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1. UvOD

Ilica je glavna trgovacka ulica Zagreba. Predstavlja okosnicu tradicionalne poslovne zone i
smatra se jednim od simbola grada. Medutim, status koji je Ilica uzivala tijekom 20. stoljeca
promijenjen je uslijed gospodarske i druStvene tranzicije 1990-ih godina. Tradicionalne
trgovacke 1 usluzne funkcije Ilice suocene su s konkurencijom od strane novih oblika potros$nje,
poput trgovackih centara i hipermarketa, ,,uvezenih* iz Zapadne Europe i Angloamerike nakon
pada socijalizma. Neki su poslovni objekti zatvoreni i prepusteni propadanju, dok se neki
uspjesno prilagodavaju novim uvjetima na trziStu. U ovakvoj situaciji postavlja se pitanje o
tome koji ekonomskogeografski procesi oblikuju suvremenu funkcionalno-prostornu strukturu
Ilice.
Cilj ovog rada je prouciti strukturu i prostorni razmjestaj poslovnih funkcija koje cine
tradicionalnu ekonomsku bazu llice: trgovine na malo, obrta, ugostiteljskih objekata te osobnih,
profesionalnih i financijskih usluga. Podatci o ovim funkcijama, prikupljeni terenskim
istrazivanjem, usporedeni su s rezultatima prijasnjih istraZivanja i interpretirani u sklopu
geografskih teorija o sitifikaciji, postsocijalistickom gradu i revitalizaciji gradskih sredista.
Kartiranjem je replicirano istrazivanje Jakov¢i¢ (2006), u okviru kojeg su prikupljeni podatci o
strukturi i lokacijama poslovnih objekata u Ilici. SrediSnji dio ovog istraZivanja ¢ini usporedba
dobivenih podataka sa situacijom iz 2005. godine. U interpretaciji promjena u strukturi i
razmjeStaju funkcija koje su se na Ilici dogodile tijekom 16-godisnjeg perioda izmedu ovih
dvaju istrazivanja, polazimo od sljedecih pretpostavki:

1) udio zatvorenih poslovnih objekata se smanjio;

2) doslo je do diverzifikacije poslovnih funkcija;

3) apsolutni broj poslovnih objekata, otvorenih i zatvorenih, se smanjio;

4) dolazi do nejednakog razvoja uli¢nih i dvoris$nih dijelova zgrada.

U prvom dijelu rada bit ¢e razmotren ekonomskogeografski kontekst Ilice s osvrtima na njezinu
funkciju trgovacke ulice, zatim na posttranzicijski razvoj Zagreba te na kraju, mogucénosti

urbane revitalizacije. U drugom ¢e dijelu biti predstavljeni 1 protumaceni rezultati istrazivanja.



2. SUVREMENI PROCESI U ZAGREBACKOJ JEZGRI

2. 1. Sitifikacija

Pojam sitifikacije oznacava procese funkcionalne transformacije dijela grada pri kojemu se u
njemu koncentriraju funkcije karakteristi¢ne za sredi$nju poslovnu zonu (engl. central business
district, CBD ili City), uz istovremeno slabljenje stambene funkcije (Vresk, 1976). Takve
promjene, u vecoj ili manjoj mjeri, obiljeZzavaju razvoj svih modernih gradova. Objasnjenje te
pojave temelji se na analizi faktora lokacije djelatnosti u gradu. Za pojedine djelatnosti od velike
je vaznosti smjestaj na centralnoj lokaciji, koja je dostupna najve¢em mogucem broju gradskog
stanovniStva. Najzorniji primjer takvih funkcija su prodavaonice specijaliziranom robom za
dugoro¢ne potrebe, kao Sto su odjeca, nakit i kucanski aparati, C¢iji opstanak ovisi o
privlatenju potrosata sa Sirokog geografskog podrucja, Sto pak dovodi do njihove
koncentracije u centralnoj zoni grada. Takvi su objekti u stanju placati visoke cijene za poslovni
prostor sa §to povoljnijim smjeStajem pa na taj nacin istiskuju druge, manje profitabilne
funkcije. Mnogi stanovi bivaju prenamijenjeni u uredske i poslovne prostore, zbog ¢ega slabi
stambena funkcija centra. Na taj se nacin u funkcionalno-prostornoj strukturi grada oblikuje
podrucje intenzivne koncentracije specificnih funkcija, koje ukljucuju trgovinu na malo,
upravu, osobne i profesionalne usluge, kulturne ustanove i uredske prostore (Vresk, 2002;
Pacione, 2009).

Proces sitifikacije sredista Zagreba uocio je Vresk (1976) jos tijekom 1970-ih. U to vrijeme
utvrdeno je smanjenje broja stanovnika u centru grada, §to se ¢ini paradoksalnim ako se uzme
u obzir da je to razdoblje snazne imigracije u Zagreb i nestasice stanova (Vresk, 1976; 1986).
Kartiranjem prodavaonica 1972. godine, Vresk (1976) utvrduje njihovu snaznu koncentraciju u
srediSnjoj zoni koju Cine Ilica izmedu Britanskog trga 1 tadasnjeg Trga Republike te okolne
ulice i trgovi: Jurisi¢eva, Cvjetni trg, Bogoviceva, Teslina, Preradovi¢eva, Masarykova i druge.
Primijecene su i koncentracija uredskih prostora i profesionalnih usluga te velik broj pjeSaka i
automobila koji tom dijelu grada daju ziv 1 intenzivan karakter.

Postoji nedostatak istrazivanja o sitifikaciji centra Zagreba nakon sredine 1980-ih. Do
pouzdanih zakljuc¢aka o nastavku ovog procesa moglo bi se do¢i jedino analizom demografskih
podataka na najniZoj mogucoj prostornoj razini, a takvo istrazivanje nadilazi obuhvat ovog rada.
Medutim, moze se opravdano pretpostaviti kako se sitifikacija nastavila i u 1990-ima i 2000-
ima zbog komercijalizacije gradske jezgre uslijed ekonomske tranzicije, sto se zaista i dogodilo

u mnogim drugim postsocijalistickim gradovima Europe (Sykora i Bouzarovski, 2011).



2. 2. Tranzicijske promjene

Zagreb nakon 1990. godine obiljezavaju procesi koji su karakteristicni za vecinu
postsocijalistickih gradova Isto¢ne 1 Srednje Europe, a koji proizlaze iz liberalizacije politickog
i ekonomskog sustava te pojacanih utjecaja iz Zapadne Europe i angloamerickog svijeta.
Industrija, tradicionalna ekonomska baza socijalistickih gradova, u trenutku uklju¢ivanja u
zapadno trziSte ve¢ je zastarjela pa propada te ju na mjestu temeljne djelatnosti zamjenjuje
tercijarni sektor - trgovina na malo, financije, nekretnine, telekomunikacije itd. Dolazi do
komercijalizacije povijesne jezgre grada, koja nakon liberalizacije trziSta nekretnina postaje
vrlo vrijednom. U njoj se koncentriraju nove upravne i poslovne funkcije. Obnavljaju se stare
zgrade, na slobodnim se parcelama i brownfield zemljistima grade poslovni i trgovacki centri.
U mnogim gradovima dolazi do gentrifikacije (Dimitrovska Andrews, 2005). Negativne
posljedice ovakvog razvoja ukljuCuju slabljenje stambene funkcije, naruSavanje povijesne
bastine i identiteta te pojavu prometnih problema, a sve one uvelike proizlaze iz slabljenja
prostornog planiranja i stihijskog urbanog razvoja (Dimitrovska Andrews, 2005).

