedenim jedinicama, udio jednoclanih i dvoélanih ku¢anstava zajedno prelazi 50 %, Sto
upuéuje na izrazeniju koncentraciju manjih ku¢anstava u tim jedinicama.

S druge strane, u Vidovcu, Varazdinu, lvancu i Gornjim Knegincima, svako peto kucanstvo
ima 3 ¢lanova. Kuéanstva s 4 i viSe ¢lanova ¢ine 50 % ili viSe svih ku¢anstava u samo 2
JLS, odnosno u Petrijancu (52,7 %) i Vidovcu (50,4 %), dok njihov udio prelazi 40 % u joS
16 JLS, odnosno ukupno u % analiziranih jedinica. Posebno se izdvajaju i ku¢anstva sa 6
i viSe Clanova, Ciji udio prelazi 15 % u 5 JLS: Petrijancu (19,5 %), Vidovcu (18,2 %), Visokom
(16,9 %), Beretincu (15,4 %) i Velikom Bukovcu (15,1 %).

Detaljnu raspodjelu ku¢anstva prema broju ¢lanova na razini jedinica lokalne samouprave
prikazuje Tablica 6, dok prostornu raspodjelu prikazuje Slika 19.
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Tablica 6 Privatna kucanstva prema broju ¢lanova u VaraZzdinskoj Zupaniji 2021. (u %) [Izvor: DZS; obrada: EYS]

| Kuéanstva
JLS

| 1 [ 2 | 3| 4 |5 |6 |7 ]| 8]o+
Bednja 28,7 243 150 143 8,2 52 27 1,1 0,6
Beretinec 17,4 21,2 18,0 16,7 11,3 91 40 13 1,0
Breznica 22,1 21,3 148 169 11,9 75 39 1,1 03
Breznicki Hum 27,2 22,6 17,7 13,1 8,2 80 21 05 0,5
Cestica 184 219 16,0 16,7 12,6 84 32 13 1,6
Donja Voca 24,3 20,5 169 18,1 9,6 55 3,0 1,2 09
Gornji Kneginec 20,8 254 19,2 18,1 8,8 51 22 04 0,1
Ivanec 18,2 22,0 19,2 182 12,0 68 24 08 0,2
Jalzabet 204 21,3 18,2 183 12,1 57 27 08 0,5
Klenovnik 196 21,0 189 18,7 10,1 79 23 13 0,2
Lepoglava 239 21,1 17,6 16,2 11,5 62 23 06 0,6
Ludbreg 209 27,2 18,0 17,0 8,8 50 19 0,7 0,6
LjubesSéica 22,7 22,1 16,3 16,3 10,0 85 23 13 0,6
Mali Bukovec 21,0 22,7 14,7 14,4 1472 83 29 09 09
Martijanec 21,3 21,8 17,7 153 119 72 35 08 0,5
Marusevec 180 209 185 17,8 12,0 87 25 12 0,5
Novi Marof 192 22,7 179 173 11,6 71 25 12 0,6
Petrijanec 13,5 18,0 15,8 190 142 103 51 19 22
Sracinec 164 21,8 17,0 195 129 76 33 07 09
Sveti burd 17,5 21,4 184 17,1 11,5 89 36 14 0,2
Sveti llija 17,7 21,8 17,4 17,4 12,4 90 3,1 0,7 0,5
Trnovec Bartolovecki 168 21,6 18,9 19,0 12,0 79 26 06 05
Varazdin 27,8 27,3 19,3 15,3 6,0 28 10 03 0,2
Varazdinske Toplice 22,5 24,6 18,8 14,1 10,6 6,7 17 05 04
Veliki Bukovec 188 21,8 17,2 151 11,9 93 34 16 08
Vidovec 138 160 198 18,7 135 103 50 19 1,1
Vinica 19,8 23,0 16,4 16,2 10,7 9,1 27 1,7 0,3
Visoko 23,3 16,6 17,4 13,0 12,8 95 49 08 1,8

Varazdinska Zupanija 22,3 238 183 166 97 59 22 08 05
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Slika 19 Privatna kuéanstva prema broju ¢lanova u VaraZdinskoj Zupaniji 2021. (u %) [Izvor: DZS; obrada: EYS]

Usporedba s 2011. godinom pokazuje jasan pomak u strukturi privatnih ku¢anstava
prema manjim velicinama. Udio jednoclanih kuéanstava poveéan je u 60,7 % JLS-ova,
pri ¢emu je najveli rast zabiljezen u MaruSevcu (19,2 %), Vidovcu i Varazdinu. S druge
strane, smanjenje udjela jednoclanih ku¢anstava prisutno je u 11 JLS, pri ¢emu je najveci
pad udjela zabiljeZzen u Ljubes¢ici (-13,4 %) i Donjoj Voci.

Jos je izrazeniji rast vidljiv kod dvoclanih kuéanstava, Ciji je udio porastao u cak 82,1 %
JLS-ova. U prosjeku, u svakoj cetvrtoj jedinici, udio dvoclanih kuéanstava povecao se za
barem 15 %. Najveli rast biljeze Klenovnik (35 %), Vinica i Veliki Bukovec. Pad udjela
dvoclanih kuc¢anstava prisutan je samo u 5 JLS: Visoko (-12,6 %), Vidovec, Martijanec,
Jalzabet i MaruSevec (-1,1 %).

Slican obrazac prisutan je i kod tro¢lanih kuéanstava, Ciji je udio poveéan u 34 21 JLS-
a. Najvecdi rast zabiljezen je u Velikom Bukovcu (39,7 %), zatim u Breznickom Humu (30,4 %)

i Beretincu (22,6 %). Najizrazeniji pad trocClanih kuéanstava biljezi Ludbreg (-13,1 %),
Sracinec (-12,9 %) i Varazdin (-7,6 %).

Nasuprot tome, kod €etveroclanih kuéanstava prevladava suprotan trend: njihov se udio
smanjio u 24 JLS (85,7 %), dok je rast zabiljezen samo u 4 JLS (14,3 %). | kod petoclanih
kuéanstava previadava pad, koji je zabiljezen u 22 JLS (78,6 %).

Kod ku€anstava sa 6 i viSe Clanova promjene takoder podupiru uoCeni trend. Naime, u % JLS-
a je smanjen udio ku¢anstava s Sest i viSe ¢lanova. U prosjeku, u svakoj Sestoj jedinici, udio

kuc¢anstava sa 6+ clanova se smanjio za barem 15 %. Istodobno, izraZzeniji porast udjela
kucanstava sa 6 i viSe ¢lanova veci od 10 % zabiljezen je u samo 4 JLS.

Promatrano u cjelini, promjene po prvim kategorijama ukazuju na porast udjela manjih
kuéanstava, osobito jednoclanih, dvoclanih i troclanih, uz istodobno smanjenje udjela
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kuéanstava s viSe od cetiri clanova, koja biljeze pad udjela u 9 od 10 svih JLS
Varazdinske Zupanije. Dodatno, u gotovo svakoj drugoj JLS (46,4 %) istodobno raste
udio i jednoclanih i dvoclanih ku¢anstava, a u svim tim jedinicama istodobno se smanjuje
udio kuéanstava s 4 i viSe ¢lanova, Sto dodatno potvrduje trend smanjenja prosjecne
veli¢ine kucanstava.

Detaljnu raspodjelu promjene udjela ku¢anstva prema broju ¢lanova na razini jedinica lokalne
samouprave prikazuje Tablica 7.

Tablica 7 Privatna kuéanstva prema broju ¢lanova u VaraZdinskoj Zupaniji - promjena udjela 2011.-2021. (u %) [Izvor: DZS;
obrada: EYS]

| Kuéanstva
JLS
| 1 [ 2| 3 [ a | s [ e | 7 [ 8 [ a 6+ | o+
Bednja -4,1 10,7 12,8 -148 60 68 1,4 693 -81 20 17,2
Beretinec 69 12,5 22,6 -104 -259 174 -7,0 395 92 106 46
Breznica 2,0 139 1,9 229 -10,7 -16,6 -23,5 264 -55 -244 -766
B’:fu':fk' 44 07 304 -145 -223 537 -268 -20,7 -86 163 -405
Cestica 64 146 -1,7 -75 91 -88 -296 672 -7.6 64 650
DonjaVoéa -10,8 55 125 14,0 -203 -19,7 11,5 3906 00 22 472
Kf:;i':'ec 148 104 -0,9 -147 -13,9 -7,2 23,9 -52,1 -12,4 -44 3,8
Ivanec 126 128 06 -13,2 -3,1 -12,1 -13,0 06 -10,3 -12,6 -451
JalZabet 55 -18 86 132 7,0 266 -102 -324 04 22,4 7.2
Klenovnik 6,2 350 54 44 -340 3,7 -258 51 -11,3 -6,0 -458
Lepoglava 10,7 7.4 26 ~-121 -1,6 -12,5 -10,1 -489 -10,1 -156 -10,6
Ludbreg 11,2 13,1 -13,1 -127 29 29 50 142 69 24 -175

LjubeSéica -134 13,8 12,1 -15,7 6,7 20,1 -19,0 60,6 2,3 13,1 14,7

Mali 2,3 17,5 14,7 -1,7 -0,7 -12,8 -44,1 -44,1 -12,1 -29,3 -57,0
Bukovec

Martijanec 11,5 -2,5 199 -18,1 -2,3  -14,5 2,3 23,5 -10,5 7,1 12,9
Marusevec 19,2 -1.1 3.8 7,7 -4,4 -4, 7 -30,7 116,0 -7,3 9,2 -46,0
Novi Marof 3,5 15,8 40 -12,0 -14.0 -3,6 -8,0 22,9 -9,9 -1,6 14,4

Petrijanec -6,9 15,4 -1,6 -4,3 12,8 -8,6 7,6 -33,5 2,1 -8,8 -12,7
Sracinec 7,0 11,2 -129 -5,4 5,9 -8,2 18,1 -38,6 -1,7 -2,8 36,4

Sveti Durd 9,7 20,3 9.9 -9,7 2,4 19 -164 -12,7 -7,3 -8,2 -71,9
Sveti llija 3.8 5,2 1,4 -9,8 11 12,7 -11,5 -38,1 -4,3 -1,5 -41,0
Trnovec

p s 11,9 1,4 1,4 -9,7 -4,0 13,6 -7,3  -42,7 -5,2 1,8 -8,5
Bartolovecki

Varazdin 16,2 0.8 7,6 9,5 -10,2 -1,6 -7.4 -25,0 -8,9 -4,8 3,1

Varazdinske 6,1 54 17,8 -23,9 -6,8 98 -29,1 -148 -13,7 2,1 -1,6

Toplice
Veliki

1,7 22,6 39,7 -148 -140 -17,9 -41,7 -11,6 -180 -23,6 3.2

Bukovec
Vidovec 172 -75 205 -11,2 -73 -61 3,0 -159 -7.5 -3,5 256
Vinica 25 242 -19 -105 -222 243 21,7 350 -82 105 -342
Visoko 5,1 -12,6 65 -13,0 167 -80 67,1 -428 05 20 -11,1
Varazdinska o, oo 94 .100 -77 -43 -108 -89 -85 -6,6 -10,5

Zupanija

3.3.2 Privatna kucanstva prema tipu i broju ¢lanova
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Strukturu privatnih kuéanstava prema tipu u Varazdinskoj Zzupaniji obiljezava

dominacija obiteljskih kuéanstava. U 2021. godini 3 kuéanstava (76,1 %) Zivjelo je u
obiteljskom suzivotu, dok je pribliZzno svako Cetvrto kuéanstvo bilo neobiteljsko, bilo ono
samacko ili viSeClano. Nadalje, obiteljska ku¢anstva s dva ¢lana predstavljala su gotovo
svako cetvrto kucanstvo kucanstava, dok je svako peto kucéanstvo bilo obiteljsko
ku¢anstvo s 3 clana.

U odnosu na 2011. godinu vidljiva je promjena u strukturi ku¢anstava prema tipu. Udio
obiteljskih kuc¢anstava smanjen je s 78,1 % (-2 p.b.), dok istodobno raste udio
neobiteljskih kuéanstava. Udio obiteljskih kuéanstva s dva ¢lana biljezi porast udjela (za
6,2 %), udio obiteljskih ku¢anstva s 3 ¢lana ostaje gotovo nepromijenjen, dok se najviSe
smanjuju udjeli obiteljskih ku¢anstava s 4 ili viSe ¢lanova, i to u prosjeku za 7 % po
kategoriji (Slika 20).

Usporedi li se s nacionalnom razinom, Varazdinska Zupanija biljezi veéi udio obiteljskih
kuéanstava (76,1 % prema 70,4 % u RH). Istodobno, udio obiteljskih kuéanstva s dva ¢lana
manji je nego u RH (za 10,6 %), udio obiteljskih ku¢anstva s 3 ¢lana neznatno veéi (za 2,2
%, dok se najviSe razlikuje udio obiteljskih kuéanstava s 4 ili viSe ¢lanova, koji je u za
28,9 % vedéi od nacionalnog prosjeka.

Promatra li se dinamika promjena u razdoblju 2011.-2021., razlike izmedu Republike
Hrvatske i VaraZzdinske Zupanije dodatno se naglasavaju. Tako je pad udjela obiteljskih
ku€anstava u izrazeniji u Republici Hrvatskoj (-4,6 %) nego na razini Varazdinske Zupanije (-
-2,6 %). Udio obiteljskih ku¢anstva s 2 ¢lana se povecao izraZenije u Varazdinskoj Zupaniji
(za 6,2 %) nego u RH (3,9 %). Posebno je izraZzena razlika kod najma, ¢€iji se udio na razini
Republike Hrvatske smanjio za 5,2 % a u Varazdinskoj Zupaniji za samo 0,2 %. Takoder,
udio obiteljskih kuéanstava s 4 ili viSe ¢lanova izraZenije pada na nacionalnoj razini nego
u VaraZzdinskoj Zupaniji.

Tako je u Varazdinskoj Zupaniji u promatranom razdoblju doSlo do manjeg odmaka od
obiteljskih prema neobiteljskim kuéanstvima. Takoder, dolazi do pomaka i u obiteljskim
kuc¢anstvima gdje ista postaju sve manje veli¢ine, odnosno s manje ¢lanova. Pri tome,
struktura je u Varazdinskoj Zupaniji i dalje ve¢im intenzitetom orijentirana na obiteljska
kuanstva u odnosu na nacionalni prosjek. Takoder, promjene strukture u Varazdinskoj
Zupaniji obiljezene su manjim pomacima, dok je na razini Republike Hrvatske prisutna
dinami¢nija promjena struktura s veé¢im promjenama u pojedinim kategorijama.
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Privatna ku¢anstva u Varazdinskoj zupaniji prema tipu 2011
(unutarnji krug) i 2021 (vanjski krug) [%]
m Obiteljska s 2 ¢lana
m Obiteljska s 3 ¢lana
Obiteljska s 4 ¢lana
Obiteljska s 5 ¢lanova

Obiteljska s 6+ ¢lanova

18.4 m Neobiteljska samacka

16,5 Neobiteljska vise€lana

Slika 20 Privatna kuéanstva prema tipu u Varazdinskoj Zupaniji 2011 (unutarnji krug) i 2021 (vanjski krug) (u %) [lzvor: DZS;
obrada: EYS]

Na razini JLS-ova, 2021., u svakoj drugoj JLS najzastupljeniji tip kuc¢anstva bilo je
obiteljsko kuéanstvo s 2 ¢lana. U %4 jedinica njihov udio prelazi 20 %, dok u Ludbregu i
Varazdinu taj udio prelazi i 25 %. U joS 14 JLS-ova, ovaj je tip kuéanstava drugi
najzastupljeniji, a iznimku predstavljaju jedino Vidovec, Visoko i Petrijanec gdje ovaj tip nije
medu prva dva najzastupljenija te time odstupaju od ostalih jedinica (Tablica 8).

Drugi najcesce zastupljeni udio u JLS-ovima jesu neobiteljska samacka kuéanstva, koja
biljeze najveci udio u strukturi kuéanstava u cetiri od deset jedinica. U to¢no pola svih
jedinica njihov udio prelazi 20 %, dok u Bednji, Varazdinu i Brezniclkom Humu taj udio
prelazii 25 %.

Jedino u dvije JLS najzastupljeniji tip kucanstava ne dolazi iz prethodno navedenih
kategorija. Tako su u Vidovcu najzastupljenija obiteljska kuéanstva s tri ¢lana, dok u
Petrijancu previadavaju ku¢anstva sa Sest ili viSe ¢lanova, koja u prosjeku Cine svako
peto kuéanstvo.

Ukupno gledano, vecina JLS-ova obiljezena je izrazito obiteljski orijentiranom strukturom
kuanstava, koja prevladavaju u svim jedinicama. Razlike javljaju gotovo pretezno u
urbanijim sredinama, gdje je zastupljenost neobiteljskih tipova ku¢anstava nesto veca
(Slika 21). Tako u malo viSe od ¥4 JLS-a viSe od 80 % svih kucanstava Cine obiteljska, dok u
Bednji, Varazdinu i Breznickom Humu gotovo svako treée kuéanstvo pripada
neobiteljskom tipu.

Promatra li se promjena udjela ku¢anstava prema tipuizmedu 2011.i2021. godine na razini
JLS-ova, vidljiv je jasan obrazac promjena u strukturi. Udio obiteljskih ku¢anstava se

smanjio u % JLS-ova, $to potvrduje da je smanjenje obiteljskog oblika stanovanja bio
prevladavajuci trend u gotovo cijeloj Zupaniji. Smanjenje udjela od 4 % i viSe biljeze samo
tri JLS, dok je u prosjeku ono iznosilo oko -2,5 %.
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Istodobno se udio obiteljskih kuéanstava s dva ¢lana poveéao u 22 od 28 JLS-ova. Udio
obiteljskih ku¢anstava s tri ¢lana u biljezi povecanje u njih 21, dok neobiteljska viSe€lana
kuc¢anstva rastu udjelom u ukupno 20 JLS. Kod najma su promjene nesto neujednacenije. S
druge strane, udio obiteljskih kucanstava s cetiri ¢lana se smanjio u 85 % JLS-ova, dok
se onih s pet ¢lana smanjuje u 79 % JLS-ova.

Ukupno gledano, promjene na razini JLS-ova potvrduju postupno smanjenje udjela
obiteljskih ku¢anstava. Istodobno, primjetno je i smanjenje udjela brojem ¢lanova vedéih
obiteljskih ku¢anstava.

Tablica 8 Privatna kucanstva u VaraZdinskoj Zupaniji prema tipu 2021 (u %) [Izvor: DZS; obrada: EYS]

Kuéanstva prema tipu
Obiteljska Neobiteljska
JLS -
ukupno > 2 > Y > o > 2 6+ | ukupno | samacka | visSe¢lana
clana | ¢lana | ¢lana | ¢lana &lana
Bednja 69,2 22,4 147 143 82 96 308 28,7 2.1
Beretinec 82,0 205 18,0 16,7 11,3 154 18,0 17,4 0.7
Breznica 75,6 19,2 14,7 169 11,9 12,9 24,4 22,1 2,3
B’Ezu':fk' 70,7 20,8 17,5 13,1 82 11,1 29,3 27,2 2,1
Cestica 79,2 19,8 158 16,6 12,6 144 20,8 18,4 2.4
Donja Voéa 73,6 185 16,7 181 9.6 106 26,4 24,3 2.1
K::;i“;;c 77,5 240 189 181 88 7.7 22,5 20,8 1,7
Ivanec 80,0 20,3 19,1 182 12,0 10,3 20,0 18,2 1,7
Jalzabet 772 19,3 18,1 182 120 96 22,8 20,4 2.4
Klenovnik 77,9 18,7 18,7 187 10,1 11,7 22,1 19,6 2.5
Lepoglava 74,1 195 17,2 16,1 11,5 9,8 25,9 23,9 2,0
Ludbreg 77,7 260 179 169 88 81 223 20,9 1,4
Ljube$éica 76,4 21,2 16,3 163 10,0 12,7 23,6 22,7 0,9
Mali Bukovec 77,7 21,6 14,6 14,4 142 129 22,3 21,0 1,3
Martijanec 76,7 202 17,3 153 11,8 12,0 23,3 21,3 2,0
Marusevec 79,7 18,8 18,4 17,7 12,0 12,8 20,3 18,0 2,3
Novi Marof 79,6 21,6 17,8 17.2 11,6 11,4 20,4 19,2 1,3
Petrijanec 849 16,6 156 19,0 14,1 1955 15,1 13,5 1,6
Sracinec 82,4 209 16,8 19,5 12,9 124 17,6 16,4 1,2
Sveti burd 80,9 20,0 182 17,1 11,5 141 191 17,5 1,6
Sveti llija 81,2 209 17,2 17.4 124 13,3 18,8 17,7 1,1
Ba:::f;‘;i%ki 81,9 205 187 190 120 11,7 181 16,8 1,3
Varazdin 70,6 259 19,1 153 60 42 29,4 27,8 1,6
Va;i:‘:i'::ke 75,7 22,9 187 14,1 10,6 9,4 243 22,5 1,8
BX::\I:;c 79,0 20,2 17,0 149 11,9 151 21,0 18,8 2,1
Vidovec 852 151 19,7 187 13,5 182 14,8 13,8 1,0
Vinica 78,1 21,4 160 16,2 10,7 13,8 21,9 19,8 2,0
Visoko 752 156 16,9 13,0 12,8 16,9 24,8 23,3 1,5
Vai’::::i‘;ka 76,1 22,4 18,1 165 9,7 9,4 23,9 22,3 1,7
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Slika 21 Privatna kuéanstva u VarazZdinskoj Zupaniji prema tipu 2021 (u %) [lzvor: DZS; obrada: EYS]

3.3.3 Privatna kuéanstva prema broju ¢lanova i osnovi koriStenja stambene
jedinice

Strukturu privatnih kuéanstava prema osnovi koriStenja u Varazdinskoj Zupaniji
obiljezava izrazita dominacija vlasnickog stanovanja. U 2021. godini devet od deset
kuéanstava (91,7 %) zivjelo je u privatnom vlasniStvu ili suvlasnistvu, dok je priblizno
svako jedanaesto kucanstvo koristilo stan po nekoj drugoj osnovi. Najam je bio razmjerno
slabo zastupljen i obuhvacdao je 2,7 % kucanstava, dok je 5,3 % kucanstava stan koristilo po
osnovi srodstva s vlasnikom ili najmoprimcem.

U odnosu na 2011. godinu vidljiva je promjena u strukturi koriStenja stanova. Udio
privatnog vlasniStva smanjen je s 94,8 % na 91,7 % (-3 p.b.), dok istodobno raste udio
kuéanstava koja stan koriste po osnovi srodstva (+2,7 p.b.). Udio ku¢anstava u najmu
biljezi blagi porast (+0,4 p.b.), dok ostale osnove koriStenja ostaju marginalne i dodatno se
smanjuju (s 0,4 % na 0,3 %) (Slika 22).

Usporedi li se s nacionalnom razinom, Varazdinska zupanija biljezi veci udio vlasnickog
stanovanja (91,7 % prema 86,4 % u RH) te nizu zastupljenost najma (2,7 % prema 5,4 %).
Istodobno je udio kuéanstava koja stan koriste po osnovi srodstva nizi nego na razini
Republike Hrvatske (5,3 % prema 7,8 %).

Promatra li se dinamika promjena u razdoblju 2011.-2021., razlike izmedu Republike
Hrvatske i Varazdinske Zupanije dodatno se naglasavaju. Tako je pad udjela kuéanstava u
privatnom vlasnistvu ili suvlasniStvu izrazeniji u Varazdinskoj Zupaniji (-3,2 %) nego na razini
Republike Hrvatske (-2,8 %). Udio kuéanstava koja stan koriste po osnovi srodstva s
vlasnikom ili najmoprimcem takoder se poveéao izrazenije u Varazdinskoj zupaniji (108,6 %)
nego u RH (70,0 %). Posebno je izraZzena razlika kod najma, Ciji se udio na razini Republike
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Hrvatske smanjuje (za 7,3 %), dok se u Varazdinskoj Zupaniji pove¢ava (za 17,3 %). Tako
je u Varazdinskoj Zupaniji u promatranom razdoblju doslo do izrazenijeg odmaka od iskljucivo
vlasnickog modela stanovanja, ponajprije zbog snaznijeqg rasta udjela stanovanja u srodstvu
i povecanja udjela najma.

Ukupno gledano, promjene urazdoblju 2011.-2021. upu¢uju na postupno smanjenje udjela
vlasni¢kog stanovanja uz povecanje zastupljenosti alternativnih oblika koriStenja, pri
¢emu je struktura u Varazdinskoj Zupaniji i dalje izraZzenije orijentirana na vlasnistvo u
odnosu na nacionalni prosjek. Takoder, promjene strukture u Varazdinskoj Zupaniji
obiljeZene su izrazenijim pomacima, dok je na razini Republike Hrvatske prisutna stabilnija
struktura s manjim promjenama u pojedinim kategorijama.

Privatna kuéanstva Varazdinske zupanije prema osnovi koriStenja
stambene jedinice 2011 (unutarnji krug) i 2021 (vanjski krug) [%]

0,3
0,0
2,7 /
5,3 Privatno vlasnistvo ili
2,3 suvlasnistvo
s |
i Srodstvo s vlasnikom ili
0,0 najmoprimcem stana
0,4
Najmoprimac
m Ostale osnove koristenja
94,8
B Beskuénik
91,7

Slika 22 Privatna kuéanstva VaraZdinske Zupanije prema osnovi koriStenja stambene jedinice 2011 (unutarnji krug) i 2021
(vanjski krug) (u %) [lzvor: DZS; obrada: EYS]

Na razini JLS-ova, 2021., u ¢ak 27 od 28 JLS-ova udio privatnog vlasnistva ili
suvlasniStva prelazi 90 %, dok u oko svakoj trecoj jedinici prelazi i 95 %. |znimku
predstavlja prvenstveno Varazdin, koji ujedno biljezi i najnizi udio vlasniStva te odstupa od
ostalih jedinica (Tablica 9).

Drugo mjesto u svim jedinicama zauzima koriStenje stana po osnovi srodstva s
vlasnikom ili najmoprimcem. Udio ku¢anstava koja stan koriste po osnovi srodstva u vecini
se jedinica kre¢e na razini od 2 do 6,7 %, pri cemu u priblizno 4 od 10 JLS prelazi 5 %.

Najam se u veéini JLS-ova pojavljuje kao treéi najzastupljeniji oblik koriStenja stana, i
to u 25 od 28 JLS-ova, pri Cemu u pravilu ostaje na relativno niskim razinama (u prosjeku
svih JLS udio iznosi 1 %).

Ukupno gledano, vecina JLS-ova obiljezena je vrlo homogenom i izrazito vlasnicki
orijentiranom strukturom, dok se razlike javljaju gotovo isklju¢ivo u urbanijim sredinama,
gdje je zastupljenost najma i alternativnih oblika koriStenja nesto veca.

55



Promatra li se promjena udjela ku¢anstava prema osnovi koriStenja izmedu 2011. i 2021.
godine na razini JLS-ova, vidljiv je jasan obrazac promjena u strukturi stanovanja. Udio
privatnog vilasnistva ili suvlasniStva smanjio se u 24 od 28 JLS-ova, Sto potvrduje da
je smanjenje vlasnickog stanovanja bio prevladavajuéi trend u gotovo cijeloj Zupaniji.
Smanjenje udjela veée od 5 % biljeze samo tri JLS, dok je u prosjeku ono iznosilo oko -

3,1%.

Istodobno se udio kuéanstava koja stan koriste po osnovi srodstva s viasnikom ili
najmoprimcem povecéao u 26 od 27 JLS-ova za koje je promjena evidentirana, smanjenje
je zabiljezeno samo u jednoj jedinici, dok za Veliki Bukovec nije bilo moguce izracunati
promjenu. Kod najma su promjene nesto neujednacenije. Udio najmoprimaca povecao se u
25 JLS-ova, dok je u 3 od 10 JLS-ova to poveéanje bilo veée od 50 %.

Ukupno gledano, promjene na razini JLS-ova potvrduju postupno smanjenje udjela
vlasni¢kog stanovanja te istodobno jaanje kategorije srodstva s vlasnikom ili najmoprimcem
stana, dok su promjene u udjelu najma i ostalih osnova koriStenja prostorno neujednacenije.

Tablica 9 Privatna kuéanstva u VaraZdinskoj Zupaniji prema osnovi koriStenja stambene jedinice 2021 (u %) [Izvor: DZS;
obrada: EYS]

Kuéanstva prema osnovi koriStenja stambene jedinice
Privatno Srod.s tvo S
vlasnistvo ili v!asnlk?m L Najmoprimac Ostal.evosn.ove
ol najmoprimcem koristenja
JLS suvlasnistvo stana
promjena promjena promjena promjena
udio | u odnosu | udio | u odnosu | udio | u odnosu | udio | u odnosu
¢ [ na2011 | (% | na2011 [ (%) | na2011 | (%) | na2011
(u %) u %) u %) (u %)
Bednja 94,9 2,7 4.3 327,0 0,8 -21,8 0,0 -100,0
Beretinec 93,5 -3,1 6,1 127,7 0,3 4,6 0,0 -100,0
Breznica 93,0 -6,3 6,5 1.302,8 0,5 215,6 0,0 -100,0
Breznicki o, 1,9 51 58,7 0,5 138,0 0,3 -60,3
Hum

Cestica 95,3 -2,4 4,0 252,0 0,5 -43,7 0,2 -36,6
Donja Voca 97,0 0,1 2,0 32,9 1,1 -4,6 0,0 -100,0
Krc\;:;inrflc 93,6 -1,3 53 26,9 1,1 69,9 0,1 -85,2
Ivanec 94,3 -3,0 3.9 188,3 1,5 27,9 0,3 34,7
Jalzabet 92,8 -5,3 6,7 426,3 0,6 16,0 0,0 -100,0

Klenovnik 94,6 0,1 3,8 13,9 1,4 -33,3 0,2
Lepoglava 94,5 -2,9 4,3 350,3 1,1 -27,7 0,2 -12,0
Ludbreg 92,6 0,8 49 3,8 2,3 -18,2 0,2 -62,2
LjubesSéica 95,3 -0,8 3,8 9,3 0,4 129,5 0,6 72,1

Mali Bukovec 95,0 -4,7 4,3 2.584,9 0,5 235,6 0,2
Martijanec 95,5 -3,0 3,9 310,6 0,6 41,2 0,0 -100,0
Marusevec 95,0 -1,5 3,7 126,8 0,8 -44.,0 0,5 8,0
Novi Marof 93,7 -3,8 5,2 230,3 0,8 20,6 0,2 -10,9
Petrijanec 93,9 -2,9 4.2 92,8 0,5 56,2 1,3 85,1
Sracinec 93,1 -3,9 6,2 148,5 0,8 40,7 0,0 -100,0
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Sveti Durd 96,0 -2,1 3,5 854,5 0,5 12,3 0,0 -100,0

Svetillija 95,5 0.2 40 ‘1,4 03 62 0.2 -46,9
Trnovec o5 5 17 60 36,9 04 53,7 0,2 34,1
Bartolovecki
Varazdin 86,5 -4,5 6,6 81,4 6,6 21,2 0,4 -0,2
Varazdinske o 3,6 4,7 2440 1,2 69,8 0,2 -66,8
Toplice
Veliki 93,6 54 5,0 - 08 22,6 0,5
Bukovec
Vidovec 93,5 35 56 210,6 0,8 28,2 0,1 -64,1
Vinica 95,6 1,3 3,6 521,4 0,6 65,4 0,1 -81,7
Visoko 95,7 2.6 41 128,6 0,0 - 03
vEEB e S op o -3,2 5,3 108,6 2,7 17,3 0,3 -25,4
Zupanija

3.4 Analiza migracijskih trendova na podrucju obuhvata

Analiza migracijskih kretanja provedena je za razdoblje od 2011. do 2024. godine na
razini jedinica lokalne samouprave Varazdinske Zupanije. KoriSteni su podaci o
doseljavanju i odseljavanju stanovnistva, odnosno njihovom intenzitetu i strukturi. S obzirom
na razlike u broju stanovnika, apsolutne vrijednosti doseljavanja i odseljavanja normalizirane
su u odnosu na broj stanovnika te izrazene kroz stope na 1.000 stanovnika.

Analiza obuhvada sljedeée skupine pokazatelja:

e stope doseljavanja i odseljavanja,

e stopu migracijskog salda (razlika izmedu doseljenih i odseljenih u odnosu na broj
stanovnika),

e strukturu migracija prema izvoru i odrediStu (ista Zupanija, druge Zupanije,
inozemstvo).

3.4.1 Stopaimigracije i stopa emigracije na podrucju Varazdinske zZupanije 2024.

U 2024. godini, Varazdinska Zupanija biljeZila je stopu imigracije od 31,5 %o. Stopa
imigracije medu analiziranim jedinicama se kretala u rasponu od 12,6 %o do 44,7 %o.
NajviSu stopu imigracije zabiljezila je Bednja, dok najniZzu stopu biljezi Sveti burd.

Prosjecna stopa imigracije za sve analizirane jedinice Varazdinske Zupanije u 2024.
godini iznosi 26,8 %o. Iznadprosjecne vrijednosti stope imigracije zabiljezene suu 11 JLS-
ova, pri ¢emu su Bednja, Varazdin, Cestica i Veliki Bukovec imali stope iznad 40 %o.
Ispod prosjeka ostalo je 17 jedinica, dok su Martijanec, Visoko, Mali Bukovec i Sveti burd
biljezili stope od 15 %o ili nize (Slika 23).

Usporedbe radi, prosjecna stopa imigracije za sve JLS u Republici Hrvatskoj iznosi 35 %o. U
odnosu na prosjek svih JLS u Republici Hrvatskoj:

e 4 (14,3 %) JLS Varazdinske Zupanije biljezi stopu imigracije iznad hrvatskog
prosjeka,

e 22 (78,6 %) JLS biljezi vrijednost ispod hrvatskog prosjeka i

e 2 (7,1%) JLS ima vrijednost priblizno jednaku hrvatskom prosjeku.
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U 2024. godini, Varazdinska Zupanija biljezila je stopu emigracije od 26,4 %o. Stopa
emigracije medu analiziranim jedinicama se kretala u rasponu od 16,4 %o do 38,5 %eo.
NajviSu stopu emigracije zabiljezila je Cestica, dok najniZu stopu biljezi Martijanec.

