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osvrt

pocetkom devedesetih godina 20. veka u Srbiji je doSlo do radikalnog uruSavanja
stambenog sektora.

prepoznatljiv model stambenog zbrinjavanja naglo je ukinut.
postojeci drustveni stambeni fond je uglavnom privatizovan.

stambeno zbrinjavanje, kao jedan od najvecih politickih prioriteta socijalisticke
drzave blagostanja bivSe Jugoslavije, je prepusteno surovim uslovima trzista.

od 2000. godine novi pocetak za stambeno zbrinjavanje



preduslovi za urbani razvoj i odrzivo stanovanje
stanovanje

Od izuzetnog znacaja je istrazivanje demografskih kretanja uporedo sa karakteristikama stambenog
sektora radi sticanja opstih, ali i specifi¢nih informacija o uslovima stanovanja, odnosno informacija
o nekim od postojecih problema stambenog sektora.

Tendencije demografskog i prostornog razvoja Srbije su u prethodnom periodu po pravilu negativan
(smanjivanje i starenje stanovniStva, stihijska urbanizacija i suburbanizacija uz pojavu prostorno
rasprSenih neformalnih naselja i dr.),

Uspostavljanje veze izmedu demografskih faktora i oblasti stanovanja, je kljucan pre svega zbog
njihove dalekoseznosti, te je vazno razmotriti klju¢ne demografske parametre u cilju postizanja
urbanog razvoja i stanovanja u Srbiji.

koriS¢eni su podaci Republickog zavoda za statistiku iz poslednjeg Popisa stanovnistva, domacinstava
i stanova iz 2011, kao i podaci iz projekta TABULA.

Kroz analizu podataka i ocene problema, razmatrani su podaci vezani za:
broj stanovnika i domacinstava, opste karakteristike stambenog fonda, kvalitet stambenog fonda,
vlasnicka struktura i ukratko trZiste stanova.



porast stanovnistva u propulzivnijim urbanim sredinama putem mehanickog priliva,
| pored negativne stope nataliteta, kreira nove stambene potrebe;

ukazuje na problem nedovoljnosti stanova i stambenog prostora, kao i na nespremnost javnog, ali i privatnog, sektora da
se prilagodi demografskim promenama i novonastalim stambenim potrebama.

Posle mnogo puta ponovljenih migratornih talasa, koji su svoje vrhunce imali tokom dramati¢nih konflikata u bivsoj
Jugoslaviji, danas su to prevashodno migracije inspirisane ekonomskim motivima;

93,2% ctambeHor ¢poHaa Cpbuje cnyxm 3a cTanHo cTaHOBake. Yak 19,6% ctambeHor ¢poHAa 3a CTaIHO CTaHOBakbE je
HeHacTatbeHo (36Mp NpMBPEMEHO HeHacTakEeHMX M HaMyLWTeHMX cTaHoBa). OBaKO BUCOK NpOLLeHAT HEHACTakbeHUX
CTaHoBa 61 morao aa b6yae NoXKesbaH y APYLITBY Koje Texun Behoj pafiHoj, Na Tako U cTambeHoj mobunHocTu rpahaHa,
ann y Cpbujn oH yKasyje Ha NnocTojarbe BeANKOr Hpoja NpasHUX cTambeHuUX jeanHMLE Y pypasHUM 30HaMa rae je, ycnen,
npoueca genonynauumje cend, notpeba 3a ctrambeHMM NPOCTOPOM Masa, Na Cy, Y MHOTO Cay4vajeBa, TakBM 06jeKTH
jeAHOCTaBHO HanylTeHM M NpenyLwTeHn 3yby BpemeHa.

Y pernoHy beorpaga, 95,6% ctambeHor ¢poHaa CayKuM ca CTasHO CTaHOBakse. Y OKBUpY cTambeHor ¢oHAa 3a cTanHO
CTaHoBatbe, 83,4% je HacTarbeHo, AOK je 16,6% HeHacTakeHO. MocToTak HeHacTarweHor ¢oHAa y rpagy beorpaay je
He3HaTHO HUWXM o4, pe3ynTaTa Ha HuBoy Penybauke.

dominacija vlasnistva nad stanom;

prema Popisu iz 2011. godine, udeo stanova koji su u privatnom vlasnistvu iznosi 90,4% u Srbiji, a u gradu Beogradu
89,5%. Pre svega, ova Cinjenica ukazuje na vaznost prakse ,,obezbedivanja krova nad glavom“ kao bitnog prioriteta
domacdinstava i pojedinaca u Srbiji i Beogradu, odnosno na izgradene drustvene obrasce koji favorizuju vlasnistvo nad
nekretninom, Sto je karakteristika siroma3nijih drustava.

Upozoravamo da se podatak o dominantnom vlasni$tvu nad stanom u Srbiji i Beogradu mora posmatrati uslovno.
Naime, tako veliki procenat vlasnistva nad stanom zapravo ukazuje na izrazito mali javni stambeni fond. Ocigledno je da
postoji velika stambena potreba, posebno u Beogradu, te da se veliki deo stanovniStva suocava sa realnim poteSkoéama
da svoje stambene potrebe resi na trzistu.

Konstantno visoke stambene potrebe govore o velikom deficitu stambenog fonda, odnosno nedostatku socijalnih
stanova.



kvalitativni manjak stanova
ocigledno je da postoji velika stambena potreba, posebno u Beogradu, te da se veliki deo stanovnisStva suocava sa
realnim poteSko¢ama da svoje stambene potrebe resi na trzistu. Konstantno visoke stambene potrebe zapravo govore o
velikom deficitu stambenog fonda, odnosno nedostatku socijalnih stanova. Udeo stanova u javnoj svojini na nivou Srbije
iznosi 0,8%, a u Beogradu 1%, $to ukazuje nespremnost javnog sektora da odgovori na novonastale stambene potrebe u
kontekstu izrazene nedovoljnosti stanova i stambenog prostora;
Stambeni fond Srbije, sa 423,1 stambene jedinice za stalno stanovanje na hiljadu stanovnika, se po obimu nalazi u rangu
susednih i drugih bivsih socijalistickih zemalja, ali ispod proseka Evropske unije (466), a znacajno ispod pojedinih
zapadnoevropskih zemalja. Primera radi, Spanija ima 544 stambene jedinice na hiljadu stanovnika, Finska 530, Francuska
509, Danska 500, Nemacka i Austrija 490, itd.