Poslovne funkcije gradskog srediSta takoder dozivljavaju velike promjene. Za vrijeme
socijalizma u mnogim gradovima postoje privatne prodavaonice, ali one su male i trziSte je
nestabilno. Nakon 1990-ih zbog liberalizacije trziSta nekretnina rastu cijene najma u centru te
dolazi do izmjeStanja malih objekata, pogotovo nespecijaliziranih prodavaonica koje
zadovoljavaju potrebe lokalnog stanovnistva. Novi poslovni objekti u centru cesto su
lanci u stranom vlasni$tvu koji ispunjavaju dugoro¢ne potrebe stanovnistva viseg statusa i
turista (Nagy, 2001).

U Zagrebu, kao i u drugim tranzicijskim gradovima, dolazi do preraspodjele odnosa moci u
gradskom prostoru. Utjecaj prostorno-planerske struke znacajno je smanjen, a glavnim
¢imbenikom razvoja grada postaje privatni kapital (Si¢, 2007; Prelogovic¢ i dr., 2016). Utjecaj
velikih investitora je jasno vidljiv u podruéju trgovine na malo, $to je imalo znacajan utjecaj na
razvoj llice. Liberalizacija hrvatskog trzista, rast kupovne moci stanovnika Zagreba i novi
zahtjevi potroSaca privukli su strane investitore i potakli domace na izgradnju trgovackih
centara i hipermarketa prema uzoru na zapadne drZave. Prvi je trgovacki centar u Zagrebu
otvoren 1994. godine, a od tog se trenutka novi centri kontinuirano otvaraju. Luki¢ i Jakov¢ié¢
(2004) razlucuju dvije kategorije trgovackih centara u Zagrebu. Prvoj pripadaju centri otvoreni
u sredistu grada. Pojavili su se najranije (Importanne Centar, Importanne Galleria, Kaptol
Centar), uglavnom su izgradeni na brownfield zemljistima te su uz poslovne funkcije ¢esto imali
i funkciju stanovanja. StanovniStvo od pocetka percipira centre u sredi$tu grada ne samo kao

mjesta opskrbe, nego za posjetitelje imaju i funkcije okupljanja i rekreacije. Zbog toga
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predstavljaju svojevrsnu alternativu, a mozda i konkurenciju tradicionalnom gradskom centru,
kojeg obiljezava sli¢na izmijeSanost funkcija potrosnje i rekreacije (Luki¢ i Jakov¢ié, 2004).
Drugi tip centara se gradi izvan jezgre Zagreba, uz glavne prometnice. Uslijed porasta stope
automobilizacije, takve lokacije postaju prometno dostupnijima od same gradske jezgre
(Jakov¢i¢, 2006; Pacione, 2009). Povrsina ovih centara je veca te je ponuda trgovina i usluga
raznovrsnija, a sve svise jaca 1 njihova funkcija okupljanja i razonode (Mak i Jakov¢i¢, 2020).
Ovakvi su centri vrlo privlacni za potrosace zbog prakti¢nosti kupovine te njihova konkurencija
predstavljaju velik izazov za poslovne objekte u tradicionalnom gradskom sredistu.

Pod utjecajem novih ekonomskogeografskih procesa dolazi do odredenih promjena u
funkcionalnoj usmjerenosti centra koje relativno rano postaju vidljive. Istrazivanjem Jakovc¢i¢
(2006) su uocCene promjene u strukturi trgovine na malo u llici. Dolazi do
zatvaranja obrta i nezavisnih prodavaonica te otvaranja sve veceg broja trgovackih lanaca i
stranih brandova. Usprkos slabljenju nekih tradicionalnih djelatnosti, centar Zagreba zbog svoje
lokacije, izgleda, kulturnog znacaja i identiteta ipak ostaje atraktivnim podru¢jem za smjesStanje
razli¢itih djelatnosti, poput ureda, uprave i kulturnih institucija (Ri¢kovié, 1998; Prelogovic i
dr., 2016). Sve vise jaca usmjerenost na ugostiteljstvo i turizam. Neke ulice, poput Bogovic¢eve
i Tkal¢iceve se funkcionalno diferenciraju kao ugostiteljske ulice (Ri¢kovi¢, 1998). Godisnji
broj turistickih dolazaka u Gradu Zagrebu se izmedu 2005. (550 000 dolazaka) i 2019. (1 454
000 dolazaka) vise nego udvostruc¢io (Ministarstvo turizma i sporta, 2006; Grad Zagreb, 2020),

zbog cega proces turistifikacije ostavlja sve veci trag u prostoru.

2.3. Revitalizacija gradskih srediSta

Tradicionalni centri europskih gradova nemaju samo ekonomsku vaznost koja proizlazi iz
koncentracije odredenih funkcija; oni su vazni za stanovnike grada i na simboli¢koj razini.
Odlikuje ih poseban identitet koji proizlazi iz povijesne tradicije i specifi¢nog intenzivnog
koristenja prostora. To je podrucje na kojem se isprepli¢u stanovanje, poslovne djelatnosti,
zabava, trgovina, javne 1 kulturne institucije, povijesna bastina, spomenici i javne povrSine. Ono
Sto gradskom srediStu zaista daje zivot, oblikuje identitet 1 osje¢aj mjesta je koriStenje prostora
od strane mnogobrojnih 1 raznolikih aktera. Medutim, zbog izmjeStanja tradicionalnih
poslovnih djelatnosti iz centra, koje u razli¢itoj mjeri pogada sve europske gradove, javlja se
neravnoteza u funkcionalnoj strukturi. Redovitih posjetitelja u gradskoj jezgri sve je manje, §to
dovodi do slabljenja drugih funkcija koje su ovisile o intenzivnom pjesackom prometu, fizickog

propadanja gradevina i infrastrukture te iseljavanja stanovnistva. Usprkos tome, gradske jezgre



zadrzavaju kulturno i simbolicko znaCenje, zbog Cega se provode mnogi pokusaji njihovog
ozivljavanja.

Neki od tih pokuSaja proizlaze iz privatnih, poduzetnic¢kih inicijativa. Investitori uvidaju
potencijalnu vrijednost zemljiSta u centru te obnavljaju stare zgrade ili grade nove na
zapustenom zemljiStu te u njih smjestaju poslovne objekte i stanove visega statusa. lako takve
inicijative mogu uspjesno vratiti zivot u zapustene dijelove grada, nerijetko dovode do procesa
elitizacije i gentrifikacije. Ti su procesi Cesti u sredistima tranzicijskih gradova, gdje do njih
dolazi zbog snaznog socijalnog raslojavanja uslijed liberalizacije trziSta. Proces gentrifikacije
je kontroverzan; s jedne strane, pridonosi obnovi zapustenih dijelova gradskog prostora i
unaprjedenju infrastrukture, zbog ¢ega se moze smatrati pozitivnim procesom, ali kriticari isticu
kako dovodi i do privatizacije javnog prostora, socijalne deprivacije te narusavanja povijesne
bastine i identiteta prostora (Sykora i Bouzarovski, 2011).

Intervencija u svrhu odrzavanja vitalnosti centra moze do¢i i od strane lokalnih vlasti. Medu
najpoznatijim primjerima takvih politika je kontrola lokacije trgovina kakva se provodi u nekim
drzavama Zapadne Europe, primjerice u Ujedinjenom Kraljevstvu i Nizozemskoj. Prepoznajuéi
vaznost centralne poslovne zone za ekonomski i drustveni zivot grada, vlasti ograni¢avaju
otvaranje velikih maloprodajnih objekata na gradskoj periferiji (Guy, 1998; Spierings, 2006).
Drugi tipovi intervencija ukljuuju obnovu zgrada i uredenje javnih povrSina u centru, izgradnju
pjeSackih zona, dodjelu poticaja poduzetnicima i stanarima te organizacija suradnje medu
akterima u prostoru — gradskim vlastima, stanarima, vlasnicima poslovnih objekata, obrtnicima,
turistickim zajednicama i drugima (Balsas, 2000; Jakov¢i¢, 2006). Za takve oblike planskog
uredenja centra katkad se koristi analogija kojom se gradska jezgra usporeduje s trgovackim
centrom na otvorenom, koji mora privuci posjetitelje pomocu atraktivnog ambijenta te ponude
potroSackih 1 zabavnih aktivnosti. Kako bi se to postiglo, nuZna je intervencija gradskih vlasti 1
planerskih institucija (Balsas, 2007; Tonkovi¢, 2015).