Prosjecna stopa emigracije za sve analizirane jedinice Varazdinske Zupanije u 2024.
godini iznosi 24,8 %o. Iznadprosjecne vrijednosti stope emigracije zabiljezene suu 13 JLS-
ova, pri ¢emu su Cestica, Donja Voca, Gornji Kneginec, Bednja i Petrijanec imali stope iznad
30 %o. Ispod prosjeka ostalo je 15 jedinica, dok su MarusSevec, Visoko i Martijanec biljezili
stope od 17 %o ili niZe.

Usporedbe radi, prosjecna stopa emigracije za sve JLS u Republici Hrvatskoj iznosi 28,1 %o.
U odnosu na prosjek svih JLS u Republici Hrvatskoj:

e 6 (21,4 %) JLS Varazdinske Zupanije biljezi stopu iseljavanja iznad hrvatskog
prosjeka,

e 21 (75 %) JLS biljezi vrijednost ispod hrvatskog prosjeka i

e 1(3,6%) JLS ima vrijednost priblizno jednaku hrvatskom prosjeku.

Stopa imigracije 2024 (u %o)
< 14,0
14,0 - 18,0
18,0-22,0
22,0- 25,5
25,5 - 27,0

o 27,0-300

B 30,0- 34,0 211

B 34,0-380

Il 380-42,0 0 5 10 km
M 420 [ I

Slika 23 Stopa imigracije (u %o) u VaraZdinskoj Zupaniji 2024. [Izvor: DZS; obrada: EYS]

3.4.1.1 Promjena stope imigracije izmedu 2014. i 2024. godine

Usporedba stope doseljavanja izmedu 2014. i 2024. godine pokazuje promjenu intenziteta
migracijskog priljeva medu JLS Varazdinske Zupanije.

U 2014. godini, Varazdinska Zupanija biljezila je stopu imigracije od 17,1 %o, znacajnije
manje nego 2024., kada je iznosila 31,5. Stopa imigracije medu analiziranim jedinicama se
kretala u rasponu od 9,6 do 43,5 %o, slicno i u usporedbi s 2024. godinom (od 12,6 %o do
44,7 %o). NajviSu stopu imigracije tada je zabiljeZio Jalzabet, a najniZzu Petrijanec.
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Prosjecna stopa imigracije za sve analizirane jedinice Varazdinske Zupanije u 2014.
godini iznosila je 16,2 %o, Sto predstavlja znacajno povecanje u usporedbi s 2024. (26,8
%o0) godinom od 65,4 %. Istodobno, taj rast bio je izrazeniji nego na razini JLS-ova u
Republici Hrvatskoj, gdje je poveéanje iznosilo 52,2 %.

Vrijednost stope imigracije iznad 40 %o zabiljeZena je u samo jednoj JLS, u usporedbi s njih
Cetiri 2024. Vrijednost stope imigracije 15 %o ili niZe zabiljeZena je u visokih 15 JLS-ova
2014., dok je u usporedbi s 2024. uocena u njih samo 4.

Na razini svih JLS Varazdinske Zupanije,

e u25(89,3 %) JLS-a stopa doseljavanja u 2024. godini viSa je nego u 2014., a
e u 3 (10,7 %) JLS-a stopa doseljavanja u 2024. godini niza je nego u 2014 (Slika
24).
Najveli porast stope doseljavanja izmedu 2014. i 2024. biljezi Veliki Bukovec (+280 %),

Petrijanec (+222,2 %), Bednja (+200 %) i Ludbreqg (+112,7 %). Jedine tri JLS sa smanjenjem
stope jesu JalZzabet (-27,7 %), Martijanec (-9,1 %) i Klenovnik (-3,0 %).

2014.
21,9

14,3

i
11 !
17,3 16,6
10,9
14,9 10,4 BB 17
148 176 16,8

16,2

13,7
13

Stopa imigracije {u %o)
< 14,0
14,0- 18,0
18,0-22,0
22,0- 25,5
25,5-27.0

27,3 27,0 - 30,0

15,4 I z0,0-340

B 34,0-38,0

o 5 10 km 2451 I 38,0-42,0
M - 420

Slika 24 Stopa imigracije (u %o) u VaraZzdinskoj Zupaniji 2024. [Izvor: DZS; obrada: EYS]

3.4.2 Stopa migracijskog salda na podrucju Varazdinske Zupanije 2024.

U 2024. godini, Varazdinska Zupanija biljezila je pozitivhu stopu migracijskog salda od 5,1
%o0. Stopa migracijskog salda medu analiziranim jedinicama se kretala u rasponu od 17,4 %o
do -11,5 %o. NajviSu stopu migracijskog salda zabiljezio je Veliki Bukovec, dok najnizu stopu
biljezi Mali Bukovec.
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Pozitivhu stopu migracijskog salda u 2024. godini biljeZi visokih 18 jedinica, odnosno
njih 64,3 %. Negativnu neto migracijsku stopu biljezi 9 (32,1 %) jedinca. Jedna JLS, Vinica,
stopa migracijskog salda iznosi O %o, odnosno broj doseljavanja i odseljavanja je izjednacen.

Prosjecna stopa migracijskog salda za sve analizirane jedinice Varazdinske Zupanije u
2024. godini iznosi 1,9 %o. Iznadprosjecne vrijednosti stope emigracije zabiljeZene suu 15
JLS-ova, pri ¢emu su Veliki Bukovec, Varazdin, Bednja i Ludbreg imali stope iznad 10 %o.
Ispod prosjeka ostalo je 13 jedinica, dok su Donja Voca, Klenovnik i Mali Bukovec biljeZili
stope od -10 %o ili nize (Slika 25).

Usporedbe radi, prosjecna stopa migracijskog salda za sve JLS u Republici Hrvatskoj iznosi
6,9 %o0. U odnosu na prosjek svih JLS u Republici Hrvatskoj:

e 6(21,4%) JLS Varazdinske Zupanije biljeZi stopu migracijskog salda iznad hrvatskog
prosjekai
e 22 (78,6 %) JLS biljezi vrijednost ispod hrvatskog prosjeka.

0,9

Stopa migracijskog salda 2024 (u %o) 5,1

B <-10
-10,0 do -5,0
-5,0do-2,5 4,8
42,5 d0 0,0
0.0 -1,4
0,0do2,0
2,0d03,0
3,0do4,0
4,0do 8,0
B 8040 12,0

2,9

0 5 10 km
M - 120 e

Slika 25 Stopa migracijskog salda (u %o) u VaraZdinskoj Zupaniji 2024. [Izvor: DZS; obrada: EYS]

3.4.2.1 Promjena stope migracijskog salda izmedu 2014. i 2024. godine

Usporedba stope migracijskog salda izmedu 2014. i 2024. godine pokazuje promjenu
intenziteta migracija medu JLS VaraZdinske Zupanije.

U 2014. godini, Varazdinska zZupanija biljeZila je negativnu stopu migracijskog salda od -3,4
%o, Sto predstavlja znacajnu promjenu u usporedbi s 2024., kada je ona pozitivhog
predznakaiiznosilaje 5,1. Stopa migracijskog salda medu analiziranim jedinicama se kretala
u rasponu od 27,1 do -22,8 %o, malo vecih raspona nego u usporedbi s 2024. godinom (od
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17,4 %o do-11,5 %o0). NajviSu stopu migracijskog salda tada je zabiljeZio JalZzabet, a najnizu
Donja Voca.

U 2014. godini pozitivnhu stopu migracijskog salda biljezilo je svega 5 JLS-ova (17,9 %), dok
je jedna jedinica (3,6 %) imala izjednacen broj doseljavanja i odseljavanja, a velika vecina,
njih 22 (78,6 %), negativhu neto migracijsku stopu. Do 2024. dolazi do jasnog obrata, pri
¢emu vecina JLS-ova (64,3 %) biljezi pozitivan migracijski saldo, a njih 32,1 % (9 JLS)
negativan.

Prosjec¢na stopa migracijskog salda za sve analizirane jedinice Varazdinske Zupanije
povecala se s —4,5 %o u 2014. na 1,9 %o u 2024. godini, ¢ime je saldo presao iz
negativnog u pozitivni predznak. Istodobno, rast prosje¢ne stope migracijskog salda bio je

izrazeniji na razini Republike Hrvatske (povecanje od 12,8 %o) nego na razini analiziranih
JLS-ova Varazdinske Zupanije (povecéanje od 6,4 %o).

Vrijednost stope migracijskog salda iznad 10 %o zabiljeZena je u samo jednoj JLS, u
usporedbi s njih Cetiri 2024. Vrijednost stope migracijskog salda -10 %o ili niZe zabiljeZena
je u 8 JLS-ova 2014., dok je u usporedbi s 2024. uoena u njih samo 3.

Na razini svih JLS Varazdinske Zupanije,

e u22(78,6 %) JLS-a stopa migracijskog salda u 2024. godini visSa je nego u 2014.,
e au6 (21,4 %) JLS-a stopa migracijskog salda u 2024. godini niza je nego u 2014
(Slika 26).

Najveci porast stope doseljavanja izmedu 2014. i 2024. biljezi Bednja (+22,5 %o), Veliki
Bukovec (+21 %o) i Breznica (+18,2 %o). Takoder, 6 JLS sa smanjenjem stope jesu JalZabet
(-19,7 %o0), Klenovnik (-10,5 %o), Sracinec (-5,5 %o), Sveti Burd (-5,3 %o0), Mali Bukovec (-
4,5 %o), Breznicki Hum (-2,4 %o) i Sveti llija (-0,3 %o).
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Slika 26 Usporedba stope migracijskog salda (u %o) u VarazZdinskoj Zupaniji 2014. i 2024. [Izvor: DZS; obrada: EYS]

3.4.3 Struktura doseljavanja - stopa doseljavanja i stopa migracijskog salda
prema kategorijama migracija 2024.

Stope doseljavanja i stope migracijskog salda u 2024. godini analizirane su prema trima
kategorijama migracijskih tokova: unutar Zupanijskim, meduzupanijskim i medunarodnim
migracijama. Ovakva ras¢lamba omogucuje uvid u doprinos pojedinih kategorija ukupnom
migracijskom saldu te usporedbu strukture i intenziteta migracijskih kretanja s prosje¢nim
vrijednostima za sve JLS u Republici Hrvatskoj.

U 2024. godini, Varazdinska zupanija biljeZila je stopu imigracije od 31,5 %o, od ¢ega je
stopa imigracije iz inozemstva iznosila 14,9 %o, iz drugoga grada/opcine iste Zupanije 8,2
%o, iz druge Zupanije 4,6 %o te iz drugog naselja istog grada/opcine 3,9 %o.

Na razini jedinica lokalne samouprave, ukupna stopa doseljavanja u 2024. godini
proizlazila je iz razliCitog doprinosa pojedinih kategorija migracijskih tokova. U prosjeku,
najvedi doprinos ostvaruje doseljavanje iz inozemstva, s prosjecnom stopom od 11,7
%o, Sto Cini oko 43,5 % ukupne stope imigracije. Slijedi doseljavanje iz druge jedinice iste
Zupanije (7,9 %o, odnosno 29,6 % stope ukupne imigracije), dok je doprinos doseljavanja iz
druge Zupanije niZi (stopa iznosi 4,2 %o, odnosno 15,8 % ukupne stope). Dodatno, stopa
imigracije iz drugog naselja unutar istog grada/opcine iznosi 3,0 %o, odnosno 11 % ukupne
stope.

U jednakom broju jedinica, po 12 JLS, najveéi udio u ukupnom doseljavanju ostvaruju
doseljeni iz inozemstva te doseljeni iz drugoga grada/opcine iste Zupanije. U preostalim
jedinicama najvedi udio ostvaruju doseljeni iz druge Zupanije (u 3 JLS) te doseljeni iz drugog
naselja istoga grada/opcine (1 JLS).
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Usporedba s prosjekom JLS u Republici Hrvatskoj pokazuje da su stope imigracije medu JLS-
ovima Varazdinske Zupanije nize u kategoriji imigracija iz inozemstva (11,7 %o u odnosu na
16,0 %o), kao i u meduZupanijskim migracijama (4,2 %o u odnosu na 6,6 %o). Takoder,
doseljavanje iz druge jedinice iste Zupanije niZze je u odnosu na hrvatski prosjek (7,9 %o u
odnosu na 9,6 %o), dok je doseljavanje unutar istoga grada/opcine na priblizno usporedivoj
razini (3,0 %o u odnosu na 2,9 %o). Usporedba pokazuje da je rangiranje doprinosa medu
kategorijama isto, uz manje razlike u udjelima.

U 2024. godini, Varazdinska Zupanija biljezila je stopu migracijskog salda od 5,1 %o. Stopa
migracijskog salda s inozemstvom bila je pozitivna i iznosila je 3,6 %o, dok je s drugim
Zupanijama bila negativna i iznosila je -0,01 %eo.

Na razini jedinica lokalne samouprave, ukupna stopa migracijskog salda u 2024. godini
proizlazila je iz razli¢itog doprinosa pojedinih kategorija migracijskih tokova. U prosjeku,
najveéi doprinos ostvaruje jedina pozitivha sastavnica, stopa migracijskog salda s
inozemstvom, s prosjecnom stopom od 3,6 %o. Slijede negativna stopa migracijskog salda
s drugim Zupanijama, koja iznosi -0,5 %o, te negativna stopa migracijskog salda s drugim
gradovima/opcéinama iste Zupanije, koja iznosi -1,1 %eo.

U 19 JLS, najveéi udio u neto stopi migracijskog salda ostvaruje stopa migracijskog
salda s inozemstvom. U njih 6, najveci udio ostvaruje stopa migracijskog salda s drugim
gradom/opéinom iste Zupanije. U preostalim jedinicama najveci udio ostvaruje stopa
migracijskog salda s drugim Zupanijama (u 3 JLS).

Usporedba s prosjekom JLS u Republici Hrvatskoj pokazuje da su stope migracijskog salda
medu JLS-ovima Varazdinske Zupanije niZze u kategoriji salda s inozemstvom (3,6 %o u
odnosu na 6,8 %o), kao i u meduzupanijskim migracijama (-0,5 %o u odnosu na 0,3 %o).
Takoder, doseljavanje iz druge jedinice iste Zupanije nize je u odnosu na hrvatski prosjek (-
1,1 %o u odnosu na -0,1 %eo). Usporedba pokazuje da je rangiranje doprinosa medu
kategorijama isto, uz manje razlike u udjelima.
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4 Analiza postojeceg stanja stanovanja

4.1 Analiza strukture stambenog fonda

Statisticki podaci o ku¢anstvima sustavno se prikupljaju Popisom stanovniStva, ku¢anstava i
stanova DrZzavnog zavoda za statistiku. DZS stambene jedinice dijeli na stanove, ostale
stambene jedinice i kolektivne stanove.

Stan je gradevinski povezana cjelina namijenjena stanovanju koja se sastoji od jedne ili viSe
soba s odgovarajuéim pomoc¢nim prostorijama (kuhinja, smocnica, predsoblje, kupaonica,
zahod i sl.) ili bez pomoc¢nih prostorija i koja ima svoj zaseban ulaz izravno s hodnika,
stubiSta, dvorista ili ulice.

Ostale stambene jedinice su prostorije i objekti koji u gradevinskom smislu nisu stanovi, a u
vrijeme Popisa su sluzile za stanovanje. To mogu biti prostorije u zgradama, npr. nastanjen
podrum, spremiSte, garaza, nastanjena poslovna prostorija (skladiSna prostorija, uredska,
hotelska ili bolni¢ka soba) te neki pokretni ili nepokretni objekt, npr. vagon, Slep, brod,
kontejner, kamp-kucica, Sator, stracaraisl.

Kolektivni stan je skup prostorija koje se koriste za organizirani smjestaj i stanovanje vecih
skupina ljudi ili nekoliko kuéanstava, poput npr. domova umirovljenika, domova za
zbrinjavanje djece i mladezi, ustanove za trajnu skrb i smjeStaj osoba s psihofizickim i drugim
bolestima, samostani, zatvori, vojarne i sl.

Prema Popisu 2021., u Varazdinskoj Zupaniji nalazi se 52.086 stambenih jedinica koje su u
trenutku Popisa bile nastanjene, s istim brojem kuéanstva, a broj ¢lanova kuéanstva iznosi
159.487 ¢lanova.

Od toga, 51.980 kucanstava se odnosi na nastanjene stanove u kojim prebiva 156.590
Clanova kucanstva. U Gradu Varazdinu nalazi se najveci broj ku¢anstva, njih 16.503, s
42.777 Clanova kuéanstva.

U ostalim stambenim jedinicama, kojih je na podru¢ju Zupanije 40, nalazilo se 40
kucanstava, koja su brojala 115 ¢lanova. Najvedéi broj ostalih stambenih jedinica nalazi se
u opcini Petrijanec, gdje u 16 ostalih stambenih jedinica prebiva 67 ¢lanova kué¢anstva.
U odnosu na Popis 2011., smanjio se broj ostalih stambenih jedinica, s 55 na 40, ali se
povecao broj ¢lanova kucanstva, s 101 u 2011. godinina 115 u 2021. godini.

U kolektivnim stanovima, kojih je 66 na podrucju Zupanije, nalazilo se 2.782 clanova
kucanstva. Najvedi broj kolektivnih stanova je u Gradu Varazdinu, njih 21, sa 993 ¢lanova
ku€anstva.

4.2 Analiza nacina koriStenja stambenih jedinica

Nacini koriStenja stambenih jedinica prema metodologiji Drzavnog zavoda za statistiku dijele
se na stanove namijenjene stalnom stanovanju, koji se dalje dijele na nastanjene i
nenastanjene; stanove koji se koriste povremeno, koji se dijele na stanove koji se koriste u
vrijeme sezonskih radova u poljoprivredi te stanove za odmor; te stanove u kojima se u

trenutku Popisa iskljucivo obavljala neka djelatnost.
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Nastanjeni stanovi su oni koji su se u vrijeme Popisa koristili za stalno stanovanje ili za
stanovanje i obavljanje djelatnosti jedne ili viSe osoba.

Slika 27 prikazuje kako je udio nastanjenih stanova najvisi u gradu Varazdinu, u njemu
susjednim op¢inama te u opéinama na istoku Zupanije. S druge strane, u pojedinim opéinama

udio nastanjenih stanova manji je od 50 %.
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Slika 27 Udio nastanjenih stanova u ukupnom broju stanova po JLS-u u VaraZzdinskoj Zupaniji [Izvor: DZS]

Nenastanjeni stanovi su oni koji se u vrijeme Popisa nisu koristili za stalno stanovanje, a
nenastanjeni su iz sljedecih razloga poput npr. neuseljen stan u novoj zgradi u koju je
dopusteno useljavanje, stan se treba iznajmiti ili prodati, stan je prazan zbog preseljenja,
izvodenja gradevinskih radova i sl. ili je stan prazan iz drugih razloga.

Stanovi koji se koriste u vrijeme sezonskih radova u poljoprivredi su stambene prostorije koje
odgovaraju definiciji stana, a koriste se samo u vrijeme sezonskih radova u poljoprivredi (kao
salas, pastirska, vinogradarska kuca i sl.). Stanovi za odmor odgovaraju definiciji stana, a
koriste se iskljucivo za odmor, bilo povremeno bilo vise mjeseci u godini. U tu skupinu nisu
uklju€eni stanovi koji se iskljuCivo koriste za iznajmljivanje u turisti¢koj sezoni, nego samo
stanovi kojima se vlasnici koriste za svoje potrebe. Kao stanovi u kojima se iskljucivo obavlja
djelatnost popisani su stanovi koji u definiciji stana, ali su se u vrijeme Popisa iskljucivo
koristili za obavljanje neke djelatnosti.

Prema podacima Popisa 2021., na podruc¢ju Varazdinske Zupanije nalazi se ukupno
81.323 stana s povrsinom 7.174.265 m2. Skoro Cetvrtina svih stanova Zupanije otpada na
Grad Varazdin, gdje se nalazi 20.567 stanova, a najmanje stanova nalazi se u op¢ini Veliki
Bukovec s 478 stanova. Prema Popisu 2011., broj svih stanova u Zupaniji iznosio je 76.064,
ukupne povrsine 5.830.432 m?, $to ukazuje na porast broja stanova od oko pet tisuca
stanova u 10 godina. Od sveukupnih stanova u Zupaniji, 67.180 stanova namijenjeno je za
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stalno stanovanje. Od toga, 51.980 stanova je nastanjeno, dok je 15.200 stanova za
stalno stanovanje nenastanjeno, odnosno prazni su. Na razini Zupanije, 18,7 % sveukupnih
stanova je nenastanjeno, a od stanova koji se koriste za stalno stanovanje, 22,6 % je
nenastanjeno. Ukupna povrsina nenastanjenih stanova iznosi 1.014.535 m?.

Grad Varazdin ima najveéi apsolutni broj nenastanjenih stanova za stalno stanovanje, s
3.770 nenastanjenih stanova, dok u odnosu na ukupan broj stanova, op¢ina Bednja ima
najveci postotak nenastanjenih stanova za stalno stanovanje s 35,2 %, odnosno, 909
nenastanjena stana u odnosu na 2.579 ukupnih stanova. Najmanji broj nenastanjenih
stanova nalazi se u opcini Veliki Bukovec, gdje je 96 stanova od ukupno 478 stanova
nenastanjeno, a najmanji postotak nenastanjenih stanova je u opéini Beretinec s 8,1 %.

Zbog metodoloSke razlike izmedu popisa 2011. i 2021. (Popis 2011. sadrZi kategorije
stanova za stalno stanovanje: nastanjeni, privremeno nastanjeni i napusteni), potkategorije
podataka nisu medusobno usporedive, no 2011. godine na podrucju Varazdinske Zupanije
bilo je 6.840 privremeno nastanjenih stanova te ¢ak 2.955 napustenih stanova.
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Slika 28 Udio nenastanjenih stanova u ukupnom broju stanova u Zupaniji prema Popisu 2021. [Izvor: DZS; obrada: EYS]

Prema Popisu 2021., od stanova koji se koriste povremeno, njih 3.455 koristi se u vrijeme
sezonskih radova u poljoprivredi, dok se 10.012 stanova koristi za odmor. Najvedi broj
stanova koji se koristi u vrijeme sezonskih radova u poljoprivredi je u Gradu Ludbregu s
1.110 stanova, dok je najveci postotak u opcini Martijanec s 21,5 %. Najveci broj stanova
koji se koriste za odmor je u Gradu Ludbregu s 1.334 stana, a najmaniji je u opcini Veliki
Bukovec s 4 stana koja se koriste za odmor. Najvedi udio stanova koji se koriste za odmor u
ukupnom fondu stanova nalazi se u opcini Vinica s 43,4 %, a najmanji u Gradu Varazdinu s
0,3 %.
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Slika 29 Udio kuéa za odmor u ukupnom broju stanova (2021.) [Izvor: DZS]

Posljednja kategorija nacina koriStenja stanova su stanovi u kojima se samo obavljala
djelatnost, koja iznosi ukupno 676 stanova na razini Zupanije. Najveéi apsolutni broj stanova
u kojima se obavljala djelatnost je u Gradu Varazdinu s 235 stanova, a relativno najvedi broj
je u opcini LjubeS¢ica s 2,7 %. U viSe jedinica lokalne samouprave, broj stanova u kojima se
obavljala djelatnost iznosi samo 1 stan.

Kada se promatra struktura stambenih jedinica po nacinu koristenja vidljiv je jasan obrazac;
jedinice lokalne samouprave koje se nalaze uz Varazdin te na istoku Zupanije biljeze vedi
udio nastanjenih stanova odnosno manji udio praznih stanova te stanova za odmor.

Navedeno ukazuje na potencijalno ve¢u stambenu potraznju u tim podrucjima.
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Slika 30 Struktura stambenih jedinica po nacinu koristenja 2021. [Izvor: DZS]

4.2.1 Podaci o potrosnji elektricne energije

Kako bi podaci bili usporedivi s nalazima Nacionalnog plana stambene politike, od HEP-a su
zatrazeni podaci o broju priklju¢aka s godiSnjom potroSnjom elektri¢ne energije manjom od
500 i 100 kWh, ¢ime se dobiva tocniji broj prikljucaka koji se rijetko koriste ili se uop¢e ne
koriste. Prema NPSP, smatra se da je stambena jedinica nenastanjena ukoliko u godini dana
ima potroSnju elektri¢ne energije manju od 500 kWh, a za dodatnu detaljnost, zatrazeni su
podaci o broju priklju¢aka s potrosnjom manjom od 100 kWh, Sto je HEP dostavio. Dostavljen
je ukupan broj priklju¢aka s podjelom na sljedeée kategorije: ku¢anstvo, poduzetniStvo niski
napon, poduzetniStvo srednji napon te javna rasvjeta. Pri dostavi broja prikljuaka s
potroSnjom manjom od 500 i 100 kWh godiSnje, nije specificirano o kojoj se kategoriji
prikljuCaka radi, te se pretpostavlja da se radi o svim kategorijama priklju¢aka, ne iskljucivo
o kuc¢anstvima.

Iz navedenih podataka dobivena je informacija da na podrucju Varazdinske Zupanije 20.123
priklju¢aka ima godiSnju potrosnju elektricne energije manju od 500 kWh, a ¢ak 12.006
priklju¢aka potrosSnju manju od 100 kWh godisSnje.

Kada se promatra potrosSnja elektri¢ne energije na razini JLS-ova, moze se primijetiti kako
je karta o HEP potros$nji vrlo sli¢na karti o udjelu nastanjenih stanova.

68



16,7

Udio prikljuc¢aka (%)
<15
15-20

W 20 - 25

N 25 - 30

I > 30

0 5 10 km

St
(Y

Udio prikljucaka (%)
<75
75-10,0
10,0-12,5

1 125-150

i 150-175

mm 17,5-20,0

B 20,0-225

Bl 225-250

B 25,0-30,0

I 30,0-50,0

. > 50,0 0 5 10 km

2 bez podataka

Slika 32 Udio HEP priklju¢aka s potro$njom manjom od 100 kWh godi$nje u 2025. godini [Izvor: HEP; obrada: EYS]
*Podaci za Slatnjak su spojeni s naseljem Vinica Breg, a podaci za BorSanec spojeni su s naseljem Gornje Vratno
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Tablica 10 Usporedba broja nenastanjenih (praznih) stanova te stanova koji se koriste povremeno iz baze DZS-a i broja

prikljuCaka HEP-a [Izvor: DZS, HEP; obrada: EYS]

Nenastanjeni -
. . Nenastanjeni
(prazni) stanovi L e
te stanovi koji se | HEP do 500 | ‘P HEP do 100
JLS . za stalno
koriste kWh/god. . kWh/god.
stanovanje (DZS,
povremeno (DZS, 2021)
2021)

Bednja 1.372 943 909 637
Beretinec 642 336 101 175
Breznica 408 289 245 213

Breznic¢ki Hum 383 264 245 176
Cestica 1.282 809 671 524
Donja Voca 566 409 359 286
Gornji Kneginec 1.207 843 329 496

Ivanec 2.057 1.750 828 1.001
Jalzabet 1.194 800 315 451
Klenovnik 300 243 149 158
Lepoglava 1.715 1.045 1.136 709
Ludbreg 3.042 1.474 598 786

LjubeSéica 404 384 229 241
Mali Bukovec 179 136 172 92
Martijanec 1.059 423 306 239
Marusevec 506 405 435 311
Novi Marof 3.137 1.628 2.052 1.009
Petrijanec 198 187 185 127
Sracinec 195 207 186 135
Sveti Durd 264 183 247 124
Sveti llija 729 347 175 288
Trnovec
Bartolovecki 363 273 333 184
Varazdin 3.829 3.787 3.770 2.020
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Varazdinske

Toplice 1.777 1.203 577 757
Veliki Bukovec 100 88 96 68
Vidovec 228 270 155 180
Vinica 1.195 792 251 477
Visoko 336 214 146 142
Ukupno 28.667 20.123 15.200 12.006
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4.3 Analiza vlasnic¢ke strukture

Stanovi se prema vrsti vlasniStva dijele na stanove u privatnom vlasniStvu, stanove u
vlasnisStvu poduzeéa, stanove u drzavnom/gradskom/opéinskom vlasniStvu, stanove u
vlasniStvu crkve ili vjerske zajednice, te stanove Cije se vlasniStvo navodi pod ostalo.

Ostalo vlasniStvo odnosi se na stanove Ciji vlasni¢ki odnos ne odgovara nijednom od
spomenutih odgovora, npr. stanovi u vlasnistvu neprofitnih organizacija, udruga, ali i
ustanova koje su osnovale neprofitne organizacije itd. Takoder, u ovu se kategoriju
svrstavaju stanovi u vlasnistvu stranih drzava, gradova i sl.

0d 51.980 nastanjenih stanova koji se koriste za stalno stanovanje u Varazdinskoj Zupaniji,
51.507 ili 99 % je u privatnom vlasnistvu. U vlasniStvu poduzeéa je 66 stanova, u
drzavnom/gradskom/opéinskom vlasniStvu je 260 stanova, u vlasniStvu crkve ili vjerske
zajednice je 54 stana, a u ostalom vlasniStvu je 93 nastanjena stana za stalno stanovanje.
Stanovi koji su u privatnom vlasnistvu imaju ukupnu povrsinu od 5.469.229 m?. U svim
jedinicama lokalne samouprave, osim Grada Varazdina, udio stanova u privatnom vlasnistvu
iznosi preko 99 %, dok u Varazdinu iznosi 98 %. U usporedbi s proslim popisom stanovnistva,
na podruéju Zupanije u 2011. godini bilo je 53.877 stanova u privatnom vlasnistvu, $to
oznaCava pad broja stanova u privatnom vlasniStvu od oko 2.000 stanova u
medupopisnom razdoblju.

Najvecli broj stanova u vlasniStvu poduzeca je u Gradu Varazdinu, s 36 stanova ukupne
povrsine 3.340 m?, dok je najveci udio u opcini Klenovnik s 0,9 %. U Gradu Varazdinu takoder
je i najveci apsolutni broj stanova u drzavnom/gradskom/opcinskom vlasnistvu s 206
stanova, gdje je i najvedi relativni udio, s 1,2 %.

Prema podacima Popisa, devet opéina nema nastanjene stanove za stalno stanovanje u
javnom vlasnistvu, a to su opéine Beretinec, Breznica, Klenovnik, LjubeS¢ica, Mali Bukovec,
Sracinec, Sveti llija, Veliki Bukovec i Visoko.

U Gradu Varazdinu se nalazi i najveci broj stanova u vlasniStvu crkve ili vjerske zajednice, s
19 stanova, a najveci relativni udio nalazi se u op¢ini MaruSevec s 0,6 % nastanjenih stanova
u vlasniStvu vjerskih zajednica. Grad Varazdin biljezi i najveéi broj stanova u ostalom
vlasniStvu, sa 62 stana, gdje je ujedno i najveci relativni udio.

4.4 Analiza starosti i tehnickog stanja stambenog fonda

Podaci o nastanjenim stanovima prema godini izgradnje, vrsti zgrade i broju ku¢anstava u
stanu prikupljaju se iskljucivo na razini cijele Hrvatske.

Pod pretpostavkom da je isti postotak stanova na razini Varazdinske Zupanije i na razini
Hrvatske sagraden u isto vrijeme, moZe se do¢i do procjene o broju stanova u Zupaniji
sagradenih u odredenom vremenskom razdoblju. Prema izracunu, veéina stanova izgradena
je u razdoblju od 1961. do 2000. godine, s maksimumom izgradnje od 1971. do 1980.

godine.
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Tablica 11 Procjena broja stanova VaraZzdinske Zupanije izgradenih u odredenom vremenskom razdoblju [Izvor: DZS; obrada:

EYS]
Godina izgradnje stana Broj nastanjenih stanova
Prije 1919. 2.138
1919.-1945. 2.238
1946.-1960. 3.485
1961.-1970. 8.323
1971.-1980. 9.976
1981.-1990. 8.618
1991.-2000. 5.496
2001.-2010. 6.855
2011.-2015. 1.880
2016. i kasnije 1.869
Nepoznato 1.102

4.5 Analiza osnovne infrastrukturne opremljenosti

DZS detaljnije podatke o opremljenosti stanova prikuplja samo o stanovima koji su u trenutku
Popisa bili nastanjeni. Prema Popisu 2021., ti podaci su prikupljeni za 51.980 stanova, u $to
ne ulaze ostale stambene jedinice.

Podaci o infrastrukturnoj opremljenosti sadrzavaju podatke o tome ima li stan pomocne
prostorije, odnosno zahod, kupaonicu i kuhinju, te ima li vodovodnu, kanalizacijsku, strujnu
ili plinsku instalaciju. Osim toga, gleda se i kombinacija pomoc¢nih prostorija u stanu poput
npr.ima li stan kuhinju i zahod. Dodatan pokazatelj infrastrukturne opremljenosti su i stanovi

koji imaju klimatizaciju.

Na razini Zupanije, od 51.980 nastanjenih stanova, 50.926 stanova imalo je zahod, 50.896
stanova imalo je kupaonicu, a 51.596 stanova imalo je kuhinju.

Instalaciju vodovoda imalo je 51.905 stanova, u vecini jedinica svi nastanjeni stanovi imaju
vodovodnu instalaciju, dok je najniZzi postotak u opcini Petrijanec s 96,3 % stanova s
vodovodnom instalacijom. Instalaciju kanalizacije ima manje stanova, njih 51.161, no u svim
jedinicama je taj postotak iznad 90 %, a u opcini Sracinec je 100 %. Najnizi postotak je u
opc¢ini Donja Voca s 90,4 %. Instalaciju elektricne energije ima 51.889 stanova, u vecini
jedinica postotak stanova sa strujom iznosi preko 99 % ili 100 %, a najniZi postotak je u opcini
Petrijanec sa 98,5 %. Plinsku instalaciju ima najmanji broj stanova, njih 34.171, a postotci
variraju od 2,6 % u op¢ini Breznica do 90,9 % u Gradu Varazdinu. Na razini Zupanije, 16.300

stanova ima klimatizaciju.
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Kombinaciju kuhinje, zahoda i kupaonice imalo je 50.496 stanova, samo kuhinju i zahod 162
stana, a samo kuhinju 771 stan. Ostale kombinacije pomoc¢nih prostorija bilo je u 440
stanova, a 111 stanova je bez kuhinje, kupaonice i zahoda. Najveci broj stanova bez ovih
prostorija nalazi se u opéini Petrijanec, sa 29 stanova u kojima zZivi 146 osoba. Opcinu
Petrijanec slijede opéina Bednja sa 23 stana u kojima Zivi 30 ljudi bez ovih prostorija, a
brojem se joS izdvajaju i opcina Cestica sa 9 stanova u kojima Zivi 51 stanovnik, te op¢ina
Sveti Burd sa 7 stanova i 7 stanovnika koji Zive u stanovima bez kuhinje, kupaonice i zahoda.

