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Predstavljamo
novi model
pristupacnog,
udruzenog
stanovanja
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Ko gradi grad
pristupa pitanju
dostupnosti
stanovanja iz
novog ugla.

AXo pratimo privatizaciju drus-
tvenih stanova i ukidanje stambe-
nih fondova u Srbiji, vide¢emo da
je u poslednje tri decenije gotovo
sva odgovornost za reSavanje
stambenog pitanja prepustena
privatnom sektoru. Visoke cene
nekretnina, niska primanjai ¢inje-
nica da mnogi ljudi nemaju pristup
adekvatnom stanovanju, jasno
ukazuju da je stambeni problem
veliki, a da ni institucije ni trziste
nisu u stanju da gareSe.

Ova broSura predstavlja novi
pristup udruZzenoj stanogradnji
koji ima potencijal da pomogne
velikom delu stanovniStvau
zadovoljenju stambenih potreba.
Realizacijom prvog stambenog
objekta, zasnovanog na principima
“pametnije zgrade”, Ko gradi grad
zeli da pokaZe mogucnosti ovog
koncepta.

Gotovo svi se suo¢avamo sa stam-
benim problemima. Umesto da ih
pojedinac¢no reSavamo, mozemo
to uciniti zajednicki - dele¢i nase
resurse irizike. Ukoliko Zelite

da doprinesete reSavanju ovog
goruceg druStvenog pitanja, bilo
uceS¢em u pilot projektu, bilo kao
zainteresovani pojedinac, donator
ili partner - javite nam se.




Sta je problem sa

stanovanjem u Srhiji?

AA

Prema podacima Ministarstva
gradevine, saobrac¢ajaiinfra-
strukture, odnos cene stana i
prosecnih godiSnjih primanja
domacinstava u 2017. godini
bio je 10:1, ukoliko se stan
kupuje u gotovini, odnosno
14:1 ako se uzima na kredit, Sto
je daleko viSe od odnosa 5:1,
koji se smatra granicom iznad
koje je intervencija drzave
neophodna u zadovoljavanju
stambenih potreba.

To znaci da u praksi svega oko
15% stanovniStva moZe sebi da
priusti kupovinu stana na trzi-
Stu, bez dodatne podrsSke. Sa
toliko ljudi koji nisu u mogu¢-
nosti da dodu do svog stana,
55,5% domacinstava pati od

Citav niz neresenih pitanja ukazuje da
stambena situacija u Srhiji predstavilja
ogroman problem za veé¢inu stanovnistva.

prenaseljenosti - jedne od naj-
viSih u Evropi (Eurostat, 2016).

Ovo se posebno odnosi na
67,6% mladih izmedu 18i 34
godine Zivota, koji i dalje sta-
nuju kod roditelja (Eurostat,
2016). Ta stambena zavisnost
od starijih, uz ostale pritiske,
doprinosi i trendu napusta-
nja zemlje ili traZenja izlaza u
braku koji moZe biti samo pro-
duZetak zavisnog poloZaja.

Nacionalna strategija socijal-
nog stanovanja iz 2012. godine
prepoznala je ogroman izazov
i utvrdila odsustvo sistemskih
mera stambene podrSke. Dok
70% domacinstava ispunjava
uslove za neprofitni zakup

(2014), manje od 1% postojeceg
stambenog fonda na raspolaga-
nju je za tu svrhu (Republicki
zavod za statistiku, 2013).

Problemi ne prestaju ni za one
koji imaju stan u vlasnistvu.
Cak 72% domacinstava izdvaja
viSe od 40% primanja za
osnovne troskove stanovanja,
Sto Srbiju smesta na dno liste
evropskih zemalja po priustivo-
sti stanovanja (Eurostat, 2016).
Kao rezultat, mnogima preti
iskljucenje elektri¢ne energije
ili grejanja, prinudna naplata,
¢aki prinudno iseljenje.



Zasto je potreban novi,
udruzeni pristup?