prenaseljenost postojecih stanova;
dominacija malih stanovi sa veéim brojem ¢lanova domacdinstava,;
Kako broj stanova na hiljadu stanovnika spada u rang opstijih statistickih indikatora, potrebno je istaéi i odnos izmedu
broja soba ili korisne povrsine stana i broja uku¢ana. Ovaj odnos govori, s jedne strane, o kvalitetu stanovanjai o
pravilnosti distribucije stambenog prostora, a sa druge strane, o adaptabilnosti stambenog fonda da u buduénosti
zadovolji potrebe stanovnistva.
Podatak da stanovi u Beogradu svojim malim povrSinama ne odgovaraju realnim potrebama domadinstava, podrzan je i
podacima koje govori da je ¢ak 13% stanova u Beogradu prenaseljeno (sa vise od 2 osobe po sobi). Kvalitativan manjak
stanova se svakako odnosi i na one stanove koji su neuslovni za stanovanje (misli se na mracne, vlazne, nehigijenske
stanove, stanove lisene osnovnih komunalnih servisa).
Ovakva poredenja svakako imaju svojih ogranicenja jer ukoliko bismo primenili standard Evropske unije — po kome je za
jednu osobu potrebno 25 ili vie kvadratnih metara korisnog stambenog prostora — svega 35% stambenog fonda
Republike Srbije bi se moglo smatrati potpuno odgovarajuéim. Sa 15 do 25 m? po osobi jo$ 32% fonda bi se moglo
smatrati prihvatljivim. U toj podeli, preostala 33% stanova imaju vrlo niske standarde po kriterijumu raspoloZivog
Zivotnog prostora

sustinski kvalitativni nedostatci postojeceg stambenog fonda,;

iako, u odnosu na evropski prosek stambeni fond Srbije i Beograda relativno nov, on je izrazito zapusten, uz znacajne
probleme u odrZavanju, energetskim osobinama objekata, njihovoj relativno lo3oj opremljenosti i kvalitetu itd.



manjak cenovno dostupnih stanova

Problem cenovne nedostupnosti stambenog prostora u Srbiji predstavlja jednu od osnovnih prepreka za razvoj sektora socijalnog
stanovanja. Naime, disparitet izmedu trziSnih cena stanova i prihoda domacinstava, posmatrano kroz odnos godisnje neto zarade
i prosecne cene stana prosecne povrsine, 2009. je iznosio priblizno 1:18 za kupovinu stana u gotovini, odnosno 1:29 za kupovinu
stana na kredit.(NSSS) Opste pravilo, u slu¢aju kada je ovaj disparitet veéi od odnosa 1:5, jeste uvodenje subvencije ili druge
finansijske mere sa ciljem da se domadinstvima stan ucini cenovno dostupnijim.

Usled nedovoljne stambene izgradnje i visokih cena, na trZistu stanova se evidentira manjak cenovno dostupnih stanova.

Stambeno trziste se dinami¢no razvijalo nakon 2000. godine te su cene stanova rapidno rasle, dok je usled efekata globalne
ekonomske krize, tokom 2009. i 2010. godine doslo do pada potraznje. Manjak potraznje se relativnho dugo nije direktno odrazio
na cene stanova koje su tokom tih godina ostale na nivou od pre krize. S obzirom na dalje produbljivanje ekonomske krize,
ocekuje se znacajan pad cena nekretnina u narednim godinama, ali i opadanje kupovne moéi gradana.

Posebno je tesko u uslovima dugotrajne ekonomske krize, koja povecava nezaposlenost, a smanjuje kupovnu mo¢ gradana,
tragati za adekvatnim modelima za namensku stambenu Stednju, odnosno formulisati odrZivu kreditnu stambenu politiku.
Smatramo da nedovoljno bavljenje ili nerazumevanje stambenih potreba, kao realnih socijalnih i ekonomskih ¢inilaca razvoja,
dodatno produbljuje drustvenu krizu i doprinosi svim njenim negativnim posledicama. Sa druge strane, izvesno je da nedostaje
adekvatni model za zadovoljavanje stambenih potreba u smislu namenske Stednje, odnosno kreditne stambene politike.

dominantan neformalan trzisni rentalni sektor

lako postoji tradicionalna sklonost ka ostvarivanju vlasniStva nad stanom, stanovnistvo u stambenoj potrebi, usled nedovoljnih
materijalnih mogucénosti, pokusava da pitanje , krova na glavom” resi u okvirima trZisnog, rentalnog sektora. lako rezultati popisa
iz 2011. godine pokazuju da udeo stanova koji se koriste po osnovu zakupa stana na trZistu (privatni rentalni sektor) u Srbiji iznosi
1,69% , a Beogradu ¢ini svega 2,6% nastanjenih stanova, sasvim je izvesno da je ovaj procenat znatno visi.

Naime, strategija izbegavanja poreza po osnovu izdavanja stanova u uslovima nerazvijenog sistema monitoringa i regulacije
privatnog rentalnog sektora podupire pretpostavku da se i u kategoriji koriséenja stanova po osnovu srodstva i u kategoriji ostalih
nacina koriS¢enja stanova nalazi prikrivena praksa izdavanja stanova.

TrziSte stanova za iznajmljivanje je vrlo slabo razvijeno, najpre kao posledica veoma visokog udela stanova u privatnom vlasnistvu,
ali i zbog Cinjenice da je veliki deo rentalnog sektora neformalan.

Neadekvatno razumevanje stambenih potreba, kao sustinski vaznih socijalnih i ekonomskih cinilaca drustvenog razvoja,
dodatno produbljuje i drustvenu krizu. Kako je stambena provizija zavisi od drugih druStvenih manifestacija (demografskih
tendencija, ekonomske krize, stope nezaposlenosti, gradevinarske aktivnosti itd.), konstatujemo da ovaj pristup od izuzetnog
znacaja i da zahteva temeljna i Siroka empirijska istraZivanja.



Socijalno stanovanje u Srbiji danas?