U odnosu na Popis 2011. vidljiv je porast broja stanova bez pomoénih prostorija. Prema
Popisu 2011. u Zupaniji je bilo samo 30 stanova bez kuhinje, kupaonice i zahoda. Najvise
takvih stanova bilo je u opéini Petrijanec, njih 6, te u opéini Bednja, gdje se nalazilo 5 stanova
bez pomoc¢nih prostorija.

DZS prikuplja i podatke o broju soba u stanovima. Sobu definiraju kao prostoriju namijenjenu
stanovanju, koja je od drugih prostorija stana odvojena stalnim zidovima, visine najmanje 2
m u odnosu na preteZznu povrsinu stropa, ima izravnu dnevnu svjetlost i ¢ija povrsina poda
iznosi najmanje 4 m2. Prostorije koje nisu ispunjavale ovaj uvjet te kuhinja i druge pomoc¢ne
prostorije nisu uracunane u broj soba.

Prema Popisu 2021., najviSe stanova imalo je tri, Cetiri ili pet soba. Tri sobe ima 10.433
stana, Cetiri sobe 14.617 stana, a pet soba 10.852 stana. Prema podacima Popisa 2011.,
najvedi broj stanova imao je dvije, tri ili ¢etiri sobe. Od ukupno 54.403 stana popisanih tim
popisom, 14.749 stanova imalo je dvije sobe, 15.716 stanova tri sobe, a 11.352 stanova
imalo je Cetiri sobe. Pet soba u stanu imalo je 5.701 stanova, $to je upola manje nego 2021.
godine.

Sto se ti¢e manjeg broja soba u stanu, Popisom 2021. zabiljeZeno je da 2.633 stanova ima
jednu sobu, 8.555 stanova se sastoji od dvije sobe Sto je preko 6.000 stanova manje, dok s
druge strane 3.123 stanova ima Sest soba, 753 stanova sedam soba, 693 stanova osam
soba, a 321 stanova ima devet i viSe soba.
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5 Analiza potreba za stanovanjem

5.1 Analiza ankete o potrebama za stanovanjem

U svrhu prikupljanja podataka o stambenim potrebama provedena su dva anketna
istraZzivanja: jedno usmjereno na jedinice lokalne samouprave u sklopu Varazdinske Zupanije,
a drugo na gradane, kako bi se dobio uvid u postojece stanje, klju¢ne izazove i razvojne
potrebe u podrucju stanovanja, promatrane iz institucionalne perspektive jedinica lokalne
samouprave te iz perspektive gradana.

5.1.1 Analiza potreba za stanovanjem prema anketi JLS-ova

U sklopu izrade Studije potreba stanovanja Varazdinske Zupanije, provedena je anketa o
klju¢nim stambenim izazovima i potrebama na razini svakog JLS-a, kao dio analize temeljem
kojeg Ce se definirati preporuke i mjere stambene politike na razini Varazdinske Zupanije.
Anketa je bila otvorena malo viSe od dva mjeseca, odnosno odgovori su prikupljani od 11.
svibnja 2026. do 15. rujna 2026. godine. U anketi su sudjelovala 26 (od ukupno 28) gradova
i op€ina Varazdinske Zupanije, Sto Cini stopu odaziva od 93%, ¢ime se uzorak moze smatrati
reprezentativnim.

Prosjecna ocjena opceg stanovanja u gradovima i op¢inama koji su ispunili anketu iznosi
3,25. Analiza odgovora jedinica lokalne samouprave pokazuje da je potreba za stambenim
prostorom na podrucju Varazdinske Zupanije izrazena, osobito kada je rije¢ o mladima,
mladim obiteljima i osobama koje se Zele doseliti zbog rada, obitelji ili prepoznate kvalitete
Zivota. U veéem broju opc¢ina i gradova istiCe se nedostatak dostupnih stambenih jedinica,
ograni¢ena ponuda nekretnina za kupnju ili najam te visoke cijene kvalitetnijih nekretnina
i stambenog kvadrata, Sto dodatno otezava stambeno zbrinjavanje mladih i mladih obitelji.
Navedeno su istaknule opcine Veliki Bukovec, Sracinec, Bednja, Breznicki Hum, Klenovnik,
Sveti Burd, Trnovec Bartolovecki i Vidovec te gradovi Lepoglava, Novi Marof i Varazdinske
Toplice. Posebno se naglaSava da u pojedinim op¢inama stanova gotovo nema, da se
stanovnistvo preteZzno oslanja na obiteljske kuce te da nedostatak priustivog stanovanja
moze dovesti do odlaska stanovnika ili trazenja stambenog prostora izvan mati¢ne opcine
(Veliki Bukovec, Visoko, Sveti burd i Mali Bukovec). S druge strane, neke jedinice biljeze
intenzivniju izgradnju stambenih objekata ili postojanje interesa za kupnju gradevinskog
zemljiSta, no to ne znaci nuzno da je problem rijeSen, jer dostupnost, cijena i kvaliteta
stanovanja ostaju klju¢ni izazovi (Sracinec, Breznica i Ludbreg). Pozitivan primjer povecanja
ponude gradevinskog zemljista biljeZi Opcéina Petrijanec, koja je otvorila dvije nove stambene
zone u kojima je prodano oko 50 parcela, pri ¢emu je zapocela i izgradnja prvih kuca, dok se
planira otvaranje dodatnih stambenih zona. Pojedine jedinice lokalne samouprave stanje
stanovanja ocjenjuju zadovoljavajuéim ili djelomic¢no zadovoljavajuéim, ali uz potrebu obnove
starijeg stambenog fonda, povecanja energetske ucinkovitosti i stvaranja novih, kvalitetnih
i priustivih rjeSenja (gradovi lvanec i Varazdinske Toplice te opéine Klenovnik i Beretinec). Iz
odgovora se takoder vidi povezanost stambene politike s demografskim i razvojnim

pitanjima: nedostatak stanova potice iseljavanje mladih, dok razvijena komunalna, drustvena

5 Na skali 1-5, gdje 1 predstavlja loSu ocjenu opceg stanovanja u JLS-u, a 5 odli¢nu ocjenu opéeg
stanovanja u JLS-u.
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i gospodarska infrastruktura, poput poduzetnickih zona, vrti¢a, Skola i drustvenih sadrzaja,
povecava pritisak za doseljavanje, $to je istaknuto u op¢inama Mali Bukovec, Gornji Kneginec
i Sveti llija.

Slika 33 pokazuje prosjecne ocjene izrazenosti pojedinih stambenih problema, pri ¢emu
ocjena 1 znaci da je problem najmanje izrazen, a ocjena 5 da je najviSe izraZzen. Prema
dobivenim rezultatima, najizrazeniji problem je nedostatak stanova za najam, s prosje¢nom
ocjenom 3,7, Sto upucuje na vrlo ograni¢enu dostupnost stanova za najam u promatranim
jedinicama lokalne samouprave. Slijede visoke cijene nekretnina te nedostatak dostupnih
stanova za kupnju, s jednakom ocjenom 3,6, Sto pokazuje da problem stanovanja nije
povezan samo s koli¢inom dostupnih stambenih jedinica, nego i s njihovom financijskom
priustivos¢u. Losa kvaliteta postoje¢eg stambenog fonda imaju prosje¢nu ocjenu, 3,5, Sto
upucuje na to da se istodobno javlja manjak ponude za trajno stambeno zbrinjavanje te
potreba za obnovom, modernizacijom i ve¢im ulaganjima u postoje¢e stambene objekte.
Visoke stanarine takoder su relativno izrazen problem, s ocjenom 3,5 ¢ime se dodatno
potvrduje pritisak na priuStivost stanovanja. Manje izrazeni, ali i dalje prisutni problemi
odnose se na nedostatnu komunalnu opremljenost stambenih zona, ocijenjenu s 2,7, te
nedovoljno gradevinskog zemljiSta za stambenu izgradnju, koje je najnize ocijenjeno, s 2,3.
Rezultati upuc€uju na zakljuCak da su klju¢ni stambeni izazovi prije svega povezani s
nedostatkom dostupnih i priustivih stambenih jedinica za najam i kupnju, visokim cijenama
nekretnina te kvalitetom postojeCeg stambenog fonda, dok su problemi komunalne
opremljenosti i dostupnosti gradevinskog zemljista slabije izrazeni.

Ostali stambeni izazovi najviSe se odnose na nedostatak viSestambenih zgrada i stanova za
kupnju ili najam, zbog ¢ega su stanovnici ¢esto usmjereni na kupnju kuca ili gradevinskog

zemljiSta, Sto je financijski zahtjevnije. Dodatni problem predstavljaju stare i derutne
nekretnine koje zahtijevaju velika ulaganja u obnovu i energetsku ucinkovitost. U
odgovorima se isticu i demografskiizazovi, osobito iseljavanje mladih i potreba za modelima
stanovanja koji bi omogucdili ostanak mladih obitelji u lokalnim sredinama. Stambeni razvoj
dodatno otezavaju visoke cijene zemljiSta i stanova, visoke kamatne stope na kredite,
infrastrukturni nedostaci u novim zonama te nerijeSena vlasnicka pitanja.

Nedostatak stanova za najam [INNENEGGEEEEEN 3.7
Visoke cijene nekretnina [[NNNNEGEGEGEE 36
Nedostatak dostupnih stanova za kupnju IR 36
LoSa kvaliteta postojec¢eg stambenog I 35

fonda

Visoke stanarine I 3.5
Nedostatna komunalna opremljenost I 27

stambenih zona

Nedovoljno gradevinskih zemljista za I 2

stambenu izgradnju

0,0 1,0 2,0 3,0 4,0

Slika 33 IzraZenost specifi¢nih stambenih izazovi na trZistu nekretnina [Izvor: Obrada autora temeljem provedene ankete]
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U demografskom smislu, odgovori opéina i gradova Varazdinske Zupanije upuéuju na
prevladavajuci trend stagnacije ili pada broja stanovnika. Najvedi udio JLS-ova biljeZi blagi
pad broja stanovnika, njih 38,5%, dok ih 19,2% navodi znacajan pad veci od 5%. Stabilan broj
stanovnika biljezi 23,1% JLS-ova, a rast stanovniStva prisutan je u manjem broju jedinica:
15,4% biljeZi blagi rast, dok samo 3,8% navodi znacajan rast broja stanovnika.

Stambeno pitanje povezano je i s iseljavanjem, osobito mladih. Ukupno 65,4% JLS-ova
smatra da neadekvatne stambene prilike doprinose iseljavanju, pri ¢emu 19,2% navodi da
doprinose u znacajnoj mjeri, a 46,2% djelomi¢no. S druge strane, 30,8% smatra da iseljavanje
ima druge uzroke, dok 3,8% navodi da iseljavanje nije problem. Istodobno, dio JLS-ova biljezi
i doseljavanje koje stvara dodatnu potraznju za stanovima. Najveéi udio, 57,7%, navodi da
doseljavanje postoji u manjoj mjeri, dok 11,5% smatra da ono u znacajnoj mjeri povecava
potraznju za stanovima. Jednak udio JLS-ova, 11,5%, ne biljeZi takav pritisak, a 19,2% nema
podatke. MoZe se zakljuciti kako demografska slika pokazuje da se veéina JLS-ova suocava
s padom ili stagnacijom stanovniStva, dok se stambeniizazovi istodobno pojavljuju kao jedan
od ¢imbenika iseljavanja mladih i kao ogranienje za privlacenje novih stanovnika.

Slika 34. prikazuje da su stambeni problemi najizrazeniji kod mladih osoba od 18 do 30
godina koje prvi put rjeSavaju stambeno pitanje, s prosje¢nom ocjenom 4,0. To upucuje na
to da se mladi prepoznaju kao skupina najviSe izloZzena teSko¢ama u pristupu priustivom i
dostupnom stanovanju. Odmah nakon njih slijede mlade obitelji s djecom predSkolske ili
Skolske dobi, s ocjenom 3,8, Sto potvrduje da je stambeno pitanje posebno vazno za
demografski razvoj i ostanak obitelji u lokalnim sredinama. Relativno visoko su ocijenjeni i
problemi samohranih roditelja, s ocjenom 3,5, te osoba s invaliditetom, s ocjenom 3,4, $to
ukazuje na potrebu za ciljanim i prilagodenim oblicima stambene podrSke. Korisnici socijalnih
naknada i osobe s niskim primanjima ocijenjeni su s 3,3, dok su samci, starije osobe te
deficitarni kadrovi u javnom i privatnom sektoru ocijenjeni s 3,2, Sto pokazuje da se i kod
ovih skupina prepoznaju umjereno izrazeni stambeni izazovi. NeSto niZze ocjene imaju Zrtve
obiteljskog nasilja s 3,1, strani radnici s 2,8 te mladi koji izlaze iz sustava skrbi s 2,8.
Najmanje izrazeni stambeni problemi, prema procjenama, odnose se na beskuénike i osobe
bez adekvatnog smjestaja, s ocjenom 2,4.

Mladi (18-30 god.) koji prvi put.. I 4.0
Mlade obitelji (s djecom predskolske /.. ITEEE————————————— 3 3
Samohrani roditelji NS 3 5

Osobe s invaliditetom (potreba za.. IEEEEEEEEEE———————— 3 4
Korisnici socijalnih naknada / niska.. S 3 3
Samci (jedno¢lana ku¢anstva) NEEEEEEEEEEEE———— 3 0
Starije osobe (65+) koje Zive same IS 3 2
Deficitarni kadrovi u javnom i privatnom. . maaaEeS—— 3 2
Zrtve obiteljskog nasilja I 3 1

Strani radnici NN 2 8

Mladi koji izlaze iz sustava skrbi T ? 3
Beskucnici / osobe bez adekvatnog.. mEEEae————— ? 4

Slika 34 IzraZenost stambenih problema prema skupinama stanovniStva [Izvor: Obrada autora temeljem provedene ankete]
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Vecina opc€ina i gradova provodi neku od mjera stambene politike, odnosno njih 69%, Sto
pokazuje da je stambeno pitanje prepoznato kao vazan lokalni razvojni i demografski
izazov. NajceSée se provode mjere usmjerene na mlade i mlade obitelji, osobito kroz
sufinanciranje kupnje, gradnje, adaptacije ili rekonstrukcije stambenog prostora, dodjelu
bespovratnih potpora, otvaranje novih gradevinskih parcela i stambenih zona te oslobodenja
ili olakSice vezane uz komunalni doprinos i komunalnu naknadu. Uz klasi¢ne potpore za
rijeSavanje stambenog pitanja, dio mjera odnosi se i na energetsku obnovu, koriStenje
obnovljivih izvora energije, sufinanciranje projektne dokumentacije, sufinanciranje stolarije,
POS stanogradniju ili potporu stanovanju deficitarnih kadrova. Ipak, dio JLS-ova ne provodi
mjere ili nije naveo konkretne aktivnosti, Sto upuéuje na neujednacenost lokalnih kapaciteta
i pristupa. Zadovoljstvo provedbom postojec¢ih stambenih mjera uglavnom je visoko. JLS-
ovi navode da se mjere redovito koriste, da se mlade obitelji prijavljuju na javne pozive te da
potpore konkretno doprinose kupnji, obnovi i koristenju starih kuca, kupnji gradevinskih
zemljiSta i gradnji novih stambenih objekata. Pozitivni ucinci vidljivi su i u posebnim
sluCajevima, primjerice kod osiguravanja stanovanja za deficitarni kadar, poput lijecnika. Dio
JLS-ova istiCe da trenutacno ne vidi potrebu za poboljSanjima jer su svi prijavitelji ostvarili
pravo na sufinanciranje ili su provedbom vrlo zadovoljni. Ipak, naj¢eS¢e navedena potreba
za unapredenjem odnosi se na povecanje iznosa potpora i osiguravanje vecih financijskih
sredstava, pri ¢emu se kao glavno ograni¢enje navode skromne proracunske moguénosti.
Pojedine JLS-ove smatraju da bi trebalo razvijati dodatne programe pomoci, po moguénosti
bez veCeg optere¢enja opcinskih proracuna, te razmisljati o uvodenju novih mjera. Uz
postojece potpore, isti€u se i planirane ili pokrenute aktivnosti Sireg stambenog karaktera,
poput izgradnje viSestambene zgrade u Lepoglavi u okviru Programa druStveno poticane
stanogradnje.

Planovi JLS-ova za iduce razdoblje pokazuju da postoji znacajan interes za daljnji razvoj
stambenih mjera, ali su planovi joS uvijek u razli¢itim fazama razrade. Konkretne mjere u
sljedecih 3 do 5 godina planira provoditi 38,5% JLS-ova, dok ih 53,8% o tome razmatra, ali
joS nema konkretne planove. Samo 7,7% JLS-ova navodi da ne planira uvoditi ili razvijati
nove mjere stambene politike. Planirane mjere uglavnom su usmjerene na mlade obitelji,
mlade do 40 odnosno 45 godina (ovisno o opcini/gradu), povratnike, doseljenike, mlade
stru¢njake i deficitarnu radnu snagu. Medu navedenim mjerama isti¢u se potpore za kupnju,
izgradnju, rekonstrukciju, adaptaciju i opremanje prve nekretnine, nastavak postojecih
javnih natjecaja, izgradnja novih stambenih jedinica za mlade obitelji te razvoj vecih
projekata priustivog stanovanja. Posebno se izdvaja projekt ,Smart kvart Varazdinske
Toplice", koji predvida razvoj suvremenog, energetski uCinkovitog stambenog naselja s 34
stambene jedinice i okvirno 80 do 120 korisnika. Dio JLS-ova planira i manje ciljane projekte,
primjerice izgradnju stambenih jedinica za 8 mladih obitelji (op¢ina Bednja) ili stambene
zgrade za najmanje 6 obitelji (op¢ina Veliki Bukovec).

Procjene mogucih godisnjih ulaganja pokazuju da su financijski kapaciteti JLS-ova
uglavnom ograniceni, Sto je vidljivo na slici 3. Najveci udio JLS-ova, 38,5%, procjenjuje da
bi godiSnje mogao ulagati manje od 100 tisua eura, dok ih 34,6% procjenjuje ulaganja u
rasponu izmedu 100 i 500 tisu¢u eura. Samo po 3,8% JLS-ova procjenjuje moguénost
ulaganja izmedu 500 tisuc¢a i milijun eura odnosno vise od milijun eura. Istodobno, 15,4%
JLS-ova nije u moguénosti procijeniti budu¢a ulaganja, a 3,8% ne planira ulagati. Ipak, uz
navedeno treba uzeti u obzir i broj stanovnika pojedinih opéina i gradova te veli¢inu njihovih
proracuna.
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procijeniti

= Ne planiramo ulagati

Slika 35 Vrijednost godisnjih sredstava za stambene mjere u iduce tri godine [Izvor: Obrada autora temeljem provedene
ankete]

Pitanje stambenog zbrinjavanja deficitarnih kadrova u JLS-ovima Varazdinske Zupanije
prepoznato je kao relevantno, ali joS uvijek nije sustavno razvijeno kao prioritet. Ukupno
50,0% JLS-ova navodi da se suoCava s nedostatkom radne snage zbog kojeg bi stambeno
zbrinjavanje radnika bilo relevantno, pri ¢emu 11,5% smatra da je to jedan od prioriteta, a
38,5% da je relevantno, ali nije prioritet. Skoro tre¢ina JLS-ova, odnosno 30,8%, ne
prepoznaje takav problem, dok 19,2% o tome jo$ nije razmisljalo. Kao deficitarna zanimanja
naj¢eS¢e se navode zdravstveni djelatnici, osobito lijeCnici, zubari, medicinske sestre,
pedijatri i njegovatelji, zatim odgojno-obrazovni djelatnici, gradevinska i obrtnicka
zanimanja, metalurska i strojarska zanimanja, CNC operateri, zavarivaci, zidari, keramicari,
radnici u ugostiteljstvu, trgovini i poljoprivredi te drugi stru¢ni kadrovi potrebni lokalnom
gospodarstvu. Medu mogucéim modelima stambenog zbrinjavanja naj¢eS¢e se razmatra
izgradnja novih najamnih stanova u vlasniStvu JLS-a, zatim subvencioniranje stanarine za
deficitarna zanimanja, otkup ili adaptacija postoje¢ih objekata te, rjede, suradnja s
poslodavcima kroz javno-privatna partnerstva ili komunalno opremanje zemljiSta za
individualnu gradnju. Planirani broj stambenih jedinica za ovu namjenu navodi se samo u
dijelu odgovora i krece se od 1 do 2 jedinice (Bednja i Cestica), 5 (Veliki Bukovec) do vecih
zahvata od 15 (Breznicki Hum i Petrijanec), 30 (Novi Marof) ili 34 jedinice (Varazdinske
Toplice). Istodobno, nijedna JLS trenutacno ne koristi nekretnine u vlasniStvu drzave,
Zupanije ili JLS-a za stanovanje namijenjeno deficitarnim zanimanjima, Sto upucuje na
znacajan prostor za razvoj takvih modela u buduénosti.

Planirane investicije u gospodarstvu i javhom sektoru u dijelu JLS-ova Varazdinske
Zzupanije mogle bi dodatno povecati potrebu za stambenim zbrinjavanjem radnika. Ukupno
23,1% opcina i gradova navodi da takve investicije postoje, 19,2% navodi da ih nema, dok
najveci dio, 57,7%, odgovara da moZzda postoje ili da nisu sigurni. Medu konkretnim
primjerima navode se ulaganja u drvnu i peradarsku industriju, povrtlarstvo i cvjecarstvo,
popunjavanje poduzetnickih zona, projekt Varazdinske Zupanije vezan uz Opeku, dogradnja
djecjeg vrtica te ulaganja u industrijske pogone i proizvodnju. Pojedine investicije imaju
znacajan potencijal otvaranja novih radnih mjesta, primjerice Knauf Insulation s procjenom
80 novih radnih mjesta i potrebom za oko 30 stanova, dogradnja djecjeg vrti¢a s 10 radnih
mjesta i potrebom za 5 stanova, bolnica s 20 radnih mjesta i potrebom za 10 stanova (sve
navedeno je za Novi Marof) te gospodarske investicije tvrtki FANON, POLIFILM, ISH Prefab,
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Nika kKonstrukcije i HANJES, koje zajedno mogu generirati potrebu za veéim brojem radnika
i oko 50 stanova za visokoobrazovanu i stru¢nu radnu snagu.

Moguénost prenamjene postojecih nekretnina za stanovanje prisutna je u dijelu JLS-ova,
ali nije dominantno prepoznata kao Siroko raspoloziv resurs. Polovica JLS-ova, njih 50,0%,
navodi da na njihovu podrucju ne postoje nekretnine u vlasniStvu drzave, Zupanije ili JLS-a
koje bi se mogle prenamijeniti za stanovanje. S druge strane, 34,6% JLS-ova navodi da su
konkretne nekretnine identificirane (Sracinec, Martijanec, Brezni¢ki Hum, Novi Marof, Gornji
Kneginec, Cestica, Vinica, Petrijanec i Trnovec Bartolovecki), dok 15,4% smatra da takva
mogucénost postoji, ali nekretnine jo$ nisu identificirane (Lepoglava, Ivanec, Varazdinske
Toplice i Sveti Burd). Medu navedenim primjerima istiCu se zemljiSta pogodna za gradnju ili
parcelaciju u stambenim zonama, zapustene i derutne zgrade koje bi trebalo sanirati i staviti
u funkciju, stanovi u drZzavnom vlasniStvu te pojedinacne nekretnine u suvlasniStvu JLS-a.
Posebno se isti¢e potreba aktivnijeg upravljanja zapuStenom drzavnom i javhom imovinom,
osobito tamo gdje postoje objekti koji se vec koriste ili bi se mogli koristiti za stambene
namjene, ali zahtijevaju rekonstrukciju, obnovu i rjeSavanje vlasnic¢ko-pravnih pitanja.

Prema dobivenim odgovorima, najkorisnijom podrSkom VaraZdinske Zupanije smatra se
sufinanciranje iz Zupanijskog proracuna, Sto je navelo 80,8% ispitanih JLS-ova. Slijedi
pravna i tehnicka pomoc pri pripremi projekata, koju korisnom smatra 65,4% JLS-ova, Sto
upucuje na potrebu za stru¢nom podrSkom u oblikovanju i provedbi stambenih mjera. Vise
od polovice JLS-ova, njih 53,8%, korisnom smatra i izradu zajedniCke stambene strategije za
Zupaniju, ¢ime se naglasSava potreba za koordiniranim i sustavnim pristupom. Podrsku u
pristupu EU fondovima navodi 42,3% JLS-ova, dok koordinaciju i zajedni¢ku javnu nabavu
korisnom smatra 30,8% JLS-ova.

Sufinanciranje iz Zupanijskog prora¢una _ 80,8%
Pravna i tehnicka pomo¢ pri pripremi _
projekata 65,4%
|zrada zajednitke stambene strategije _
za Zupaniju 93.8%
Podrska u pristupu EU fondovima _ 42,3%

Koordinacija i zajednic¢ka javna nabava _ 30,8%

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Slika 36 Najkorisnija pomo¢ od strane VarazZdinske Zupanije [Izvor: Obrada autora temeljem provedene ankete]

MoZe se zakljuciti kako su temeljem ankete identificirana tri klju¢na izazova: ogranicene
financijske i provedbene kapacitete manjih JLS-ova, potreba za snaZnijom suradnjom
opéina, Zupanije i drzave u razvoju stambenih projekata te rje$avanje imovinsko-pravnih
odnosa nad nekretninama koje bi se potencijalno mogle staviti u stambenu funkciju. Posebno
se istiCe da manje opcine tesSko mogu samostalno provoditi ambicioznije stambene politike
bez vanjske financijske i institucionalne podrske.
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5.1.2 Analiza potreba za stanovanjem prema anketi gradana Varazdinske
Zupanije

5.1.2.1 Analiza ankete za sve dobne skupine

U anketnom istrazivanju sudjelovalo je ukupno 696 ispitanika s podrucja Varazdinske
Zupanije, Sto Cini reprezentativaan uzorak. U uzorku prevladavaju Zene, koje Cine 64,8%
ispitanika, dok muskarci ¢ine 34,5%. Prema dobi, najzastupljenija je skupina od 31 do 45
godina s 44,1%, nakon Cega slijede ispitanici od 18 do 30 godina s 26,0% te ispitanici od 46
do 65 godina s 25,0%. Osobe starije od 65 godina Cine 4,9% uzorka. Vecina ispitanika je
zaposlena (81,3%), dok su ostale kategorije znatno manje zastupljene. Teritorijalno su
obuhvaceni ispitanici iz svih gradova i op¢ina Varazdinske Zupanije, pri ¢emu najveci udio
Cine stanovnici Varazdina (27,6%).

Rezultati pokazuju da su medu ispitanicima naj¢es¢a kuéanstva s Cetiri ¢lana (28,6%), nakon
¢ega slijede troclana (21,3%) i dvoclana kucéanstva (17,4%). Samacka kuéanstva Cine tek
6,2% uzorka. Najveli dio ispitanika Zivi u vlastitoj kuéi (44,4%). Istodobno, relativno velik
udio, ¢ak 29,0%, (skoro treéina ispitanika) Zivi kod roditelja ili rodbine. U vlastitom stanu Zivi
12,2%, a u podstanarstvu 10,2% ispitanika. MozZe se zakljuciti kako dominantnu ulogu ima i
dalje vlasni¢ko stanovanja i obiteljskih kuéa, ali ipak postoji znacajan broj stanovnika koji
stambeno pitanje josS nisu rijeSili samostalno te na koje ¢e se preporu¢ene mjere odnositi.
NeSto viSe od polovice ispitanika svoj trenutalni stambeni prostor smatra potpuno ili
uglavnom adekvatnim potrebama kucanstva: 34,6% odgovorilo je ,,da", a 22,3% ,,uglavhom
da”. Sdruge strane, 13,6% smatra da prostor nije adekvatan, a dodatnih 10,6% da uglavhom
nije adekvatan. Zna¢ajan dio stambenog fonda u kojem ispitanici Zive relativno je star. Cak
29,2% Zivi u objektima starijima od 40 godina, a dodatnih 16,2% u objektima izgradenima
prije 30 do 40 godina. To znaci da gotovo polovica ispitanika Zivi u objektima starijima od 30
godina.

Kao najces¢i problem trenutacnog stanovanja ispitanici izdvajaju premali stambeni prostor
(32,6%), nakon Cega slijede visoki troSkovi stanovanja (28,2%). LoSu kvalitetu objekta
navodi 18,8%, udaljenost od sadrzaja i usluga 15,5%, a probleme s pristupom javnom
prijevozu 12,5%. Istodobno 19,8% ispitanika navodi da nema problema sa svojim
trenutacnim stanovanjem. TroSkovi stanovanja predstavljaju relativno veliko opterecenje
ku¢nih proracuna. Za 31,3% ispitanika oni Cine izmedu 21 i 30% mjesecnih prihoda
kuéanstva, za 24,4% izmedu 31 i 40%, a za €ak 21,3% viSe od 40% mjesecnih prihoda. Prema
tome, oko 45,7% ispitanika na stanovanje izdvaja viSe od 30% prihoda kuéanstva, Sto upucuje
na izrazen problem stambene priustivosti. Takav zaklju¢ak dodatno potvrduje percepcija
cijena nekretnina. Cak 46,1% ispitanika smatra da cijene stanova i kué¢a u njihovoj sredini
nisu priustive, a dodatnih 28,7% da uglavnom nisu priustive. Ukupno, 74,9% ispitanika ima
negativnu percepciju priustivosti stambenih nekretnina, dok ih samo 6,8% smatra potpuno
ili uglavnom priustivima.

Preseljenje u sljededih pet godina planira 41,2% ispitanika, dok ga 35,9% ne planira, a
22,8% nije sigurno. Medu ispitanicima koji su naveli razloge moguée promjene mjesta
stanovanja najceSc¢e se pojavljuju kupnja prve nekretnine, potreba za ve¢im stambenim
prostorom i osnivanje obitelji (Slika 37). Kupnju prve nekretnine navelo je priblizno 37,9%
ispitanika koji su odgovorili na ovo pitanje, preseljenje u veci prostor 37,7%, a osnivanje
obitelji 30,8%. Financijski razlozi takoder su vazni i navodi ih pribliZno petina ispitanika koji
su odgovorili na pitanje.
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Kupnja prve nekretnine I G, 700
Preseljenje uvedi prostor I 75 604
Osnivanje obitelji I 21, 7%
Financijskirazlozi I 14,2%
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Slika 37 Glavni razlozi za preseljenje [Izvor: Obrada autora temeljem provedene ankete]

Unatoc relativno visokoj namjeri preseljenja, 70,0% ispitanika planira ostati u istom gradu
ili opéini tijekom sljededih pet godina. Samo 8,5% izri¢ito navodi da ne planira ostati, dok
21,6% nije sigurno. To pokazuje da potencijalna stambena mobilnost velikim dijelom ne
podrazumijeva nuzno napustanje postojeée lokalne sredine, ve¢ promjenu stambenog
prostora unutar nje. Pri izboru mjesta stanovanja najvazniji su niZza cijena nekretnine ili
najma (47,7%) te blizina sadrzaja poput trgovina, Skola i vrtica (47,0%). Slijede mirnije i
zelenije okruzenje (40,4%) i vrijeme putovanja do radnog mjesta (34,2%). Rezultati pokazuju
da odabir mjesta stanovanja nije odreden samo cijenom nekretnine, nego kombinacijom
priustivosti, kvalitete Zivota, dostupnosti usluga i povezanosti s mjestom rada.

Najveci interes ispitanici iskazuju za subvencionirane stambene kredite (52,6%). Slijede
poticanje gradnje za mlade obitelji (45,5%), sufinanciranje obnove obiteljske kuce ili
stambene zgrade (44,8%) te poticaji za kupnju prve nekretnine (43,7%). Subvencionirani
najam odabire znatno manji udio ispitanika (7,5%) (Slika 38). Kada je rije€ o preferiranom
tipu stanovanja, izrazito dominira obiteljska kuéa, koju bi u buduénosti preferiralo 69,4%
ispitanika. Stan u manjoj stambenoj zgradi s najviSe deset stanova preferira 14,2%, kucu u
nizu 11,1%, a stan u vecoj stambenoj zgradi svega 5,3%. Slicni prioriteti vidljivi su i kod
ocjene konkretnih javnih mjera. Kao najkorisnije mjere ispitanici izdvajaju subvencionirane
kredite za kupnju (48,4%), izgradnju novih stanova uz podrSku drzave (44,8%), poticanje
gradnje za mlade obitelji (44,7%) i porezne olakSice za kupnju prve nekretnine (42,4%).
Energetsku obnovu kuca i stanova odabire 32,2%, a sufinanciranje obnove postojeceg
stambenog fonda 20,5%.
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Poticanje gradnje za mlade obitelji _ 45,5%
Sufinanciranje obnove vase obiteljske — 44.8%
,o%
kuce/ stambene zgrade
Poticaji za kupnju prve nekretnine _ 43,7%
Subvencionirani najam - 7,5%
Nije potrebna nikakva posebna mjera - 7.0%
0% 20% 40% 60%

Slika 38 Preferirani nacin rjeSavanja stambenog pitanja u buducénosti [Izvor: Obrada autora temeljem provedene ankete]

Velika vecina ispitanika smatra da postoji prostor za novu stambenu izgradnju. Cak 77,7%
smatra da bi se gradovi i opcine trebali Siriti prema neizgradenim podrucjima, dok samo 6,5%
daje prednost gusc¢oj gradnji u ve¢ izgradenim dijelovima uz ocCuvanje zelenih povrsina.
Vazan rezultat odnosi se na povezanost stanovanja i javnog prijevoza. Na pitanje bi li bili
spremni Zivjeti u manjem gradu ili naselju u Varazdinskoj Zupaniji kada bi do Varazdina mogli
sti¢i pouzdanim javnim prijevozom za najvise 30 minuta, 49,4% odgovara ,,da", a dodatnih
18,7% ,vjerojatno da". Ukupno je, dakle, 68,1% ispitanika pozitivho prema takvom modelu
stanovanja. Rezultat pokazuje da bi kvalitetnija prometna povezanost mogla povedati

stambenu atraktivnost manjih gradova i naselja te smanjiti pritisak na sam Varazdin.