Koren stambenog problema kroz udruZenu stanogradnju.
je ocigledan: nedostatak pris- Stambena zadruga daje okvir
tupacnog stanovanjazavec¢inu  za delovanje tako okupljene
stanovniStva. Dabiserazvezao  grupe, u Cijem se srediStu
stambeni ¢vor, potrebannamje  nalazi pristupa¢nost stano-
novi model koji bi, uvvodenjem  vanja. Ovde je zajednica (a ne
novih aktera, omogucioveCem  privatnik) direktni investitor

delu stanovniStva da resi iizvodac radova, dok se tros-
stambeno pitanje, pod svojim koviirizici dele u okviru grupe.
uslovima. Pristup se oslanja na dugu, ali

zapostavljenu tradiciju stambe-
Najveci potencijal za tako nog zadrugarstva i samograd-
nesto leZi u reSenjima zasno- nje u Srbiji.

vanim na zajednickom anga-
Zzmanu. Onima koji ne mogu da
zadovolje stambene potrebe,
takva reSenja omogucavaju

da to ucine sa drugima koji

se nalaze u sli¢noj situaciji,

Jasno je da postoji potreba

za stambenim alternativama.



Kako funkcionise?

Nas “pametnija zgrada” pri-
stup zasniva se na zadruzi sta-
nara koja planira, gradi, finan-
sira, odrzavaiupravlja (design,
build, finance, maintain, ope-
rate - DBFMO) radom stam-
bene zgrade. Posto zadruga
vodi ¢itav dugorocni ciklusine
mora da ostvaruje profit, ona
obezbeduje stanove koji su

znatno pristupacniji za stanare.

Zadruga poseduje nepokret-
nost i obezbeduje neophodni
kredit za troSkove njene izgrad-
nje. To znaci da domacinstva
i pojedinci (Clanovi zadruge)
zajednicki poseduju zgradu.
Ukidanje moguc¢nosti Speku-
lacije cenom pojedinacnih
stanova €ini ovo sigurnom i
priustivom opcijom za Citavu
zajednicu.

Kao stanar ovakve zgrade,
placate ulazni depozit pre use-
ljenja, a zatim mesecne uplate
koje doprinose otplati kredita

i tekucih troSkova (ukljucujuéi
komunalije kao Sto su grejanje,
elektricna energija i drugo). Ovi
doprinosi su utvrdeni unapred,
tako da uvek znate na cemu
ste.

Ispod 2/3
trzisnog proseka:
nizi troskovi
obezheduju
bezbednu i
pristupacnu
buduc¢nost.
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Ukratko:
sta ovaj

pristup
pametn

cini
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ijim?
Jedini nacin da osiguramo
pristupacnost jeste da osta-
Vvimo po strani mnoge principe
danasnjeg nacina stambene
izgradnje. Ko gradi grad racuna
da medu ljudima postoji Zelja
za drugacijim reSenjima i spo-
sobnost da menjamo svoje
okruZenje. Stambena stvarnost
moZe biti promenjena kroz
udruZivanje, pracenjem slede-
¢ih principa:
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| Zajedno smo jaci

ReSavanje stambenih potreba
je jedan od najvecih izazova sa
kojim se svako suocava. Udru-
Zivanjem snaga kako bismo
planirali, prikupili finansijska
sredstva, objedinili vestine i
zajednicki gradili, manje smo
ranjivi nego ako to radimo
pojedinacno.
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Zaobhidimo privatnog
investitora

Oko 30% cene stana predstav-
lja profit investitora. Kroz ovde
prikazani model, grupa stanara
preuzima ulogu investitora

(a potencijalno pomazei pri
samoj izgradnji) i tako znacajno
Stedi na ceni stanova.
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Prikupimo finansijska
sredstva zajednicki

Za mnoge ljude kupovina
stana je najveca zivotna inve-
sticija. Zajednickim nastupom,
rizik investiranja je podeljen

u okviru grupe, a dobija sei
Znatno jaca pozicija, na primer
u pregovorima sa bankom oko
kredita.
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Ustedimo na energiji