BESKUCNISTVO

dva granicna slucaja stambenog zbrinjavanja

VLASNISTVO NAD STANOM



skala stambenog zbrinjavanja

BESKUCNISTVO

HITNI SMESTAJ

PRIVREMENI SMESTAI

STANOVANIJE UZ PODRSKU

SOCUALNO STANOVANIE ZA ZAKUP

SOCIJALNO STANOVANIE

PRIVATNO STANOVANIJE ZA ZAKUP

VLASNISTVO NAD STANOM
{(putem subvencionisanih kredita)

TRZI1ISNDO STANOVANIE

VLASNISTVO NAD STANOM



| oblik stambene podrske

objekti namenjeni za smestaj u slu¢ajevima vanredne situacije; montazne, mobilne jedinice i sl;
domski i kolektivni smestaj, prihvatilista za Zrtve nasilja (sigurne kuce), privr. stanov. dece i
omladine bez roditeljskog staranja; Stanovanje uz podrsku; Socijalno stanovanje u zasticenim
uslovima; Socijalni stan u zakup; Stambeni dodatak; Kupovina stana po neprofitnim uslovima;
Poreske olaksice; Regulisani privatni zakup; Zakup na neodredeno vreme stanova u svojini
gradana; Kupovina stana uz subvencije; Osiguranje stambenih kredita

Il koriSnicke grupe
Mladi parovi, starije osobe, jednoroditeljske porodice, velika domacinstva, mladi bez
roditeljskog staranja; osobe sa invaliditetom; izbeglice i IRL, ratni vojni invalidi, porodice palih
boraca i sl. Beskucnici, Zrtve nasilja; Kreditno sposobni bez stana ili bez odgovarajuceg stana, i
oni sa nizom kreditnom sposobnoscu; UgroZzene osobe u potrebi za hitnim smestajem,

lIl pruzaoci usluga

Nadlezna MNTR (vladini resori odbrane, unutrasnjih poslova, zdravlja, socijalne zastite
(izbeglice i interno-raseljena lica), JLS, LSA, NSO, a postoje i specijalizovane institucije:
Nacionalna korporacija za osiguranje stambenih kredita (osiguranje i subvencionisanje
hipotekarnih kredita), Republi¢ka agencija za stanovanje (zaduZena za programiranje,
prikupljanje i dodelu kredita institucijama koje realizuju neprofitne stambene programe),
Gradevinska direkcija Srbije (izgradnja stanova za trziSte kao konkurencija privatnom sektoru),
Fondacija za izgradnju stanova za naucne radnike (inZenjering preduzeé¢e MNTR nauke Jedinica
za upravljanje projektima).

IV finansiranje
Iz budZeta RS, iz budZeta JLS, sredstva prikupljena povrac¢ajem kredita, domadi i inostrani krediti
(RBSE, EIB, EBRD), medunarodne donacije, ali i obejzedivanja zemqista za
izgradnju, odnosno objekata za renoviranje, obnovu za bududi smestaj korisnika ss sl.



SOCIJALND STANOVANIE

TRIIENO STANOVANIE

OBLIK
STAMBENOG
ZBRINJAVANIA

BESKUCNIZTVO

HITNI SMESTAL

PRIVREMENI
SMESTA

] OBLIK STAMBENE
PODRSKE

Obkjektl namenjeni za smebtal u
slufajevima vanredne situacije;
maontazne, mebilne jedinice i sl

Domiski i kolektivni smestaj,
privvatili{ea za Irove nasilja
1sigurme kude), prive. stanoy, dece |
omlading bez roditeljskog starania

) KORISNICKE
GRUPE

Ugrodene asobe u potrebl za
hitnirn smedtajem

Beskucnici, nezbrinute
osobe, mladi | deca, Irtve
nasilja, izbeglice i IRL, i sl

1) PRUZAOCI
USLUGA

Viada RS, LS 1 dr.

Predlog RAS+MSZ; odluka Viade;

sprovode LS u saradnjl sa C5R, NSO

[L5& 0 druge N5O)

v) FINANSIRANJE

1z budieta RS, budieta ILS, donachja

Donacije, najpovaliniji krediti

PROGRAMI

Programi namenjenl za vanredne
situacije

Programi sacijalne zastite

STANOVAMIE UZ

Stanovanje uz podriku

Zamlade bez rod. staranja

PODRSKU
Socijalng stanovanje u zasticenim
uslovima

SOCHALNG |

STANOVANMIEZA  Socijalni stan u sakup

ZAKUP

PRIVATNG
STANOVAMIE ZA
ZAKUP

VLASMISTVO NAD

STANDM
{putem
subwvencionlsanih
kredita)

Stambeni dodatak

Ta odabe sa imvaliditetom

Mezbrinute izbeglice 7 IRL,
ratni vojni invalidi, porodice
pelih boracaish

Korisnicke grupe bes stana
po Zakonu o 55

Odluka Viade; u akviru IL5 nadleini
£ socijalnu zadtitu

12 budiata RS, donacija

Programl sacijalne zadtite;
SUP ra mkade kaoji se osamastaljuju;
SUP za osobe sa invaliditetom i dr.

Preding RAS+MSZ; ocluka Viade;

sprovode LS u saradnji sa C5R, NSO

[L5A 0 druge NEO)

Predlog RASHMLIG (drugi resori];
odiuka Vade; sprovode JLS,
odnosno L& i druge M5O

Medunaradne donacije, najgovaljniji
krediti

Danacje, pevalini krediti,
budZeti ILS, doprinos ILS u zemljist, i
sl

Programi 55711

|Hausing centra, Vizija i sl); Programi
55 za ratne vojne invalide

SIRP; programi socijalneg rentalnog
stamovanja u Beogradu, i dr,

Kupovina stana
po neprofitnim uslovima

Korisnitke grupe bez stana,
po Fakonu o 55

Predlog RAS+MSZ |drugl resorl);
ndluka Viade; sprovade ILS, 1.
L34 i druge N5D

Povoljni kredid (CEB),
iz bued¥eta RS i LS

| Programi sacijalnog neprofitnog

stanovanja, izgradnja stanowva
solidarnosti

Poraske olakilcs

Regulisani privatni zakup

Zakup na neodredeno vrema
stanowa u svojini gradana

Kupovina stana uz subvencije

a] Korsnitke grupe bez
skana po Zakanu o 55;

b) Pruiacci usluga socijalnog
stanovanja

korisnicke grupe bez stana

po Zakonu o 55

Zakupci stana na
neodredeno vreme
[bheti zaktideni stanari]

Kreditno sposobni bez stana
ili bez ocgovarajuceg stana;
grupe od javnog interesa sa
srednjirm primanjima