Glavni problemi llice se podudaraju s navedenim modelom funkcionalnog osiromasenja
gradske jezgre. Mnogi obrti, prodavaonice i usluge propadaju uslijed promjena u obrascima
potros$nje stanovnistva, a ulica dugi niz godina dozivljava populacijsko praznjenje, dijelom zbog
procesa sitifikacije, a dijelom zbog zastarijevanja i1 propadanja zgrada. Vjerojatno najvaznija
inicijativa gradskih vlasti za ovaj prostor bilo je uredenje pjesacke zone, koja prolazi dijelom
Ilice 1 susjednih ulica oko Trga bana Jelaci¢a i Cvjetnoga trga. Uredenje je pocelo tijekom
kasnih 1980-ih. Dotad asfaltirane ulice su poplo¢ene kamenom, zasadeni su drvoredi te je
dodana oprema poput klupa i stupova javne rasvjete, a sve s ciljem humanizacije gradskog
prostora. Obnova se pokazala vrlo uspjesnom i rezultirala je povecanjem atraktivnosti tih

dijelova centra kao mjesta okupljanja i provodenja slobodnog vremena, $to se jasno vidi iz
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izrazene specijalizacije pojedinih ulica za ugostiteljske djelatnosti (Rickovi¢, 1998). Medutim,
ova je obnova zahvatila samo dio llice najblizi glavnom gradskom trgu. U drugim dijelovima
ulice obnovu ko¢e manjak interesa gradskih vlasti, nesredeni imovinsko-pravni odnosi te
nedostatak suradnje izmedu vlasnika zgrada i poslovnih objekata (Jakov¢i¢, 2006).

Moze se zakljuéiti kako Ilica ima potencijala za revitalizaciju - pretvaranje zapustenih dijelova
u zivopisan urbani prostor. Odlikuje se centralnom lokacijom, simbolickom vaznos¢u i velikim
brojem posjetitelja u samoj ulici i okolnom gradskom prostoru. Dosadasnji rast kupovne moci
gradana i porast broja turista mogu posluziti kao poticaj razvoju. Najvece prepreke predstavljaju
nedostatak sustavne politike gradskih vlasti, nesredeni vlasnicki odnosi te nedostatak
poduzetnosti 1 suradnje medu vlasnicima prostora.

Postavlja se pitanje dugoro¢nih posljedica potresa iz 2020. i krize uzrokovane pandemijom
bolesti COVID-19. One predstavljaju prijetnju, ali i priliku ukoliko posluze kao poticaj za nuzne
reforme. Velike Stete koje su zgrade u llici pretrpjele zbog potresa ukazale su na potrebu njihove
obnove. U svrhu rekonstrukcije gradevina u dijelovima Hrvatske pogodenima potresom,
donesen je zakon o obnovi i uspostavljen fond iz kojeg bi se ona trebala financirati. U trenutku
pisanja ovog rada, obnova je i dalje u pocetnoj fazi. Njezin daljnji tijek bi mogao imati zna¢ajan
utjecaj na strukturu poslovnih djelatnosti u llici. Restauracija zgrada u njihovom izvornom
arhitektonskom stilu bi zasigurno povecala atraktivnost poslovnih objekata smjestenih u njima,
ali takva je restauracija kompleksna i skupa. Vrlo je vjerojatno da ¢e neke zgrade biti iznova
sagradene uz primjenu suvremenih gradevinskih standarda (Savor Novak i dr., 2020). To ée im,
uz prestiznu lokaciju, znatno povecati atraktivnost kako za poslovne, tako i za stambene i druge
funkcije, zbog ¢ega bi predstoje¢a obnova mogla pokrenuti novi val promjena u strukturi

poslovnih funkcija llice.

3. METODOLOGIJA

Kao podrucje istrazivanja izabran je dio Ilice izmedu njezinog pocetka na Trgu bana Jelacica te
Britanskog trga (u nastavku samo Ilica). Taj je segment ulice izabran zato $to ima najizraZenije
karakteristike sredi$nje poslovne zone, odnosno najvecu koncentraciju poslovnih funkcija.
Takoder, ovakvim se odabirom omogucuje usporedba dobivenih podataka s dvama prethodnim
istrazivanjima: Jakov¢i¢ (2006) 1 Vresk (1976). Jakovci¢ (2006) je prilikom kartiranja Citave
Ilice 2005. godine podijelila ulicu u ¢etiri zone, od kojih se prva poklapa s podru¢jem ovog
istrazivanja. Vresk (1976) je kartirao prodavaonice u ¢itavom centru Zagreba, a kao zapadnu

granicu svog istrazivanja izabrao je Britanski trg.



Kartiranjem su obuhvaceni svi poslovni objekti u promatranom podrucju koji imaju adresu na
Ilici, ukljucujuéi 1 dvoriSne zgrade. Prolaz ispod Ilickog nebodera te prolaz Oktogon takoder su
obuhvaceni kartiranjem zbog svoje adrese. Objekti su klasificirani sukladno metodologiji koju
je primijenila Jakovc¢i¢ (2006) kako bi dobiveni rezultati bili usporedivi. Biljezene su lokacije
kako otvorenih, tako i zatvorenih objekata. Kartiranje je provedeno u izmedu 22. i 26. travnja
2021. godine pomocu softvera ArcGIS Surveyl23. Kartirana je cijela duzina Ilice sve do
Vrapca, ali za potrebe ovog istrazivanja bit ¢e analiziran samo pocetni dio ulice.
Protuepidemijske mjere koje su bile na snazi u vrijeme kartiranja su dopustale rad prodavaonica,
usluznih objekata i1 ureda, uz ogranicenja na broj osoba koje u isto vrijeme smiju boraviti u
jednom prostoru. Ugostiteljski su objekti smjeli raditi na terasama i posluzivati hranu i pice ,,za
van®“. Mnoge su zgrade u Ilici bile oSte¢ene potresom iz ozujka 2020. godine. Zbog takvih
okolnosti, postavilo se pitanje reprezentativnosti dobivenih podataka — koliko je poslovnih
prostora, kartiranjem oznacenih kao zatvorenih, zapravo zatvoreno tek privremeno kao rezultat
Stete nastale zbog potresa ili krize uzrokovane pandemijom bolesti COVID-19? U svrhu
stvaranja jasnije predodzbe o posljedicama pandemije i potresa, nastojao se utvrditi razlog
zatvaranja objekata. Prema statusu, svaki je objekt svrstan u jednu od sljedecih kategorija:
otvoreno; nije moguce utvrditi; zatvoreno zbog pandemije COVID-19; zatvoreno zbog
osteCenja izazvanih potresom te zatvoreno - ostalo. U posljednjoj se kategoriji potencijalno
nalaze objekti koji su zaista zatvoreni zbog potresa ili pandemije, no ako razlog zatvaranja nije
eksplicitno bio istaknut na pojedinom objektu, on je klasificiran kao zatvoreno - ostalo.