Priustivost stana se od pocetka
mora razumeti u kontekstu nje-
govog dugoroc¢nog koriS¢enija.
Zato je cilj znatno umanjenje
energetskih troSkova zgrade.
Upotrebom standarda “pasivne
kuce” postiZe se visok nivo izo-
lacije, a uz izuzetno efikasan
sistemn grejanja i ventiliranja i
znatna dodatna usteda.
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Prosirimo stanovanje
i van stana

Stambena zgrada koju osmi-
Sljavaju bududi stanari polazi
od toga Sta je zaista neophodno
u stanu, Sta se mozZe deliti sa
drugim stanarima (veSernica,
soba za goste, krovna basta ili
dvoriSte i drugo) ili Sta dodatno
moZe doprineti zajednici -
poput radnog prostora, vrtica,
pa i nekog malog zajednickog
biznisa, na primer restorana.
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Odrzimo stanove
pristupacnim

Kako bi im cena ostala niska,
stanovi su u vlasniStvu
zadruge, dok stanari, ¢lanovi
zadruge, sticu pravo na njihovo
koriS¢enje. Ukoliko napustaju
zgraduy, stanove ne mogu pro-
dati na trzistu, a ulozena sred-
stvaim se vracaju. Sustina je da
se na stanu ne mozZe ostvariti
profit i da oni ostaju pristu-
pacniidrugima, a ne samo
prvim stanarima.
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Podelimo iskustvo

Ovakav model stanovanja je
nov za Srbiju. PoSto ga uspesno
uspostavimo, on moZe biti pri-
menjen u drugom delu grada
ili u drugom gradu. Ko gradi
grad ¢e uciniti model slobodno
dostupnim na “open source”
principima, i pomo¢i drugima
da reSe svoje stambeno pitanje
na isti nacin.
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Prva zgrada,
primer

Ko gradi grad

se priprema za
izgradnju prve
zgrade, cetvo-
rospratnice u
Beogradu, sa 23
stana, za oko 50
stanovnika.

Ovaj projekat namenjen je
¢itavom nizu ljudi koji nisu

u stanju da kupe skupi stan,

ali bi uCestvovali u jeftinijem,
udruzenom dolasku do njega.
Na primer, mladi koji Zele da se
osamostale, ljudi koji nemaju
stalni posao, ljudi prosecnih ili
nizih primanja, ali i oni koji suu
potrazi za zajednicom u kojoj bi
drugacije Ziveli.
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Predvidene stamhbene
jedinice kretace se od 24
do 84 m2, sa ukupno nesto
preko 900 m2 stambene
povrsine. Pristup je modula-
ran, Sto znaci da se mogu doda-
vati prostorije. Osnovna stam-
bena jedinica je 37m? za do dve
osobe, koja ukljuc¢uje dnevni
boravak/spavacu sobu, trpeza-
riju, kuhinju i kupatilo.

Zgrada se gradi prema
standardu energetski efi-
kasne “pasivne kuée”,
cime se komunalni tros-
kovi (grejanje, elektricna
energija) smanjuju za 40%.
Umanjuje se i uticaj na oko-
linu i doprinosi se zdravijem

okruzenju. Upotreba materijala
dobrog kvaliteta omogucava
minimalne troSkove odrzava-
nja. Uz to, zgrada ima i 10%
zajednickog prostora (oko
100 m2), Sto omogucava stva-
ranje dodatne dobiti (na primer
kroz iznajmljivanje).

Ukupna investicija je pro-
cenjena na 950.000 evra.
Zadruga u izgradnju ulaze 20%
potrebnih sredstava (10% kroz
ucesce Clanova, 10% Ce Ciniti
donacije), a ostatak se obezbe-
duje putem zajednickog kre-
dita. Zgrada ¢e biti zavrSena u
roku od tri godine od pocetka
projekta.

Ekspertiza
i alati

Razvijajuéi novi stambeni
model, Ko gradi grad tim stekao
je Citav niz vaznih ekspertiza

i resursa: pocevsi od upravlja-
nja projektom, preko pravnih
pitanja, do detaljne analize
troSkova i uticaja gradnje na
okolinu. Kako bismo stigli do
najboljeg odgovora naizazov
dugorocne stambene pris-
tupacnosti, uspostavili smo
saradnju sa priznatim strucnja-
cima na polju izgradnje, pravai
finansija.