MF; predliog RAS | MNTR za
slanovanje; odluka Viade

Nadi:fanost:prediog RAS+

MUIG; odluka Vlada; sprovodi JLS, 1.
L5A | druge NSO [ og 2015.)
Vlasnici stanova optereceni

bivEim stanarskim pravom

[do 29.7.1973. se maglo stedi

| stanarsko pravol
TRIISN| ZAKUP STANA

MEDSKE+ministarstve za stanovanjs
druga resorna ministarstva, RAS

1z budiera RS

ir budieta RS0 ILS; za placanje stamb
dodataka za zakupninu u sektoru
regulisanog privatnog zakupa stana)
Nije finansirano

[benif. zakupninu odreduje nadieino
MNTR, menja se 2 puta god Enje)

i | |z budieta RS [subvencionizanje
kamate i drugi uslovi kredita - arejs

period, otplata i sl.)

a} Povradal PDV-a {z2a kupovinu
preng stanal

b) Oslobadanje od POV-a

|2a medunarodne denaclje | kradite)
5IRF; alternativnag stambena resenja
iz kg

Resavanje ovog problema formalno
uradeno postajedin Z5 |raseljavanje
u "opitinske stanove”|, all bez

rilli.::ijc u praksi

Programi Vlade subvencionisanih
kredita za kupowinu stana [sredstva za
uteiie kao beskamatni kredit, sa
adlakenim periodarm vradanja)

Osiguranje stambenih kredita

VLASNISTVO NAD STANOM

Kreditno sposcbni bez
odgovarajudeg stana, | onl sa
nifom kred, sposobnoidu

RAS+MNEOSK «banke; za grupe od
Interasa, resorna minlst +AAS, po
uslewima koje odobri Viada

Iz budieta RS [subvencionizanje
pramije cslguranja u potpunom
iznosu | asiguranje kredita do 90% )

Osiguranje stambenih kredita preko
NEOEK




Socijalno stanovanje u Srbiji na primeru Grada Beograda



Strateski i planski okvir GUP 2021

U Generalnom planu Beograda 2021, iz

2003. godine, po prvi put se u planskom dokumentu definise
pojam socijalnog stanovanja i navode grupe korisnika, a prema
modelima razvijenih evropskih zemalja. Takode, u GUP se navode i
predlazu smernice za prosecnu povrsinu stana po broju osoba, gde
se predlaZe 5-15 m2/st.

osnovni kriterijumi za odredivanje
lokacija za socijalno stanovanje su:
(1)zdravo i za stanovanje prihvatljivo
mesto; (2) lokacija u relativnoj blizini
postojeceg stanovanja; (3) relativno laka
dostupnost javnom prevozu; (4)
postojanje mogucnosti povezivanja na
postojecu infrastrukturu; (5) postojanje
osnovnih socijalnih servisa (Skola, decja
ustanova, snabdevanje, zdravstvena
ustanovai sl

U tom smislu, GUP prepoznaje dve vrste lokacija za socijalno
stanovanje u kontekstu dve ponudene opcije: (a) izgradnju
socijalnog stanovanja unutar stambenih lokacija koje su vece od
250 stanova, gde treba obezbediti da 5-8 % ukupno sagradenih
stanova pripadnu kategoriji socijalnih stanova. Takode, moguée
je na nivou jedne zgrade ili lamele, izvrSiti meSanje socijalnog sa
drugim stanovanjem:; (b) izgradnju socijalnog stanovanja na
zasebnim lokacijama predvidenim GUP, te daje spisak od 58
lokacija za izgradnju socijalnog stanovanja na podruéju gradskih
opstina.

Strateski i planski okvir GUP 2021
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programi i projekti socijalnog stanovanja u Beogradu

U periodu od 1990. godine do danas, na teritoriji grada Beograda razvijeni su i realizovani razliCiti programi koji
obuhvataju izgradnju socijalnih stanova namenjenih: a) prodaji (socijalno neprofitno stanovanje), b) izdavanju pod
zakup (socijalno rentalno stanovanje). Programi su analizirani prema vrsti i veli¢ini, njihovom uticaju na urbanu
strukturu i prema kvalitetu. Nekoliko programa se istiCe po svom uticaju i veli€ini, dok su pojedini programi manjeg
obima, $to nikako ne umanjuje njihov znacaj.

Pregled programa i projekata u Beogradu

A) Izgradnja stanova solidarnosti;
B) Projekat izgradnje 1.100 stanova u Beogradu;
C) Projekat izgradnje 2.000 neprofitnih stanova u Beogradu;
D) Izgradnja stanova za mlade naucne radnike i umetnike;
E) Stanovanje pod zakup u stanovima u javnoj svojini izgradenim putem medunarodnih
humanitarnih programa i projekata;
E-1) Projekat ,,Socijalno stanovanje za ratne vojne invalide*;
E-2) Program ,Socijalno stanovanje u zasti¢enim uslovima“;
F) Program ,Stanovanje uz podrsku®;
F-1) Program ,,Stanovanje uz podrsku za mlade koji se osamostaljuju®;
F-2) Program ,,Stanovanje uz podrsku za osobe sa invaliditetom®;
G) Program ,,Privremeno stanovanje dece i omladine bez roditeljskog staranja®;
H) Program za raseljavanje stanovnika,
H-1) Program za reSavanje problema nehigijenskih naselja;
H-2) Program za izgradnju stanova za raseljavanje.



grupa |
lokacije singularnog tipa-
pojedinacne lokacije

Vedina ovih objekata su projekti malog kapaciteta, koji
se nalaze u susedstvu sa sli¢nom tipologijom, dobro
povezani sa javhim prevozom, sa $kolama, domovima
zdravlja i drugim javnim objektima u blizini. Pre svega,
zbog male gustine tipologije socijalnog stanovanja, pa
time i male koncentracije ugrozenih domacinstava nivo
socijalne inkluzije je zadovoljavajudi i u slu¢ajevima
socijalno-rentalnog stanovanja i dominantnog
socijalno-neprofitnog stanovanja.

Analize su pokazale da je prva grupa (I) uspesnija

iz perspektive socijalne kohezije i socijalne
inkluzije.

grupa ll

lokacije stambenih zona - naselja

Vede stambene zone, odnosno naselja, koja mogu da sadrze i

javne sluzbe i druge sadrZaje (Il). Mogu se podeliti na:

(11-A) zone-naselja koja su deo ili se nastavljaju na postojecu

urbanu matricu; (11-B) zone-naselja satelitskog tipa.