Kod moguénosti javnog otkupa praznih nekretnina 34,6% ispitanika navodi da nema takvu
nekretninu. Medu ukupnim uzorkom 19,5% sigurno bi razmotrilo prodaju, a dodatnih 17,0%
vjerojatno bi je razmotrilo. To pokazuje odredeni potencijal za programe aktiviranja praznog
i neiskoriStenog stambenog fonda. JoS je vedi interes za sufinanciranu obnovu vlastite
nekretnine radi useljenja. Cak 44,1% ispitanika odgovorilo je ., da", a 19,7% ,vjerojatno da".
Dakle, gotovo dvije treéine ukupnog uzorka pokazuje pozitivan stav prema mijeri
sufinanciranja obnove vlastite nekretnine radi useljenja. Spremnost na obnovu nekretnine
radi njezina davanja u najam nesto je niza: 21,0% odgovara ,,da", a 19,8% ,,vjerojatno da".
Podijeljeni su stavovi o mikrostanovima od 18 do 25 m2 kao prijelaznom rjeSenju za mlade.
Pozitivan ili vjerojatno pozitivan stav ima 42,2% ispitanika, dok 45,3% odgovara ,ne" ili
»vjerojatno ne". Stoga se mikrostanovi ne izdvajaju kao mjera koja bi imala izrazito Siroku
podr8ku stanovniStva.

5.1.2.2 Analiza ankete za gradane do 45 godina

Analiza mlade populacije obuhvaca 488 ispitanika u dobi od 18 do 45 godina, odnosno 181
ispitanika od 18 do 30 godina i 307 ispitanika od 31 do 45 godina. Vecina je zaposlena
(88,1%), dok studenti ¢ine 5,7%, a nezaposleni 3,5%.

Stambeni poloZaj mladih gradana pokazuje specificnu strukturu. lako 38,1% Zivi u vlastitoj
kuci, gotovo identi¢nih 37,9% zivi kod roditelja ili rodbine. U podstanarstvu zivi 11,9%, a u
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vlastitom stanu samo 8,8%. Ovaj rezultat posebno je vazan za oblikovanje stambene politike
jer pokazuje da velik dio stanovniStva do 45 godina jo$ uvijek nije ostvario potpuno
samostalno stanovanje. NeSto viSe od polovice mladih ispitanika trenutacni stambeni
prostor smatra potpuno ili uglavhom adekvatnim (54,5%). Medutim, 26,4% smatra da
trenutacni stambeni prostor nije ili uglavhom nije adekvatan. Najces¢i konkretan problem
je premali stambeni prostor, koji navodi ¢ak 37,9% ispitanika do 45 godina. Visoke troSkove
stanovanja navodi 29,1%, a loSu kvalitetu objekta 16,0%. Kao i kod ukupnog stanovnistva,
financijsko opterecenje stanovanjem izrazito je. Cak 45,5% mladih ispitanika izdvaja vi$e od
30% prihoda kuc¢anstva za stanovanje. Istodobno 76,2% smatra da cijene stanova i ku¢a nisu
ili uglavnom nisu priustive, dok ih samo 6,8% smatra priustivima ili uglavnom priustivima.

Gotovo polovica gradana do 45 godina (49,6%) planira preseljenje u sljedeéih pet godina.
Dodatnih 21,1% nije sigurno, dok 29,3% ne planira preseljenje. Medu ispitanicima koji su
naveli razloge moguée promjene, naj¢eS¢i je kupnja prve nekretnine (46,9%). Slijede
preseljenje u veci prostor (40,7%) i osnivanje obitelji (40,4%). Posao navodi 13,2%, a
financijske razloge 17,5% (Slika 39). Rezultati jasno povezuju stambenu mobilnost mladeg
stanovniStva sa osamostaljivanjem, kupnjom prve nekretnine, formiranjem obitelji i
potrebom za vec¢im prostorom. Unato¢ tome, 65,8% mladih ispitanika planira ostati u svojem
gradu ili opéini. To upucuje na postojanje relativno snazne lokalne vezanosti: problem nije
nuzno Zelja za odlaskom iz lokalne zajednice, nego moguénost pronalaska odgovarajuceq i
financijski dostupnog stambenog rjeSenja unutar nje. Kod izbora mjesta stanovanja mladima
su najvazniji blizina sadrzaja (52,0%) i niZza cijena nekretnine ili najma (51,4%). Vrijeme
putovanja do radnog mjesta navodi 39,1%, a mirnije i zelenije okruZenje 38,3%. Stoga
stambena politika za mlade stanovniStvo mora uz samu cijenu stanovanja uzeti u obzir
dostupnost vrti¢a, Skola, trgovina, usluga, radnih mjesta i prometnu povezanost.

Kupnja prve nekretnine NN 16,9%
Preseljenje u veci prostor NG 10,7%
Osnivanje obitelji NG  /0,4%
Financijski razlozi NN 17,5%
Blizina sadrzaja, institucija iusluga NN 15,9%
Posao I 13,2%
Bolja prometna povezanost [ 9,4%
Ostalo W 2,4%
Preseljenje u manji prostor Il 2,2%

Odlazak u staracki dom ili preseljenje blize... 0,0%
0% 10% 20% 30% 40% 50%

Slika 39 Glavni razlozi za preseljenje stanovniStva do 45. godina [Izvor: Obrada autora temeljem provedene anketel

Kod nacina rjeSavanja stambenog pitanja najvecu podrSku imaju subvencionirani krediti
(60,7%), nakon Cega slijede poticanje gradnje za mlade obitelji (51,8%) i poticaji za kupnju
prve nekretnine (51,6%). Sufinanciranje obnove obiteljske kuce ili stambene zgrade odabire
42,8%. Preferencija obiteljske kude joS je izrazenija nego u ukupnom uzorku te 74,8%
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ispitanika do 45 godina Zeljelo bi u buduénosti Zivjeti u obiteljskoj kuci. Stan u manjoj zgradi
preferira 12,1%, ku¢u u nizu 8,0%, a stan u veéoj zgradi svega 5,1%. Kod konkretnih mjera
stambene politike ponovno dominiraju instrumenti povezani s vliasniStvom. Subvencionirane
kredite za kupnju odabire 55,3%, poticanje gradnje za mlade obitelji 49,4%, porezne olakSice
za kupnju prve nekretnine 46,5%, a izgradnju novih stanova uz podrSku drZave 42,8%.
Energetsku obnovu odabire 32,2%.

Cak 76,2% mladih ispitanika smatra da bi se gradovi i op¢ine trebali $iriti prema neizgradenim
podrucjima. Istodobno su mladi gradani vrlo otvoreni prema stanovanju izvan Varazdina ako
postoji kvalitetan javni prijevoz: 52,3% sigurno bi bilo spremno Zivjeti u manjem gradu ili
naselju udaljenom najviSe 30 minuta javnim prijevozom od Varazdina, a dodatnih 19,1%
vjerojatno bi bilo spremno. Ukupno je pozitivho 71,3% miladih ispitanika. Potencijal za
aktiviranje postojecih nekretnina takoder postoji. Medu ukupnim uzorkom mladih ispitanika
20,3% sigurno bi, a 16,4% vjerojatno bi razmotrilo prodaju prazne nekretnine javnom
sektoru. Posebno je izrazena spremnost na obnovu nekretnine uz javno sufinanciranje radi
vlastitog stanovanja: 46,9% odgovara ,,da", a 18,2% ,vjerojatno da". Za obnovu i davanje
nekretnine u najam interes je maniji, ali i dalje prisutan: 21,1% odgovorilo je ,da"”, a 20,1%
»vjerojatno da"”. Mikrostanovi nisu dobili izrazitu podrS8ku ni medu populacijom kojoj su
prvenstveno namijenjeni. Pozitivno ih ocjenjuje 19,5%, a vjerojatno pozitivno 21,5%,
odnosno ukupno 41,0%. Nasuprot tome, 36,7% ih izri¢ito ne smatra dobrim prijelaznim
rieSenjem, a joS 10,0% odgovara ,,vjerojatno ne" (Slika 40).

Kada bi dio troskova obnove Vase nekretnine bio
sufinanciran kroz javni program potpore, biste li bili
spremni obnoviti vlastitu zastarjelu nekretninu te se

nakon obnove u nju preseliti?

Kada bi dio troskova obnove Vase nekretnine bio
sufinanciran kroz javni program potpore, biste li bili
spremni obnoviti vlastitu zastarjelu nekretninu te ju

nakon obnove dati u najam?

Biste lirazmotrili moguénost prodaje opéini/
gradu/Zupaniji vlastite nekretnine koja je trenutno
prazna, ne koristi se za stanovanije te zahtijeva znacajnu

obnovu ili adaptaciju, u okviru programa javnog...

Izgradnja mikro-stanova (18-25 m?) za priustiv najam
mladih je dobro prijelazno stambeno riesenje do

njihovog zaposlenja i financijske samostalnosti.

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
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Slika 40 Stavovi gradana do 45 godina o obnovi, aktiviranju praznih nekretnina i mikrostanovima [lzvor: Obrada autora
temeljem provedene ankete]

5.1.2.3 Usporedba ukupnog uzorka i gradana do 45 godina

U najvecem broju pitanja stavovi mladih gradana ne odstupaju znacajno od stavova ukupne
populacije. Posebno su sli¢ni rezultati vezani uz troSkove stanovanja, percepciju
nepriustivosti cijena, spremnost na aktiviranje postoje¢ih nekretnina, stav prema
mikrostanovima i prostorno Sirenje naselja. Tablica 12 prikazuje glavne razlike u stavovima,
dok se stavovi ne razlikuju znacajno izmedu razli¢itih dobnih skupina za pokazatelje koji nisu
navedeni u tablici.
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Tablica 12 KljuCne razlike u stavovima ukupne populacije i stanovniStva izmedu 18 i 45 godina [Izvor: Obrada autora temeljem
provedene ankete]

Pokazatelj Sve dobne skupine Do 45 godina A
Zivi kod roditelja/rodbine 29,0% 37.9% +8,9
Zivi u vlastitoj kuéi 44,4% 38,1% -6,3
Premali prostor predstavlja problem 32,6% 37,9% +5,3
Planira preseljenje u 5 godina 41,2% 49,6% +8,4
NiZa cijena vazna za izbor lokacije 47,7% 51,4% +3,7
Blizina sadrlchu:cvifezna za izbor 47 0% 52.0% +5,0
Subvenuonlranr;:érie;dlt - preferirani 52.6% 60, 7% +8,1
Poticaji za kupnju prve nekretnine 43, 7% 51,6% +7,9
Poticanje gradnje za mlade obitelji 45,5% 51,8% +6,3
Preferira obiteljsku kuc¢u 69,4% 74,8% +5,4
Subvenuon;:z/r:]lakrr;célrt; kao korisna 48,4% 55,3% +6,9
Porezne olakSice za prvu nekretninu 42,4% 46,5% +4,1
Pozitivan stav prema zZivotu u manjem 68, 1% 71.3% +3.2

naselju uz dobar prijevoz

NajizraZenija razlika odnosi se na stambenu samostalnost. Dok u ukupnom uzorku kod
roditelja ili rodbine Zivi 29,0% ispitanika, medu gradanima do 45 godina taj udio raste na
37,9%. Istodobno je udio mladih koji zive u vlastitoj kuéi za 6,3 postotna boda manji od
ukupnog prosjeka. To ukazuje na otezano stambeno osamostaljivanje mladih kué¢anstava.
Druga vaznarazlika odnosi se na stambenu mobilnost. Preseljenje u iducih pet godina planira
gotovo polovica mladih ispitanika (49,6%), u usporedbi s 41,2% u ukupnom uzorku. Pritom
su razlozi mladih izrazito povezani s rjeSavanjem stambenog pitanja i zivotnim ciklusom.
Medu ispitanicima koji su odgovorili na pitanje o razlozima promjene, kupnju prve nekretnine
navodi 46,9% mladih nasuprot priblizno 37,9% u ukupnom uzorku, a osnivanje obitelji 40,4%
mladih nasuprot 30,8% ukupnog uzorka. Treca jasna razlika odnosi se na potraznju za
instrumentima koji olakSavaju ulazak u vlasni¢ko stanovanje. Mladi znatno ¢eS¢e preferiraju
subvencionirani kredit, poticaje za kupnju prve nekretnine i poticanje gradnje za mlade
obitelji. To je u skladu i s njihovom snaznijom preferencijom obiteljske kuce.

S druge strane, problem priustivosti gotovo je univerzalan i nije specifican samo za mlade.
U ukupnom uzorku 74,9% ispitanika cijene smatra nepriustivima ili uglavnom nepriustivima,
a medu mladima 76,2%. Jednako tako, udio onih koji viSe od 30% prihoda izdvajaju za
stanovanje gotovo je identi¢an: 45,7% u ukupnom uzorku i 45,5% medu mladima. Stoga
rezultati upu€uju da je priustivost stanovanja Siri strukturni problem, iako mladi zbog slabije
rijeSenog vlasnickog statusa i ve€e potrebe za osamostaljivanjem osjecaju njegove posljedice
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u specificnom obliku. Zanimljivo je i da mikrostanovi nisu posebno privlacniji mladoj
populaciji. U ukupnom uzorku pozitivan ili vjerojatno pozitivan stav ima 42,2%, a medu
gradanima do 45 godina 41,0%. To sugerira da mikrostanovi mogu predstavljati nisni ili
prijelazni instrument, ali rezultati ne daju osnovu za zaklju¢ak da bi trebali biti jedan od

glavnih stupova stambene politike za mlade.

Rezultati istrazivanja ukazuju na tri medusobno povezana izazova: visoku cijenu stanovanja,
oteZzano stambeno osamostaljivanje mladeg stanovniStva i potrebu za boljim koriStenjem
postojec¢eg stambenog fonda. lako problem priustivosti zahvaéa sve dobne skupine, kod
gradana do 45 godina dodatno se ocituje kroz ce8¢i Zivot s roditeljima, veéu namjeru
preseljenja te snazniju potraznju za mjerama koje olakSavaju kupnju prve nekretnine i
stvaranje samostalnog kuc¢anstva. Rezultati istodobno pokazuju da stambena politika ne bi
trebala biti usmjerena isklju¢ivo na novu izgradnju. Relativno star stambeni fond, visoka
spremnost na obnovu uz javno sufinanciranje te interes za aktiviranje praznih nekretnina
ukazuju na potencijal kombiniranog pristupa koji uklju¢uje novu gradnju, obnovu postojeceg
fonda i stavljanje neiskoriStenih nekretnina u funkciju stanovanja. Posebno vaznu ulogu
pritom moZe imati prometna politika: viSe od dvije tre¢ine svih ispitanika, odnosno vise od
70% mladih, otvoreno je prema stanovanju u manjim naseljima ako im je omoguéen pouzdan
javni prijevoz do Varazdina u vremenu do 30 minuta.

5.2 Analiza trendova prometa nekretnina

Promet nekretnina se na podru¢ju Zupanije promatrao od 2022. do 2025. godine, te su za
izvor koriStena izvjeS€a o trziStu nekretnina za navedene godine, za podrucje Grada
Varazdina i Varazdinske zupanije. Navedena lzvjeS¢a kao izvor podataka o prometu
nekretnina koriste Zbirku kupoprodajnih cijena (dalje u tekstu: ZKC) sustava eNekretnine te
u obzir uzima samo one ugovore koji su uneseni u aplikaciju eNekretnine. Sto se ti¢e ugovora
0 najmu, iako je broj ugovora o najmu znatno veci, tek je njihov manji broj sadrzavao podatke
podobne za daljnju evaluaciju i unos u ZKC. S obzirom na ovu metodologiju, podaci o
kupoprodaji i najmu kuca i stanova nisu dostupni za sve jedinice lokalne samouprave
Varazdinske zupanije za sve promatrane godine, iako je njihov stvarni broj mozda vedi.

5.2.1 Kupoprodaja stanova/apartmana

Kod kupoprodaje stanova/apartmana u 2022. i 2023. broj prodanih stanova je stagnirao na
brojci od 85 prodanih stanova u cijeloj Zupaniji prema ZKC. U 2024. godini dogodio se
znacajan porast prodanih stanova, te broj prodanih stanova iznosi 230. Trend porasta broja
prodanih stanova nastavio se i u 2025. godini, kada brojka dostize broj od 274 prodanih
stanova.

Trend porasta vidljiv je i u prosje¢noj cijeni m? prodanih stanova. Prosjecna cijena je u 2022.
na razini Zupanije iznosi 737,52 eura za m?, a cijena je raslana 1030,95 eura u 2023. godini,
na 1213,50 eura u 2024. godini do 1432,04 eura po m? u 2025. godini.

Gledajuéi na lokalnoj razini, najveci broj kupoprodaje stanova svake je godine ostvaren u
Gradu Varazdinu, a slijede Grad Ludbreg i Grad Ivanec. NajviSa prosje¢na cijena varira kroz
godine, a cijene se nalaze u tablici nize.
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Tablica 13 Kupoprodaja stana/apartmana u VaraZdinskoj Zupaniji [Izvor: Izvjesca o trZiStu nekretnina]

2022. 2023. 2024. 2025.
JLS Broj Pros. Broj Pros. Broj Pros. Broj Pros.
cijena (€) cijena (€) cijena (€) cijena (€)
Bednja 1 775,95 1 434,61 / / / /
Breznica 2 558,48 / / / / / /
Cestica / / / / / / 1 1.016,64
Donja Voéa 1 412,00 / / / / / /
Ivanec 16 1.191,63 10 1.390,64 18 1.746,12 12 1.827,22
Klenovnik / / / / 1 561,17 / /
Lepoglava 3 884,09 3 661,34 2 879,48 4 1.109,73
Ludbreg 27 775,53 18 980,43 9 1.409,74 50 1.425,35
Martijanec 3 377,44 / / / / / /
Marusevec 1 1.141,65 2 1.257,06 3 1.106,94 7 1.247,23
Novi Marof 1 452,96 / / 1 1.680,00 1 2.081,67
Sracinec / / / / 1 1.347,09 3 1.220,73
Trnovec
Bartolove&ki / / 1 1.056,20 1 1.276,79 1 1.520,66
Varazdinske
Toplice / / / / 1 906,62 1 1.241,97
Veliki
Bukovec 1 340,96 / / / / / /
Vinica / / / / 1 605,54 1 1.133,09
Varazdin 29 1.202,04 50 1.436,37 | 192 | 1.828,98 | 193 | 1.928,16
UKUPNO/
PROSJECNA | 85 737,52 85 1.030,95 | 230 | 1.213,50 | 274 | 1.432,04
CIJENA

5.2.2 Kupoprodaja obiteljskih kuca

U promatranom razdoblju, broj kupoprodanih obiteljskih ku¢a na podrucju Zupanije izrazito
je varirao. U 2022. godini, broj ku¢a iznosio je 77, u 2023. godini 75 kuca, u 2024. godini
broj je iznosio samo 26 kuca, dok je u 2025. godini doSlo do znacajnijeg rasta te je broj
proadnih kuéa iznosio 139. Gledajuci na lokalnoj razini, od 2022. do 2024. godine, najvise
kuc¢a prodano je u Ludbregu, lvancu i Lepoglavi, a u 2025. godini najviSe ih je prodano u
Varazdinu, gdje je prodano ¢ak 90 od 139 kuca. Prosjecna cijena m? prodanih kuca takoder

varira kroz godine, a najvisi iznos po m? bio je 2025. godine, s 78,57 eura po m?. Detaljniji

podaci po godinama i jedinicama lokalne samouprave prikazani su u tablici niZe.

Tablica 14 Kupoprodaja obiteljskih kuca u Varazdinskoj Zupaniji [Izvor: Izvjesca o trZiStu nekretnina]

2022. 2023. 2024. 2025.
JLS Broj Pros. Broj Pros. Broj Pros. Broj Pros.
cijena (€) cijena (€) cijena (€) cijena (€)
Bednja 6 18,11 6 45,51 5 100,63 2 62,89
Breznica 1 3,89 / / / / / /
Cestica / / 1 6,24 / / 1 53,19
Donja Voca 5 21,04 1 113,64 1 17,27 2 52,09
Gornji
Knegir:ec 5 36,84 / / / / / /
Ivanec 19 94,05 29 50,08 9 96,62 24 79,34
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2022. 2023. 2024. 2025.
JLS Broj Pros. Broj Pros. Broj Pros. Broj Pros.
cijena (€) cijena (€) cijena (€) cijena (€)
JalZabet / / 1 43,82 / / / /
Klenovnik 1 7.24 4 30,19 1 18,97 / /
Lepoglava 14 58,71 4 20,1 5 16,8 4 79,41
Ludbreg 26 23,83 24 20,25 8 72,54 19 100,38
Mali Bukovec 4 4,33 7 48,95 1 59,18 2 55,51
Martijanec 5 16,92 10 15,15 1 19,24 2 64,19
Marusevec 7 28,65 8 16 4 48,72 6 57,6
Novi Marof 3 88,18 1 12,3 / / 2 104,77
Petrijanec / / / / 1 34,93 / /
Sracinec 1 21,64 / / / / / /
Sveti DBurd 2 16,39 4 18,67 1 6,67 3 56,01
Trnovec
Seaered | / / / 1 | 18202 | 2 38,54
Varazdinske
Toplice 2 117,59 / / / / 2 60,79
Veliki
Bukovec 2 50,61 4 18,64 / / 3 23,86
Vidovec / / / / / / 2 63,29
Vinica / / / / / / 2 133,69
Varazdin 10 322,60 8 136,37 3 80,37 90 183,35
UKUPNp/
PROSJECNA 17 63,06 75 34,59 26 53,94 139 78,57
CIJENA

5.2.3 Najam stanova/apartmana

Broj stanova/apartmana u najmu znacajno se razlikuje u promatranim godinama. Nakon
pada broja stanova u najmu u 2023. godini, u 2024. i 2025. godini dolazi do znacajnog
porasta, a u 2025. godini je ¢ak 593 stanova u Zupaniji bilo u najmu.

U 2024. godini, od 360 stanova u najmu, ¢ak 346 nalazi se u Gradu Varazdinu, a slicna
situacija je i u 2025. godini gdje je Cak 544 od sveukupno 593 stanova u najmu bilo u Gradu

Varazdinu.

Prosjecna cijena najma stana od promatrane 2022. godine se udvostrucila, a najviSe cijene
najma po m? u 2025. godini su u Gradu Ludbregu, op¢ini Sracinec i Gradu Varazdinu. Broj
stanova u najmu i prosje¢ne cijene najma po m2 po jedinicama lokalne samouprave u Zupaniji
prikazani su u tablici nize.

Tablica 15 Najam stanova u VaraZdinskoj Zupaniji [Izvor: IzvjeS¢a o trZiStu nekretnina]

2022. 2023. 2024. 2025.

JLS Broj Pros. Broj Pros. Broj Pros. Broj Pros.
cijena (€) cijena (€) cijena (€) cijena (€)

Bednja 3 2,17 / / / / / /

Beretinec 1 1,12 / / / / / /
Breznica / / / / / / 1 3,93

Brezni¢ki Hum | 1 1,07 / / / / / /

Cestica 7 2,18 / / 3 7.79 / /
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2022. 2023. 2024. 2025.
JLS Broj Pros. Broj Pros. Broj Pros. Broj Pros.
cijena (€) cijena (€) cijena (€) cijena (€)
Gornj 4 6,42 1 10,79 3 7.7 / /
Kneginec
Ivanec 21 5,88 14 531 1 4,86 20 7,49
Klenovnik 2 2,43 2 3,33 / / 2 4,83
Lepoglava 3 5,18 / / 1 7,14 2 7,11
Ludbreg 13 3,05 4 4,18 1 3,75 8 8,37
Maru3evec 2 0,78 1 5,33 / / / /
Novi Marof 5 2,80 4 3,56 / / 9 6,92
Petrijanec / / / / 1 3,58 / /
Sradinec / / / / / / 3 8,71
Sveti Burd 1 1,33 / / / / / /
Sveti llija / / / / 2 4,75 / /
Trnovec
Bartolovecki ! 3.17 / / / / / /
VEIEILIIESS | 3,00 / / 1 10,61 5 7,08
Toplice
Vinica / / 4,18 1 2,6 / /
Varazdin 5 4,42 10,68 346 6,47 544 8,39
UKUPNp/
PROSJECNA | 70 3,21 28 5,92 360 5,93 593 7,36
CIJENA

5.2.4 Najam obiteljskih kuca

Broj obiteljskih ku¢a u najmu na podru¢ju Zupanije znatno se razlikuje po promatranim
godinama. Najam znacajno pada u 2023. i 2024. godini, a u 2025. godini pokazuje znacajan
porast broja obiteljskih ku¢a u najmu. Cijena najma takoder varira kroz godine, a najvisiiznos
po m? bio je 2024. godine s iznosom od 6,01 eura po m?.

Najveci broj ku¢a u najmu u svim promatranim godinama je u Gradu Varazdinu, a posebno
se istiCe 2025. godina, kada se 85 od 113 ku¢a u najmu nalazilo u Gradu Varazdinu.

Detaljan popis podataka o ostalim jedinicama lokalne samouprave nalazi se u tablici ispod.

Tablica 16 Najam obiteljskih kué¢a u VarazZdinskoj Zupaniji [Izvor: Izvje$¢a o trZiStu nekretnina]

2022. 2023. 2024. 2025.
JLS Broj Pros. Broj Pros. Broj Pros. Broj Pros.
cijena (€) cijena (€) cijena (€) cijena (€)
Bednja 1 1,66 / / / / 1 4,26
Beretinec / / 1 0,33 / / / /
Cestica 2 0,43 / / / / 1 6,49
Gornji 1 7.26 / / / / 2 1,26
Kneginec
Ivanec 3 0,73 1 0,68 / / 6 3,53
JalZzabet / / / / / / 1 2,17
Lepoglava / / 1 0,19 / / / /
Ljube¥dica / / 1 0,65 / / 1 1,56
Ludbreg / / / / / / 1 1,04
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2022. 2023. 2024. 2025.
JLS Broi Pros. Brol Pros. Brol Pros. Broi Pros.
) cijena (€) ) cijena (€) ) cijena (€) ) cijena (€)
Marusevec 1 0,09 / / / / 3 6,77
Novi Marof 1 1,55 1 0,10 / / 4 0,67
Petrijanec / / 1 3,21 / / 4 1,43
Sracinec 3 0,81 1 0,61 / / 2 2,69
Trnovec 3 0,53 / / / / / /
Bartolovecki
Varazdinske / / 1 0,79 / / 1 3,00
Toplice
Vidovec 1 0,22 1 0,35 / / 1 0,66
Varazdin 53 4,66 16 2,34 6,01 85 3,41
UKUPNO/
PROSJECNA 69 1,79 25 0,93 8 6,01 113 2,78
CIJENA

5.2.5 Kretanje ponude

Prema izvjeS¢u MMF-a o priustivom stanovanju u Hrvatskoj (MMF, 2024)°, nedovoljna
ulaganja u ponudu nakon globalne financijske krize pridonijela su aktualnom manjku
stambenih nekretnina. Nakon 2015. godine potraznja se pocela snazno oporavljati,
potaknuta viSegodiSnjim razdobljem niskih kamatnih stopa koje je poticalo ulaganja u
stambene nekretnine. Medutim, u isto vrijeme, ponuda jo$ nije dosegnula razine prije
globalne financijske krize, s obzirom na ogranic¢en tempo izgradnje novih stambenih jedinica.
To se moZe jasno vidjeti i u kontekstu Varazdinske Zupanije (Slika 41).

&  MMF

(2024)

Addressing

Housing

Affordability

https://doi.org/10.5089/9798400285400.002.A003

in Croatia.

Dostupno

na:
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Slika 41 ZavrSeni stanovi prema broju soba u VaraZdinskoj Zupaniji [Izvor: DZS]
*Stanovi u ovom kontekstu odnose se i na obiteljske kuce i na stanove/apartmane

Kada se promatra broj zavrSenih stanova po jedinicama lokalne samouprave u Varazdinskoj
Zupaniji, vidljivo je da se najviSe gradilo u Varazdinu i drugim gradovima u Zupaniji (Slika 42).

Broj zavrsenih stanova

<30
30-80 14
[ 80 - 150
B 150 - 400
Bl > 400 23 g 3 Whm
I |

Slika 42 Broj zavrsenih stanova 2011.-2024. [Izvor: DZS]

Medutim, situacija je neSto drugacija kada se promatra udio broja zavrSenih stanova u
ukupnom broju stanova prema Popisu stanovniStva iz 2011. godine. lako su gradovi i dalje
imali relativno najvedi intenzitet nove stambene izgradnje, posebno se isti¢u opéine u okolici
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Grada Varazdina, koje su takoder zabiljeZile viSi udio zavrSenih stanova u odnosu na
postojeci stambeni fond.
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Slika 43 Udio broja zavr$enih stanova (2011. - 2024.) u ukupnom broju stanova 2011. [Izvor: DZS]

Osim samog tempa izgradnje, na sposobnost ponude da odgovori na rast potraznje utjecu i
administrativni uvjeti gradnje, osobito broj, trajanje i sloZzenost postupaka potrebnih za
ishodenje dozvola. U izvjeS¢u Svjetske banke Subnational Business Ready: Hrvatska (2024)"
usporeduje se, izmedu ostalog, koliko traje postupak ishodenja dozvola povezanih s
gradnjoma u pet hrvatskih gradova (Zagreb, Split, Rijeka, Osijek i Varazdin) (Slika 44).

7 Svjetska banka (2024) Subnational Business Ready u Europskoj uniji 2024.: HRVATSKA. Dostupno na:
https://www.worldbank.org/content/dam/sites/b-

ready/subnational/document/country/2024/croatia/Subnational-B-READY-in-Croatia-2024-FULL-
REPORT-(CROATIAN).pdf
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Slika 44 Ishodenje dozvola povezanih s gradnjom [Izvor: Subnational Business Ready: Hrvatska (2024)]
Napomena: U ovaj grafikon nisu ukljuceni svi potrebni postupci, jer se vrie istodobno s drugim postupcima i ne povecavaju
ukupan iznos potrebnog vremena. To su: angaziranje geodetskog inZenjera za izradu geodetskog elaborata; ishodenje
geotehnickog istrazivanja; i ishodenje dokaza o pravnom interesu.

Varazdin je medu promatranim gradovima grad s najkra¢im ukupnim trajanjem postupka,
koji iznosi 170 kalendarskih dana, dok je u Zagrebu za isti postupak potrebno 199, u Osijeku
222, u Rijeci 234, a u Splitu ¢ak 485 dana. Imajuci tu u vidu, sporo prilagodavanje ponude
rastucoj potraznji u Varazdinskoj Zupaniji vjerojatno se u ve€oj mjeri moze pripisati drugim
¢imbenicima, poput rasta troSkova gradnje.

5.3 Analiza specificnih potreba ranjivih skupina za priustivim
stanovanjem

Analiza potreba za priustivim stanovanjem posebno je vaZzna za skupine stanovniStva koje
zbog dobi, prihoda, poloZaja na trziStu rada ili drugih socioekonomskih okolnosti mogu biti
izloZenije poteSkotama u samostalnom rjeSavanju stambenog pitanja. U kontekstu
Varazdinske Zupanije izdvajaju se mladi, strani radnici, pripadnici romske nacionalne
manjine te starije osobe i umirovljenici.

5.3.1 Miladi

Rezultati provedenog anketnog istrazivanja potvrduju da su mladi i mlade obitelji jedna od
klju¢nih ciljnih skupina buduée stambene politike. Medu ispitanicima do 45 godina ¢ak 37,9%
Zivi kod roditelja ili rodbine, 11,9% u podstanarstvu, a svega 8,8% u vlastitom stanu. Gotovo
polovica (49,6%) planira preseljenje u sljedecih pet godina, pri ¢emu se kao najceséi razlozi
izdvajaju kupnja prve nekretnine (46,9%), potreba za ve¢im stambenim prostorom (40,7%) i
osnivanje obitelji (40,4%). Poseban problem predstavlja priustivost stanovanja. Cak 76,2%
ispitanika do 45 godina smatra da cijene stanova i kuc¢a nisu ili uglavnom nisu priustive, dok
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45,5% za stanovanje izdvaja viSe od 30% prihoda kuéanstva. Istodobno, 65,8% mladih
ispitanika Zeli ostati Zivjeti u svojem gradu ili op¢ini, Sto pokazuje da njihova stambena
mobilnost nije prvenstveno povezana sa Zeljom za napustanjem lokalne sredine, nego s
potrebom pronalaska odgovarajuéeq i financijski dostupnog stambenog rjeSenja. Navedeno
potvrduju i preferirane mjere: 60,7% mladih ispitanika zainteresirano je za subvencionirane
stambene kredite, 51,8% za poticanje gradnje za mlade obitelji, a 51,6% za poticaje za kupnju
prve nekretnine. Stoga se potrebe ove skupine prvenstveno odnose na povecanje
dostupnosti prve nekretnine, ali i razvoj priustivih oblika najma kao prijelaznog rjeSenja do
mogucnosti samostalnog vlasni¢kog stanovanja.

5.3.2 Strani radnici

Strani radnici predstavljaju specificnu skupinu &ija vaznost za stambenu politiku raste
usporedno s njihovom prisutno$¢u na lokalnom trziStu rada. Prema dostavljenim podacima
Hrvatskog zavoda za zapoSljavanje za 2025. godinu, za Varazdinsku Zupaniju evidentirano
je ukupno 4.219 zaprimljenih zahtjeva povezanih s dozvolama za boravak i rad stranih
radnika. Od toga je 2.017 (47,8%) zahtjeva dobilo pozitivno misljenje, 1.824 (43,2%)
negativno misljenje, 111 zahtjeva bilo je u obradi, a 267 ih je stornirano ili obustavljeno. Ovi
podaci ne predstavljaju broj stranih radnika koji istodobno borave u Varazdinskoj Zupaniji niti
izravno mjere njihove stambene potrebe, ali pokazuju relevantan opseg potraznje za
stranom radnom snagom. Poveéana prisutnost stranih radnika moZe stvarati dodatnu
potraznju za najamnim smjestajem, osobito za financijski dostupnim stanovima i drugim
primjerenim oblicima dugorocnijeg smjeStaja. Stoga je ovu skupinu uzeti u obzir pri
planiranju buduée ponude priustivog najma, uz osiguravanje odgovaraju¢ih standarda
kvalitete stanovanja i dostupnosti osnovnih javnih i prometnih usluga.