Uz to, razvili smo “open-source”
alat - Open Financial Review
Model (OpenFRM) - koji daje
uvid u finansijsku opravdanost
ovakvih projekata kolektivnog
stanovanja. Kroz analizu dugo-
roc¢nih troskova (life-cycle costs
analysis, LCCA), on omogucava
pregled svih troSkova za razli-
Cite tipove stanova. To uklju-
Cuje projektovanje, izgrad-

nju, finansiranje, odrZzavanje

i upravljanje objektom, na
primer na period od 30 godina.
Posetite stambenipokret.rs i
saznajte viSe o alatu OpenFRM.




Deo MOBE:

mreza koja se Siri

Pionirske stambene zadruge
Sirom Centralne i JugoistoCne
Evrope suocavaju se sa slic-
nim izazovima. Zato smo 2017.
godine, sa joS nekoliko sli¢nih
zadruga iz regiona, formirali
Stambenu mreZu MOBA. Sa
njima zajednicki razvijamo
neophodna tehnic¢ka znanja,
organizacione kapacitete i
finansijske instrumente za rea-
lizaciju nasSih pilot projekata.
Tako idemo ka iznalaZenju
nacina za pristupacno stano-
vanje u regionu, iz pozicije
stanara.

Okosnicu mreze MOBA (www.
moba.coop) ¢ine grupe iz
Beograda (Ko gradi grad),
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Budimpeste (Rakoczi kolek-
tiv), Ljubljane (Zadrugator)

i Zagreba (Zadruga za eticko
finansiranje). Druge inicijative
za zadruzno stanovanje iz regi-
ona koje su izrazile interesova-
nje za MOBA mreZu pridruzice
se tokom 2019. godine.

MreZzu podrzavaju profesio-
nalne organizacije na polju sta-
novanja - urbaMonde (Svajcar-
ska i Francuska) i World Habitat
(Velika Britanija), otvorena
globalna zadruga Faircoop,
servis za socijalno investiranje
Socialni Inovatori (Slovacka) i
beogradska kancelarija Fonda-
cije Hajnrih Bel.

R

Primeri iz drugih zemalja

N s novi model odgovara spe-
cificnostima stambenog kon-
teksta u Srbiji, ali se gradiina
iskustvima drugih stambenih
inicijativa nastalih u poslednjih
10 godina. Iako su ove ideje
nove u nasim krajevima, one su
ve( testirane drugde u Evropi.
Predstavljamo vam tri primera
koji su nas inspirisali svojim
organizacionim principima,
finansijskim pristupom ili krite-
rijumima dizajna.

Lajlak ko-stanovanje,
Lids

Lajlak (Lilac) naselje zasno-
vano je na

(mutual home ownership),
zadruznom modelu u kojem su
stanari angaZovani na planira-
njuiizgradnji svojih domova,
kao i u demokratskom upravlja-
nju svojom stambenom zajed-
nicom. Stanovi su u zakupu,

sa garantovanim pravom Kori-
S¢enja odredene nekretnine u
vlasnistvu zadruge.

Mesecna rata svakog domacin-
stva iznosi 35% njegovih neto
primanja. Taj iznos pokriva
otplatu zadruZnog kredita
banci, kao i trosSkove uprav-
ljanja, odrZavanja i osiguranja
objekata. Clanovi ¢ija primanja
rastu mogu ulagati u dodatne
deonice, dok ljudi sa nizim pri-
manjima mogu da obezbede
mesto u takvoj zajednici. Kako
cena stanovanja nije vezana za
trziSte, ona ostaje pristupacnai
slede¢im generacijama stanara.




Lajlak takode stavlja naglasak
na zZivotnu sredinu. Naselje je
gradeno ModSel (ModCell) teh-
nologijom niske emisije uglje-
nika, zasnovanom na moder-
nim prefabrikovanim drvenim
panelima ispunjenim slamom,
odli¢ne toplotno-izolacione
moci. Ovo je svakako primer
tehnologije koju vredi isprobati
u Srbiji.