Analize druge grupe (11), naselja-zone socijalnog stanovanja,
pokazuju vide protivre¢nosti . Tako, u naselju Dr Ivan Ribar
koegzistiraju obe vrste socijalnog stanovanja, neprofitnog i
rentalnog, znatno vece gustine., dok je u naselju Kamendin
homogena struktura korisnika. Naselje tipa (ll-A)pripada sli¢noj
tipologiji kao i susedstvo, i dobro je povezano sa javhom
saobracajnom infrastrukturom, i bitnim javnim objekatima. Dok
(11-B) je autonomne celine socijalnog stanovanja, u ostrom

kontrastu u odnosu na lokalnu urbanu matricu.

tip [-A Mali objekat ili grupacija objekata na singularnoj lokaciji
—do 60 stanova

primer: objekti u Ulici Olge Alkalaj, Spanskih boraca, Veliki
Mokri Lug i sl.;

tlp [-B  vesi objekat ili grupacija objekata na singularnoj lokaciji
— preko 60 stanova

primer: objekati u Jurija Gagarina ulici, Vojvodanskoj i
Radnickoj ulici.

tip [-A Naselje koje nastavlja urbanu matricu
— preko 300 stanova

primer: Retenzija u Zemunu, Dusana Vukasovica

ulica,
naselja Dr lvan Ribar

tip I1-B  Naselje satelitskog tipa
— preko 300 stanova

primer: naselja Kamendin i Ovca



prostorna distribucija razlicitih tipova izvedenog socijalnog stanovanja u Beogradu
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grupa |

lokacije singularnog tipa — pojedinacne lokacije

tlp | - B Vecdi objekat ili grupacija objekata na singularnoj lokaciji — preko 60 stanova



grupa

lokacije stambenih zona - naselja

tlp Il -B Naselje satelitskog tipa — preko 300 stanova



Slucaj naselja Kamendina
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Arhitipsk primer svoje grupe koja pripada ,satelitskim*“ naseljima (II-B), znacajno je udaljeno od javnih sadrZaja, usluga i saobracajne infrastrukture, pa time
moZze se reci da se javlja zabrinutost vezana za socijalnu inkluziju. 1z tog razloga, ova kruta prostorna distribucija stvara socijalne i etni¢ke sukobe, atmosferu
»geto”, kao i probleme socijalne segregacije.

Pored odredene stigme u percepciji ,,socijalnog stanovanja“ u celini, u naselju Kamendin se takode javljaju negativne finansijske posledice, koje ozbiljno i
direktno uti¢u na cene nekretnina u celom susedstvu. Na taj nacin negativne osobine preovladuju, kao §to su socijalna i fizitka segregacija, visoka koncentracija
siromastva i nezaposlenosti, nedostatak socijalnih ustanova, neefikasno upravljanje i odrzavanje, itd.

Ova pitanja je vazno razumeti i razmotriti posebno u buduc¢im projektima za socijalno stanovanje, kao $to je planirani projekat za naselje u Ov¢i, koji pripada
istoj tipoloskoj grupi, ali i za naselje u Padinskoj skeli, Kovilovo. Kapacitet buduceg naselja u Ov¢i, koje se nalazi van prigradske zone severne beogradske strane,
prvobitno je ambiciozno planiran sa 1.400 stambenih jedinica, §to u poredenju sa prethodnom recentnom produkcijom, predstavlja gotovo tri ¢etvrtine
celokupnog izgradenog socijalnog stanovanja u Beogradu, ali potom smanjen na 965 jedinica koje se treba da se izgrade, u skladu sa arhitektonskim, tehni¢kim
i druStvenim infrastrukturnim projektima. Specifi¢nost projekta za naselje Ovéa se, izmedu ostalog, ogleda u primeni principa energetske efiksanosti, smanjenja
operativnih troskova, posevecenosti iznalaZzenja nacina za finansiranje projekta, i racionalnosti u arhitektonsko-urbanistickom smislu.

Medutim, zajedni¢ko za Kamendin i Ov¢u je stvaranje visoke koncentracije socijalnog stanovanja u ve¢ osiromasenom polu-ruralnim podruéjima na periferiji
Beograda, gde nedostaje osnovna infrastruktura, usluge i radna mesta, treba preispitati u pogledu svih aspekata odrzivosti. Podjednaka zabrinutost moze se
ukazati i za bududi razvoj socijalnog stanovanja u Padinskoj skeli, Kovilovo

S tim u vezi, analiza prakse planiranja u Beogradu otvara vazno pitanje, a koje se ti¢e izbora lokacija za socijalno stanovanje. Pa tako u praksi, mozemo da
uocimo da se lokacije za socijalno stanovanje koje su odredene GUP-om iz 1972, 1985, 2003, 2009, biraju u odnosu na samo nekoliko kriterijuma, a to su:
dostupnost zemljita, u smislu raspoloZivosti, i drzavnog vlasnistva, odnosno gradskog. NaZalost, kao posledica toga, vecina lokacija za socijalno stanovanije se
planira na periferiji grada. U slu¢ajevima, kada se planira u okviru ve¢ izgradene urbane matrice, ali gde je zastupljena mala gustina stanovanja (jednoporodic¢ne
kuce i sl), dugorocno se pokazuje kao neodrzivo, zbog sve vecih zahteva za razvojem lokacija i druStvenom boljitkom.

Socijalno stanovanje u naselju Kamndin, se pokazalo kao izuzetno problemati¢no, zbog brojnih problema, koja obuhvataju i konceptualno promisljanje za
celokupan projekat, a ti¢e se uportebe zemljista i gustine, kompleksnih procedura, projektovanja i izgradnje, komplikovane vlasni¢kih odnosa nad zemljistem,
izmene i dopune bilo koji od gradskih parametara. Podizanje svesti o administrativnim ograni¢enjima i blagovremenim procedurama za planiranje i
projektovanje vaznih javnih pogodnosti postali su znacajni za uspeSne javne stambene projekte u Beogradu.