5.3.3 Nacionalne manjine

Pripadnici romske nacionalne manjine predstavljaju specificnu ciljnu skupinu kod koje
stambene potrebe mogu biti povezane ne samo s financijskom priustivos€u, nego i s
kvalitetom postojeceg stambenog fonda, infrastrukturnom opremljenoS¢éu i prostornim
uvjetima stanovanja. Varazdinska Zupanija identificirala je problem stanovanja romskog
stanovnistva na odredenom podrucju, zbog ¢ega je ovu skupinu potrebno zasebno obuhvatiti
pri oblikovanju mjera stambene politike. Za ovu skupinu naglasak stoga nije nuzno samo na
omogucavanju kupnje ili najma stana, vec i na poboljSanju uvjeta postoje¢eg stanovanja,
obnovi stambenih objekata, rjeSavanju infrastrukturnih nedostataka te osiguravanju
odgovarajuceqg standarda stanovanja. Konkretne mjere potrebno je oblikovati u skladu s
utvrdenim stanjem i prostornom koncentracijom potreba na podru¢ju Zupanije.

5.3.4 Starije osobe i umirovljenici

Starije osobe i umirovljenici takoder predstavljaju relevantnu skupinu za planiranje
priustivog i primjerenog stanovanja. U provedenom anketnom istrazivanju sudjelovale su 34
osobe starije od 65 godina, odnosno 4,9% ukupnog uzorka. Zbog relativho malog broja
odgovora rezultate za ovu dobnu skupinu potrebno je tumaciti s oprezom te ih nije
opravdano bez dodatnih podataka generalizirati na cjelokupnu stariju populaciju
Varazdinske Zupanije. Kod ove skupine pitanje priustivosti potrebno je promatrati zajedno s
primjerenoS¢u stanovanja u starijoj zivotnoj dobi. Potrebe se mogu odnositi na troskove
odrZavanja i obnove nekretnina, energetsku ucinkovitost, pristupacnost stambenog
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prostora osobama smanjene pokretljivosti te dostupnost zdravstvenih, socijalnih, trgovackih
i prometnih usluga. S obzirom na to da znatan dio ukupnog uzorka Zivi u starijem stambenom
fondu, mjere sufinanciranja obnove i prilagodbe postoje¢ih nekretnina mogu biti posebno
relevantne za omogucavanje $to duljeg samostalnog stanovanja starijih osoba.

5.4 Analiza potreba za kupnjom i najmom stana

Rezultati ankete ukazuju na izraZzenu potrebu stanovniStva Varazdinske Zupanije za
rieSavanjem stambenog pitanja, pri ¢emu je interes znatno viSe usmjeren prema kupnji
vlastite nekretnine nego prema najmu. Na to posebno upucuju rezultati za stanovnistvo do
45 godina. Gotovo polovica ispitanika te dobne skupine (49,6%) planira preseljenje u
sljedecih pet godina, a kao najceséi razlog navodi se kupnja prve nekretnine (46,9%), nakon
¢ega slijede potreba za vecim stambenim prostorom (40,7%) i osnivanje obitelji (40,4%). U
ukupnom uzorku preseljenje planira 41,2% ispitanika, dok kupnju prve nekretnine kao razlog
mogucéeqg preseljenja navodi 37,9% ispitanika koji su odgovorili na to pitanje. Potrebu za
rieSavanjem stambenog pitanja potvrduje i trenutacni stambeni status ispitanika. U ukupnom
uzorku 29,0% ispitanika Zivi kod roditelja ili rodbine, dok je medu stanovniStvom do 45
godina taj udio joS vedi i iznosi 37,9%. Istodobno, u podstanarstvu Zivi 10,2% ukupnog
uzorka, odnosno 11,9% gradana do 45 godina. Navedeno pokazuje da znacajan dio
stanovniStva, osobito mladih gradana, joS nije ostvario samostalno i trajno stambeno
rieSenje.

Klju¢nu prepreku kupnji nekretnine predstavlja njezina priustivost. Cak 74,9% svih ispitanika
te 76,2% ispitanika do 45 godina smatra da cijene stanova i kuca nisu ili uglavnom nisu
priustive. Osim toga, viSe od 30% prihoda kucanstva na troSkove stanovanja izdvaja 45,7%
ukupnog uzorka i 45,5% mladih ispitanika. Visoke cijene nekretnina i znacajno opterecenje
ku¢nog proraCuna stoga predstavljaju vaZzna ograniCenja samostalnom rjeSavanju
stambenog pitanja. Snaznija usmjerenost prema vlasnickom stanovanju vidljiva je i iz
preferiranih mjera stambene politike. Subvencionirane stambene kredite odabire 52,6% svih
ispitanika, odnosno 60,7% ispitanika do 45 godina. Medu mladima su visoko zastupljeni i
poticanje gradnje za mlade obitelji (51,8%) te poticaji za kupnju prve nekretnine (51,6%).
Nasuprot tome, subvencionirani najam kao poZeljan nacin rjeSavanja stambenog pitanja
odabire manji broj ispitanika, odnosno svega 7,5% ukupnog uzorka. lako je interes za najam
znatno manji od interesa za kupnju, rezultati ipak ukazuju na potrebu razvoja dostupnijeq i
kvalitetnijeg trziSta najma. Takav oblik stanovanja posebno moZe imati ulogu prijelaznog
rieSenja za mlade osobe i kucanstva koja zbog visokih cijena nekretnina jo$ nisu u
mogucnosti kupiti vlastitu nekretninu. Potreba za razvojem ponude najma moze se povezati
i s aktiviranjem postoje¢eg stambenog fonda, s obzirom na to da bi 40,8% svih ispitanika,
odnosno 41,2% ispitanika do 45 godina, sigurno ili vjerojatno bilo spremno obnoviti
nekretninu uz sufinanciranje radi njezina davanja u najam.

Rezultati stoga upucuju na potrebu kombiniranja mjera usmjerenih na olakSavanje kupnje
prve nekretnine, osobito za mlade stanovniStvo i mlade obitelji, s mjerama kojima bi se
povecala ponuda financijski dostupnog najma i aktivirao postojeci neiskoriSteni stambeni
fond. Pritom kupnja vlastite nekretnine ostaje dominantna stambena preferencija ispitanika,
dok najam prvenstveno predstavlja alternativno ili prijelazno rjeSenje za kuéanstva koja

trenutacno nemaju financijske moguénosti za kupnju.
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5.5 Pokazatelji priustivosti stanovanja

Priustivost nekretnina moZe se mjeriti na viSe nacina. Jedan od naj¢eS¢e koriStenih
pokazatelja dobiva se dijeljenjem medijalne cijene ¢etvornog metra stambene nekretnine
s prosje€énom mjeseénom neto pladom za odabrano podruéje u odredenoj godini. Sto je
vrijednost tog omjera veca, to je priustivost manja buduci da je za kupnju jednog Cetvornog
metra stambene nekretnine potrebno izdvojiti veci broj prosje¢nih mjesecnih neto pla¢a. Na
grafikonu ispod prikazan je indeks priustivosti stanova za Varazdinsku Zupaniju.

Indeks priustivosti stanova za Varazdinsku zupaniju

1.6
1.6

2012, 2013, 2014, 2015. 2016, 2017. 2018. 2019. 2020. 2021. 2022, 2023. 2024. 2025.

Slika 45 Indeks priustivosti stanova, VaraZdinska Zupanija [Izvor: izraCun autora na temelju podataka iz DZS-a i MPUGDI-a]

Napomene: Budu¢i da podaci o medijalnim cijenama stanova postoje samo na razini JLS-ova, cijena m? stana na
razini Zupanije izracunata je na sljededi nacin: (1) za svaki JLS za kojeg postoje podaci u toj godini, pomnoZena
je medijalna cijena m? stana s brojem transakcija, (2) zatim zbrojene sve transakcije, (3) zbrojene ukupne
vrijednosti tih transakcija, (4) podijeljena ukupna vrijednost svih transakcija s ukupnim brojem transakcija. Prema
tome, rijec je o procijenjenoj cijeni stana po m2 (ponderiranoj prema broju transakcija).

Takoder, za godine 2024. i 2025. napravljena je posebna prilagodba bududi da je za te godine koristena novija
metodologija izracuna prosjecne place. Kako bi se dobili usporedivi podaci, za godine za koje postoje preklapanja
(tj. za godine u kojima postoje izracuni prosjecne plaée pomocu obje metodologije), plac¢a izracunata pomocu
stare metodologije podijeljena je platom izraCunatom pomoc¢u nove metodologije. Za dobivene Cetiri vrijednosti
iz preklapajucih godina (2020.-2023.) izraCunata je geometrijska sredina, odnosno faktor kojim su se onda
ponderirale pla¢e za 2024. i 2025. godinu.

Iz grafikona je vidljivo kako se priustivost stanova kontinuirano povecavala sve do 2020.
godine. Znacajnije pogorSanje vrijednosti omjera dogada se nakon pandemije COVID-19
kada postaje potrebno izdvojiti sve viSe prosjecnih mjesecnih neto pla¢a za kupnju jednog

Cetvornog metra stana. Tako je u Varazdinskoj Zupaniji 2025. godine za kupnju jednog
¢etvornog metra stana bilo potrebno izdvojiti oko 1,6 prosjecnih placa.

Kako bi se indeks priustivosti stavio u Siri kontekst, provedena je usporedba s Medimurskom
i Zadarskom Zupanijom. Medimurska Zupanija odabrana je zbog svoje sli¢nosti Varazdinskoj
Zupaniji u pogledu ekonomske strukture, geografskih i drustvenih obiljezja, ali i zbog toga
Sto je, u odnosu na sve druge Zupanije kontinentalne Hrvatske, imala najveci porast udjela
zavrsenih stanova u ukupnom broju stanova za stalno stanovanje od 2011. godine do danas.
Zadarska Zupanija takoder je uklju¢ena u usporedbu zbog izrazitog rasta stambenog fonda
u posljednjih petnaest godina. Prema podacima DZS-a, u Zadarskoj je Zupaniji u razdoblju
nakon 2011. godine broj zavrSenih stanova iznosio 27% ukupnog broja stanova za stalno
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stanovanje evidentiranih 2011. godine, Sto predstavlja najvece relativno povecanje ponude
stanova medu Zupanijama u Hrvatskoj.

Rast stambenog fondaizmedu 2011. i 2024., po Zupanijama (%)

25
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Slika 46 Postotni udio zavrSenih stanova (2011.-2024.) u ukupnom broju stanova za stalno stanovanje 2011. godine, po
Zupanijama [Izvor: DZS]

Buduci da je povelanje ponude stambenih nekretnina jedan od glavnih nacina povecanja
priustivosti stanovanja, cilj je bio ispitati je li znacajniji rast stambenog fonda u Zadarskoj i
Medimurskoj Zupaniji imao vidljiv u¢inak na kretanje priustivosti. Pritom valja naglasiti da se
trziSte nekretnina u Zadarskoj Zupaniji, zbog znacCajne uloge turizma i potraznje za
nekretninama za odmor, uvelike razlikuje od trzista nekretnina u Varazdinskoj i Medimurskoj
Zupaniji. Stoga rezultate ove usporedbe treba tumaciti s odredenim oprezom. Na grafikonu
ispod prikazana je usporedba indeksa priustivosti stanovanja za navedene tri Zupanije.

Indeks priustivosti stanova za Varazdinsku zupaniju

2.2
2

1.9
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1.4 1.4
1.2
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Slika 47 Indeks priustivosti stanova za odabrane Zupanije [Izvor: izracun autora na temelju podataka DZS-a i MPUGDI-a]

Rezultati ukazuju na postojanje razliCitih trendova medu promatranim Zupanijama. Zadarska
Zupanija biljezi najnepovoljnije vrijednosti omjera cijena stanova i pla¢a, pri ¢emu se nakon
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2020. godine uocava daljnje pogorSanje priustivosti. Premda je u toj Zupaniji doSlo do
znacajnijeg povecanja ponude stanova, ono nije bilo popra¢eno poboljSanjem priustivosti,
Sto upucuje na to da suidrugi ¢imbenici, poput snazne potraznje povezane s turizmom, imali
vaznu ulogu u kretanju cijena nekretnina. S druge strane, Varazdinska i Medimurska Zupanija
od 2012. godine biljeze kontinuiran trend poboljSanja priustivosti stanovanja, medutim,
nakon 2022. godine i one biljeZe pogorsanje omjera cijena nekretnina i prosjecne place.

Kada se promatra priustivost stanova na razini jedinica lokalne samouprave u Varazdinskoj
Zupaniji, grad Ludbreg nesto je priustiviji za stanovanje u odnosu na Varazdin i Ivanec.
Buduéi da u ostalim jedinicama lokalne samouprave u Varazdinskoj Zupaniji nekretnine
uglavnom predstavljaju obiteljske kuée, nije bilo moguce izraCunati njihov indeks priustivosti.

Indeks priustivosti stanova po odabranim
gradovima u Varazdinskoj zupaniji

1.94
1.73 1.81 I :

2022 2023 2024

m [vanec VaraZdin Ludbreg

Slika 48 Indeks priustivosti stanova po JLS-u za VaraZdinsku Zupaniju [Izvor: izraCun autora na temelju podataka Porezne
uprave i izvjeS¢ima o trzistu nekretnina Varazdinske Zupanije i Grada VaraZdina]

5.5.1 Priustivost najma i kupnje stambene nekretnine na kredit

Kako bi se izracunala priustivost najma te priustivost kupnje stambene nekretnine na kredit,
moze se koristiti i kriterij prema kojem se stanovanje smatra priustivim ako kuéanstvo za
stambene troSkove izdvaja najviSe 30 % svojeg dohotka (pri ¢emu stambeni troSkovi
ukljucuju troSkove najamnine odnosno ratu stambenog kredita te reZijske troskove).l?? Kada
taj udio premaSi navedeni prag, smatra se da kuéanstvo ulazi u podrucje stambenog
opteretenja, odnosno da troSkovi stanovanja znacajno ograni¢avaju moguénost
podmirivanja drugih Zivotnih potreba.

Na grafikonima u nastavku prikazan je udio ukupnih stambenih troSkova u dohotku za dva
tipa kucCanstava u 2024. godini: ku¢anstvo s jednim zaposlenim ¢lanom koji ostvaruje
prosjecnu neto plac¢u te kucanstvo s dva zaposlena ¢lana koji ostvaruju dvije prosjecne neto
place. Analiza je provedena za odabrane vece hrvatske gradove.

99


https://euc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=hr-HR&rs=en-US&wopisrc=https%3A%2F%2Fpeople.ey.com%2Fpersonal%2Fmateo_uravic_hr_ey_com%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2F80c54e746a9e4aab8b0d357ba55c3b7e&wdenableroaming=1&mscc=1&wdodb=1&hid=766F27A2-B0F9-2001-2963-3949A1CAE6C0.0&uih=sharepointcom&wdlcid=hr-HR&jsapi=1&jsapiver=v2&corrid=00811d79-901f-5151-d662-18e7464ad61d&usid=00811d79-901f-5151-d662-18e7464ad61d&newsession=1&sftc=1&hfto=1784102439815.6&uihit=docaspx&muv=1&ats=PairwiseBroker&cac=1&sams=1&mtf=1&sfp=1&sdp=1&hch=1&hwfh=1&dchat=1&sc=%7B%22pmo%22%3A%22https%3A%2F%2Fpeople.ey.com%22%2C%22pmshare%22%3Atrue%7D&ctp=LeastProtected&rct=Normal&wdorigin=ItemsView&wdhostclicktime=1784102439815&afdflight=55&csiro=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush#_ftn2

Udio ukupnih stambenih
troskova u dohotku za
kucanstvo s jednim zaposlenim
koji zaraduje prosjecnu neto

Udio ukupnih stambenih
troskova u dohotku za
kucanstvo s dva zaposlena koji
zaraduju dvije prosjecne place,
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| Udio ukupnih stambenih troSkova u dohotku
ako kucanstvo kupuje stan na kredit (u %)

u Udio ukupnih stambenih trodkova u dohotku

® Udio ukupnih stambenih trodkova u dohotku
ako kucanstvo kupuje stan na kredit (u %)

= Udio ukupnih stambenih tro§kova u dohotku

ako kuéanstvo Zivi u unajmljenom stanu (u %) ako kucanstvo Zivi u unajmlijenom stanu (u %)

Slika 49 Udio ukupnih stambenih troskova u dohotku, 2024. [Izvor: obrada autora na temelju podataka MPUGDI-ja]

Prvi grafikon pokazuje da je i najam i kupnja stana putem stambenog kredita za ku¢anstvo s
jednim zaposlenim ¢lanom koji ostvaruje prosje¢nu neto placu nepriustiva u svim
promatranim gradovima buduéi da udio stambenih troSkova znacajno premaSuje prag
priustivosti od 30%. U slucaju kupnje stana na kredit, udio ukupnih stambenih troSkova u
dohotku krece se od priblizno 60% u Osijeku do ¢ak 130% u Splitu. To znaci da bi prosje¢no
ku¢anstvo u Splitu za podmirenje troskova stanovanja moralo izdvojiti viSe od cjelokupnog
godidnjeg dohotka. U VaraZzdinu, kuéanstvo s jednim zaposlenim ¢lanom koje ostvaruje
prosjecnu neto placu, a Zeli kupiti stan na kredit, mora izdvojiti oko 74% svog godiSnjeg
dohotka za troSkove stanovanja.

Situacija je povoljnija za ku¢anstva s dva zaposlena ¢lana koja ostvaruju dvije prosjecne neto
plac¢e. U svim promatranim gradovima udio stambenih troSkova znacajno se smanjuje, iako
u vecini slu€ajeva i dalje ostaje iznad praga priustivosti od 30%. Tako za kupnju stana na
kredit ku¢anstvo s dva prosje¢na dohotka mora izdvojiti oko 30% svojeg godiSnjeg dohotka
u Osijeku, dok je taj udio u Varazdinu oko 37%. Varazdin se prema ovom pokazatelju
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priustivosti nalazi u sredini promatranih gradova; povoljniji je od Zagreba, Rijeke i Splita, ali
nesto manje priustiv od Osijeka i Cakovca.

11 Indeks je kreiran dijeljenjem medijalne cijene Cetvornog metra stana/apartmana i
prosje¢ne mjesecne neto place.

21 Prema novom Zakonu o priustivom stanovanju, u hrvatski pravni sustav prvi se put uvodi
pojam priustivog stanovanja - stanovanja kod kojeg cijena najma ili rate kredita za stan
pripadne vrijednosne povrSine, uveana za prosjeCne rezijske troSkove i troSkove
odrZavanja, ne prelazi 30 % neto prihoda uZe obitelji.
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6 Moguénosti i potencijali razvoja stanovanja

6.1 Postojeci i modeli rjeSavanja stambenog pitanja na razini JLS-

ova u Varazdinskoj zupaniji i alati porezne politike

6.1.1 Postojede mjere stambene politike u JLS-ovima Varazdinske Zupanije

Vecina JLS-ova ve¢ provodi neki oblik stambene politike, pri ¢emu se mjere Cesto
usmjeravaju na sufinanciranje kupnje, izgradnje ili adaptacije nekretnine. U tablici niZze nalazi
se okviran popis mjera stambene politike po jedinicama lokalne samouprave u Varazdinskoj
Zupaniji. Vidljiv je naglasak na potporama za kupnju, izgradnju i adaptaciju nekretnine. Iznosi
sufinanciranja kre¢u se u rasponu od 2.000 do 10.000 eura ovisno o jedinici lokalne
samouprave. Takoder, gotovo sve opcéine i gradovi koji imaju neki oblik mjera sufinanciranja
traze uvjet boravka u toj nekretnini odredeni broj godina.

Medutim, postoje¢a istraZivanja (npr. Kunovac i Zili¢, 2021) upuéuju na to da
subvencioniranje kupnje nekretnina ili otplate stambenih kredita moZe dovesti do
kapitalizacije dijela potpore u cijene nekretnina, ¢ime se smanjuje njezin stvarni ucinak na
priustivost stanovanja. Takve mjere stoga mogu biti manje ucinkovite u uvjetima ogranicene
ponude stanova. Ako je cilj Zupanijske stambene politike povecanje stambene ponude,
prednost bi trebalo dati mjerama koje izravno stvaraju nove stambene jedinice, poput
sufinanciranja obnove, aktivacije, ili gradnje, umjesto mjera koje prvenstveno povecavaju
kupovnu mo¢ korisnika na postojeéem trzistu.

Zbog toga bi Zupanija, u suradnji s JLS-ovima, trebala poticati aktivaciju postojeéih
nekoristenih stambenih nekretnina, kao i izgradnju novih stambenih jedinica osobito u
ruralnim JLS-ovima u kojima postoji dovoljno gradevinskog zemljista.

Tablica 17 Okvirni popis mjera stambene politike po jedinicama lokalne samouprave u Varazdinskoj Zupaniji

JLS Potpora za | Potpora za | Potpora za Sufinanciranje rate | Oslobadanje | Uvjet
kupnju izgradnju adaptaciju/ kredita od boravka
nekretnine nekretnine obnovu komunalnog

doprinosa/n
aknade

Veliki v (do 6.000 €) v (do6.000€) | v (do1.500€) v (5/10

Bukovec g.)

Martijanec v (do 2.000 €) v (do2.000€)  V(do1.500¢€) v(&ag)

Lepoglava v (do 4.000 €) v (do 4.000€) - v (104g.)

Donja Voca v (do 10.000€) | v (do 10.000 @ v (do 10.000 v (104g)

€) €)

MaruSevec v (do 6.000 €) v (do 3.000 €) v (104g.)

lvanec v (sufinanciranje | v v (10g.)

rate kredita od 10 %)

Klenovnik v (do4.000€) Vv (do2.000¢€) v (10g.)

Sveti burd Vv (do 2.500 €) v (do2.500€) V(do2.000¢€) v (39g)
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Mali Bukovec | ¢ v v v (104g.)

Sveti llija v (do 3.500 €) v (do 3.500€) @V (do3.500¢€) v (5g.)
Vinica v (do 3.300 €) v (sufinanciranje @ v v (104g.)
rate kredita od 10 %)
Vidovec v (do 10.000€) | Vv (do 10.000 | v (do5.000 €) v (109
€)
Beretinec Vv (do 3.500 €) Vv (do 3.500€) V (do3.500¢€) v (104g.)
Trnovec v

Bartolovecki

6.1.2 Alati porezne politike JLS-ova za aktivaciju praznih i nedovoljno koristenih
stanova

Porezna politika predstavlja znacajan potencijalni alat kojim jedinice lokalne samouprave
mogu utjecati na odluke vlasnika nekretnina te potaknuti stavljanje postojeCeg stambenog
fonda u funkciju stanovanja. U Republici Hrvatskoj je od 1. sije¢nja 2025. godine uveden
porez na nekretnine kao obvezni lokalni porez, kojim je zamijenjen dotadasnji porez na kuée
za odmor. Sukladno Zakonu o lokalnim porezima®, porez se placa za stambene nekretnine
koje ne sluZe za stalno stanovanje, a obracunava se prema korisnoj povrsini nekretnine u
iznosu od 0,60 do 8,00 eura po Cetvornom metru godiSnje, pri ¢emu konkretnu visinu
odreduje predstavnicko tijelo jedinice lokalne samouprave.

Na grafikonu u nastavku prikazani su iznosi poreza na nekretnine po jedinicama lokalne
samouprave na podrucju Varazdinske Zupanije za 2026. godinu.

Iznos poreza na nekretnine po m? (EUR) 2026.
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Iz grafikona je vidljivo da su JLS-ovi na podrucju Varazdinske Zupanije u pravilu odredili
relativno niske iznose poreza na nekretnine. Najvisi iznos poreza ima Opcina Vidovec (3 eura
po m2),

Adekvatnim porezom na nekretnine moze se obeshrabriti drzanje nekretnina praznima te
njihova aktivacija u dugorocni najam ili prodaju. Posebno se ucinkovitom moZe pokazati

8 NN 152/24 Zakon o izmjenama i dopuni Zakona o lokalnim porezima
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kombinacija financijskih poticaja za obnovu praznih nekretnina i poreznog opterecenja kako
bi se obeshrabrilo njihovo dugotrajno drZanje izvan stambene funkcije.

Medutim, prije razmatranja povecanja iznosa poreza potrebno je kvalitetnije definirati
obuhvat porezne baze, odnosno osigurati da su porezom obuhvaéene nekretnine koje doista
ne sluze za stalno stanovanje. Samo povecanje poreza neée imati znac¢ajan uc€inak ako je broj
nekretnina obuhvacenih porezom. Zakon o lokalnim porezima® oslobada vlasnike od plac¢anja
poreza na one nekretnine koje sluze za stalno stanovanje ili se iznajmljuju, ali izricito
propisuje da se cCinjenica stalnog stanovanja ne smatra dokazanom samom prijavom
prebivaliSta na nekretnini (¢l. 27. st. 3.). Porezno tijelo pritom je ovlaSteno prikupljati
podatke o koriStenju infrastrukture, primjerice o potrosnji elektricne energije. Iskustva
drugih zemalja pokazuju da ucinak poreza na prazne nekretnine ovisi prije svega o
dosljednosti nadzora i sankcija. Prema izvjeS¢u OECD-a'?, stroge kazne za nepridrZavanje
pravila u Vancouveru znacajno su doprinijele smanjenju stope praznih nekretnina, dok je
nedostatak snaZznijih sankcija u Melbourneu doveo do ograni¢enog ucinka slicne mjere
(OECD, 2022). Hrvatska planira prazne nekretnine identificirati na temelju samoizjave
vlasnika, slicno kao u Australiji i Kanadi, uz provjeru podataka o koriStenju infrastrukture i
postojanju ugovora o dugoro¢nom najmu. Prihodi od poreza mogu se dalje upotrebljavati za
financiranje programa priustivog stanovanja.

Drugi korak trebao bi biti teritorijalno diferenciranje visine poreza na nekretnine, $to Zakon
o lokalnim porezima omogucuje prema mjestu, ulici, naselju ili zoni u kojoj se nekretnina
nalazi. JLS-ovi bi pritom trebali razmotriti viSi iznos poreza za nekretnine smjeStene na
atraktivnijim i infrastrukturno bolje opremljenim lokacijama, osobito u gradskim i lokalnim
srediStima, u blizini ZeljezniCkih i autobusnih CvoriSta, javnog prijevoza, Skola, vrti¢a,
trgovina, zdravstvenih i drugih sadrzaja. Na takvim lokacijama veée porezno opterecenje
moze imati snazniji u¢inak na aktivaciju praznih nekretnina jer postoji ve¢a potencijalna
potraznja za njihovim koriStenjem za stanovanje. Nasuprot tome, za udaljenije i slabije
infrastrukturno opremljene lokacije, na kojima je potraznja za dugoronim stanovanjem
manja, opravdano je razmotriti nize porezno opterecenje. Visoko oporezivanje takvih
nekretnina ne bi nuzno dovelo do njihove aktivacije za stanovanje, osobito ako zbog njihove
lokacije postoji mala potraznja za dugoro¢nim najmom ili kupnjom. Teritorijalno
diferenciranje poreza stoga bi trebalo povezati s dostupnos¢u infrastrukture, usluga
i javnog prijevoza te potencijalom pojedine lokacije za stambenu funkciju Sto je u
skladu i s preporukom OECD-a da se porezi na prazne stanove usmjere na podrucja

visoke potraznje (OECD, 2026: 50).11

6.2 Postojeci modeli rjeSavanja stambenog pitanja na razini
Zupanija u Republici Hrvatskoj

9 Zakon o lokalnim porezima, Narodne novine, Zagreb, https://www.zakon.hr/z/875/zakon-o-
lokalnim-porezima.

10 OECD (2022), Housing Taxation in OECD Countries, OECD Tax Policy Studies, No. 29, OECD Publishing,
Paris, https://doi.org/10.1787/03dfe007-en.

11 OECD (2026), OECD Economic Surveys: Croatia 2026, OECD Publishing, Paris,
https://doi.org/10.1787/b52e3ac0-en.
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Osim na lokalnoj razini, i regionalna samouprava u Hrvatskoj radi na stambenom zbrinjavanju
i na subvencioniranju troSkova kupnje, najma ili obnove stambenog prostora. U tablici niZe
dan je pregled mjera vezanih uz stanovanje na Zupanijskoj razini.

Na drZzavnom razini, mjerodavan je Zakon o stambenom zbrinjavanju na potpomognutim
podrucjima (NN 106/18, 98/19, 82/23, 151/25). Zakon ureduje kategorije korisnika koji
mogu ostvariti pravo na stambeno zbrinjavanje, nacine stambenog zbrinjavanja te uvjete za
ostvarivanje prava na stambeno zbrinjavanje. Cilj zakona je poticanje povratka, ostanka i
naseljavanja stanovniStva na potpomognutim podrucdjima sukladno posebnom zakonu u
Republici Hrvatskoj i podrudjima koja se u smislu navedenog zakona smatraju podrucjima
posebne drZzavne skrbi.

Tablica 18 Pregled stambenih mjera u hrvatskim Zupanijama [lzvor: izrada autora prema dostupnim izvorima]

Zupanija Mjera stanovanja

Zagrebacka Zagrebacka Zupanija nema posebnu, samostalnu subvenciju
za kupnju nekretnine za opéu populaciju, ali provodi posebne
mjere stambenog zbrinjavanja za deficitarni zdravstveni
kadar (mladi lije¢nici i drugi zdravstveni djelatnici).

Krapinsko-zagorska Na razini gradova (npr. Grad Krapina) provodi se
sufinanciranje kamata stambenih kredita za kupnju, gradnju
ili rekonstrukciju prve nekretnine mladih obitelji. Dodatno,
Zupanija je, uz nekoliko drugih Zupanija, potpisala sporazum
s Ministarstvom vrijedan 12,5 milijuna eura za stambeno
zbrinjavanje mladih osoba i mladih obitelji na potpomognutim

podrucjima, te dodatnih 852.000 eura za poticanje odrzivog
povratka.

Sisacko-moslavacka Zbog potresa iz 2020. godine, Zupanija je fokus stambenog
zbrinjavanja usmjerila na obnovu i izgradnju stambenih
jedinica, uz standardnu provedbu nacionalnog Zakona o
stambenom zbrinjavanju na potpomognutim podrucjima
(modeli A-G: najam obiteljske kuce/stana u drZavnom
vlasnistvu, darovanje kuce, zemljista ili gradevnog materijala
i sl.) putem Upravnog odjela za imovinsko-pravne poslove,
stambeno zbrinjavanje i obnovu. Ministarstvo prostornoga
uredenja u suradnji sa Zzupanijom i JLS-ovima provodi
poseban Program stambenog zbrinjavanja gradnjom 36
viSestambenih zgrada na podrucju zZupanije (Sisak, Petrinja,
Glina, Kutina, Hrvatska Kostajnica, Topusko).

Karlovacka Zupanija provodi "Stambeni program za mlade" kojim
dodjeljuje bespovratna sredstva do 18.000 eura po obitelji za
kupnju, obnovu ili izgradnju kuc€e u slabije razvijenim ruralnim

podrucjima. U posljednjih Sest godina pomo¢ je dobilo 100
obitelji.

Varazdinska Osim provedbe Zakona o stambenom zbrinjavanju na
potpomognutim podru¢jima, Zupanija zajedno s nekoliko
drugih Zupanija sudjeluje u sporazumu s Ministarstvom
vrijednom 12,5 milijuna eura za stambeno zbrinjavanje
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mladih osoba i mladih obitelji na potpomognutim podrucjima,
te dodatnih 852.000 eura za poticanje odrzivog povratka.

Koprivni¢ko-krizevacka

Zupanija provodi program stambenog zbrinjavanja na
potpomognutom podruc¢ju prema 5 modula stambenog
zbrinjavanja. Zupanija takoder provodi mjeru sufinanciranja
kamata na stambene kredite zdravstvenih radnika
sufinanciranjem 1,5 postotnih poena kamatne stope kroz
najdulje 5 godina, za kredite od 14.000 do 70.000 eura
namijenjene kupnji, gradnji, adaptaciji ili proSirenju prve
nekretnine. Zupanija takoder sudjeluje u sporazumu s
Ministarstvom vrijednom 12,5 milijuna eura za stambeno
zbrinjavanje mladih osoba i mladih obitelji na potpomognutim
podrucjima, te dodatnih 852.000 eura za poticanje odrzivog
povratka.

Bjelovarsko-bilogorska

Zupanija provodi program "Za mlade BBZ" kojim
subvencionira kamatu na stambene kredite za mlade osobe
(samci do 35 god.) do 1.000 eura godisnje, te mlade obitelji
do 1.500 eura godiSnje (u visini 100% mjesecne kamate);
proSireno i na kredite za kuce u izgradnji. Osim toga,
subvencionira i kamate na stambene kredite ili troSkove
podstanarstva za zdravstveni kadar.

Zupanija takoder provodi program stambenog zbrinjavanja
na potpomognutom podrucju i u sporazumu s ministarstvom
vrijednim 852.000 eura za poticanje odrzZivog povratka.

Primorsko-goranska

Zupanija sufinancira jedinicama lokalne samouprave
adaptaciju postoje¢ih, derutnih stambenih jedinica u
njihovom vlasniStvu, koje se potom u dugorocni, drustveno
dostupan najam (ispod trziSne cijene) daju mladim obiteljima.
Cilj ove demografske mjere jest stvaranje uvjeta za stambeno
zbrinjavanje mladih obitelji kroz davanje stanova u vlasnistvu
JLS u dugorocni, drustveno dostupan najam kako bi se
potaknuo preokret u negativnim demografskim trendovima
(smanjenje prirodnog pada odnosno povecanje prirodnog
prirastaja) u PGZ. Cilj se namjerava posti¢i stvaranjem
dodatnog stambenog fonda JLS kroz adaptaciju postojecih
stanova i/ili stambenih prostora u vlasnistvu JLS koji nisu u
funkciji, tj. zbog zapuStenosti ili derutnosti nisu u stanju
primjerenom za stanovanje. Zupanija takoder provodi
program stambenog zbrinjavanja na potpomognutom
podrucju te program stambenog zbrinjavanja Zrtava
obiteljskog nasilja. U suradnji s pojedinim JLS-ovima, grade
se i stanovi za zdravstveni kadar.

Li¢ko-senjska

Zupanija ne provodi subvenciju stambenih kredita ili kupnje,
ve¢ provodi Zakon o stambenom zbrinjavanju na
potpomognutim podrucjima preko vodenja listi prvenstva za
sve modele (A-G): najam kuce/stana u drZzavnom vlasnistvu,
darovanje neuseljive kuce i gradevnog materijala, darovanje

gradevinskog zemljiSta i sl.
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Viroviticko-podravska

Zupanija subvencionira kamate na stambene kredite ili
troSkove najma za zdravstvene djelatnike zaposlene u
zdravstvenim ustanovama ¢iji je osniva¢ VPZ ili su zaposleni
u Opéoj bolnici Virovitica. Zupanija takoder provodi program

stambenog zbrinjavanja na potpomognutom podrudju.