Sindikat stambenih
zgrada, Nemacka

Sindikat stambenih zgrada

(Mietshauser Syndikat) je
neprofitno investiciono drus-
tvo za zajednicku kupovinu
stambenih zgrada. Osnovali su
ga 1989. godine bivsi skvoteri i
stambeni aktivisti u Frajburgu,
a danas u svojoj mrezi ima

136 stambenih zgrada Sirom
Nemacke.

Primarni cilj Sindikata je
podrska ljudima koji Zele da
kolektivno i odrZivo uprav-
ljaju svojim stambenim
prostorom, po drustveno
prihvatljivim cenama najma.
Kupujudi objekte, Sindikat ¢ini
Zivot stanara nezavisnim od

uobicajenih planova stanoda-
vaca - od podizanja rente, ruSe-
nja ili prenamene.

Sindikat nudi finansijsku, orga-
nizacionu i podrsku u planira-
nju grupama sa niskim prima-
njima i ograni¢enim sredstvima
koje bi Zelele da kupe stam-
benu zgradu. Sindikat ima svoj

(revolving investment fund)
koji omogucava Citavoj mreZi
zgrada ¢lanica da uspostavi
ravnotezu medu resursima
projekata u razliCitim fazama
razvoja.

Urban Coop Berlin

R

Urban Coop Berlin (UCB) je
novi

koji
povezuje one koji Zele da uce-
stvuju i vodi ¢itav proces od
arhitektonske skice do predaje
kljuCeva stanarima. Za svaku
od zgrada osniva se nova stam-
bena zadruga.

Kada se zavrsi preliminarni
dizajn i napravi racunica,
bududi stanari rezervisu svoje
stanove i vrSe uplatu u zajed-
nicki fond, zavisno od kvadra-
ture stana. Taj fond se koristi
kako bi bio obezbedjen kredit,

potreban za pristupanje pro-
cesu izgradnje (banke obi¢no
ocekuju da 20% vrednosti
investicije bude sakupljeno
unapred).

UCB tim stru¢njaka mode-

rira i vodi proces planiranja i
izgradnje. Oni savetuju buduce
stanare, stvaraju uslove za
zaCetak stambene zajednice,

i pripremaju stanare da pre-
uzmu upravljanje zgradom u
buduc¢nosti.
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Stanovanje u Srhiji
se suocava sa
ozbiljnim izazovima.
Pridruzite nam se da
ih zajedno resavamo!

O Ko gradi grad:

Ko gradi grad je formiran 2010. godine u Beogradu i
jedna je od vodecih neprofitnih organizacija koje se u
Srbiji bave stanovanjem iz pozicije gradana. Nas tim ima
iskustvo u projektnom menadZzmentu, radu sa raznovr-
snim akterima i arhitektonskom projektovanju. ReSava-
nju stambenog pitanja pristupamo iz nekoliko pravaca,
ukljucujuéi javno zagovaranje i direktnu akciju. Primer
su uspesSne kampanje o nepristupacnosti stanovanjau
Srbiji, iz 2016.1 2018. godine.

Predstavljeni pristup zadruZnom stanovanju, zasnovan
na principima “pametnije zgrade”, rezultat je kolek-
tivnog rada koji ukljucuje viSe od 50 javnih sastanaka,
radnih stolova, poseta moguc¢im lokacijama, i predava-
nja gostujucih struc¢njaka iz relevantnih oblasti iz Srbije
iinostranstva. Nas tim je 2014. godine osvojio nagradu
na evropskom arhitektonskom konkursu MILD Home
(modularno, inteligentno, niskobudZetno, “uradi sam”
stanovanje). Ko gradi grad 2017. godine postaje jedan
od pokretaca Stambene mreZe MOBA, koja razvija nove
nacine za finansiranje i Sirenje stambenog zadrugarstva
u Centralnoj i Jugoisto¢noj Evropi.

Kako bismo podrZzali novi pristup Sirom Srbije, predsta-
vili zadruzni model i podelili resurse sa zainteresovanim
grupama, 2018. godine smo pokrenuli platformu Stam-
beni pokret (stambenipokret.rs).
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