Evidentno odsustvo odrzivosti u ovom analiziranom projekatu socijalnog stanovanja, i delimi¢na slicnost sa buduc¢im projektom za Ov¢u, upozorava na
neophodnost preuzimanja racionalnog i metodoloski odredenog unapredenja modela, pre svega uvodenjem opstih kriterijuma i specifiénih pokazatelja, sa
ciliem pruzanja pomoéi u procesu donoSenja odluka javnim provajderima, kao jedinim pruzaocima usluga socijalnog stanovanja u zemlji, kako na centralnom,
tako i lokalnom nivou.

Dosadasnja iskustva pokazuju da bez posezanja za mehanizmima socijalnog miksa povedava rizik od moguce getoizacije beogradskih naselja socijalnog
stanovanja, posebno za romsku populaciju, i da postoji realna opasnost da ova naselja budu marginalizovana od strane spoljnog okruzenja, ovde se pre svega
misli na lokalnu zajednicu, $to vodi u socijalne tenzije i joS izraZeniju pauperizaciju Roma. Pored osnaZivanja postojeéih predrasuda, takav scenario neizbezno
dovodi do zanemarivanja i sve veceg propadanja naselja. Takode, vidljiv je nedostatak odgovaraju¢ih moguénosti za zapoSljavanje/stvaranje prihoda, Sto je od
izuzetnog znacaja za porodice koje Zive u naselju bez posla, jer na taj na¢in mogu da zadovolje svoje elementarne Zivotne i stambene potrebe, ukljucujudi i
mogucnost placanja zakupnine, komunalija i pokrivanja onih troSkova odrzavanja objekta koji su na strani korisnika.



Opsti kriterijumi i specificni
pokazatelji 1 vrednovanje

Opsti kriterijumi i specificni pokazatelji odrzivosti, treba da doprinesu boljoj, efikasnijoj, transparentnijoj i
odgovornijoj proceni realizovanih programa i projekata socijalnog stanovanja. Tabela koja sledi sadrzi kriterijume i specificne
pokazatelje za vrednovanje elemenata socijalne, ekonomske i ekoloske odrzivosti socijalnog stanovanja.

Radi jednostavnijeg tumacenja postavljenih indikatora, za tri aspekta odrZivosti formirane su odvojeni skupovi
kriterijuma i specificnih pokazatelja — obelezeni slovima ,,A" ,,B* i,V U sve tri podceline postoji 32 kriterijuma i ukupno 66
pokazatelja, koji nemaju svi isti stepen obaveznosti niti ocekivanja, te ih ne treba posmatrati kao jednako vredne. Takode,
neki od ovde ponudenih kriterijuma, u ovom trenutku, ne mogu biti transponovani u nas sistem socijalnog stanovanja, ali
predstavljaju preporuceni put kojim strateski i zakonski okvir, po naSem tumacenju, treba da se kre¢e u buducnosti. Ipak,
velika veéina kriterijuma nije u direktnoj vezi sa obavezujuéim propisima, ve¢ u sebi ima sve elemente dobrovoljnosti, dobre
prakse izvedene iz realnih iskustava, socijalne (gradanske) kao i ekoloske osvescéenosti i dr.

Dalja izgradnja ovde ponudenog sistema vrednovanja treba da doprinese razvoju drustvene svesti 0 stvarnim
potrebama gradana, uklju¢enosti mnogih aktera u ovu par excellence multidisciplinarnu aktivnost, te je u tom smislu, vrlo
izvesno da c¢e one sredine koje svoje prakse u planiranju i projektovanju socijalnog stanovanja podvrgnu kritickom
vrednovanju (korisnika, stru¢ne javnosti i brojnih javnih aktera) imati mnogo snazniji kapacitet za uspesnu realizaciju ove
vazne javne politike.



Vrednost pokazatelja izraZzava se pojednostavljenim bodovima, ovde prikazanim simbolima: ,,e“, ,ee" i ,eee" pri cemu prvi
simbol predstavlja manjak kapaciteta, nedostatak svojstva ili nedovoljan kvalitet, Sto znaci da je neophodno unapredenje
i/ili promena prakse, odnosno da je posmatrani aspekt posebno zanemaren ili marginalizovan prilikom planiranja,
projektovanja ili realizacije. Drugi simbol predstavlja srednji kapacitet, prisustvo svojstva ali i njegovu nepotpunu razvijenost,
Sto znaci da postoji prostor za unapredenje i inovacije. Poslednji simbol predstavlja visok kapacitet, postojanje svojstva i
dovoljan kvalitet, $to u ovako reduciranom bodovnom sistemu nikako ne znaci da nema mesta za poboljSanja. Ipak, radi se o
primeru ¢iji vrednovani elementi mogu da posluze kao uzor drugim, buduc¢im programima i projektima socijalnog
stanovanja.

Ukupan rezultat, nastao zbrajanjem svih bodova u sve tri oblasti, predstavlja numeri¢ku vrednost kapaciteta odredenog
projekta da odgovori na tri aspekta odrZivosti.

Buduéi da medusobno poredenje ovde odabranih projekata nije bio na$ primarni cilj, ovde nismo davali sumarne rezultate
budu¢i da je rudimentarni (trostepeni) nacin bodovanja tek ilustracija onoga $to bi moglo da se razvije u mehanizam
evaluacije i unapredenja sistema socijalnog stanovanja. Ovde je od primarne vaznosti posmatranje pojedinacnih projekata
po pojedina¢nom pokazatelju, odnosno razmatranje primenjivosti pokazatelja na odredenoj lokaciji, kao i preispitivanje
kvaliteta planiranja i projektovanja. Ukoliko bi se, ipak, pristupilo poredenju projekata socijalnog stanovanja, ono bi, po
nasem misljenju, najvise smisla imalo ukoliko bi kvantifikacija bila uradena samo po jednom od tri navedena aspekta
odrZivosti, Sto je interesantno za donosioce odluka koji Zele da uporedno mere realizaciju naselja/objekata socijalnog
stanovanja na razlic¢itim lokacijama (tzv. benchmarking).