PoZesko-slavonska

Zupanija provodi program sufinanciranja kupnje ili gradnje
stana ili ku¢e te ulaganja u poboljSanje uvjeta stanovanja
(adaptacija) za mlade obitelji koje po prvi put rjeSavaju
stambeno pitanje, a sufinancira se s iznosima do 4.000 eura
po korisniku. Zupanija takoder provodi program stambenog
zbrinjavanja na potpomognutom podrucju.

Brodsko-posavska

Sufinanciranje kamata stambenih kredita za kupnju ili
izgradnju prve nekretnine za mlade osobe do 35 godina.
Sufinanciranje iznosi 100% mjesec¢ne kamate, najvisSe 3.500
eura po korisniku. Zupanija takoder provodi program
stambenog zbrinjavanja na potpomognutom podrucju.

Zadarska

Novi program "Za obitelji Zadarske Zupanije - Tu sam roden"
(pokrenut u travnju 2026.) izravno subvencionira mjese¢ne
rate namjenskog stambenog kredita za kupnju, izgradnju ili
dogradnju nekretnine, u suradnji s pet poslovnih banaka
(Erste, OTP, HPB, Agram, Raiffeisen). Iznos subvencije ovisi
o broju &lanova obitelji. Osim navedene mijere, Zupanija
takoder subvencionira stanarinu za lijeCnike s 500 eura
subvencije, a i provodi program stambenog zbrinjavanja na

potpomognutom podrucju.

Osjecko-baranjska

Zupanija provodi program "Na3a Slavonija i Baranja - na$
dom" u dva dijela: izgradnja obiteljskih kuéa i viSestambenih
zgrada u suradnji s JLS-ovima, koje se daju u dugorocni
najam (10-25 godina) s moguc¢nos¢u otkupa i prijelaza u
vlasnistvo; izravna financijska potpora mladim obiteljima za
kupnju, gradnju, rekonstrukciju ili adaptaciju stana/kuce.
Visina izravne potpore iznosi od 3.000 do 10.000 eura
ovisno o broju bodova.

Sibensko-kninska

Zupanija ne provodi subvenciju stambenih kredita ili kupnje,
ve¢ provodi Zakon o stambenom zbrinjavanju na
potpomognutim podrucjima preko vodenja listi prvenstva za
sve modele (A-G): najam kucée/stana u drZzavnom vlasnistvu,
darovanje neuseljive kuce i gradevnog materijala, darovanje

gradevinskog zemljista i sl.

Na razini pojedinih gradova (npr. Grad Knin) ranije su
provodeni javni pozivi za sufinanciranje adaptacije stanova
za mlade obitelji.

Vukovarsko-srijemska

Provodi javni poziv za sufinanciranje kupnje kuce ili stana
mladim obiteljima, a iznosi ovise o stupnju razvijenosti mjesta
kupnje: 2.700 eura (Vukovar, Vinkovci), 4.000 eura (srednje
razvijena mjesta poput Zupanje, Otoka, Cerne), 5.300 eura
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(najmanjev razvijena/ruralna podrucja poput lloka, Borova,
Gunje). Zupanija takoder provodi program stambenog
zbrinjavanja na potpomognutom podrucju.

Splitsko-dalmatinska Zupanija provodi program Tu je tvoj dom kojim se daje poticaj
mladim obiteljima iz ruralnih podru¢ja za izgradnju i
adaptaciju kuéa na podru¢u SDZ. Takoder, Zupanija
sufinancira projekte jedinica lokalne samouprave za
izgradnju i/ili rekonstrukciju stambenih jedinica namijenjenih
stambenom zbrinjavanju miladih osoba i mladih obitelji.
Zupanija takoder provodi program stambenog zbrinjavanja

na potpomognutom podrucju.

Istarska Zupanija stavlja naglasak na deficitarni zdravstveni kadar, te
provodi dodjelu jednokratnih naknada za kupnju prvog stala
ili kupnju/izgradnju kuce.

Dubrovaéko-neretvanska | Zupanijske demografske mjere trenutno su usmijerene
prvenstveno na jednokratne novcane potpore za obitelji s
Cetvero i viSe djece te druge socijalne potpore, dok se
stambeno zbrinjavanje provodi kroz nacionalni Zakon o
stambenom zbrinjavanju na potpomognutim podrucjima.

Medimurska Zupanija sudjeluje u sporazumu s Ministarstvom vrijednom
12,5 milijjuna eura za izgradnju stambenih jedinica u
drzavnom vlasniStvu za mlade obitelji na potpomognutim
podruc¢jima, te u sporazumima za poticanje odrzivog
povratka (852.000 eura), a provodi i Zakon o stambenom

zbrinjavanju na potpomognutim podrucjima.

Grad Zagreb Grad Zagreb daje u najam gradske stanove po
socioekonomskim kriterijima za kucanstva s prihodima do
30% prosjecne zagrebacke place (433,50 eura po ¢lanu za
viSec€lana kucanstva, 722,50 eura za samce), a najavljen je i
model "priustivog najma" za prihode do 80% prosjecne place.

6.3 Modeli rjeSavanja stambenog pitanja u drugim EU zemljama s
fokusom na mjere za aktivaciju praznih nekretnina

Predmetni odjeljak daje pregled stambenih modela u drugim EU zemljama. S obzirom na
rezultate analize koji ukazuju na velik udio nekoriStenih jedinica na podrucju Varazdinske
Zupanije, te ideju autora da predlozi mjere koje bi iskoristile taj potencijal za aktivaciju tih
jedinica za povecanje ponude raspolozivih stambenih jedinica, ovaj odjeljak pripremljen je s
prvenstvenim fokusom na primjere mjera za aktivaciju praznih nekretnina.

6.3.1 Irska

U odgovoru na sve vedi pritisak na cijene nekretnina u Irskoj posljednjih godina, irska je vlada
odlucila aktivirati Sto veéi broj praznih nekretnina kako bi povecala stambenu ponudu. U
srpnju 2022. godine uvedena je mjera dodjele bespovratnih sredstava za obnovu praznih i
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derutnih nekretnina (engl. Vacant Property Refurbishment Grant). Radi se o potpori koja se
moze dobiti ako osoba pretvara praznu ili derutnu kuéu u svoj stalni dom ili nekretninu za
najam (Department of Housing, Local Government and Heritage, 2022).

Kako bi ostvarili pravo na potporu, prijavitelji moraju zadovoljiti nekoliko uvjeta. Nekretnina
mora biti prazna najmanje dvije godine neposredno prije podnosenja zahtjeva te ne smije biti
neopravdano ili namjerno ostavljena praznom radi ostvarivanja prava na potporu. Prijavitelj
mora biti vlasnik nekretnine ili u postupku njezine kupnje, a nakon obnove nekretnina se
mora koristiti kao stalno mjesto stanovanja ili biti dostupna za najam najmanje deset godina.

Iznos potpore moze dosegnuti do 50.000 eura za obnovu prazne nekretnine, odnosno do
70.000 eura ako je rije¢ o praznoj derutnoj nekretnini (postoji registar derutnih nekretnina).
Ako troSkovi obnove premasuju odobreni iznos potpore, razliku snosi prijavitelj. U slucaju
obnove nekretnine na jednom od manijih irskih otoka, iznos potpore dodatno se uveéava.
Vlasnici tradicionalnih kuéa mogu ostvariti i dodatnu potporu do 5.000 eura za stru¢no
konzervatorsko savjetovanje o obnovi. Do pocetka 2026. godine, u okviru ove mjere
ispla¢eno je priblizno 5.330 potpora u ukupnoj vrijednosti od oko 285 milijuna eura.

Uz navedenu mjeru, gradanima koji prvi put kupuju nekretninu dostupan je i Local Authority
Purchase and Renovation Loan, kredit koji odobrava lokalna samouprava. Njime se
omogucuje financiranje kupnje i obnove prazne ili derutne nekretnine, ¢cime se olakSava
ulazak u vlasnistvo osobama koje ne mogu osigurati dovoljno sredstava putem komercijalnih

banaka.

Osim potpora, vazan mehanizam u stambenoj politici predstavlja Program aktivacije instituta
izvlastenja (engl. Compulsory Purchase Order - CPO Activation Programme).[*! Program je
pokrenut u travnju 2023. godine s ciljem pruZanja potpore lokalnim vlastima u koriStenju
zakonskih ovlasti za izvlaStenje praznih i derutnih nekretnina, osobito u slu¢ajevima kada
nije moguce posti¢i dobrovoljni dogovor s vlasnicima. lako institut izvlaStenja nije nov, od
2023. godine prvi se put sustavno koristi kao instrument stambene politike za aktivaciju
praznih i derutnih nekretnina. U provedbu je uklju¢eno viSe aktera koji identificiraju prazne i
derutne nekretnine te utvrduju njihove vlasnike. Nakon toga stupaju u kontakt s vlasnicima
i informiraju ih o dostupnim mjerama potpore za obnovu i ponovno stavljanje nekretnina u
funkciju. Ako vlasnika nije moguce pronadi ili on odbija suradnju, lokalne vlasti koriste svoje
zakonske ovlasti za izvlaStenje kako bi stekle vlasniStvo nad nekretninom. Lokalnim vlastima
na raspolaganju je viSe izvora financiranja za otkup i obnovu praznih i derutnih nekretnina.
Primarni izvor predstavlja Urban Regeneration and Development Fund (URDF), nacionalni
fond uspostavljen u okviru programa Project Ireland 2040, Ciji se pojedini projekti mogu
sufinancirati sredstvima Europskog fonda za regionalni razvoj (ERDF).

Prema podacima irskog SrediSnjeg ureda za statistiku (Central Statistics Office, 2026),
stopa praznih nekretnina biljeZi blagi pad te je u posljednjem tromjesecju 2024. godine
iznosila relativno niskih 3,2%. Kada je rije¢ o dinamici promjena, tijekom 2024. godine
ukupno je 29.268 nekretnina ponovno stavljeno u funkciju, dok su 27.163 nekretnine
postale prazne. Time je broj praznih stambenih nekretnina tijekom godine smanjen za 2.105.
(Central Statistics Office, 2026).

Irska od 2018. godine ima i revolving fond za urbanu regeneraciju i razvoj (Urban
Regeneration and Development Fund - URDF) iz kojeg se lokalnim vlastima osiguravaju
sredstva za otkup dugotrajno praznih i derutnih nekretnina radi njihove obnove i ponovnog
stavljanja u funkciju. Nakon obnove, nekretnine se prodaju po trzisSnoj cijeni, a prihodi od
prodaje vracaju se u fond te se ponovno koriste za financiranje otkupa novih nekretnina. Do
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danas je, koristeci sredstva ovog fonda, odobrena kupnja viSe od 1.300 nekretnina, ¢ime bi
se do 2030. godine trebalo osigurati viSe od 5.000 novih stambenih jedinica (Department of
Housing, Local Government and Heritage, 2025: 54).

Kada je rije¢ o mjerama namijenjenim mladima ili osobama koje prvi put kupuju nekretninu,
Irska provodi vise programa, medu kojima se posebno isti¢u First Home Scheme (FHS) i Help
to Buy Scheme (HTB). FHS omoguéuje kupnju ili izgradnju prve nekretnine pomoc¢u modela
zajednickog vlasniStva (engl. shared equity). U okviru programa, drZava zajedno s bankama
sudionicama, financira do 30% vrijednosti nekretnine, a zauzvrat stjeCe vlasnic¢ki udio
razmjeran uloZenim sredstvima. Taj udio korisnik moZze u cijelosti otkupiti u bilo kojem
trenutku. S druge strane, Help to Buy Scheme (HTB) namijenjen je olakSavanju prikupljanja
depozita za kupnju prve novoizgradene nekretnine. Program funkcionira kao povrat dijela
prethodno upla¢enog poreza na dohodak i poreza na kamate na Stednju (DIRT), koji se moze
iskoristiti za financiranje u¢es¢a pri kupnji ili izgradnji prve nekretnine. Takoder, moguce je i
kombinirati te mjere.

6.3.2 Portugal

Portugalska vlada 2024. godine donijela je strategiju Construir Portugal, Ciji je primarni
fokus poveéanje ponude stanova, posebno za mlade generacije, te pojednostavljenje
regulative. Nova vlada pritom je ukinula prijaSnje mjere kojima su jedinice lokalne
samouprave, pod odredenim uvjetima, mogle prisiliti vlasnike praznih stanova da ih stave u
funkciju dugoro¢nog najma.

U oZujku 2026. godine vlada je predstavila sveobuhvatnu reformu nasljednog prava kojom
se zeli aktivirati prazne nekretnine i povecati ponuda stanova (Vlada Portugala, 2026). Cilj
je sprijeCiti da nekretnine ostanu neiskoriStene tijekom duljeg razdoblja isklju¢ivo zbog
nemogucnosti postizanja dogovora medu nasljednicima. Vlasti su procijenile da je od oko
485.000 praznih stambenih jedinica koje su u dobrom stanju znacajan dio povezan upravo s
nedijeljenim nasljedstvima. Takoder, prema sluzbenim podacima, najmanje 3,4 milijuna
ruralnih zemljiSnih Cestica (poljoprivrednih i Sumskih nekretnina) nalazi se u nedijeljenim
nasljedstvima, od ukupno oko 11 milijuna takvih nekretnina.

Prema vaze¢im pravilima, upravljanje tim nekretninama zahtijeva suglasnost svih
nasljednika, Sto u praksi Cesto dovodi do dugotrajnih blokada. Novi model omogucit ¢e
prevladavanje takvih situacija tako da ¢e jedan nasljednik, bez suglasnosti ostalih, moci
pokrenuti postupak sudske prodaje nekretnine koja se viSe od dvije godine nalazi u
nedijeljenom nasljedstvu zbog nemogucnosti postizanja dogovora medu nasljednicima.

Kako bi se zastitili ostali nasljednici, prodajna cijena utvrdivat ¢e se sudskim vjeStacenjem,
nakon Cega Ce se nekretnina prodavati putem elektronicke drazbe. Time se Zeli osigurati
transparentnost postupka, uz moguc¢nost da jedanili viSe nasljednika sami otkupe nekretninu

po utvrdenoj trziSnoj vrijednosti. Reforma se neée primjenjivati u slucajevima kada svi
nasljednici izri¢ito dogovore da Zele zadrzati nasljedstvo u nedijeljenom obliku.

6.3.3 Slovenija
Slovenija je 2025. godine objavila javni poziv za revitalizaciju napustenih i dotrajalih

objekata javne infrastrukture (brownfield) na pograni¢nim podrucjima. Program je usmjeren
na obnovu objekata koji su izqubili svoju izvornu funkciju i njihovu prenamjenu u sadrzaje
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koji odgovaraju suvremenim potrebama lokalne zajednice. Poseban naglasak stavljen je na
oCuvanje kulturne bastine te razvoj javnih, drustvenih i poduzetnickih sadrZaja.

Prijavitelji su bile jedinice lokalne samouprave koje su mogle prijaviti projekte obnove
objekata u svom vlasniStvu. Cilj programa bio je potaknuti ponovnu uporabu napustenih
javnih zgrada i drugih degradiranih prostora umjesto izgradnje novih objekata na
neizgradenom zemljiStu. Time se nastoji ucinkovitije koristiti postojeéi gradevinski fond,
smanjiti pritisak na poljoprivredno i Sumsko zemljiSte te doprinijeti odrZivom prostornom

razvoju.
6.3.4 l|talija

U regijama juzne ltalije, brojne jedinice lokalne samouprave pokrenule su program ,,Kuca za
1 euro” kako bi revitalizirale demografski i ekonomski oslabljena podrucja. U okviru tog
programa, opcine prodaju derutne nekretnine po simboli¢noj cijeni od jednog eura. U pravilu
je rije€ o nekretninama koje su prethodni vlasnici darovali opinama jer ih viSe nisu Zeljeli
odrZavati. Kupci se obvezuju obnoviti nekretninu, najée$c¢e u roku od jedne godine od kupnje,
a opc¢ine pritom u pravilu zahtijevaju dostavu detaljnog plana obnove, uplatu jamcevine te
dokaz da kupac raspolaze sredstvima potrebnima za provedbu obnove. Nekretnine su
uglavnom namijenjene stanovanju vlasnika ili drugoj stambenoj namjeni, iako se uvijeti
razlikuju od opcine do opcine.

Program u pravilu nije usmjeren na povecanje priustivosti stanovanja niti na ostvarivanje
socijalnih ciljeva. Medutim, kako navodi Housing Europe (2023: 23), iako ¢e dio obnovljenih
kuca biti prenamijenjen u vikendice i ku¢e za odmor, lokalne su vlasti procijenile da je i takav
ishod pozeljniji od daljnjeg propadanja i napustenosti velikog broja nekretnina.

6.4 Prostorno-planski kapaciteti za razvoj stanovanja

6.4.1 Pregled izgradenosti zemljiSta

Na podruc¢ju Varazdinske zupanije izgradene povrsine zauzimaju ukupno 140,9 km?2
(Slika 50), odnosno 11,2 % ukupne povrsine.

Najveci udio izgradenog dijela biljeZe Gornji Kneginec i Varazdin, gdje izgradene povrsSine
Cine gotovo cetvrtinu ukupne povrsSine JLS-a, odnosno 24,9 % i 24,5 %. Visoke vrijednosti
prisutne su i u JLS-ovima u neposrednoj blizini Varazdina, poput Svetog llije, Beretinca,
Sracinca, Trnovca Bartoloveckog i Vidovca, Sto upuluje na izrazeniju koncentraciju
izgradenih povrSina u urbanom i suburbanom prostoru srediSnjeg dijela Zupanije (Slika
51).

Treba istaknuti da se prikazani udjeli odnose na omjer izgradenih povrSina i ukupne povrsine
pojedine jedinice lokalne samouprave, $to znaci da u izracun ulaze i poljoprivredne povrsine,
Sume, zaStiéena podrucja te ostali neizgradeni prostori. Tako navedeni udjeli ne
predstavljaju udio izgradenosti unutar gradevinskih podrucja, ve¢ stupanj zastupljenosti
izgradenih povrsina u cjelokupnom prostoru pojedine jedinice lokalne samouprave.

S druge strane, najmanji udjeli izgradenih povrSina zabiljezeni su u Bednji (5,0 %),
Ljubes¢ici (5,9 %), Malom Bukovcu (6,3 %) i Donjoj Voéi (6,6 %). Opcéenito su periferniji i
ruralniji dijelovi Zupanije, pogotovo istocni i krajnji zapadni dijelovi, obiljezeni manjom
izgradenoScu te vecim udjelom poljoprivrednih i zelenih povrsina.
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Promatra li se apsolutna povrs$ina izgradenog prostora, prednjaci Varazdin s 14,7 km2, a
slijede Ivanec (13,0 km2), Novi Marof (12,4 km2) i Ludbreg (9,6 km2).
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Slika 50 Izgradena podrucja VaraZdinske Zupanije [Izvor: DGU; EEA; OSM, obrada: EYS]
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Slika 51 Udio izgradenih povrsina u ukupnoj povrsSini jedinica lokalne samouprave VaraZdinske Zupanije (u %) [I1zvor: DGU; EEA;
OSM, obrada: EYS]

Tablica 19 Izgradena podrucja i udio izgradenih povrsSina u ukupnoj povrsini jedinica lokalne samouprave VaraZdinske Zupanije
(u %) [Izvor: DGU; EEA; OSM, obrada: EYS]

JLS Povrsina Izgradena Udio izgradenog

JLS (km?) | povr$ina (km?) | dijela JLS-a (%)

Gornji Kneginec 22,2 5,5 24,9
Varazdin 59,9 14,7 24,5
Sveti llija 17,3 3.4 19,9
Beretinec 12,3 2,0 15,9
Marusevec 50,0 7,2 14,4
Sracinec 23,5 3.4 14,4
Cestica 46,2 6,3 13,7
Trnovec Bartolovecki 38,7 5.2 13,5
Ivanec 95,9 13,0 13,5
Vidovec 32,1 4.3 13,4
Ludbreg 74,3 9,6 13,0
Lepoglava 66,0 7.9 12,0
Novi Marof 1119 12,4 11,1
Breznica 33,5 34 10,3
Sveti burd 45,9 4,5 9,8
Vinica 32,4 3,1 9,5
Visoko 24,8 2.3 9,1
Petrijanec 47,9 4.3 8,9
Jalzabet 38,0 3,2 8,5
Brezni¢ki Hum 26,1 2,1 8,2
Martijanec 49,1 3,6 7,3
Klenovnik 25,7 1,9 7,2
Veliki Bukovec 23,2 1,6 7,0
Varazdinske Toplice 79,2 5,5 6,9
Donja Voda 36,0 2,4 6,6
Mali Bukovec 36,6 2,3 6,3
Ljubescica 35,3 2,1 5,9
Bednja 76,2 3,8 5,0
VaraZdinska Zupanija 1.260,0 140,9 11,2

MetodoloSke napomene: Za kartiranje i procjenu izgradenog zemljiSta na podrudju
Varazdinske zupanije koriSteni su podaci platforme OpenStreetMap (OSM), Europske
agencije za okoli§ (EEA) i Drzavne geodetske uprave (DGU). Kao osnovni izvor podataka
koriSteni su prostorni podaci OpenStreetMapa o stambenim, gospodarskim i poslovnim
zonama. Dodatno je koriSten sloj Zgrade Drzavne geodetske uprave, koji je sluzZio za provjeru
i dopunu dobivenih podataka, osobito u dijelovima gdje su uoceni objekti koji nisu bili

obuhvaceni OSM podacima.

U okviru programa Copernicus Europske agencije za okoli$ koristeni su podaci o CORINE
zemljiSnom pokrovu kako bi se iz analize iskljucCile Sumske, poljoprivredne, vodene i druge
neizgradene povrSine za koje se ne ocekuje prisutnost izgradenog zemljiSta. Nakon
integracije navedenih izvora podataka provedena je dodatna provjera te korekcija slojeva na

lokacijama gdje su uoCena znacajnija odstupanja od stvarnog stanja.
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Nakon formiranja jedinstvenog sloja izgradenog zemljiSta izraCunata je njegova povrSina
unutar svake jedinice lokalne samouprave. Dobivena vrijednost potom je podijeljena s
ukupnom povrsinom pojedine jedinice lokalne samouprave, ¢ime je izracunat udio izgradenih
povrsSina u ukupnoj povrsini JLS-a.

6.4.2 Greenfield lokacije

Prema podacima koje su dostavili pojedini gradovi i op¢ine, trenutacno na podrucju 12
jedinica lokalne samouprave postoji 77 katastarskih ¢estica potencijalno pogodnih za novu
gradnju, odnosno greenfield izgradnju. Greenfield se definira kao zemljiSte koje nije prije
koriSteno, na kojemu ne postoji potreba za uklanjanjem ili obnovom postojeée infrastrukture,
zgrada itd.

Ove Cestice nalaze se u op¢inama Bednja, Breznica, Cestica, JalZabet, LjubeS¢éica, Mali
Bukovec, MaruSevec, Petrijanec, Sveti llija, Trnovec Bartolovecki, Vinica te u Gradu Novom
Marofu, a njihove lokacije prikazane su na Slika 52.
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Slika 52 Lokacije Cestica pogodnih za greenfield izgradnju u VaraZdinskoj Zupaniji

Razvoj projekata za novu gradnju na navedenim Cesticama u razliitim je stupnjevima
zavrSenosti. Na nekim lokacijama potrebno je odraditi geodetske elaborate, promjenu
namjene zemljiSta u prostornom planu, kako bi doSlo do oblikovanja novih katastarskih
Cestica. Osim toga, za gradnju, osobito u stambene svrhe, bitna je opremljenost komunalnom
infrastrukturom, a na dijelu predvidenih Cestica nedostaje potpuna komunalna
infrastruktura.

Pojedine jedinice lokalne samouprave vec imaju i izradene planove gradnje na navedenim
Cesticama, poput npr. opcine LjubeS¢ica koja ima lokacijsku dozvolu za gradnju dviju
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stambenih zgrada, za koje je potrebno je izraditi glavni projekt i ishoditi gradevinsku dozvolu
ili poput npr. opCine Petrijanec koja na Cetiri parcele u naselju Nova Ves Petrijanecka ima
projektirane Cetiri obiteljske kuce koje bi bile u vlasniStvu opéine, izgradila bi ih op¢ina, ili bi
se odabrao neki drugi model, te bi se iste dale mladim obiteljima.

Nakon prikupljanja podataka o Cesticama od strane jedinica lokalne samouprave, provedena
je prostorna analiza dostupnosti sadrzaja unutar radijusa 2,5 i 5 kilometara od centroida
katastarske Cestice predloZene od strane jedinice lokalne samouprave. Centroid Cestice ili
skupine Cestica odreden je pomocu alata Centroids u QGIS programu. Udaljenosti radijusa su
zracne udaljenosti. U analizi su usporedene lokacije katastarskih Cestica spremnih za
greenfield izgradnju te ponuda osnovnih sadrZaja i usluga, odnosno odgojno-obrazovnih
ustanova (djecji vrti¢i, osnovne i srednje Skole te fakulteti) te zdravstvenih ustanova i
ljekarna. Nakon toga, napravljen je izracun broja sadrzaja dostupnih u okolici svake lokacije.

Uz navedeno, kartirana su stajaliSta javnog prijevoza, pretezno prema podacima iz
Nacionalnog prometnog modela, te se analizirala dostupnost javnog prijevoza unutar
radijusa od 750 metara, Sto je prema stru€noj literaturi gornja prihvatljiva granica za
pjeSacenje do stajaliSta javnog prijevoza. Za potrebe analize, lokacije ¢estica usporedene su
s lokacijom najbliZzeq stajaliSta javnog prijevoza, autobusnog i Zeljezni¢kog.

6.5 Postojeci objekti pogodni za prenamjenu ili obnovu

6.5.1 Brownfield lokacije

S druge strane, na podrucju Zupanije takoder se nalaze brownfield podrucja, koja se
definiraju kao napusStene povrSine nekadasnjih industrijskih i vojnih kompleksa, vecih
kompleksa druge namjene ili su to pak neizgradene povrsine, a koje su tijekom niza godina
izgubile svoju osnovnu funkciju. U kontekstu urbane obnove ove su povrsSine od velike

vaznosti jer su vrlo ¢esto smjeStene u uzoj urbanoj jezgri.'?

Uz podatke prikupljene dobivene od jedinica lokalne samouprave, za analizu brownfield
podrucja koristen je Registar brownfield podrucja Republike Hrvatske. Prema podacima iz
Registra brownfield podrucja, na podrucju Varazdinske zupanije evidentirano je 30
brownfield lokacija koje se smatraju pogodnima za urbanu preobrazbu. Popis svih brownfield
lokacija na podruc&ju Zupanije iz Registra je zbog svoje veli¢ine premje$ten u Priloge ove
studije.

12 https://varazdin.hr/upload/2025/10/szuo_grada_varazdina_68df82d75bb29.pdf
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Slika 53 Lokacija brownfield Cestica u VaraZdinskoj Zupaniji

Urbana preobrazba'? ili urbana transformacija krovni je pojam za sve procese, promjene i
intervencije koje se odvijaju u gradu. Razlikujemo viSe vrsta grupa prostornih intervencija:

e noviprojektiinova gradnja na mjestu osStecenih i devastiranih povrsina bivse gradnje,

e novi projekti i nova gradnja na slobodnom neizgradenom prostoru u smislu Sirenja na
neizgradene prostore ili popunjavanja neizgradenih povrSina u gradu,

e urbana obnova srediSta grada, tj. predjela koji su zbog nebrige, necinjenja ili
posljedica elementarne nepogode (potres) izgubili neke svoje karakteristike i
kvalitete koje je potrebno vratiti i dodatno unaprijediti kako bi se podigla kvaliteta
Zivota u gradskom sredistu.

Brownfield lokacije Grada Varazdina dodatno su obradene u Strategiji zelene urbane obnove
Grada Varazdina za razdoblje 2025.-2034. godine . U Strategiji je obradeno pet brownfield
podrucja koja su evidentirana u Registru:

1. Kompleks vojarne "lvan V. Draskovi¢" - austrougarski vojni konjiCki kompleks,
2. Podrucje izmedu Ulice Mihovila Pavleka Miskine i Podravske ulice,

3. Bivsa tvornica namjeStaja "Mundus",

4, Nekadasnji pogoni "Zagorje - Tehnobeton" uz Golubovecku ulicu,

5. Podrucje Varteksa.

Anketom gradana Varazdina koja je provedena za potrebe Strategije, osim navedenih,
gradani su prepoznali joS nekoliko napustenih ili nekoristenih prostora na podrucju Grada

13 https://www.arhitekt.hr/files/file/URBANA-OBNOVA.pdf
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Varazdina. Na pitanje ankete o tome koji sadrZaji bi se mogli naci u trenuta¢no napustenim
ili nekoristenim prostorima i zgradama, 54,1% ispitanika misljenja su da su takvi prostori
pogodni za kulturne ustanove (npr. muzeje, galerije, centre za kulturuisl.), 51,2 % ispitanika
smatra da su takvi prostori pogodni za socijalne ustanove (npr. dom za starije i nemocéne,
centar za podrsku i sl.), 36 % ispitanika smatra da su takvi prostori pogodni za odgojno-
obrazovne ustanove, a 32 % ispitanika za gospodarstvo.

Jos jedno od pitanja ankete odnosilo se na brownfield podruc¢ja, odnosno na potencijal
unaprjedenja postojeéih brownfield podrucja. Prema misljenju ispitanika, najveci potencijal
za unaprjedenje ima podrucje Varteksa (72,4 %), kompleks vojarne "lvan V. DraSkovi¢",
podrucje izmedu Ulice Mihovila Pavleka Miskine i Podravske ulice (32,5 %), podrucje bivse
tvornice namjeStaja "Mundus" (25,2 %) te naposljetku, podrucje nekadasnjih pogona
"Zagorje -Tehnobeton" u Goluboveckoj ulici (23,9 %).

Uz Grad Varazdin, joS nekoliko jedinica lokalne samouprave Zupanije ima strategije zelene
urbane obnove gdje se spominje urbana preobrazba brownfield lokacija.

Grad lIvanec strategijom predlaZze dva razvojna smjera za brownfield lokacije: prvi je
prenamjena prostora bivSih pogona (kao Sto su bivSi pogoni IMI i Varteks) u
multifunkcionalne centre, a drugi je revitalizacija nekoriStenih zgrada u vlasniStvu Grada
Ivanca ili Republike Hrvatske prenamjenom prostora s fokusom na drustvene i komercijalne
aktivnosti koje donose vrijednost zajednici, poput dnevnih boravaka za starije osobe s
programima socijalne podrske ili coworking prostora za mlade profesionalce, slobodnjake i
nevladine organizacije.

Grad Ludbreg ne navodi brownfield podrucja, ve¢ samo spominje urbanu sanaciju u druge
svrhe, ne u svrhu stanovanja.

U opcini Gornji Kneginec posebno je prepoznato podrucje gospodarske zone na podrucju
naselja Turcin i Gornji Kneginec koje je predvideno kao podrucje za urbanu preobrazbu. Cilj
preobrazbe je prenamijeniti trenutnu gospodarsku, pretezito proizvodnu funkcionalnu zonu
u povrSinu namijenjenu stanovanju i kompatibilnim sadrzajima.

S druge strane, u opcini Visoko, strategijom su prepoznate dvije brownfield lokacije, no ne
planira se njihova prenamjena u stambenu zonu, ve¢ u druge sadrZaje.

6.6 Mogucénosti suradnje s Varazdinskom Zupanijom

DonoSenjem Zakona o priustivom stanovanju stvoren je novi institucionalni i provedbeni
okvir koji naglaSava vaznost koordiniranog djelovanja razli¢itih razina vlasti u planiranju i
provedbi stambene politike. lako su pojedine mjere usmjerene na nacionalnu razinu, zakon
istovremeno prepoznaje vaznu ulogu zupanija u koordinaciji aktivnosti, pruzanju strucne
podrske te povezivanju jedinica lokalne samouprave s dostupnim izvorima financiranja i

programima potpore.

Varazdinska Zupanija veC je poduzela niz aktivnosti usmjerenih na jaanje suradnje s
gradovima i op¢inama u podrucju stanovanja. Medu njima se posebno istiCe izrada ove
Studije stanovanja kao temeljnog dokumenta za razumijevanje stambenih potreba i
definiranje buducih mjera. Takoder, zapocleti su razgovori sa zainteresiranim jedinicama
lokalne samouprave o moguéim modelima ulaganja u priustivo stanovanje, a najavljeno je i
osnhivanje Javne ustanove za priustivo stanovanje koja bi trebala pruziti dodatnu
institucionalnu podrsku razvoju i provedbi stambenih projekata na podrucju Zupanije.
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Navedene aktivnosti uskladene su sa smjerom koji postavlja zakonodavni okvir, ali istodobno
odgovaraju i na konkretne potrebe koje su jedinice lokalne samouprave iskazale kroz
anketno istrazivanje provedeno za potrebe ove studije. Rezultati ankete potvrduju da JLS-
ovi prepoznaju vaznost jale koordinacije, financijske i stru¢ne podrSke te zajednickog
planiranja stambenog razvoja na razini Zupanije.

Prema dobivenim odgovorima u anketi JLS, kao Sto je navedeno, najkorisnijom podrSkom
Varazdinske Zupanije smatra se sufinanciranje iz Zupanijskog proracuna, $to je navelo 79,2
% ispitanih JLS-ova. Slijedi pravna i tehnicka pomo¢ pri pripremi projekata, koju korisnom
smatra 62,5 % JLS-ova, $to upucuje na potrebu za stru¢nom podrSkom u oblikovanju i
provedbi stambenih mjera. Vise od polovice JLS-ova, njih 54,2 %, korisnom smatra i izradu
zajednicke stambene strategije za Zupaniju, ¢ime se naglaSava potreba za koordiniranim i
sustavnim pristupom. PodrSku u pristupu EU fondovima navodi 41,7 % JLS-ova, dok
koordinaciju i zajedniC¢ku javnu nabavu korisnom smatra 33,3 % JLS-ova.
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7 Gospodarske i drustvene prednosti
rjeSavanja stambenog pitanja

RjeSavanje stambenog pitanja promatra se kao ulaganje s mjerljivim gospodarskim i
druStvenim ucincima. Priustivo i kvalitetno stanovanje temeljni je uvjet za zadrZavanje
stanovnistva, formiranje obitelji, funkcioniranje trziSta rada i ujednaceni razvoj cijeloga
podru¢ja Zupanije. lzostanak ulaganja takoder ima svoju cijenu - nju plaéamo kroz
iseljavanje, prazan i propadajuci stambeni fond, nedostatak radne snage i sve veée razvojne
razlike izmedu sredista i ruralnih op¢ina.