Radi analize, dobiveni su podatci prikazani tabli¢no i kartografski, i to na dvije prostorne razine:
na razini cijelog istraZivanog prostora te na razini pojedinacnih blokova zgrada. Izracunati su,
kartografski prikazani i interpretirani osnovni statisti¢ki pokazatelji o strukturi i koncentraciji
poslovnih funkcija te su dobiveni podatci usporedeni s prijaSnjim istrazivanjima. Prostorni
podatci iz istrazivanja Jakov¢i¢ (2006) 1 Vresk (1976) su digitalizirani i usporedeni s rezultatima

kartiranja uz pomo¢ GIS softvera.

4.4. REZULTATI | RASPRAVA

4. 1. Struktura poslovnih funkcija

Ukupno je kartirano 333 objekta, od ¢ega je 250 otvorenih (75,1 %), a 83 zatvorena (24,9 %).
Ukupan broj poslovnih prostora se od 2005. godine smanjio za 20. Broj zatvorenih objekata se

povecao za Sest, a broj otvorenih smanjio za 26 (tab. 1) To upucuje na zakljucak da je 20
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Tab. 1. Struktura otvorenih objekata na Ilici 2005. i 2021.

2005. 2021. Promjena

Broj Udio (%) Broj Udio (%) Broj Udio (%)
Prodavaonice 178 64,5 154 61,6 -24 -2,9
Ugostiteljski objekti 14 51 23 9,2 9 4,1
Obrti 32 11,6 35 14,0 3 2,4
Financijske usluge 7 2,5 6 2,4 -1 -0,1
Osobne usluge 16 5,8 15 6,0 -1 0,2
Profesionalne usluge 29 10,5 17 6,8 -12 -3,7
Ukupno 276 100 250 100,0 -26 0,0
Zatvoreno 77 27,90 83,00 33,20 6 5,3

Izvor: Jakov¢éic, 2006; kartiranje

poslovnih prostora ili prenamijenjeno ili preuzeto od strane susjednih objekata. Takve se
situacije mogu zamijetiti u dvoriStima zgrada, pri ¢emu stari objekti sluze kao skladiSta
obliznjim prodavaonicama i ugostiteljskim objektima ili bivaju pretvoreni u urede, stanove i
apartmane.

Medu otvorenim objektima (tab. 1), najveci udio imala je trgovina na malo (61,6 %), a slijedili
su ju obrti (14 %) i ugostiteljstvo (9,2 %). Najmanji udio u promatranom dijelu llice imale su
financijske usluge. Najveca apsolutna promjena u strukturi poslovnih funkcija je smanjenje
broja prodavaonica, za ¢ak 24, a zatim smanjenje broja profesionalnih usluga za 12. Apsolutni
porast zabiljezili su ugostiteljski objekti (+ 9) 1 obrti (+ 3). Najvecu promjenu udjela (sl. 1)
biljeZe ugostiteljski objekti, €iji je udio u broju otvorenih objekata narastao za 4 %. Znacajan
rast udjela doZivjeli su obrti, a zna¢ajno smanjenje biljeZe profesionalne usluge i prodavaonice.
Iz promjena strukture aktivnih poslovnih objekata moZemo zakljuciti da je doslo do stanovite
diverzifikacije poslovnih funkcija, iako trgovina na malo i dalje dominira. Rast udjela
ugostiteljskih objekata i obrta djelomi¢no se moze objasniti rastom potraznje za suvenirima i

mjestima zabave do koje dolazi uslijed povecanja broja turista tijekom posljednjih godina.

Tab. 2. Struktura otvorenih i zatvorenih poslovnih objekata na Ilici 2005. i 2021.

2005. 2021. Promjena
Broj Udio (%) Broj Udio (%) Broj Udio (%)
Otvoreno 276 78,2 250 75,1 -26 -3,1
Zatvoreno 77 21,8 83 24,9 6 3,1
Ukupno 353 100,0 333 100,0 -20 0,0

Izvor: Jakov¢i¢, 2006; kartiranje
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Izvor: Jakovci¢, 2006; kartiranje

Medu prodavaonicama (tab. 3), najveéi udio imale su prodavaonice odjece, s Cak 42,9 %, a
slijedile su ih prodavaonice obuce (16,2 %), prehrambenih proizvoda (10,4 %) te parfumerije i
drogerije (7,1 %). Najveci apsolutni porast utvrden je kod prodavaonica prehrambenih
proizvoda (+ 7), trgovina kucanskim proizvodima (+ 5) i pekarnica (+ 4).
Najvece apsolutno smanjenje dozivjele su prodavaonice odje¢om (- 12), prodavaonice
tehnickom robom (- 9) i prodavaonice obuc¢om (- 7). Takve prodavaonice u pravilu se smjestaju
u trgovacke centre, a dinamicna izgradnja trgovackih centara u Zagrebu nakon 2005. zasigurno
moze objasniti dio ovih promjena. Zanimljivo je povecanje broja prodavaonica kratkorocnom
robom (s 9 na 16), kao i njihovog udjela (s 8 % na 14 %). Takve prodavaonice u pravilu sluze
zadovoljavanju svakodnevnih potreba lokalnog stanovnistva, zbog c¢ega je nizak udio
prodavaonica robe za kratkorocne potrebe u odnosu na prodavaonice za dugorocne potrebe
Cesto koristen kriterij za izdvajanje cityja, dijela grada specijaliziranog za trgovinu robom za
potrebe posjetitelja iz Sireg gradskog prostora (Vresk, 2002).

Kartiranjem iz 2005. godine utvrden je o€ekivano mali udio prodavaonica kratkoro€ne robe,
zbog Cega uoceno povecanje iznenaduje. Ono nije u skladu s dosad uocenim procesima
sitifikacije Zagreba. Velik dio tih prodavaonica je koncentriran u blizini Britanskog trga, na
zapadnom kraju podrucja istrazivanja (sl. 4), §to mozda objasnjava njihov porast. Na
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Britanskom trgu je smjeStena trznica (Trznice Zagreb, 2011) te su okolne prodavaonice
prehrambenih proizvoda s njom funkcionalno komplementarne. Oko Britanskog trga pocinje
prijelaz izmedu poslovno orijentiranog centra grada i okolnih stambenih cetvrti, za koje je
Britanski trg jedno od mjesta opskrbe. Tipi¢ne nespecijalizirane trgovine svakodnevnim
namirnicama su rjede. Mnoge od uocenih prodavaonica nude delikatese i ekoloske proizvode,

Sto upucuje na nove zahtjeve i socioekonomske karakteristike potrosaca.