Naravno, moguce je dobiti indeks socijalne, ekonomske i ekoloSke odrZivosti odredenog nhaselja/objekta socijalnog
stanovanja, i to na sledeéi nacin: deljenjem postignutog broja bodova ukupnim mogucim brojem bodova i mnozenjem
postignutog rezultata sa 100. Potom bi se mnoZenjem dobijenog procentualnog iznosa sa 0,05 dobila vrednost od 1 do 5. Na
ovaj nacin, tri projekta iz naredne tabele bi, zaokruzivanjem vrednosti, dobila ocenu 3, a poslednji ocenu 2. Za izracunavanje
indeksa uspesnosti odredenog naselja ili objekta socijalnog stanovanja imalo bi dovoljno razloga tek ukoliko bi se sistem
bodovanja do kraja razvio, primenio na veci broj izvedenih projekata, i ukoliko bi se primenio sistem ponderisanja kako bi se
istakli oni kriterijumi koji su od posebne vaznosti u odnosu na one koji imaju ,,manju tezinu®. Veoma je vazno naglasiti da
ovde ustanovljena lista kriterijuma i pokazatelja vezanih za socijalno stanovanje, pre svega, treba da posluZi donosiocima
odluka kao vodic¢ i uputstvo za unapredenje kvaliteta ove javne politike, ali i projektantima i drugim akterima u oblasti
socijalnog stanovanja od kojih se oc¢ekuje da ponude odgovore po ovoj listi pokazatelja.



socijalna odrzivost — kriterijumi i indikatori

A |SOCIJALNA ODRZIVOST

Opsti kriterijum Specificni pokazatelji (ispunjenost / karakteristika)

Al. |Lokacija Udaljenost lokacije socijalnog stanovanja u odnosu na centar naselja

(prostorni poloZaj stanovanja) Udaljenost lokacije u odnosu na druga naselja

Udaljenost javnog prevoza i usluga,

i glavnih gradskih saobracajnica

Udaljenost radnih mesta i mogucénosti za zaposljavanje

Udaljenost obrazovnih i zdravstvenih ustanova

A2. ([Stambena raznovrsnost Razli¢itost i raznovrsnost stambenih tipologija

Raznovrsnost u gustini stanovanja u naselju ili susedstvu

Razliciti udeli stanova razlic¢itih struktura i vrednosti

Razliciti nivoi zakupnine (u slucaju rentalnog socijalnog stanovanja)

A3. |Kvalitet arhitektonskog resenja u funkciji  [Uticaj arhitektonskog oblikovanja na osecaj sigurnosti unutar stambenih

socijalne uklju¢enosti naselja

Uticaj arhitektonskog oblikovanja na uvecanje stepena identifikacije

stanara sa stambenim okruzenjem (smanjenje vandalizma)

A4. |Socijalna raznovrsnost Raznovrsnost po obrazovnim i ekonomskim karakteristikama korisnika

(socijalni miks) (uklju€ujuci raznovrsnost dohodovnih grupa domadinstava)

Raznovrsnost po tipu domacinstva (samci, mladi brac¢ni parovi, porodice sa

decom itd.)

Raznovrsnost po osnovu koriséenja




socijalna odrzivost — kriterijumi i indikatori

A [SOCIJALNA ODRZIVOST
Opsti kriterijum Specificni pokazatelji (ispunjenost / karakteristika)
A5. [Dostupnost usluga stanarima Postojanje raznovrsnih dodatnih usluga koje su ponudene stanovnicima
Broj korisnika usluga
Ucestalost koris¢enja dostupnih usluga
AG. |Prostorna pristupacnost Prostorna pristupacnost za sve drustvene grupe (ukljucujuéi decu, stare i
osobe sa invaliditetom)
A7.|Bezbednost zajednice i prevencija Izbor lokacije sa stanoviSta bezbednosti i zaStite lokalnog stanovniStva
kriminala Urbanisticka i arhitektonska reSenja, kao i intervencije u javhom
prostoru, koje preventivno pozitivno uti¢u na nivo bezbednosti u
stambenoj zoni
A8. |Participativnost u razvoju naselja Uklju€enost lokalne zajednice u razvoj naselja socijalnog stanovanja

Nivo zadovoljsta stambenim uslovima, bezbednoscu, odrzavanjemi sl.

(na osnovu ankete korisnika)




ekonomska odrzivost — kriterijumi i indikatori

B |EKONOMSKA ODRZIVOST
Opsti kriterijum Specificni pokazatelji (ispunjenost / karakteristika)
B1.|Vrednost lokacije Cena zemljiSta (isplativost investicije)
Odrzivost svojinskih odnosa u vezi sa zemljisStem (vlasnistvo, zakup)
Administrativni i trzisni uslovi koji vaze u lokalu (zemljiSna politika)
B2.|Odrzivost finansiranja Mogucénosti finansiranja programa socijalnog stanovanja sredstvima
grada i/ili Republike, ali i uz podsticaje iz programa EU
B3.|Troskovi tokom Zivotnog ciklusa zgrade ili|Troskovi investicije
naselja TroSkovi koriséenja i odrZavanja (na godiSnjem nivou)
TroSkovi popravki i zamena (na teret korisnika)
Pracenje stambenih uslova, nakon useljenja (utvrdivanje fizickih uslova
u zgradi)
B4. |[Konkurentnost izmedu aktera socijalne|Novi oblici i mehanizmi konkurencije, posebno uvodenje pojedinih

stambene provizije

elemenata trziSta u socijalno stanovanje (uvodenje privatnih stambenih

aktera u oblast socijalne stambene provizije)

TrziSna valorizacija gradskih resursa kao motivator za participaciju

razliitih aktera u programima i projektima socijalnog stanovanja




ekonomska odrzivost — kriterijjumi i indikatori

B |EKONOMSKA ODRZIVOST
Opsti kriterijum Specificni pokazatelji (ispunjenost / karakteristika)
B5.|Cenovna pristupaénost Stambeno opterecenje koje mogu da podnesu domacinstva sa nizim ili
srednjim prihodima
B6.|Nivo naplate zakupnine Odrzivost reSenja opstih uslova zakupa
Stepen naplate zakupnina i troskova odrzavanja
B7.{Tro$kovi javnih servisa Stepen infrastrukturne opremljenosti lokacije i nivo kapaciteta javnih
servisa
Ustede u komunalnim servisima u odnosu na standardnu izgradnju
B8.|Ekonomska aktivnost Mogucnosti za zapoSljavanje i raznovrsnost poslova (udaljenost 2 —

3 km)