Medutim, trajnost druStvenih i gospodarskih koristi ne ovisi samo o tome hoce li se ulagati,
nego i o tome kako se planira i ulaze. Jednokratne potpore i prodaja javne imovine mogu
kratkoro¢no ublaziti problem, ali dugoro¢no troSe resurse bez trajnog ucinka. Zato se
rasprava o gospodarskim i druStvenim prednostima povezuje s pitanjem dugorocne
odrZivosti ulaganja, ¢ime se skre¢e paZnja na modele ulaganja koji ¢uvaju priustivost u
duljem roku.

7.1 Utjecaj na demografsku stabilnost

Stambena nesigurnost jedan je od izravnih pokretaca depopulacije. Kada mladi ne mogu
pronadi priustiv stan za najam ili kupnju, odgadaju osamostaljivanje, kasnije zasnivaju obitelji
ili se sele u druge sredine i inozemstvo. Time se ubrzava dvostruki demografski pritisak
utvrden u Studiji - istovremeni odljev radno sposobnog stanovnistva i starenje onih koji

ostaju.

Posljednjih desetlje¢a raste broj istrazivanja koja potvrduju da stambeni uvjeti nisu samo
posljedica demografskih procesa, vec i jedan od njihovih vaznih pokretaa. Dostupnost,
priustivost i kvaliteta stanovanja utjeCu na odluke pojedinaca i kucanstava o
osamostaljivanju, osnivanju obitelji, broju djece, migracijama te dugoro¢nom ostanku u
odredenom gradu ili reqiji. Zbog toga se u suvremenim europskim i medunarodnim
politikama stanovanje sve CeS¢e promatra kao sastavni dio demografske politike, a ne
iskljuCivo kao socijalno ili gospodarsko pitanje. lzvjeS¢e OECD-a Adapting Spatial Planning,
Housing and Infrastructure to Demographic Change!# istiCe da kvaliteta i dostupnost
stanovanja predstavljaju kljucne elemente prilagodbe podruc¢ja koja se suocavaju sa
starenjem stanovniStva, depopulacijom i odlaskom mladih te da stambene politike trebaju
biti integralni dio strategija demografske otpornosti regija i gradova.

Jedna od najistrazivanijih poveznica odnosi se na odnos izmedu priustivosti stanovanja i
nataliteta. U istrazivanju Housing Affordability in Czech Regions and Demographic
Behaviour: Does Housing Affordability Impact Fertility?!>, autori Tomas Kostelecky i Jana

14 OECD (2025). Adapting Spatial Planning, Housing and Infrastructure to Demographic Change:
Shrinking Smartly and Sustainably. OECD Publishing

15 Kostelecky, T. i Vobeckd, J. (2009). Housing Affordability in Czech Regions and
Demographic Behaviour: Does Housing Affordability Impact Fertility?. Czech Sociological
Review.
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Vobeckd analizirali su regionalne razlike u fertilitetu u Cekoj Republici te zakljucili da
priustivost stanovanja ima znacajnu ulogu u objasnjavanju regionalnih razlika u fertilitetu
nakon kontrole drugih Cimbenika, osobito obrazovne strukture stanovniStva. Njihovo
istraZzivanje pokazuje da stanovanje predstavlja vazan faktor ne samo u odluci o roditeljstvu,
nego i u vremenu kada se pojedinci odlucuju na osnivanje obitelji.

Sli¢ne zakljuCke potvrduju i novija istrazivanja. Rad Housing Affordability Crisis and Delayed
Fertility'® polazi od pretpostavke da nepriustivost stambenog zbrinjavanja smanjuje
ostvareni fertilitet jer odgada pocetak roditeljstva. Autoriisti¢u da otezan pristup vlasnistvu
nad stanom ili kuéom dovodi do kasnijeg osnivanja obitelji, Sto posljedicno moZe smanijiti
ukupan broj djece tijekom Zivotnog vijeka. Ovi rezultati posebno su vazni za europske zemlje
koje se suocavaju s niskim stopama nataliteta i starenjem stanovnistva.

Dodatne dokaze o povezanosti stanovanja i demografskih kretanja donosi Housing and
Fertility!”. Analiza pokazuje da pristup odgovaraju¢em stambenom zbrinjavanju pozitivno
utjeCe na odluke o roditeljstvu jer stanovanje osigurava financijsku i Zivotnu stabilnost
potrebnu za planiranje obitelji. Autori naglaSavaju da stanovanje utjeCe na fertilitet kroz
nekoliko mehanizama: priustivost, sigurnost stanovanja, pristup zajednici i kvalitetu
okruzenja za odgoj djece. Zbog toga predlazu da se stambene mjere razmatraju kao vazan
alat suo€avanja s demografskim izazovima.

Uz utjecaj na natalitet, stanovanje znacajno utjece i na migracijska kretanja stanovnistva.
Gradovi i regije s kvalitetnim i dostupnim stambenim fondom imaju veéi potencijal za
privliaCenje i zadrzavanje mladih kuéanstava, dok nepriustivo ili nekvalitetno stanovanje
moZze ubrzati iseljavanje stanovniStva. U istrazivanju Demographic Change and the Housing
Stock of Large and Medium-Sized Cities in the Context of Sustainable Development!® autori
isticu kako demografske promjene predstavljaju vazan izazov za funkcioniranje stambenog
trziSta te zahtijevaju kontinuirano pracenje odnosa izmedu demografskog potencijala
gradova, stambenog fonda i uvjeta stanovanja. Istrazivanje naglasava potrebu uskladivanja
stambenih politika s dugoro¢nim demografskim trendovima kako bi se oCuvala odrzivost
urbanih podrucja.

Poseban aspekt demografske stabilnosti odnosi se na problem praznih stanova. Istrazivanja
pokazuju da povecanje broja praznih i napustenih stambenih jedinica ¢esto prati procese
gospodarske stagnacije, depopulacije i smanjenja kvalitete Zivota u naseljima. U
longitudinalnoj studiji Evaluating Drivers of Housing Vacancy: A Longitudinal Analysis of
Large U.S. Cities from 1960 to 2010'° identificirano je da su promjene broja stanovnika

medu najvaznijim ¢imbenicima koji utjeCu na nastanak i Sirenje stambene praznine. Autori

16 Housing Affordability Crisis and Delayed Fertility: Evidence from Homeownership
Unaffordability (2024). Population Research and Policy Review.

17 Housing and Fertility (2025). CEPR VoxEU.

18 Blaszke, M., Olericzuk-Paszel, A., Sompolska-Rzechuta, A. i Spiewak-Szyjka, M. (2024).
Demographic Change and the Housing Stock of Large and Medium-Sized Cities in the Context
of Sustainable Development. Sustainability.

19 Newman, G. i sur. (2019). Evaluating Drivers of Housing Vacancy: A Longitudinal Analysis
of Large U.S. Cities from 1960 to 2010. Journal of Housing and the Built Environment.
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isticu da umjerena razina praznih stanova predstavlja normalan dio funkcioniranja
stambenog trziSta, dok visoke stope praznih stanova mogu upucivati na strukturnu krizu
urbanog razvoja i demografsko nazadovanje.

Dodatno, istraZzivanje Estimation Model of Vacant Houses in Population Decline Areas?®
provedeno na podrucju grada Jinju u Juznoj Koreji pokazalo je da se prazni stanovi osobito
koncentriraju u podrucjima koja biljeze gubitak stanovniStva te da se takvi obrasci
prostorno Sire na okolna naselja. Autori upozoravaju da dugotrajna prisutnost praznih
stambenih jedinica slabi druStvenu koheziju, smanjuje vrijednost nekretnina i negativno
utjeCe na kvalitetu Zivota lokalnog stanovniStva, zbog ¢ega preporucuju pravovremene
politike aktivacije stambenog fonda.

Iz navedenih istrazivanja proizlazi da stanovanje ima viSestruki utjecaj na demografsku
stabilnost. S jedne strane, dostupnost i priustivost stanovanja utje€u na odluke o formiranju
kucanstava i roditeljstvu, dok s druge strane kvaliteta i iskoriStenost stambenog fonda utjecu
na privlacnost i odrZivost gradova i regija. U tom kontekstu mjere aktivacije praznih
stanova, poticanje dugoronog najma, razvoj priustivog stanovanja te promisljena
porezna politika ne predstavljaju samo instrumente stambene politike, nego i vazne alate za
jacanje demografske otpornosti i dugorocne odrzivosti lokalnih zajednica.

7.2 Utjecaj na gospodarstvo i trziste rada

Ulaganje u stanovanje moZe imati izravan ucinak na lokalno gospodarstvo jer se najveci dio
vrijednosti gradnje i obnove zadrzava u lokalnim lancima kroz angazman lokalnih
gradevinskih poduzeca, obrtnika, projektanata i dobavljaca materijala. Svako ulaganje u
novogradnju, a osobito u obnovu postojeceg fonda, pokrece proizvodnju, zaposljavanje i
porezne prihode na podru¢ju Zupanije.

Uz izravni uCinak na gradevinski sektor, ulaganje u priustivo stanovanje vazno je i za trziste
rada. Nepriustive cijene stanova i najma u podrucjima s viSim placama i veéom
produktivnoS¢u sprjeCavaju mobilnost radne snage. Primjerice, autori Hsieh i Moretti (2019)
procjenjuju da je ograni¢avanje stambene ponude u ve¢im americkim gradovima utjecalo na
smanjivanje mobilnosti radnika Sto je posljedi¢no dovelo do smanjenja agregatnog
ekonomskog rasta SAD-a za 36% u razdoblju 1964.-2009. Osim na ekonomski rast, niska
mobilnost radnika moZe utjecati i na povecanje nejednakosti buduéi da sprjeCava kucanstva
u pronalazenju posla u regijama s viSim placama te pristup boljem obrazovanju (OECD, 2026:
46).

Visoka razina vlasniStva nad stanovima takoder je pozitivno povezana s niskom mobilnos¢u
radnika, a posebno u kombinaciji s loSom prometnom povezanosS¢u (OECD, 2026: 47). Sli¢no
kao i u drugim tranzicijskim ekonomijama, u Hrvatskoj je poCetkom 90ih doSlo do
privatizacije stambenog fonda u drzavnom (ili drustvenom) vlasniStvu Sto je rezultiralo time
da oko 91% kucanstava Zivi u vlastitoj nekretnini. lako tako visoka stopa vlasniStva nad
nekretninom znaci da velika veéina kucanstava trosSi vrlo vrlo malo svojeg dohotka na
stanovanje, s druge strane, Hrvatska biljezi jednu od najniZih stopa rezidencijalne mobilnosti

20 Lee, S., Bae, M. i Joo, H. (2026). Estimation Model of Vacant Houses in Population Decline
Areas Using Machine Learning. Journal of Asian Architecture and Building Engineering.
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medu zemljama Europske unije (OECD, 2026:47). Mogudi uzrok tome je nerazvijeno trzista
najma u Hrvatskoj koje onemogucuje radnicima da se sele za boljim poslom u druge regije.
Dohmen (2005) pokazuje da regije s visokim udjelom vlasnika nekretnina mogu imati i viSu
nezaposlenost, iako sami vlasnici nisu nuzno izloZeniji nezaposlenosti. Drugim rijeCima,
vlasniStvo nad nekretninom nosi sa sobom vise troSkove preseljenja, zbog ¢ega radnici imaju
manju motivaciju za trazenje i prihvacanje poslova u udaljenijim podrucjima. Time se
smanjuje njihova geografska mobilnost i ucinkovitost trazenja posla, $to moZe pridonijeti
viSoj ukupnoj nezaposlenosti.

Moze se zakljuCiti kako ulaganje u priustivo stanovanje moze imati pozitivhe ucinke na
gospodarstvo i trziSte rada, ponajprije kroz povecanje mobilnosti radne snage, Sto
omogucuje ucinkovitiju alokaciju rada, bolje uskladivanje vjestina radnika s potrebama
poslodavaca te povecanje produktivnosti. Tome svakako treba pridodati i financijsko
rasterecenje kucanstava koje oslobada dio raspoloZivog dohotka za potrosnju i Stednju, ¢ime
se dodatno moze potaknuti ukupna ekonomska aktivnost.

7.3 Doprinos ravhomjernom regionalnom razvoju

Stambena politika snaZan je instrument uravnoteZenja razvoja unutar Zupanije. Bez
usmjerenog djelovanja, ulaganja i stanovniStvo koncentriraju se u sredistu, dok ruralne i
depopulacijske opCine gube i ljude i sadrzaje. Aktiviranje postoje¢eg fonda, obnova i ciljana
gradnja mogqu taj proces usporiti i preusmjeriti.
- Aktivacija napuStenog fonda: obnova praznih kuéa i stanova vraca Zivot u naselja i
sprecava daljnje propadanje gradevinskog fonda.
- Prednost brownfield lokacijama: koriStenje degradiranih i ve¢ opremljenih prostora
smanjuje troSkove infrastrukture i Cuva prostor.
- Ocuvanje javnih usluga: zadrzavanje stanovnisStva odrzava odrzivost Skola, vrtica,
ambulanti i javnog prijevoza u manjim sredinama.
- Prostorno diferencirane mjere: razliciti instrumenti za urbana, prigradska i ruralna
podrucja sprecavaju da razvoj ide iskljucivo u korist sredista.

Ravnomjeran razvoj takoder je pitanje odrZivosti javnih ulaganja: ako Zupanija zadrZi
vlasniStvo ili kontrolu nad zemljiStem i fondom, moZe dugoro¢no usmjeravati razvoj i tamo
gdje trziSte samo ne bi ulagalo. Prodajom imovine ta se poluga gubi, a s njom i sposobnost
Zupanije da uravnoteZuje razvoj u godinama koje dolaze.

Istrazivanja pokazuju kako nepriustivost stanovanja moZe imati negativan utjecaj na
konvergenciju dohodaka izmedu razvijenijih i slabije razvijenih regija (Ganong i Shoag,
2017). Rast cijena stanovanja u bogatijim regijama smanjuje ekonomsku korist od
preseljenja za radnike iz slabije razvijenih regija Sto usporava mobilnost radnika i usporava
regionalnu konvergenciju dohotka.

7.4 Dugorocna odrzivost ulaganja
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Sve prethodno navedene koristi - demografske, gospodarske i razvojne - ostvaruju se tek
ako ulaganja imaju trajan ucinak. Ista koliCina javnih sredstava moZe dati bitno razliCite

rezultate ovisno o tome bira li se model koji vrijednost zadrzava u javnom i priustivom fondu
ili model koji je jednokratno trosi.

Zbog toga se dugorocna odrzivost postavlja kao kriterij odabira modela ulaganja:

- ZadrZavanje vrijednosti: pravo gradenja i ustupanje zemljiSta na upravljanje ¢uvaju
javnu kontrolu nad namjenom i priustivoS¢u, za razliku od prodaje koja ucinak
iscrpljuje odmah.

- Obnovljivost sredstava: revolving model, u koji se vra¢a dio prihoda od najma ili
prodaje, omogucuje da ista sredstva financiraju viSe projekata tijekom vremena.

- TroSak zivotnog ciklusa: pri odluci se usporeduju ukupni troSkovi kroz cijeli vijek, a ne
samo pocetno ulaganje.

- Predvidljivost umjesto jednokratnosti: stabilna i trajna ponuda daje ja¢i demografski
i gospodarski ucinak od povremenih poticaja.

Ova nacela ne zahtijevaju da svaki nositelj radi zasebnu analizu za svaki projekt, u skladu s
razinama pred-investicijske dokumentacije koje se primjenjuju prema vrijednosti projekta
sukladno Uredbi NN 158/2023. Time se gospodarski i druStveni aspekti povezuju s
financijskim uc¢incima i izravno pretvaraju u provediv model ulaganja koji olakSava donoSenje
odluka o javnim politikama, mjerama, i pojedinim projektima ulaganja.
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8 SWOT analiza

8.1 Metodoloski pristup i predmet analize

SWOT analiza sintetizira nalaze prethodnih poglavlja studije u jedinstven pregled unutarnjih
i vanjskih ¢imbenika koji odreduju moguénost rjeSavanja stambenog pitanja na podrucju
Varazdinske zupanije. Predmet analize nije stambeni fond kao takav, ve¢ sposobnost sustava
Zupanije i jedinica lokalne samouprave da stambenom politikom djeluje na priudtivost,
demografsku stabilnost i ravnomjeran razvoj. Zbog toga se snage i slabosti odnose na
¢imbenike koji su pod kontrolom ili neposrednim utjecajem Zupanijsko-lokalnog sustava
(stambeni fond, javna imovina, prostorni potencijali, institucionalni i financijski kapaciteti),
dok se prilike i prijetnje odnose na ¢imbenike izvan te kontrole (nacionalni zakonodavni i
strateski okvir, izvori financiranja te makroekonomski i demografski trendovi).

Analiza ne uvodi nove podatke. Svaka stavka izvedena je iz nalaza utvrdenih u poglavljima 3
do 7 i, gdje je moguce, potkrijepljena je pripadaju¢im pokazateljem. Pri tumacenju matrice
dosljedno se primjenjuje prostorna diferencijacija utvrdena u analitiCkom dijelu: raskol
izmedu Grada VaraZzdina i njegova prstena, koji koncentriraju stanovnistvo, potraznju i
izgradenost, te depopulacijske periferije isto¢nog i zapadnog dijela Zupanije. Isti ¢imbenik
moze djelovati kao snaga u srediStu i kao slabost na periferiji, Sto je u matrici posebno
naznaceno.

8.2 Polazni nalazi kao evidencijska osnova

Stambena slika VaraZzdinske Zupanije proizlazi iz Sest medusobno povezanih skupina nalaza
utvrdenih u poglavljima 3 do 7. Sazeti pregled u nastavku sluzi kao evidencijska osnova iz
koje su izvedene stavke SWOT matrice.

Demografski okvir. Zupanija je u dugoro&noj depopulaciji od 1991., s ubrzanjem u razdoblju
2011.-2021. Gotovo 80 % JLS-ova gubi barem 1 % stanovniStva godiSnje, a tre¢ina je u
razdoblju 2001.-2021. izgubila viSe od 20 % stanovnika. StanovniStvo se istodobno
koncentrira u Gradu Varazdinu, Ciji je udio porastao s priblizno 17 % na 27,5 %. Dobna
struktura je kontraktivna: udio stanovnistva starijeg od 60 godina iznosi 28,2 %, a mladeg
od 19 godina samo 19,1 %. Kriti¢nu vrijednost indeksa starosti od 40 prelazi 302 od 303
naselja, pa je starenje prostorno sveprisutno, a u posljednjem medupopisnom razdoblju bilo

je €ak intenzivnije na periferiji (porast udjela 60+ za 25,1 %) nego u Varazdinu (20,5 %).

Struktura kucdanstava. Broj privatnih ku¢anstava pao je za 6,2 % izmedu 2011. i 2021.,
izrazenije nego na nacionalnoj razini. Struktura se pomice prema manjim kuéanstvima:
jednocClana i dvoclana kucanstva Cine gotovo polovinu svih ku¢anstava, uz rast udjela
jednoclanih (za 9,1 %) i dvoclanih (za 6,6 %). To upucuje na rastucu potraznju za manjim
stambenim jedinicama, koja je u neskladu s postoje¢im fondom pretezno vecih obiteljskih
kuca i s iskazanom preferencijom gradana prema obiteljskoj kudi.

Stambeni fond. Na podrucju Zupanije postoji veliki neiskoriSteni stambeni fond: od 67.180
stanova za stalno stanovanje 15.200 je praznih (22,6 %), uz dodatnih 10.012 kuca za
odmor. Taj je nalaz neovisno potvrden podacima HEP-a o potrosnji elektricne energije:
20.123 prikljucka ima godisnju potroSnju manju od 500 kWh, a 12.006 manju od 100 kWh,
uz prostorni raspored koji odgovara karti nenastanjenih stanova. Fond je pretezno star
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(najvise jedinica izgradeno izmedu 1961. i 2000., s vrhuncem 1971.-1980.) i gotovo u
cijelosti u privatnom vlasnistvu (99 %), uz svega 260 jedinica u javnom vlasnistvu i 9 opéina
bez ijedne takve jedinice.

Trziste i priustivost. TrziSte kupoprodaje naglo je oja¢ano: broj prodanih stanova porastao
je s 85(2022.i2023.)na 274 (2025.), a prosjec¢na cijena gotovo se udvostrucila, s 737 na
1.432 eura po m2. Indeks priustivosti kontinuirano se pogorsava nakon 2022., pa je 2025.
za jedan m2 stana bilo potrebno izdvojiti oko 1,6 prosje¢ne plaée. Zupanija je i dalje
priustivija od turistificiranih trzista (vidjeti usporedbu sa Zadarskom Zupanijom), ali dijeli isti
smjer pogorSanja. TrZiSte najma je zanemarivo: udio najma iznosi 2,7 %, a 544 od 593
zabiljeZzena najma koncentrirano je u Varazdinu.

Iskazane potrebe. Anketa JLS-ova (odaziv 86 %) i anketa gradana (696 ispitanika) daju
podudaran nalaz: najizrazeniji su problemi nedostatak stanova za najam i cjenovna
nepriustivost, uz mlade kao najizloZeniju skupinu problemu priustivosti. Kod gradana 45,7 %
izdvaja viSe od 30 % dohotka na stanovanje, a 74,9 % cijene percipira nepriustivima.
Istodobno je izrazena lokalna vezanost ispitanika: 70 % planira ostati Zivjeti u istoj jedinici
lokalne samouprave, a 68,1 % bilo bi spremno Zivjeti u manjem mjestu uz pouzdan 30-
minutni javni prijevoz do Varazdina. Interes je usmjeren prema stanovanju u nekretnini u
svojem vlasniStvu, prvenstveno u obiteljskoj kuéi, uz vrlo nizak interes za subvencionirani
najam (7,5 %).

Migracijski obrat i njegova narav. Migracijski saldo Zupanije preSao je iz negativhog u
pozitivan, s prosjecnih -4,5 %o u 2014. na 1,9 %o u 2024. Taj je obrat, medutim, gotovo u
cijelosti posljedica jedine pozitivne sastavnice, salda s inozemstvom (3,6 %o), dok su saldo s
drugim Zupanijama je i dalje negativan. Depopulaciju stoga danas pretezno pokrecu prirodni
pad i starenje, a ne neto odljev, dok priljev iz inozemstva stvara novu potraznju za
stanovanjem radne snage.

Prostorni i institucionalni kapaciteti. Stopa izgradenosti povrsine je niska (11,2 % ukupne
povrsine) i koncentrirana u Varazdinu i okolici. U okviru studije evidentirano je 77 greenfield
Cestica u 12 JLS-ova i 30 brownfield lokacija (iz registra brownfield lokacija), od kojih dio
zahtijeva rjeSavanje imovinsko-pravnih odnosa i komunalno opremanje. Provedbeni i
financijski kapaciteti JLS-ova su prilicno ograniceni: 37,5 % procjenjuje moguca ulaganja
ispod 100 tisu¢a eura godiSnje, a nijedan JLS trenutacno ne Kkoristi javnu imovinu za
stambeno zbrinjavanje deficitarnih kadrova. JLS-ovi Zupaniji pripisuju kljuénu koordinacijsku
i financijsku ulogu (sufinanciranje 79,2 %, zajednicka strategija 54,2 %).

Ovi nalazi zajedno pokazuju obrazac koji se detaljnije razraduje u SWOT matrici: postoje
znacajne moguénosti za poboljSanje priustivosti stanovanja temeljem postojeceg stambenog
fonda, ali izostaju javna poluga, aktivno trziSte najma i provedbeni kapacitet potrebni da se
aktivnije pristupi mjerama stambene politike. Istovremeno, demografski i cjenovni pritisci
sve viSe jacaju potrebu za Zurnim djelovanjem u podrucju priustivog stanovanja.

8.3 SWOT matrica

Kljucni Cimbenici prikazani su u obliku matrice s Cetiri kvadranta. Snage i slabosti odnose se
na unutarnje ¢imbenike sustava Zupanije i JLS-ova, a prilike i prijetnje na vanjske ¢&imbenike

izvan njihove neposredne kontrole.
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Snage

Veliki neiskoristeni potencijal
postoje¢eg stambenog fonda za
poboljSanje stambene priustivosti:
15.200 praznih stanova za stalno
stanovanje i 10.012 ku¢a za odmor.
Visoka razina infrastrukturne
opremljenosti (vodovod, kanalizacija i
struja)

Niska izgradenost prostora: stopa
zauzetosti svega 11,2 % uk. povrsine.
Snazna lokalna usmjernost
stanovnistva: 70 % svih i 65,8 % mladih
od 45 godina planira ostati u istom
JLS-u.

Koordinacijski potencijal Zupanije: JLS-
ovi kao najkorisniju podr§ku navode
sufinanciranje (79,2 %) i zajednicku
stambenu strategiju (54,2 %) gdje
Zupanija ima znacajan potencijal
djelovanja.

Povoljnija priustivost od turistificiranih
trziSta (usporedba sa Zadarskom
Zupanijom).

Slabosti

Gotovo nepostojeéi javni fond: svega
260 jedinica u javnom vlasnisStvu (0,5
%); 9 JLS bez ijedne takve jedinice.
Zanemarivo i izrazito koncentrirano
trziSte najma: udio ku¢anstava u najmu
svega 2,7 %; uz 544 od 593 zabiljezena
najma koncentrirano u Varazdinu.
Ograniceni financijski i provedbeni
kapaciteti: 37,5 % JLS-ova moze
ulagati manje od 100 tisu¢a eura
godisSnje.

Stari stambeni fond: veéina izgradena
prije 2000.

NerijeSeni imovinsko-pravni odnosi i
nedovr$ena komunalna opremljenost
dijela greenfield Cestica.

Prostorna neravnoteza: koncentracija
fonda i potraznje u sredistu, znacajno
praznjenje stambenog fonda rubnog
dijela Zupanije (npr. Bednja 35,2 %
praznih).

Izostanak stambenog zbrinjavanja
deficitarnih kadrova: nijedan JLS ne
koristi javnu imovinu u tu svrhu.

Prilike

Novi nacionalni okvir: Zakon o
priustivom stanovanju i Nacionalni plan
stambene politike do 2030.

Izvori financiranja: Program
Konkurentnost i kohezija 2021.-2027.,
Socijalni fond za klimatsku politiku i
programi energetske obnove te bududi
EU i nacionalni programi.

Planirane gospodarske investicije
(Knauf Insulation, FANON, POLIFILM i
druge) koje stvaraju potraznju za
stanovanjem radne snage.

Moguénosti koriStenja iskustava iz
drugih zemalja ¢lanica: irski shared
equity i Help to Buy, portugalska
reforma nasljedivanja, slovenski
brownfield poziv, talijanska , kuéa za 1

Prijetnje

Dugorocna depopulacija i starenje: oko
80 % JLS-ova gubi barem 1 %
stanovnistva godiSnje, uz indeks
starosti iznad kriti¢ne granice u 302 od
303 naselja.

PogorsSanje priustivosti: prosjec¢na
cijena stana poraslas 738 na 1.432
eura po m2 (2022.-2025.), uz 74,9 %
ispitanika koji cijene percipiraju
nepriustivima.

Rastuée kamatne stope te rast cijena
gradnje i zemljista.

Iseljavanje mladih kao posljedica
stambene nesigurnosti.

Konkurentska privla¢nost vecih
srediSta i inozemstva za mlade i
deficitarne kadrove.
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euro”.

e Prometni faktor: 68,1 % ispitanika
spremno bi Zivjelo u manjem mjestu uz
pouzdan 30-minutni javni prijevoz do
Varazdina.

e [skazani znacajan interes gradana za
obnovu viastite nekretnine radi
useljenja (oko 64 %).

8.4 Unakrsna analiza kvadranata iz SWOT analize

Povezivanjem kvadranata matrice dobivaju se Cetiri strateSka smjera koji ¢ine osnovu za
mjere u poglavlju 9.

Snage i prilike (S0). Aktivacija postoje¢eg fonda: obnova i prenamjena praznih i brownfield
nekretnina financirana iz EU i nacionalnih izvora te dostupnih Zupanijskih i lokalnih izvora,
uz oslonac na dobru infrastrukturnu opremljenost i niski troSak aktivacije stambenog fonda.
To je smjer koji daje najbrZe rezultate uz najnizi prostorni i financijski trosak.

Slabosti i prilike (WO). Uspostava stambenog fonda za priustivo stanovanje kre¢e gotovo od
pocCetka: trenutno nepostojedi javni fond i slabi kapaciteti JLS-ova se mogu nadoknaditi
ucinkovitom Zupanijskom koordinacijom, zajedni¢ckom stambenom strategijom, zajedni¢kom

nabavom i pristupom vanjskim sredstvima. Zupanija se pozicionira kao nositelj koji manjim
op¢inama omogucuje ono $to samostalno ne mogu provesti.

Snage i prijetnje (ST). Lokalna vezanost stanovniStva i prometna poluga koriste se za
ublaZavanje depopulacije i cjenovnog pritiska: priustivi najam i ciljana ponuda uz kvalitetan
javni prijevoz zadrzavaju mlade i rasterecuju Varazdin bez daljnjeg praznjenja periferije.

Slabosti i prijetnje (WT). Najosjetljivija kombinacija; vezana je uz nacin ulaganja. Slab javni
fond i ograniCeni resursi u kombinaciji s rizikom oslanjanja na financijski neodrzive
jednokratne mjere traze model koji osigurava u odredenoj mjeri dugorocnu javnu kontrolu
nad namjenom i priustivos¢u (pravo gradenja, ustupanje zemljiSta na upravljanje, revolving
modeli), umjesto prodaje imovine i subvencija koje ucinak iscrpljuju odmah.
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9 Nacela za politike stanovanja i prijedlozi
mjera

Prije prikaza pojedina¢nih mjera navode se vodeéa nacela koja Cine zajedniCki okvir za
njihovo oblikovanje, odredivanje prioriteta i medusobno uskladivanje.

e Prednost mjerama na strani ponude pred mjerama kojima se potice potraZnja -
fokus na mjerama koje izravno povecéavaju ponudu stambenih jedinica

e Aktivacija postojeceg fonda prije nove gradnje - oko 12 tisu¢a praznih stanova u
Zupaniji.

e Prednost brownfieldu i zguSnjavanju unutar naselja umjesto Sirenja na periferiju
gradova.

e Razvoj usmjeren prema dostupnosti komunalne infrastrukture i javnom prijevozu -
javno poticana gradnja na dobro povezanim lokacijama.

e DugorocCna odrZivost i javna kontrola - zadrZavanje javnog vlasnistva, revolving
modeli.

e Primjereno porezno opterecenje

e Teritorijalna diferencijacija i selektivnost - urbano, prigradsko i ruralno.

e Komplementarnost s nacionalnim okvirom (ZoPS/APN), uz izbjegavanje dvostrukog
financiranja.

e Utemeljenost na podacima - registri i podaci (npr. potrosnja elektricne energije).

Polazeci od navedenih nacela, predloZzene mjere grupirane su u pet tematskih cjelina, od
institucionalnog okvira kao preduvjeta provedbe do aktivacije postoje¢eg fonda, nove
gradnje, potpora i zemljiSne politike:

A. Institucionalni i koordinacijski okvir
e M1 - Regionalni program, koordinacija i podatkovni sustav
B. Aktivacija praznih nekretnina
e M2 - Sufinanciranje obnove praznih i zapuStenih nekretnina
e M3 - Aktivacija nekoriStenog javnog stambenog fonda
e M4 - Porez na nekretnine kao poluga aktivacije
C. Nova priustiva stanogradnja
e M5 - Zupanija kao investitor u novu gradnju
e M6 - Tipske obiteljske ku¢e uz najam s otkupom (rent-to-buy)
D. Potpore za individualnu gradnju
e M7 - Potpore za obnovu ili gradnju umjesto kupnje
E. Aktivna zemljiSna politika
e M8 - Aktivna zemljiSna politika (urbano upravljanje i urbanisticki planovi)

A. Institucionalni i koordinacijski okvir
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M1 - Regionalni program, koordinacija i podatkovni sustav

Cilj mjere uspostava instituvcionalnih preduvjeta za provedbu stambene
politike na razini Zupanije

Ciljana skupina jedinice lokalne samouprave; posredno svi korisnici ostalih
mjera

Instrument institucionalna mjera (osnivanje javne ustanove za priustivo
stanovanje, Zupanijski registar, stru¢na i tehnic¢ka podrska JLS-
ovima)

Veza s nacionalnim provodi mjeru 3.1 Akcijskog plana (45 lokalnih i regionalnih

okvirom programa do 2027.); ustanova izraduje nacrt regionalnog

programa i provodi ga umjesto APN-a (¢l. 6.1 9. ZoPS-a).

Primjeri slicnih mjera  integrirani program OsjeCko-baranjske Zupanije ,,NaSa Slavonija
i Baranja - naS dom"

Cilj mjere je uspostaviti institucionalne preduvjete za provedbu stambene politike na razini
Zupanije. To uklju¢uje osnivanje javne ustanove za priustivo stanovanje, izradu regionalnog
programa priustivog stanovanja, suradnju i koordinaciju s upravnim tijelima nadleznima za
poslove prostornog uredenja jedinica lokalne samouprave koje su dale suglasnost, izgradnju
struc¢nih kapaciteta, uspostavu podatkovnog sustava i pracenje.

Prema novom Zakonu o priuStivom stanovanju, javna ustanova moze planirati gradnju
zgrada, stjecati stanove za osiguranje priuStivog stanovanja te upravljati postoje¢im
stambenim jedinicama. Takoder, ona planira i izraduje regionalni program priustivog
stanovanja na podrucju jedinica lokalne samouprave koje su dale suglasnost za takvo
planiranje. U obavljanju tih poslova, javna ustanova posluje javnim sredstvima i sredstvima
koja se pribavljaju na trzistu kapitala od poslovnih banaka i drugih financijskih institucija. S
obzirom na Sirok spektar poslova, vazno je ulaganje u izgradnju kapaciteta kod
novoosnovane javne ustanova za priustivo stanovanje. To moze ukljucivati treninge na temu
financiranja, politike stanovanja, ili planiranja investicija.