Tab. 3. Struktura prodavaonica u analiziranom podrucju

2005. 2021. Promjena

Broj Udio (%) | Broj Udio (%) | Broj Udio (%)
Prehrambeni proizvodi 9 51 16 10,4 7 53
Kiosk 2 11 2 1,3 0 0,2
Cvjecarna 4 2,2 0 0,0 -4 -2,2
Pekara 0 0 4 2,6 4 2,6
Ukupno kratkoro¢nih 15 8,4 22 14,3 7 5,9
Odjeca 78 43,8 66 42,9 -12 -0,9
Obuca 32 18,0 25 16,2 -7 -1,8
Sportska trgovina 4 2,2 3 19 -1 -0,3
Tehnika 10 5,6 1 0,6 -9 -5,0
Kucanski proizvodi 1 0,6 6 3,9 5 3,3
Knjizara/antikvarijat 6 3,4 4 2,6 -2 -0,8
Parfumerija/drogerija 8 4,5 11 7,1 3 2,6
Poklon trgovina 8 4,5 4 2,6 -4 -1,9
Nakit i torbe 2 1,1 4 2,6 2 15
Tekstil 2 1,1 0 0,0 -2 -1,1
Ljekarna 3 1,7 3 19 0 0,2
Gradevinski materijal 0 0,0 1 0,6 1 0,6
Zeljeznarija 1 0,6 0 0,0 -1 -0,6
Robna kuca 3 1,7 1 0,6 -2 -1,1
Ostalo 5 2,8 3 1,9 -2 -0,9
Ukupno dugoro¢nih 163 91,6 132 85,7 -31 -5,9
Ukupno prodavaonica 178 100 154 100,0 -24 0,0

Izvor: Jakov¢i¢, 2006; Kartiranje

Podjednako iznenaduje pad broja prodavaonica odjecom. | dalje su vise nego dvostruko brojnije
od sljedeceg najbrojnijeg tipa prodavaonica, zbog ¢ega se mogu smatrati temeljem trgovine na
malo u llici. No zbog ¢ega je moglo doci do tako izraZzenog pada u dosad vrlo uspjesnoj grani
trgovine? Medu glavnim razlozima zasigurno je otvaranje prodavaonica u vlasniStvu stranih
lanaca u Ilici ili njezinoj blizini. Oni privla¢e potroSace prepoznatljivim brandom, niskim
cijenama i vrlo aktivnim oglasavanjem, a tradicionalni mali i nezavisni butici ne mogu izdrzati
njihovu konkurenciju. Neki od popularnih lanaca prodavaonica odjece koji su otvoreni u

razdoblju izmedu dvaju istrazivanja su Zara 1 H&M (Babi¢, 2011; Zagreb Online, 2011). Potonji

10



Tab. 4. Struktura ostalih tipova poslovnih objekata u analiziranom podrucju

2005. 2021. Promjena

Broj Udio Broj Udio Broj Udio
Kafi¢/noéni klub 7 50 10 43,5 3 -6,5
Restoran 2 14,3 5 21,7 3 7,4
Slasti¢arnica 2 14,3 2 8,7 0 -5,6
Brza hrana 2 14,3 5 21,7 3 7,4
Ostalo 1 7,1 1 4,3 0 -2,8
Ukupno ugostiteljskih
objekata 14 100 23 100,0 9 0,0
Postolar 4 12,5 4 11,4 0 -11
Krojac¢ 2 6,3 2 57 0 -0,6
Zlatar 13 40,1 21 60,0 8 19,9
Kozar 3 9,4 1 2,9 -2 -6,5
Krznar 2 6,3 1 2,9 -1 -3,4
Klobucar 2 6,3 0 0,0 -2 -6,3
Bravar 2 6,3 3 8,6 1 2,3
Limar 1 3,1 0 0,0 -1 -3,1
Ostalo 3 9,4 3 8,6 0 -0,8
Ukupno obrta 32 100 35 100,0 3 0,0
Mjenjacnica 3 42.8 3 50,0 0 7,2
Banka 2 28,6 2 33,3 0 4,7
Kreditna unija 2 28,6 0 0,0 -2 -28,6
Zalagaonica 0 0,0 1 16,7 1 16,7
Ukupno financijskih
usluga 7 100 6 100,0 -1 0,0
Frizer 7 43,7 5 33,3 -2 -10,4
Pediker 2 12,5 5 33,3 3 20,8
Kozmeticki salon 4 25 3 20,0 -1 -5,0
Fotokopiraona 1 6,3 1 6,7 0 0,4
Foto studio 2 12,5 1 6,7 -1 -5,8
Ukupno osobnih usluga 16 100 15 100,0 -1 0,0
Optika 6 20,7 6 35,3 0 14,6
Stomatolog 3 10,3 3 17,6 0 7,3
Javni biljeznik 1 3,4 0 0,0 -1 -3,4
Odvjetnik 13 44,8 2 11,8 -11 -33,0
Kemijska ¢istionica 0 0,0 1 5,9 1 5,9
Videoteka 1 3,4 0 0,0 -1 -3,4
Igre na srecu 1 3,4 2 11,8 1 8,4
Turisti¢ka agencija 4 13,8 0 0,0 -4 -13,8
Ostalo 0 0,0 3 17,6 3 17,6
Ukupno profesionalnih
usluga 29 100 17 100,0 -12 0,0

Izvor: Jakovc¢ié, 2006; kartiranje
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ima ulogu sidrene prodavaonice u Centru Cvjetni, trgovackom centru koji je otvoren 2011.
godine nedaleko od Ilice, neposredno uz podrucje snazne koncentracije ugostiteljskih objekata.
Od 32 poslovna objekta smjestena u njemu, u travnju 2021. godine samo su dva bila zatvorena,
Sto svjedoCi o njegovoj uspjeSnosti. Osim prodavaonica, u Centru Cvjetni smjeSteni su
ugostiteljski objekti i osobne usluge, zbog Cega se s pouzdanoS¢u moze zakljuciti kako on
preuzima dio funkcija tradicionalnog gradskog srediSta i stvara konkurenciju njegovim
poslovnim funkcijama.

Od ugostiteljskih objekata, povecao se broj kafi¢a/noénih klubova, restorana i objekata brze
hrane, dok je broj slastiCarnica i ostalih objekata stagnirao. Ilica nije tradicionalno ugostiteljski
prostor. Premda je u njoj smjesteno nekoliko kultnih zagrebackih lokala, Ilica se u cjelini
specijalizira za trgovinu, dok se ugostiteljstvo koncentrira u drugim dijelovima gradske jezgre.
Istrazivanje iz 2005. potvrduje tu predodzbu; ugostiteljski objekti tada imaju udio od tek 5 % u
ukupnom broju otvorenih poslovnih prostora. Medutim, do 2021. njihov se udio gotovo
udvostru¢io. Ta se pojava moZe objasniti Sirenjem glavne ,ugostiteljske zone“, koja je
koncentrirana oko trga Petra Preradovica te Tesline, Bogovi¢eve, Preobrazenske i Margaretske
ulice. Povecanje potraznje za ugostiteljskim funkcijama dijelom moze biti pripisano porastu
broja turista koji posjecuju centar Zagreba. Kao primjer funkcionalne i1 morfoloske
transformacije pod utjecajem turizma moze posluziti Hostel Swanky Mint, otvoren 2013.
godine u jednom dvoristu Ilice. Smjesten je u neko¢ zapuStenoj industrijskoj zgradi koja je
preuredena, a u njoj su otvoreni 1 kafi¢ i restoran. Danas privlaci ve¢inom mlade 1 obrazovanije

posjetitelje. Na sli¢an je nacin uredeno jo$ nekoliko hotela 1 hostela u Ilici 1 susjednim ulicama.