Dinamizam u razvojnim aktivnostima zajednice (ucesée u poboljSavanju

socio-ekonomske dobrobiti naselja)




ekoloska odrzivost — kriterijumi i indikatori

V  [EKOLOSKA ODRZIVOST
Opsti kriterijum Specificni pokazatelji (ispunjenost / karakteristika)
\/1. |Razradenost mehanizama za odabir lokacije [lzbor lokacije prema elementima ekoloske odrzivosti i ekoloskih
prema elementima ekologke odrZivosti standarda (prirodni uslovi, kvalitet vode, vazduha, zemljista,
vegetacija; ekoloski komfor itd.)
Aktiviranje braunfild lokacija
V2. |Ekoloske mere za unapredenje lokacije Koraci preduzeti pre gradnje, nakon analize uticaja na Zivotnu sredinu
(ekoloska sanacija, kontrola erozije i sedimentacije, upravljanje
povrsinskim vodama i dr.)
V3. [Raznovrsnost namena zemljista Zoniranje i miks namena u korisé¢enju gradskog zemljiSta
V4. (Integralno projektovanje Postizanje sinergije disciplina i tehnologija u projektnom timu
promovise veci efekat ili korist po nizoj ceni
V5. [Ekolosko projektovanije Ekoloska optimizacija u pozicioniranju i orijentaciji naselja/zgrade
prema parametrima osuncanosti terena/objekta
Dobra termicka izolacija spoljnih zidova i krovova i energetski efikasni
prozori u cilju minimizovanja toplotnih dobitaka i gubitaka
Principi niskoenergetskih ili pasivnih objekata kao metod borbe protiv,
energetskog siromastva




ekoloSka odrzivost — kriterijumi i indikatori

V

EKOLOSKA ODRZIVOST

Opsti kriterijum

Specificni pokazatelji (ispunjenost / karakteristika)

\/6.

EkoloSka gradnja

Gradnja uz smanjenu potros$nju energije, primenu ekoloskih materijala
i dr.

Koriséenje energije za zagrevanje iz obnovljivih izvora: solarne
energije, energije vetra, geo-termalne energije, toplih termalnih

izvora, energije iz otpada i dr.

Socijalno stanovanje kao model za ekolosku gradnju u stambenom

sektoru

Sistemi za upravljanje atmosferskim vodama od precis¢avanja i

korisé¢enja do ekoloski prihvatljive drenaze

Odrzivo upravljanje otpadom se odnosi ha obnovu, reciklazu i

ponovno koriséenje resursa, kao i minimizaciju otpada

V7.

Pradenje potrosnje energije za grejanje

Prosec¢na godi$nja potrosnja energije za grejanje izrazena u kWh/m?2

/8.

Eksperimentalni elementi u soc. stambenim

programima

Uvodenje eksperimentalnih ekoloskih elemenata u socijalne stambene

programe

Nakon pracenja efekata, primena eksperimentalnih ekoloskih

elemenata i u drugim stambenim projektima

V9.

Niskoenergetski standardi u objektima

socijalne infrastrukture

Izgradnja objekata socijalne infrastrukture (Skola, vrtic¢a, zdravstvenih i

ustanova socijalne zaStite, i drugih) po niskoenergetskim standardima




ekoloSka odrzivost — kriterijumi i indikatori

V  [EKOLOSKA ODRZIVOST
Opsti kriterijum Specificni pokazatelji (ispunjenost / karakteristika)
\/10. |Uredenost otvorenih prostora i zelenih Javni otvoreni i zeleni prostori kao vredni resursi (unapredenje
povrsina kvaliteta Zivota, zivotnog ambijenta, socijalne kohezije...)
Parkovska povrsina po kvadratnom kilometru odredene gradske zone
Upotreba lokalnih biljnih vrsta, zimzelenog i listopadnog drveéa, sa
ciliem zasencenja, kontrole vetra, smanjenja erozije i buke
V11. [OdrZivost u transportu Javni prevoz: udaljenost stanovanja od autobuske stanice, ucestalost
autobuskih stanica
Prostorne razmere pogodne za peSacenje ili voznju biciklom
Veze za peSake i bicikliste ka tranzitnim i drugim saobracajnim
putanjama koje umanjuju potrebu za automobilskim prevozom
\/12. |Unapredenje energ. karakteristika objekata [Kriterijum unapredenja energetskih svojstava objekata se odnosi na
postojeéi fond rentalnog socijalnog stanovanja
\/13. |Podizanje svesti javnosti i stimulisanje Naselje socijalnog stanovanja kao ,,informativni pult“ ili ,,izlog“ za
medijske painje predstavljanje inovacija u stanovanju koje Siroku primenu mogu naci u
Siroj stambenoj proviziji (Cesto uz transponovanje novih standarda u
nacionalne propise)
\/14. |[Ekoloska bezbednost Odabir lokacije za socijalno stanovanje uz obezbedivanje Sto viseg

kvaliteta bezbednosti

b SN T [ DL LI [ T LI [ R P DL




primer vrednovanja

GRUPA | GRUPA I
A [SOCIJALNA ODRZIVOST TIP TIP TIP TIP
I-A I-B [1-A [1-B
22 S | 2glne
— " T = ] go | -
o Specifi¢ni pokazatelji S £ 5 g SE | 5
Opéti kriterijum S o S| B0 | ve | w2
(ispunjenost / karakteristika) ey S o 23 | S 2
S%3 | S E R G
& > & Ko | &
Al. |Lokacija (prostorni polozaj Udaljenost lokacije socijalnog stanovanja u odnosu
stanovanja) na centar naselja i eoe ee °
Udaljenost lokacije u odnosu na druga naselja
[ X X J [ X X J [ X X J [ ]
Udaljenost javnog prevoza i usluga, i glavnih
gradskih saobracajnica oe eoe oe *
Udaljenost radnih mesta i mogucnosti za
[ X ] [ X ] [ X ] [ ]
zapoSljavanje
Udaljenost obrazovnih i zdravstvenih ustanova
[ X J [ X J [ X J [ ]




Kako do odrzivog socijalnog stanovanje u Srbiji?
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ekoloska
odrzivost

Aspekt odrzivosti

Izvor: Clare Wilson, Barry Smith and Peter Dunn,

A Guide to Developing a Sustainability Strategy and Action Plan (Surrey: Sustainable Homes Ltd, 2007), 9.

ekonomska
odrzivost



Hvala na paznji

vesnamila@arh.bg.ac.rs

Jacanje nacionalnih kapaciteta za odrzivo stanovanje i urbani razvoj
9 —10. novembar 2015. Beograd, Republika Srbija
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