Buduci da odluke o prostornim planovima i zemljiStu ostaju u nadleznosti gradova i op€ina,
preporucuje se jaéanje meduopdinske suradnje u politici koriStenja zemljita. Zupanijska
javna ustanova moze preuzeti ulogu tehnic¢ke i stru¢ne podrSke za jedinice lokalne
samouprave koje pristupe regionalnom programu.

Ustanova bi trebala voditi jedinstveni registar brownfield podrucja, praznih i derutnih
nekretnina, javnih stanova i zemljiSta u javhom vlasniStvu. Registar se moze graditi na
administrativnim izvorima, ukljucujuéi katastar i zemljiSne knjige, podatke jedinica lokalne
samouprave te na temelju HEP-ovih podataka o potrosnji elektri¢ne energije. Na temelju
registra odabiru se lokacije za intervencije, odreduju adekvatne potpore te prate udinci
programa.

Kako bi mjere bile ucinkovite, potrebno je uspostaviti sustavno pra¢enje njihove provedbe,
primjerice evidenciju broja aktiviranih praznih stanova, obnovljenih i novoizgradenih jedinica
te korisnika potpora. Uz to treba provjeravati poStuju li korisnici preuzete obveze, poput
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dugoro¢nog najma i boravka odredenog broja godina u nekretnini, a u slu¢aju krsSenja
predvidjeti povrat sredstava. Rezultati pra¢enja mogu sluziti kao podloga za godiSnju reviziju
regionalnog programa.

B. Aktivacija praznih nekretnina

Prema novom Zakonu o priustivom stanovanju 2026. drzava je ve¢ predvidjela odredene
mjere s ciljem aktivacije praznih nekretnina. Prvenstveno se radi o tome da APN na trzistu
pribavlja raspolozive stambene nekretnine radi njihova davanja u podnajam po priustivoj
najamnini (Program priustivog najma). APN objavljuje javni poziv vlasnicima stambenih
nekretnina koje se nisu koristile najmanje dvije godine i koje su u uporabljivom stanju

odnosno na kojima su potrebni manji radovi na uredenju do uporabljivosti i zatim te
nekretnine daje u podnajam po priustivoj najamnini.

Mjere u Varazdinskoj Zupaniji mogu u tom smjeru otici i neSto dalje:

M2 - Sufinanciranje obnove praznih i zapustenih nekretnina u privatnom vlasnistvu fizickih
osoba

Cilj mjere Aktivacija praznih i zapuStenih privatnih nekretnina njihovom
obnovom i stavljanjem u funkciju stalnog stanovanja ili
dugoroc¢nog najma.

Ciljana skupina Vlasnici praznih i zapuStenih nekretnina

Instrument Bespovratna potpora za stvarne prihvatljive troSkove obnove

Veza s nacionalnim Nadopunjuje APN-ov Program priustivog najma investicijskim

okvirom poticajem za obnovu dotrajalih nekretnina i njihovim vra¢anjem
u funkciju

Primjeri sliénih mjera  Irski Vacant Property Refurbishment Grant

Cilj mjere je aktivacija nekorisStenih stambenih jedinica u privatnom vlasniStvu fizi¢kih osoba.
PredlaZe se da Zupanija sufinancira tro§kove obnove praznih nekretnina u derutnom stanju
koje je potrebno osposobiti za stanovanje. Sufinanciranje bi bilo mogu¢e do odredenog
iznosa (uz mogucnost postavljanja postotnog ogranicenja). Prijavitelj mora biti vlasnik
nekretnine, a nakon obnove nekretnina se mora koristiti kao stalno mjesto stanovanja
odredeni broj godina ili biti stavljena u dugoroc¢ni najam na temelju prijavljenog ugovora o

najmu.

Osnovni iznos potpore mogao bi se uvecati za nekretnine koje imaju posebne uvjete, npr.
ako su strukturno nesigurne i opasne, ako se nalaze na potpomognutim podrucjima
Zupanije, ili pak imaju status pojedinacno zasti¢enog kulturnog dobra ili se nalaze unutar

zasti¢ene kulturno-povijesne cjeline.

Kako bi ostvarili pravo na potporu, prijavitelji bi trebali zadovoljiti nekoliko uvjeta koji ¢e biti
definirani u mjeri, Sto mozZe ukljucivati npr.: dokazivanje derutnog stanja nekretnine,
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dokazivanje da nekretnina mora biti prazna najmanje dvije godine neposredno prije
podnosenja zahtjeva te da ne smije biti neopravdano ili namjerno ostavljena praznom radi
ostvarivanja prava na potporu isl.

Moze se razmotriti i revolving komponenta mjere, prema kojoj bi se u po¢etnom razdoblju
najma, primjerice tijekom prvih pet godina, dio najamnine vra¢ao Zupaniji razmjerno njezinu
udjelu u troSkovima obnove, a vracena bi se sredstva ponovno ulagala u obnovu drugih
nekretnina.

M3 - Aktivacija nekoriStenog javnog stambenog fonda

Cilj mjere aktivacija neiskoriStenog javnog stambenog fonda za priustivo i
socijalno stanovanje.

Ciljana skupina ku¢anstva koja na trziStu ne mogu rijeSiti stambeno pitanje
(kué¢anstva niskih prihoda, obitelji s djecom, osobe s
invaliditetom i dr.)

Instrument obnova javnih nekretnina i subvencionirani najam po priustivoj
cijeni

Veza s nacionalnim mjera 1.2 Akcijskog plana NPSP-a 2025.-2027. (aktiviranje i

okvirom obnova praznih stanova u javnom vlasniStvu i prenamjena
neiskoriStenih zgrada); prijenos postoje¢ih stanova javnoj
ustanovi prema ¢l. 6. st. 4. ZoPS-a; zadrzavanje nekretnina u
javnom vlasnistvu

Primjeri slicnih mjera  Grad Zagreb

Glavni cilj ove mjere je osigurati priustivo i socijalno stanovanje aktivacijom neiskoriStenog
javnog stambenog fonda. Zupanija putem javne ustanove jaa javni stambeni fond
preuzimanjem nekretnina od jedinica lokalne samouprave, bilo prijenosom vlasniStva, bilo
ustupanjem prava koristenja, a po potrebi i otkupom dotrajalih stambenih nekretnina u
vlasniStvu JLS-ova. Rijec je, primjerice, o oSasnoj imovini koja je presla u vlasniStvo opcina i
gradova, a Cesto ostaje neiskoritena. Zupanija zatim financira projektiranje i obnovu tih
nekretnina za potrebe priustivog i socijalnog stanovanja. Obnovljene stambene jedinice daju
prihodima, jednoroditeljskim obiteljima, osobama s invaliditetom, starijim osobama,
mladima koji izlaze iz sustava alternativne skrbi i sl.), pri ¢emu se korisnici utvrduju javnim
pozivom i listom prvenstva.

M4 - Porez na nekretnine kao poluga aktivacije

Cilj mjere poticanje vlasnika da prazne nekretnine stave u funkciju

Ciljana skupina vlasnici praznih stambenih nekretnina; jedinice lokalne
samouprave kao donositelji odluka o porezu
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Instrument porezna mjera JLS-a, uz stru¢nu podriku Zupanije putem javne

Veza s nacionalnim mjera 1.1 Akcijskog plana NPSP-a 2025.-2027. ,Unaprjedenje
okvirom pravno-upravljackog okvira" (aktivacija praznih nekretnina

Primjeri slicnih mjera  Diferencijacija visine iznosa poreza po uzoru na Grad Bjelovar

ustanove

mjerama porezne politike); Zakon o lokalnim porezima, ¢l. 26.
st. 5. (visina poreza po zonama)

(3,5i6eura)

Adekvatnim porezom na nekretnine moze se obeshrabriti drzanje nekretnina praznima te
osigurati njihova aktivacija u dugorocni najam ili prodaju. lako je porez na nekretnine u
nadleZnosti jedinica lokalne samouprave, Zupanija bi putem javne ustanove, mogla osigurati
koordinaciju te pruzati stru¢nu i analiticCku podrSku za njegovo ucinkovitije koriStenje. To
moze ukljuCivati procjenu broja praznih nekretnina na temelju registra iz mjere M1,
simulacije u¢inaka razlicitih visina poreza na porezne prihode ili izradu optimalnog modela
odluke o porezu na nekretnine. Pri tome se jedinicama lokalne samouprave preporucuju dva
usmjerenja.

Kvalitetnije utvrdivanje porezne baze s ciljem obuhvata Sto Sire i Sto preciznije
utvrdene porezne baze - potpuniji obuhvat porezne baze, te smanjenje neopravdanih
izuzeéa od oporezivanja.

Teritorijalno diferenciranje visine poreza na nekretnine po zonama, ovisno o
atraktivnosti lokacija - Drugi korak trebao bi biti teritorijalno diferenciranje visine
poreza na nekretnine, Sto Zakon o lokalnim porezima omogucuje prema mjestu, ulici,
naselju ili zoni u kojoj se nekretnina nalazi (¢l. 26. st. 5.). Jedinice lokalne
samouprave trebale bi pritom razmotriti visi iznos poreza za nekretnine smjeStene
na atraktivnijim i infrastrukturno bolje opremljenim lokacijama, osobito u gradskim i
lokalnim sredistima, u blizini Zeljeznickih i autobusnih CvoriSta, javnog prijevoza,
Skola, vrti¢a, trgovina, zdravstvenih i drugih sadrzaja. U tom kontekstu, JLS-ovi
mogu slijediti model Grada Bjelovara, koji je uveo tri porezne zone, s porezom od 6
eura po m2 u srediStu grada, 5 eura u drugoj i 3 eura po m2 u trecoj zoni.

M5 - Nova gradnja i urbana regeneracija u suradnji s JLS

Cilj mjere Razvoj novih stambenih zgrada i / ili gradskih Cetvrti

Ciljana skupina Gradani zainteresirani za priustivi najam ili kupnju stanova
Instrument Ulaganje

Veza s nacionalnim Zakon o priustivom stanovanju - gradnja putem APN-a (projekti
okvirom koji su odobreni u Regionalnom odnosno Nacionalnom

programu priustivog stanovanja)
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Primjeri slicnih mjera  Brownfield podrucje bivSseg OLT-a u Osijeku - planira se
prenamijeniti u suvremeni gradski kvart koji objedinjuje
stanovanje, druStvenu infrastrukturu, zelene povrSine i
oCuvanje industrijske bastine

Cilj mjere je razvoj novih stambenih zgrada i / ili gradskih Cetvrti. Mjera se odnosi na
takozvane greenfield (nove lokacije), i brownfield lokacije (zapuStena industrijska podrucja).

Na temelju prijenosa zemlji$ta ili ustupanja prava od strane JLS-a, Zupanija (putem javne
ustanove) upravlja projektom ulaganja, te vodi sve faze projekta (financijska konstrukcija,
parcelacija, projektiranje, nabava, gradnja, primopredaja) te naknadno upravljanje
programom.

Prilikom stavljanja stanova u koriStenje, bitno je planirati odgovaraju¢i omjer izmedu
priustivog najma i prodaje, pogotovo u sluc¢aju suradnje s APN-om. Zakonom je predvidena
obvezaizgradnje stanova za najam, koji ¢e podrazumijevati da je u viSestambenim zgradama
50 % stambenih jedinica za prodaju, a 50 % za najam. Ako viSestambena zgrada ima manje
od 10 stambenih jedinica, onda sve moraju biti za najam.

Mjera zahtjeva znacajna financijska sredstva za provedbu. lIzvori financiranja mogu
ukljucivati proracun Zupanije, programe i fondove EU, kreditiranje od (razvojnih) banaka, ili
suradnju s APN-om ukoliko je projekt ukljuCen u regionalni program priustivog stanovanja,
odnosno nacionalni program priustivog stanovanja. Takoder se na atraktivnijim lokacijama
moZe izraditi analiza potencijala za suradnju/ partnerstva s privatnim ulagac¢ima; npr. Mogu
se planirati nekretnine mijeSane namjene gdje komercijalne komponente projekta stvaraju
izvor prihoda koji se preljeva osiguravaju priustivost stanovanja.

M6 - Tipske obiteljske kuée uz najam s otkupom

Cilj mjere Izgradnja tipskih kuca ili manjih zgrada

Ciljana skupina Gradani uglavnom u ruralnim i prigradskim mjestima
Instrument Izgradnja

Veza s nacionalnim Cilj i preporuka nacionalne stambene politike je gradnja zgrada
okvirom namijenjenih priustivom stanovanju u gradskim, prigradskim i

ruralnim naseljima.

Primjeri slicnih mjera  ,Najam-pa-otkup” OsjeCko-baranjske (najam min. 10 g., otkup
do 25 g.). (91 kuca i 31 zgrada; najam s moguc¢noS$¢u otkupa)

S ciljem izgradnje tipskih kuca ili manjih zrada, JLS/ Zupanija/ drZava osigurava ili ustupa
zemlji$te, a Zupanija financira projektiranje i izgradnju tipskih kuéa ili manjih zgrada.
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Prilikom projektiranja potrebno je voditi se prema nacelima racionalnosti, modularne gradnje
i zelene infrastrukture.

Posebnost modela je u pogodnosti za stanare koji tijekom najma otplacuju vrijednost stana,
te im se nakon nekog vremena otvara moguénost otkupa (najam-pa-otkup).

Mjera zahtjeva znacajna financijska sredstva za provedbu, koja mogu ukljucivati proracun
Zupanije, programe i fondove EU, ili kreditiranje od (razvojnih banaka).

U slucaju suradnje s APN-om, zgrade bi prvenstveno bile namijenjene za najam bez
moguénosti otkupa (ako viSestambena zgrada ima manje od 10 stambenih jedinica, onda sve
moraju biti za najam).

M7 - PodrSka gradanima za stjecanje potpora za gradnju

Cilj mjere Olaksati gradanima inicijalne troSkove izgradnje jednoobiteljske
kuce

Ciljana skupina Gradani koji namjeravaju graditi vlasititu jednoobiteljsku ku¢u

Instrument Sufinanciranje projektno - tehnicke dokumentacije, koordinacija

s JLS za oslobodenje od komunalnog doprinosa.

Veza s nacionalnim ¢lanak 67. Zakona (Potpore za gradnju/ rekonstrukciju
okvirom jednoobiteljske kuée)

Primjeri slicnih mjera  Brojne JLS koriste oslobadanje od komunalnog doprinosa kao
instrument stambene i demografske politike, npr. opcine
Josipdol, Bedekovcina i Grad Labin (fokus mlade obitelji koje
grade prvu stambenu nekretninu, djelomi¢no ili potpuno

oslobodenje od komunalnog doprinosa)

Cilj mjere je olakSati gradanima inicijalne troSkove za gradnju vlastite nekretnine, i to kroz
sufinanciranje projektno-tehnicke dokumentacije za gradnju vlasitite jednoobiteljske kuce.

Mjera nadopunjuje nacionalnu mjeru iz c¢lanka 67. Zakona (Potpore za gradnju/
rekonstrukciju jednoobiteljske kuce), tako Sto podrzava gradane da laksSe, brze i kvalitetnije
pristupe nacionalnoj mjeri.

Dodatno, mjera obuhvaca savjetovanje i koordinaciju s JLS-ovima oko moguénosti
oslobadanja ili djelomi¢nog oslobadanja od komunalnog doprinosa npr. za mlade obitelji i
ostale ciljane skupine, ¢ime se smanjuju poCetni troSkoviizgradnje obiteljskih kuc¢a i stanova.

M8 - Aktivna zemljiSna politika (suradnja s JLS)

Cilj mjere Priprema stratesSkih lokacija za razvoj priustivog stanovanja
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Ciljana skupina Jedinice lokalne samouprave, Zupanija

Instrument Upravljanje lokacijama i ulaganjima
Veza s nacionalnim Uskladeno s nacelima i smjernicama nacionalne stambene
okvirom politike

Primjeri slicnih mjera  Primijeri sli¢nih inicijativa su u zaCetku u Hrvatskoj

Cilj mjere je uspostaviti proaktivan i planski pristup identifikaciji, aktivaciji i pripremi
strateskih lokacija za razvoj priustivog stanovanja u suradnji s jedinicama lokalne
samouprave. Mjera obuhvac¢a sustavno mapiranje zemljiSta i nekretnina pogodnih za
stambenirazvoj, te izradu plana postupnog preuzimanja, okrupnjavanja i pripreme zemljista
za buduce projekte priustivog stanovanja.

Pri odabiru lokacija primjenjuje se selektivan pristup kojim se prednost daje podrucjima na
kojima postoji iskazana ili oCekivana potraznja za stanovanjem. S ciljem smanjenja ukupnih
troSkova razvoja i osiguravanja odrzivosti projekata, prioritet imaju lokacije koje su vec
opremljene osnovnom komunalnom infrastrukturom, dobro prometno povezane te imaju
dostupne javne i drustvene sadrZaje potrebne za kvalitetan Zivot stanovnika.

Mjera takoder ukljucuje koordinaciju s JLS u vezi uskladivanja prostornih planova i druge
prostorno-planske dokumentacije kada je to potrebno radi stvaranja preduvjeta za realizaciju
projekata priustivog stanovanja.

Mjera se primjenjuje u skladu s Mjerom 1 koja ukljuuje koordinacijske aktivnosti Zupanije s
JLS-ovima, te pripremu registra lokacija za priustivo stanovanje.

9.1 Prijedlog prioriteta po JLS-ovima

S obzirom na ograniCene financijske i institucionalne kapacitete vecine jedinica lokalne
samouprave, predloZzene mijere prvenstveno su oblikovane kao mjere koje provodi
Varazdinska Zupanija, odnosno budu¢a Javna ustanova za priustivo stanovanje, u
partnerstvu s gradovima i op¢inama. Uloga JLS-ova pritom je prvenstveno identificirati
potrebe, predloziti lokacije, osigurati prostorno-planske preduvjete te, prema
moguénostima, sudjelovati kroz zemljiSte, nekretnine ili komunalnu infrastrukturu.

Buduc¢i da su potrebe i razvojni potencijali razli¢iti medu pojedinim dijelovima Zupanije,
predlaZze se provedba mjera prilagodena prema teritorijalnim skupinama opcina i gradova.

Skupina 1: Urbana srediSta i podrucja najvece stambene potraznje

Na ovim podrucjima evidentirana je najve¢a koncentracija stanovniStva, gospodarskih
aktivnosti i potraznje za stanovanjem. Istodobno su upravo u ovim gradovima najizrazeniji
problemi priustivosti stanovanja, nedostatka stanova za najam te potrebe za smjeStajem

mladih obitelji i dijela deficitarne radne snage.
Zupanija bi na navedenom podrudju trebala dati prioritet:

e mjeri M3 Aktivacija nekoriStenog javnog stambenog fonda
e mjeri M5 Nova gradnja i urbana regeneracija u suradnji s JLS
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e mjeri M4 Porez na nekretnine kao poluga aktivacije
e mjeri M2 Sufinanciranje obnove praznih i zapusStenih nekretnina

Posebno se preporucuje koristenje brownfield lokacija te postoje¢eq javnog fonda kao prve
faze razvoja novih stambenih kapaciteta.

Skupina 2: Prigradski pojas Varazdina i razvojna podrucja s dobrom prometnom
povezanoscéu

Jedinice lokalne samouprave u prigradskom podrucju Varazdina imaju znacajan potencijal
za prihvat novog stanovnisStva zahvaljujuéi dobroj prometnoj povezanosti, blizini radnih
mjesta te postojecoj druStvenoj i komunalnoj infrastrukturi. Rezultati ankete gradana
pokazuju da je velik dio stanovniStva spreman Zivjeti izvan Varazdina ako je osigurana
kvalitetna povezanost s gradom.

Na ovom podrucju prioritet bi trebale biti mjere:

e M5 Nova gradnja i urbana regeneracija u suradnji s JLS
e M6 Tipske obiteljske ku¢e uz najam s otkupom
e M7 Podrska gradanima za stjecanje potpora za gradnju

Uloga JLS-ova trebala bi se ponajprije odnositi na pripremu lokacija, ustupanje zemljiSta i
uskladivanje prostorno-planske dokumentacije.

Skupina 3: Ruralna i demografski ugrozena podrucja

Na ovom podrucju klju¢ni problem uglavnom nije nedostatak prostora za Sirenje naselja,
nego depopulacija, starenje stanovniStva te visok udio praznih ili nedovoljno koristenih
stambenih nekretnina.

Zbog toga se preporucuje da Zupanija prvenstveno usmjeri sredstva na:

e M2 Sufinanciranje obnove praznih i zapuStenih nekretnina

e M3 Aktivacija nekoriStenog javnog fonda

e M7 Podrska gradanima za stjecanje potpora za gradnju

e M6 Tipske kuc€e uz najam s mogucénoScu otkupa, gdje je potvrdena lokalna potraznja

U navedenim podrucjima preporucuje se dati prednost obnovi i aktivaciji postoje¢eg fonda
prije razvoja vecih projekata nove stanogradnje.

Skupina 4: Zupanijske mjere koje se provode na cijelom podruéju Zupanije

Neovisno o teritorijalnim prioritetima, odredene mjere potrebno je provoditi na podrucju svih
gradova i opcina:

e M1 Regionalni program, koordinacija i podatkovni sustav, uspostava registra praznih
stanova i nekoriStenih nekretnina, uspostava registra stambenih lokacija i projekata,
tehni¢ka i stru¢na podrSka JLS-ovima, priprema zajednic¢kih prijava za EU i
nacionalne izvore financiranja, razvoj jedinstvenog sustava pracenja uclinaka
stambene politike

e M8 Aktivna zemlji¥na politika, kojom Zupanija u suradnji s JLS-ovima sustavno
identificira, evidentira i priprema strateSke lokacije za razvoj priustivog stanovanja.
Na taj se nacin stvara dugoro¢na razvojna rezerva za buduce projekte priustivog
stanovanja i osigurava planski pristup upravljanju prostorom na razini cijele Zupanije.
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10 Zakljucak

Studija pokazuje da je priustivost stanovanja postala jedan od klju¢nih razvojnih izazova
Zupanije. Cijene nekretnina posljednjih su godina znacajno porasle, a stanova za najam i
kupnju nema dovoljno, ukljuujuéi vrlo ograni¢en javni stambeni fond. NajviSe su pogodeni
mladi i mlade obitelji. Istodobno, u Zupaniji postoji velik broj praznih stanova i ku¢a koji se
ne koriste za stanovanje, Sto je znacajan neiskoristeni potencijal.

Studija preporucuje povecati broj dostupnih stanova, prvenstveno aktiviranjem postojecih
praznih nekretnina, a zatim i novom gradnjom. PredloZene mjere ukljuCuju poticaje za
obnovu praznih stanova i kuéa za stanovanje ili priustivi najam, novu priustivu stanogradnju
ili obnovu zapustenih lokacija u suradnji Zupanije s gradovima i op¢inama, te pripremu
zemljiSta za stanovanje na dobro povezanim lokacijama. PredlaZze se i model najma s
moguénos¢u otkupa, u kojem korisnik tijekom najma postupno otplacuje vrijednost stana ili
kuce i na kraju ga moze otkupiti. Prednost se daje mjerama koje povecavaju broj stanova, jer
same potpore za kupnju u uvjetima nedovoljne ponude mogu dodatno podi¢i cijene. Zupanija
bi pritom imala koordinacijsku ulogu i pruZala podrsku gradovima i op¢inama. Mjere su
zamisSljene kao nadopuna nacionalnoj stambenoj politici. Pove¢anjem ponude stanova mjere
bi srednjorocno trebale pridonijeti ublazavanju rasta cijena nekretnina i pomo¢i da mladi i
obitelji, kao i svi ostali gradani ostanu Zivjeti u Zupaniji.

S obzirom na ogranicene financijske kapacitete veéine gradova i opcina, klju¢nu ulogu u
provedbi predloZenih mjera treba preuzeti Varazdinska Zupanija putem buduée Javne
ustanove za priustivo stanovanje. Uloga JLS-ova prvenstveno je identificirati potrebe,
predlagati lokacije, osiguravati prostorno-planske preduvjete i sudjelovati kroz javno
zemljiSte i nekretnine. Prioritet provedbe treba dati aktivaciji postoje¢eg stambenog fonda i
javnih nekretnina, dok novu stanogradnju treba usmjeravati na podrucja gdje postoji

potvrdena potraznja, odgovarajuca infrastruktura i dugorocni razvojni potencijal.
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11 Prilozi

TN
11.1 Brownfield lokacije u Varazdinskoj zupaniji prema Registru

brownfield podrucja

Tablica 20 Popis brownfield lokacija u VaraZdinskoj Zupaniji prema Registru brownfield podrucja

Prethodna .
. iy - Nova namjena
Naziv Adresa Vlasnistvo namjena
prostora
prostora
sportsko-
Ribnjaci MaruSevec, RH sportsko- rekreativna,
Brodarovec Donje Ladanje rekreativna ugostiteljsko-
turisticka
Pogon za obradu
i proizvodnju Ivanec, Rudarska privatno roizvodna roizvodna
metalnih 2b, lvanec vlasnistvo P P
proizvoda
Varazdinske
Toplice, Ulica sportsko-
SBVZT - objekt brade Radi¢ 1, 12vno poduzede infrastrukturna, rekreativna,
"Munjara" 42223 J P posebna javnai
Varazdinske drustvena, ostalo
Toplice
Trnovec
Industrijski objekt | Bartolovecki, privatno o L
"Hrubec! Ulica brace viasniétvo mjeSovita mjeSovita
Radi¢ca 13/1,
Semovec
Poljoprivredno - Trnovec
industrijski objekt | ~ Bartolovecki, privatno N/A ostalo
% Plitvicka ulica, vlasnistvo
"Stale" 9
Semovec
Sveti llija, Sveti rivatno
Kurija Sladovi¢ Ilija, Vinogradska privat mjeSovita mjeSovita
4 vlasnistvo
Bivsi pogon Novi Marof, rivatno
> bogon Radnicka ulica 3, P iy proizvodna proizvodna
tvornice "Levis" . vlasniStvo
Novi Marof
Varazdinske
Stari arad Toplice, Trg sv.
. 9 Martina 16, . , posebna, stambena,
Varazdinske javno poduzeée I S
. 42223 mjeSovita mjeSovita
Toplice .
Varazdinske
Toplice
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Varazdinske
Toplice, Ulica

javnai
SBVZT - Aquae kralja Tomislava 13vno poduzede drustvena, mjesovita,
lasae 27,42223 J P ugostiteljsko- stambena
Varazdinske turisticka
Toplice
Kompleks vojarne
"lvan V. Varazdin,
Draskovi¢" - Optujska ulica RH osebna poslovna, javna i
austro-ugarski BB, 42000 P drustvena
vojni konjicki Varazdin
kompleks
Varazdin,
Optujska ulica
66, 42000
Varazdin;
Kompleks vojarne Varazdin,
"Ivan V. Optujska ulica
Draskovic¢" - 66B, 42000 javna i
Znanstveno- Varazdin: druétvena
nastavno- L RH posebna N
tehnologijski Varazdin, mjesovita,
STEM centar Fabijanska ulica poslovna
Sveucilista Sjever 1, 42000
u Varazdinu Varazdin;
Varazdin,
Fabijanska ulica
1A, 42000
Varazdin
Kompleks vojarne Varasdin,
"Ivan V. Optujska ulica oslovna, javnai
Draskovié" - 28142000 RH posebna P dru§t\'/éna
poslovna zgrada R
Varazdin
br. 5
Beretinec,
Dvorac Saulovec Varazgm%kg ulica JLS posebna ugospthsko-
36, Cresnjevo, turisticka
42201 Beretinec
. Bednja, Osnovna
Osnovna $kola < . . . Sy
Brezova gora Skola Brezova JLS javna i drustvena mjeSovita
gora
Osno;:;:svskola Bednji,lséles bb, JLS javnaidrustvena mjeSovita
Osnovna $kola Bednja,
Prebukovie Prebukovje 83a, JLS javnaidrustvena mjeSovita
J Prebukovje
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Kino dvorana Bednja, Trg
. Svete Marije 27, JLS javna i drustvena | javnaidruStvena
Bednja .
Bednja
Bivsa industrija Ivanec, rivatno
4 Varazdinska 35, privat proizvodna mjesovita
mesa lvanec d.d. vlasnistvo
Ivanec
Pogon za
proizvodnju
tekstilnih Ilvanec, Metoda RH roizvodna mieZovita
predmeta Hrga 18, lvanec P )
Varteks d.d.,
VaraZzdin
_Pogoq za Ivanec, Rudarska privatno . .
proizvodnju malih oy proizvodna proizvodna
2a, lvanec vlasnistvo
elektromotora
Bivsi riblji Gornjvipeg|nec, tereti; privatno ugostiteljsko- L
restoran Varazdin Breg, . oy mjesovita
Y -, vlasnistvo turisticka
VaraZdinka Glavi¢ 1
Donja Voca,
Gornja Voéa Gornja Vocg p”V"’?E”O javnaidrustvena | javnaidrustvena
1564, Gornja vlasnistvo
Voca
Spomenik avna i
parkovne Vinica, Vinicka jay
. . . drustvena,
arhitekture ulica, Marcan, RH posebna uaostitelisko-
Arboretum 42207 Vinica 9 . VJ
turisticka
Opeka
Ludbreg, Ulica
ludbreskih
. branitelja . . .
Ciglana Ludbreg Vukovara RH; JLS proizvodna proizvodna
20,Vinogradi
Ludbreski
Ludbreg, L
Mlin Ludbreg Kalnicka ulica 13, JLS; pr'|vvatno poslovna poslovna
vlasnistvo
13a, 20
Lokacija bivse Ivanec, Ulica .
privatno
poslovne zgrade Antuna oy poslovna poslovna
. ., vlasnistvo
u lvancu Mihanovica 2
Pod.ruqe./zm.ed‘u Varazdin, Ulica .
ulica Mihovila o - privatno
v, .. | Pavleka MisSkine Ly poslovna poslovna
Pavleka Miskine i vlasnistvo
) 47
Podravske ulice
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Bivsa tvornica

namiestaia Varazdin, privatno proizvodna, proizvodna,
”Mujndusj” Podravska ulica vlasniStvo poslovna poslovna
Nekadasnji
pogoni "Zagorje - | Varazdin, Ulica rivatno
Tehnobeton" uz Dragutina priv ) proizvodna mjeSovita
Golubovecku Rakovca vlasnistvo; RH
prugu
Podrucje Varazdin, rivatno
J Zagrebacka ulica priv ) proizvodna mjeSovita
Varteksa 94 vlasnistvo; RH
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11.2 Primjer analize Greenfield lokacije na slucaju Grada Novog
Marofa

Na primjeru Grada Novog Marofa odradene su prve analize dostupnosti. Kartirano je 10
katastarskih Cestica na Cetiri lokacije.

Na lokaciji 1 nalaze se dvije Cestice, a unutar 2,5 km od centroida Cestice nalaze se dvije
podrucne Skole, jedna zdravstvena ustanova i jedna ljekarna. Unutar 5 km, nalazi se ¢ak 15
odgojno obrazovnih ustanova, tri zdravstvene ustanove i dvije ljekarne.

Na lokaciji 2 nalaze se tri ¢estice pogodne za novu izgradnju. Unutar 2,5 km od centroida
Cestica nalazi se osam odgojno obrazovnih institucija, dvije zdravstvene ustanove i dvije
ljekarne, a unutar 5 km ¢ak 14 odgojno-obrazovnih institucija, tri zdravstvene ustanove i tri
ljekarne.

Na lokaciji 3 se nalazi samo jedna ¢estica, no u radijusu od 2,5 km od centroida iste nalazi
se 10 odgojno-obrazovnih ustanova, dvije zravstvene ustanove i dvije ljekarne. U radijusu
od 5 km od Cestice nalazi se 14 odgojno-obrazovnih institucija, tri zdravstvene ustanove i tri
ljekarne.

Na lokaciji 4 nalazi se skup od Cetiri Cestica u ¢ijem se radijusu od 2,5 km nalazi dvete
odgojno-obrazovnih ustanova, dvije zdravstvene ustanove i dvije ljekarne. Unutar radijusa
od 5 km nalazi se 12 odgojno-obrazovnih institucija, tri zdravstvene ustanove i tri ljekarne.

Prometna povezanost promatranih lokacija varira, Sto prikazuje Slika 54. Kod lokacije 1
postoje dva autobusna stajaliSta u neposrednoj blizini, kod lokacije 2 nalazi se Cak pet
autobusnih stajalista i Zeljezni¢ki kolodvor unutar 750 metara. No, kod lokacije 3 nije
zabiljezeno nijedno stajaliSte javnog prijevoza unutar 750 metara. Kod lokacije 4 nalaze se
jedno autobusno stajaliSte te jedno Zeljeznicko stajaliSte unutar 750 metara.
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Slika 54 Udaljenost centroida greenfield ¢estice Grada Novog Marofa od pojedinih vrsta sadrZaja i usluga te stanica javnog

prijevoza [Izvor: Nacionalni prometni model, DGU, OSM; obrada: EYS]
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11.3 Primjer analize Brownfield lokacije na slucaju Grada Novog
Marofa

Kao i za greenfield Cestice, na primjeru Grada Novog Marofa napravljena je analiza
dostupnosti sadrzaja i stajaliSta javnog prijevoz u usporedbi s odabranim brownfield
lokacijama (Slika 55).

Na odabrane dvije lokacije, nalazi se sveukupno Sest katastarskih Cestica. Na obje lokacije
nalazi se po tri Cestice.

Unutar radijusa 2,5 km od lokacije 1 nalaze se dvije podru¢ne Skole, a nijedna zdravstvena
ustanova ili ljekarna.

Unutar veceqg radijusa od 5 km nalazi se 15 odgojno-obrazovnih ustanova, Cetiri zdravstvene
ustanove i tri ljekarne.

Kod lokacije 2, unutar radijusa od 2,5 km povoljnija je dostupnost sadrzaja. Ondje se nalazi
jedna osnovna Skola, jedna zdravstvena ustanova i jedna ljekarna. Unutar radijusa od 5 km
nalazi se ¢ak 10 odgojno-obrazovnih institucija, tri zdravstvene ustanove te ¢ak tri ljekarne.

Sto se ti¢e dostupnosti stajali$ta javnog prijevoza kod obje odabrane lokacije nalaze se po
dva autobusna stajaliSta unutar 750 metara.
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Slika 55 Udaljenost centroida brownfield ¢estice Grada Novog Marofa od pojedinih vrsta sadrZaja i usluga te stanica javnog
prijevoza [Izvor: Nacionalni prometni model, DGU, OSM; obrada: EYS]
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