Medu obrtima, najviSe su zastupljeni zlatari (60 %), zatim postolari (11,4 %) 1 krojaci (5,7 %).
Vecina obrta je stagnirala ili doZivjela blagi pad. S druge strane, zlatari su zabiljezili zapanjujuci
porast apsolutnog broja i udjela. Zlatarnice su vrlo raznovrsne te se moze prepoznati nekoliko
razliCitih tipova. Jedan od njih su ,tradicionalni® obrti koji nude raznovrsne usluge poput
popravka, izrade i prodaje nakita, a ¢esto su stari i viSe od 80 godina, §to mnogi isti¢u u izlozima
u promidzbene svrhe. Naredni tip ¢ine prodavaonice umjetni¢kog, ru¢no radenog nakita koje
pruzaju uslugu popravka. Nadalje, u tu su kategoriju svrstani lanci prodavaonica nakitom poput
Swarovskog ili ZAKS-a. Naime, neki od njih izraduju nakit po mjeri. Premda bi bilo opravdano
klasificirati ove objekte u viSe kategorija, u ovom su istrazivanju uvrsteni u zlatarske obrte zbog
dva razloga. Prvo, u vecini slucajeva tesko je razluciti koji bi objekti spadali medu obrte, a koji
u kategoriju trgovina. Tomu je razlog velika raznolikost u djelatnostima koje obavljaju, njihovoj
vlasnickoj strukturi i uredenju objekata, a zbog koje bi svaka podjela bila u nekoj mjeri

proizvoljna. Drugi je razlog usporedivost podataka. Naime, u istrazivanju koje je provela
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Jakovc¢i¢ (2006), ne postoji detaljnija distinkcija koja bi odgovarala danaSnjem stanju pa je
odlu¢eno zadrzati staru metodologiju kako bi usporedba dvaju podatkovnih nizova bila
statisticki opravdana. S obzirom na porast broja zlatarnica i opazene razlike medu njima, moze
se iznijeti pretpostavka da su 2005. godine objekti u llici koji su se bavili nakitom bili
medusobno homogeniji te da su uglavnom pripadali tipu ,.tradicionalnih* obrta. U periodu
izmedu dvaju istrazivanja, zbog rasta dohotka zagrebackog stanovniStva i povecanog broja
turista u potrazi za suvenirima porasla je potraznja za takvim objektima, zbog ¢ega je doslo do
otvaranja veceg broja poslovnih objekata vezanih uz nakit. Osim povecanja broja objekata,
doslo je do njihove diverzifikacije. Tradicionalnim zlatarskim obrtima pridruzile su se
modernije prodavaonice nakita, a sve je viSe trgovina stranih marki, §to svjedo¢i o
internacionalizaciji i ove grane trgovine.

Financijske su usluge bile najmalobrojnije, a njihova se struktura nije znacajno promijenila.
Osobne su usluge takoder malobrojne, a ve¢inom sluze za potrebe lokalnog stanovnistva.
Smanjen je broj frizerskih salona, a povecan broj pedikera. Te dvije vrste objekata zajedno €ine
2/3 svih osobnih usluga. Profesionalne su usluge, nakon trgovine na malo, dozivjele drugo
najvece apsolutno smanjenje. NajviSe se smanjio broj odvjetni¢kih ureda. Oni su uglavnom
smjeSteni na katovima stambenih zgrada te je za mnoge bilo tesko utvrditi jesu li otvoreni ili

ne.

4.2. Prostorni razmjeStaj poslovnih funkcija

Kako bi se zorno prikazao prostorni razmjestaj poslovnih objekata na prostornoj razini bloka

zgrada, koriSten je indeks koncentracije. Izracunat je prema sljedecoj formuli:

G_Bt x 100
~ Db

pri cemu je G vrijednost indeksa, Bt oznafava broj analiziranih objekata smjeStenih u
pojedinom bloku, a Db oznacava duzinu dijela bloka koji pripada pojedinoj ulici, u ovom
slu¢aju Ilici. Dobiveni pokazatelj, koji se takoder naziva indeksom izloga, moze se zorno

predociti kao broj poslovnih objekata na 100 metara ulice (Vresk, 2002).

Svi se blokovi u promatranom podrucju odlikuju relativno visokom vrijednos¢u indeksa (sl. 2),
karakteristitnom za gradski CBD. U pravilu, vrijednost raste od zapada prema istoku,
povecavajuci se s porastom blizine glavnog gradskog trga — najcentralnije, a time i najpozeljnije
lokacije. Anomaliju predstavljaju pjesacki prolazi smjesteni u blokovima uz sam trg. Ta dva
prolaza (Oktogon i Ilicki neboder) takoder imaju visok udio zatvorenih prostora (sl. 3). Kod
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prolaza ispod Nebodera razlog visokog udjela zatvorenih prostora je vjerojatno njegova losa
uredenost i mali volumen pjesackog prometa. U Oktogonu jo$ od 2017. traje obnova, a zbog
dugotrajnih gradevinskih radova mu je pala atraktivnost te su neki objekti zatvoreni (Sobak,
2018). Osim toga, zgrada Privredne banke Zagreb, kojoj pripada cijeli prolaz, je jedna od
malobrojnih gradevina za koje se zbog istaknute obavijesti sa sigurno$¢u moze utvrditi da je
zatvorena zbog Stete uzrokovane potresom. U raspodjeli zatvorenih objekata u ostalim
blokovima promatranog podru¢ja nije moguée utvrditi jasnu pravilnost. Ponesto je veéi u
blokovima blizima Trgu bana Jelacica, ali uzrok tome je veci ukupni broj poslovnih prostora,
kako otvorenih, tako i zatvorenih.

S obzirom na lokacije pojedinac¢nih objekata (sl. 4), jasno je vidljiva koncentracija prodavaonica

za dugoro¢ne potrebe u uli¢nim krilima zgrada, gdje im je dostupan prostor za oglasavanje
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SI. 5. Prostorna raspodjela i klasifikacija zatvorenih objekata

Izvor: kartiranje

putem izloga. S druge strane, obrti se ¢eS¢e smjeStaju u unutrasnjost dvoriSta, a oglasavaju

putem znakova postavljenih na ulicne zgrade i1 staklenih vitrina u koje su smjeSteni

reprezentativni proizvodi. Prostori najjace koncentracije trgovina za dugorocne potrebe su

isto¢ni 1 narocito srediSnji dio Ilice, dok se prema zapadu, s udaljavanjem od centra njihova

gustoca ponesto smanjuje. Dvorista zgrada se medusobno razlikuju. U nekima od njih nema

nijednog poslovnog objekta te imaju isklju¢ivo stambenu ili neku drugu funkciju, neka su

dvorista fizicki zapusStena i ¢esto imaju velik udio zatvorenih objekata, a neka su pak dvorista

uredenija i poslovno uspjesnija, kao $to je, primjerice, dvoriSte hotela Jigerhorn u blizini Trga

bana Jeladic¢a.
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Utvrdeno je kako polozaj poslovnog prostora u odnosu na ulicu ima vrlo velik utjecaj na
uspjesnost. Naime, 63,9 % zatvorenih objekata je smjesteno u dvoristima, dok je 64 % aktivnih
objekata smjesteno u zgradama okrenutima prema ulici (tab. 5). Razlozi za to su cesta fizicka
zapusStenost dvoriSta koja smanjuje atraktivnost objekata smjestenih u njima, manji volumen
pjesackog prometa te nemogucénost oglasavanja putem izloga.

Medu zatvorenim objektima (tab. 6), najveci udio imali su objekti ¢iju izvornu funkciju nije
bilo moguce utvrditi. Taj je udio 2005. bio mnogo manji; tijekom razdoblja izmedu dvaju
istrazivanja narastao je sa 7,8 % na 24,1 %. Ti su objekti neprepoznatljivi uglavnom zbog svojeg
loseg fizickog stanja — znakovi su Cesto zahrdali, natpisi su izblijedjeli, izlozi su prasnjavi,
iSarani grafitima te prekriveni daskama, novinskim papirom ili plakatima. Moze se pretpostaviti
da su nepoznati objekti zatvoreni dugo vremena, dok se na nedavno zatvorenim poslovnim
prostorima jo§ mogu vidjeti tragovi njihove prijasnje funkcije. Iz te pretpostavke proizlazi
zakljucak da je 2005. godine vecina objekata zatvorena nedugo prije provodenja Kartiranja, dok
je prilikom istrazivanja iz 2021. vec¢ina zatvorenih objekata bila zatvorena ve¢ dugi niz godina.
Nadalje, iz toga se moze se pretpostaviti kako se oko 2005. dogodio val zatvaranja koji je
najvise pogodio prodavaonice robe za dugoro¢ne potrebe i obrte, a od ovog vala zatvaranja se
mnogi objekti do danas nisu oporavili. Uzroci vala zatvaranja mogli bi biti povecana
konkurencija trgovackih lanaca i trgovackih centara koji se u Zagrebu otvaraju od sredine 1990-
ih, a posebno dinami¢no polovicom 2000-ih, kao i financijska kriza iz 2008. godine. Od
zatvorenih prostora koje je bilo moguce identificirati, najviSe se smanjio broj prodavaonica za
dugoro¢ne potrebe. Jedan od uzroka toga je otvaranje novih poslovnih objekata, bolje
prilagodenih novim uvjetima na trZiStu, u prostorima zatvorenih prodavaonica. Za pad broja
zatvorenih prodavaonica djelomi¢no su odgovorne i prenamjene tih objekata u druge,
neposlovne svrhe, a vrlo vjerojatno je i mnoge zatvorene prodavaonice zahvatilo fizi¢ko
propadanje, zbog Cega prilikom kartiranja nisu bile registrirane kao prodavaonice, ve¢ kao

nepoznati objekti.

Tab. 5. Kartirani objekti prema poloZaju i statusu

Otvoreni Zatvoreni Ukupno
Broj Udio (%) | Broj Udio (%) | Broj Udio (%)
Na ulici 161 64,4 30 36,1 191 57,4
U dvoristu 89 35,6 53 63,9 142 42,6
Ukupno 250 100,0 83 100,0 333 100,0

Izvor: kartiranje
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Tab. 6. Struktura zatvorenih objekata

2005. 2021. Razlika

Broj | Udio (%) | Broj | Udio (%) | Broj | Udio (%)
Prodavaonice za kratkoroc¢ne
potrebe 4 5,2 8 9,6 4 4,4
Prodavaonice za dugoroéne potrebe 37 48,11 16 193] -21 -28,8
Ugostiteljski objekti 8 10,4 8 9,6 0 -0,8
Obrti 13 169| 11 13,3 -2 -3,6
Financijske usluge 1 1,3 2 2,4 1 11
Osobne usluge 3 3,9 5 6,0 2 2,1
Profesionalne usluge 5 6,5 13 15,7 8 9,2
Nepoznato 6 78] 20 241 14 16,3
Ukupno 77 100,0| 83 100,0 6 0,0

Izvor: kartiranje

Dva su recentna razloga neekonomske prirode mogla utjecati na privremeno ili trajno zatvaranje
objekata u promatranom podruc¢ju: pandemija COVID-19 i Steta od potresa iz ozujka 2020.
godine. IstraZivanjem se nastojalo prikupiti podatke o razlozima zatvaranja objekata, ali za
veliku veéinu zatvorenih poslovnih prostora to nije bilo moguce utvrditi. Samo na pet objekata
eksplicitno je oznaceno kako su zatvoreni zbog pandemije; rije¢ je o tri kafica, jednom
odvjetnickom uredu i jednoj zlatarskoj radnji u Oktogonu. Sva su tri kafi¢a bila zatvorena zato
Sto nisu imala terasu na kojoj bi mogli posluZzivati goste u skladu s protuepidemijskim mjerama.
Samo su na dva objekta bile istaknute obavijesti na temelju kojih se sa sigurnos¢u moglo utvrditi
da su zatvoreni zbog Stete uzrokovane potresom. Kako bi se pokusala dobiti jasnija slika,
usporedeni podatci 0 lokacijama zatvorenih objekata i podatci o o$te¢enjima s mreznih stranica
Grada Zagreba, ali nije utvrdena nikakva korelacija. Moze se zakljuciti da su pandemija bolesti
COVID-19 i potres imali neznatan (kratkoro¢ni) uc¢inak na poslovne funkcije pocetnog dijela

llice.

Istrazivanjem Jakovc¢i¢ (2006), koje je provedeno u kolovozu 2005. godine, prikupljeni su
prostorni podatci o zatvorenim objektima, zbog ¢ega je moguce provesti usporedbu s novim
podatcima i na razini gradskih blokova. Prostorni razmjes$taj zatvorenih objekata u ova dva
skupa podataka usporeden je ponovnom primjenom metode indeksa gustoce izloga. 1z
digitalizirane karte razmjeStaja zatvorenih objekata 2005. godine izracunat je indeks gustoce,
kao Sto je ve¢ u€injeno s podatcima iz 2021. (sl. 3) Vrijednost indeksa iz 2005. godine oduzeta
je od indeksa iz 2021. kako bi se identificiralo podrucja vece ili manje promjene broja

zatvorenih objekata (sl. 6). Podrucja gdje se koncentracija zatvorenih objekata povecala

17



Britan skl ‘ ’5”11//
Jelacs, ey

trg'
0 50 100m lrgP | ‘ ‘
_— Prc'rarlm l(.ll

Sl. 6. Razlika indeksa gustoc¢e zatvorenih objekata iz 2021. 1 2005.

Promjena broja zatvorenih objekata
na 100 m ulice 2005.-2021.
—2 —I 0 I 2 5
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oznacena su zutom i crvenom bojom, a blokovi u kojima se taj indeks smanjio prikazani su
nijansama zelene. Premda se apsolutni broj zatvorenih objekata povecao u odnosu na 2005., iz
analize na nizoj prostornoj razini vidljivo je kako se u vecini blokova njihova koncentracija
zapravo smanjila, dok povecanje indeksa zatvorenih prostora biljezi tek nekoliko blokova,
medu kojima se isti¢u ve¢ spomenuti prolazi Oktogon 1 Ilicki neboder.

Jos jedan skup prostornih podataka koji se moze usporediti s rezultatima provedenog kartiranja
potjeCe iz Vreskovog (1976) istrazivanja, koje donosi podatke o lokacijama otvorenih
prodavaonica u srediStu Zagreba 1972. godine. Tada ih je bilo ¢ak 236. U usporedbi s podatcima
o otvorenim prodavaonicama iz preostala dva istrazivanja (2005. godine 178., a 2021. godine
169), taj se broj ¢ini vrlo velikim. Medutim, moguce ga je argumentirati kroz tezu o stalnom
maksimalnom broju prodavaonica. Prvo, za pretpostaviti je da je 1970-ih u llici djelovao velik
broj malih, nezavisnih prodavaonica te da je udio zatvorenih objekata bio vrlo malen. Broj
otvorenih prodavaonica se od tada mogao smanjiti zbog niza negativnih ¢imbenika: krize 1980-
ih, krize uzrokovane ratom 1990-ih, liberalizacije trziSta i pojave veée konkurencije (trgovacki
centri, hipermarketi, trgovacki lanci) te ekonomske krize iz 2008. godine. Konacno, kad se
brojevima prodavaonica iz 2005. i 2021. pribroje brojevi zatvorenih objekata iz tih godina,
dobiveni broj objekata je 255 za 2005. godinu i 252 za 2021. Ti brojevi oznacavaju hipotetski
maksimalni broj prodavaonica, koji je vrlo blizu zabiljezenom broju prodavaonica 1972. te

pruza podrsku hipotezi o povecanju udjela zatvorenih objekata tijekom posljednjih 49 godina.

Podatci iz 1972. usporedeni su s rezultatima kartiranja iz 2021. na isti nacin kao i podatci iz
2005. Na temelju podataka o lokacijama otvorenih prodavaonica izraCunati su indeksi gustoce

te su starije vrijednosti oduzete od novih (sl. 7). Vidljivo je kako zabiljezeno smanjenje nije

18



13 | N y4
Promjena indeksa gustoce
prodavaonica 1972. - 2021.

-s 4 2 0

Br.rtrmskt Trg blllm

trg \ S Je, /(_t(,( w
50 100 m Tra > ‘ ‘ ‘ /\

Prﬂrudm n n

Sl. 7. Razlika indeksa gustoc¢e prodavaonica iz 2021. 1 1972.

Izvor: Jakovci¢, 2006; kartiranje

ravnomjerno rasporedeno u prostoru. Najveéi se pad dogodio u najudaljenijim blokovima u
odnosu na centar grada. Iznenadujuce, nekoliko blokova biljezi porast, a on je najznacajniji u
bloku sa sjeverne strane Ilice izmedu Trga bana Jelaci¢a i Tomiceve ulice. Do povecéanja broja
trgovina u tom bloku vjerojatno je doslo zbog uredenja dvorisSta hotela Lovacki rog (Jagerhorn).
Naime, od 19. stoljeca taj hotel je u jedinstvenom vlasnistvu, a u njegovom dvoristu i prizemlju
djeluje popularni restoran i kafi¢. Tijekom kasnih 1990-ih dvoriste hotela je uredeno kao
pjesacki prolaz i u njemu su otvoreni poslovni prostori s izlozima koje hotel daje u zakup (Grad
Zagreb, 2007). Prema broju i udjelu otvorenih objekata, hotel Jagerhorn je danas poslovno
,hajuspjesnije” dvoriste Ilice, pri ¢emu su vaznu ulogu odigrali sredeni imovinski odnosi te
zajednicka uprava koja vodi brigu o odrzavanju i oglasavanju. Uspjeh tih trgovina sluzi kao

dokaz da je revitalizacija dvorista llice moguc¢a ako se osiguraju odredeni preduvijeti.

5. ZAKLJUCAK

Prva hipoteza, kako se udio zatvorenih objekata smanjio, je opovrgnuta; zapravo je dosSlo do
porasta broja i udjela zatvorenih prostora. Mnogi od njih su stari, ¢esto locirani u zapustenim
dvoriStima, a problem i dalje, kao i prije 16 godina, predstavljaju problemati¢ni vlasnicki
odnosi. Druga hipoteza je djelomi¢no potvrdena. Struktura poslovnih objekata vrlo je slicna
onoj iz 2005. godine, ali znakovito je povecanje udjela ugostiteljskih objekata, trgovina za
kratkorocne potrebe i obrta. Porast broja i udjela zlatarni bio je osobito snazan te je doSlo do
kompleksne diverzifikacije, zbog koje se postavlja pitanje mogu li se takvi objekti i dalje
svrstavati medu zlatarske obrte. Taj rast je vrlo vjerojatno posljedica turistifikacije. Treca

hipoteza je potvrdena; uoceno je smanjenje ukupnog broja poslovnih objekata. Ti su prostori
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prenamijenjeni u druge svrhe koje nisu obuhvacene kartiranjem, kao $to su uredi i1 apartmani.
Neki su preuzeti od strane susjednih lokala i koristeni za njihovo progirenje. Cetvrta hipoteza je
potvrdena; postoji vrlo izrazena razlika u uspjesnosti poslovnih funkcija u uliénim zgradama,
koje su opremljene izlozima i izlozene pjesackom prometu te dvori$nih zgrada, koje su Cesto
smjestene u zapustenom ambijentu, podalje od glavnih prometnih tokova.

lako se broj zatvorenih lokala u podrucju istrazivanja povecao, iz analize na razini pojedinih
blokova zgrada vidljivo je kako su oni su najjace koncentrirani u svega nekoliko blokova i
dvorista (Oktogon, Ilicki neboder), dok je u vecini blokova doslo do smanjenja koncentracije
zatvorenih lokala. Postoje pojedinac¢ni primjeri obnove koji valoriziraju povijesnu baStinu
i pridonose Zivosti i specificnom identitetu Ilice, kao S§to su Hostel Swanky Mint i
hotel Jagerhorn. Medutim, uspjeh ovakvih lokala je rezultat privatne inicijative i povoljnih
ekonomskih kretanja, kao $to su oporavak od krize iz 2008. i povecanja turistickog prometa.
Vecéina zapustenih prostora ipak ne moze biti obnovljena bez sustavne i1 promiSljene
intervencije gradskih vlasti, koja bi trebala ukljucivati poticaje fizickoj obnovi, sredivanju
imovinsko-pravnih odnosa te suradnji izmedu aktera u gradskom prostoru. Snazniji utjecaj
potresa i pandemije COVID-19 na poslovne funkcije nije mogao biti utvrden, no iako je
kratkoro¢ni ucinak ovih Sokova mozda neznatan, mogao bi imati znafajne dugoro¢ne
posljedice.

Glavni nedostatak istraZivanja je to Sto se temelji isklju€ivo na analizi lokacije, a ne uzima u
obzir druga kvantitativna i kvalitativna svojstva poslovnih objekata poput ciljane skupine
potrosaca 1 povrSine lokala. Daljnja istraZzivanja mogla bi biti usmjerena na proucavanje drugih
faktora uspjesnosti ili neuspjesnosti poslovnih funkcija, poput demografskih obiljezja gradskog
sredista, svojstva zgrada u Ilici, povrSine poslovnih objekata te uloge prostornog planiranja i
vlasni¢kih odnosa. Podatci novog popisa stanovniStva zacijelo ¢e se pokazati vrijednima. Vazno
proucavati 1 socioekonomska obiljezja potrosaca i1 stanovnika, jer kod svake urbane

revitalizacije moze do¢i do elitizacije i gentrifikacije.
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SAZETAK

Lucijan Cerneli¢

Promjene u prostornoj organizaciji i strukturi poslovnih funkcija Ilice (2005. — 2021.)

Ilica je glavna trgovacka ulica u Zagrebu, sastavni dio tradicionalne poslovne zone i jedan od
prepoznatljivih simbola grada. Nakon 1990-ih, njene poslovne funkcije dozivljavaju snaznu
konkurenciju uslijed internacionalizacije trgovine, otvaranja trgovackih centara, hipermarketa i
trgovackih lanaca, Sto dovodi do zatvaranja mnogih poslovnih objekata 1 fizickog propadanja
prostora. Rad analizira podatke o strukturi i prostornom razmjestaju poslovnih funkcija
dobivenih neposrednim Kkartiranjem te ih usporeduje s rezultatima sli¢nog istrazivanja
provedenog 2005. godine. Utvrdena je stanovita diverzifikacija funkcija Ilice kojoj su
pridonijele turistifikacija i novi zahtjevi potroSaca. Medutim, velik broj objekata je i dalje
zatvoren 1 zapusSten. Postoji potencijal za revitalizaciju takvih objekata, ali za nju je nuzna

intervencija gradskih vlasti.

Kljuéne rijeci: llica, poslovne funkcije, urbana revitalizacija, Zagreb

SUMMARY
Lucijan Cerneli¢

Changes in structure and spatial organisation of business functions of Ilica street (2005 — 2021)

Ilica is the main shopping street of Zagreb, a key part of the traditional central business district
and one of the symbols of the city. Since the 1990s, its business functions have been facing
strong competition due to the internationalisation of commerce, opening of new shopping
centres, hypermarkets, and chain stores. This has led to the closure of many businesses in Ilica,
as well as the physical deterioration of the urban landscape. This study analyses data about the
structure and spatial distribution of business functions, acquired by field mapping, and
compares them with the results of a similar study, conducted in 2005. A certain diversification
of the functions of Ilica has been observed, likely caused by touristification and changing
consumer demands. However, many businesses remain closed and dilapidated. The
revitalization of such spaces is possible, but it demands active intervention by the city

authorities.

Keywords: Ilica, business functions, urban revitalization, Zagreb
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