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Projekt STANOVANJE PO-MERLI: Participatorne prakse na stanovanjskem podroc¢ju
sofinancira Ministrstvo za okolje in prostor.

Pri¢ujoco publikacijo so pripravili Masa Hawlina, Anja Lazar in Rok Ramsak z ISSP
— Instituta za Studije stanovanj in prostora. Nastala je kot rezultat konference
Stanovanje po-meri: Paricipatorne prakse na podroc¢ju stanovanjske preskrbe, s
podporo Ministrstva za okolje in prostor. Vse informacije vezane na projekte Najprej
stanovanje, Mehr als Wohnen, La Borda in Stad in de Maak izhajajo iz predstavitev,
izvedenih v okviru konference. Zanje se zahvaljujemo Juhi Kalio in Juhi Soivio iz Y
Foundation ter Housing First Development Network, Marcu Neelenu iz Stad in de
Maak, Claudiji Thiesen iz Mehr als Wohnen in Carlesu Baigesu Camprubi iz La
Borde.

Obenem se publikacija naslanja tudi na raziskovalno delo, ki je bilo opravljeno v
sklopu projekta Stanovanja za vse, ki ga podpira Ministrstva za javno upravo. Ob tej
priloznosti bi se radi zahvalili tudi Studentom Sari Hadzisulejmanovié, Andrazu
Trplanu in Nadji Zorko iz Fakultete za druzbene vede, ki so nam v okviru Studijske
prakse pomagali pri zbiranju podatkov, Sebastjanu Cvelbarju za naslovno ilustracijo
in Maji Hawlina iz Avante Largo za pomo¢ pri oblikovanju besedila.
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Pravica do primernega stanovanja je Ze ve¢ kot sedemdeset let definirana kot ena
izmed osnovnih ¢lovekovih pravic (po Univerzalni deklaraciji o ¢lovekovih pravicah
iz leta 1948) a je njeno udejanjanje v sodobnih druzbah izjemno redko. Se veé: vse
prepogosto se pravice do primernega stanovanja ne dojema kot take, odlocevalci pa
ne sprejemajo odgovornosti za njeno udejanjanje. Namesto da bi lahko porocali o
trendih, ki gredo v smeri zagotavljanja primernih stanovanj za vse, se stanovanjske
krize v zadnjih letih zaostrujejo. Te so neposredno povezane s politi¢no odlocitvijo
izpred treh desetletij, da se stanovanjski trg liberalizira, stanovanjsko preskrbo pa
prepusti zasebnim ponudnikom. Odlo¢itev za liberalizacijo nepremi¢ninskega trga
je tako stanovanje dokon¢no preobrazila iz osnovne c¢lovekove potrebe v
$pekulativno blago, v sredstvo za zagotavljanje krozenja kapitala in orodje za kovanje
dobickov.

Posledica taksnih $pekulacij so hitro rastoce cene stanovanj na nepremi¢ninskem
trgu, tako najemnih kot lastniskih. Vzporedno z rastjo cen se povecujejo tudi razlike
med tistimi, ki so lastniki nepremicnin in tistimi, ki niso. Nepremi¢nine na dobrih
lokacijah pogosto »ve¢ zasluZzijo«, njihova cena zraste za vec kot je povprecen ¢lovek
sposoben zasluziti v celotni delovni dobi. Problem se Se posebej zaostruje v
turisticnih in urbanih srediscih, kjer se zgo$cajo delovna mesta, delez dostopnih
stanovanj pa iz leta v leto strmo upada. Mesta zato postajajo neprimerna za bivanje
gospodinjstev z nizjimi ali celo povpre¢nimi dohodki, kar povzroc¢a prostorsko
stratifikacijo.

Stanovanjska kriza, ki pesti kapitalisticne druzbe, se zatorej ne kaze v manku
stanovanj, pa¢ pa v nezmoznosti preskrbe z dostopnimi stanovanji. Zasebni trg sam
ne bo nikoli zagotovil nujno potrebnih kakovostnih stanovanj za gospodinjstva z
nizjimi in srednjimi prihodki. Zato belezimo veliko pomanjkanje dostopnih in
neprofitnih stanovanj ob soasnem porastu (pogosto praznih) luksuznih stanovanj.
Obenem smo pri¢a vztrajnemu ve€anju deleza brezdomnih oseb v (skoraj) vseh
zahodnih drzavah.

Kot odziv na nara$cajoce Spekulacije in nedostopnost kakovostne stanovanjske
preskrbe vznikajo alternativni modeli, ki se zoperstavljajo blagovni formi ter
konvencionalnim na¢inom naértovanja ter izvedbe stanovanjske preskrbe. Nasproti
individualisti¢no orientiranim resitvam stanovanjskega problema, se pojavlja vedno
ve¢ alternativnih in skupnostnih pristopov, ki promovirajo alternative
poblagovljenju in financializaciji stanovanj ter ustvarjajo pogoje za udejanjanje
pravice do primernega stanovanja. Pogosto so povezani tudi s cilji kot sta doseganja
vecje druzbene vkljucenosti ter uresnic¢evanjem trajnostnih okoljskih standardov.

Modeli, ki jih lahko oznac¢imo s terminom "skupnostna" stanovanjska preskrba
vklju¢ujejo razli¢ne stopnje kolektivnega samoorganiziranja in participacije. Med
najpogostejSimi so stanovanjske zadruge, sobivanje, skupnostni zemljiski skladi in



samo-graditeljske stanovanjske iniciative. Ne glede na organizacijsko obliko, so zanje
praviloma znacilna nacela kolektivnega odlo¢anja, solidarnosti med ¢lani in s $irso
okolico ter visja stopnja sodelovanja vseh deleznikov na razli¢nih stopnjah projekta
— od koncipiranja, participativne arhitekture, v¢asih sodelovanja ze pri gradnji, do
vsakdanjega upravljanja in vzdrzevanja stanovanjskega objekta. Slednje pogosto
pripelje do druzbeno in okoljsko inovativnih resitev pri oblikovanju, zasnovi in

zagotavljanju stanovanj.

Ko se stanovanjska skupnost vzpostavi,

t izira tudi kolekti
POSOSTO  OTSaTiziia - mdl Kolexhvne “Najprej mi oblikujemo nase stavbe, potem pa

dejavnosti, ki  lahko  pomagajo S T

zmanj$ati vsakodnevne obremenitve
ter zagotavljajo custveno podporo, - S st el
preprecujejo izolacijo posameznikov,

osamljenost, stres in depresijo. Zaradi osrednjih temeljev, skupnosti, sodelovanja in
solidarnosti, so se histori¢no tovrstni projekti izkazali kot izjemno odporni v ¢asu

kriz. To potrjuje tudi aktualna raziskava, ki jo je izvedela organizacija urbaMonde po
narocilu We Effect. Raziskava je preverjala hipotezo, da so stanovalci skupnostnih

oblik stanovanjske preskrbe bolj varni v ¢asu epidemije, saj jim solidarnostni in
sodelovalni mehanizmi, ki so vgrajeni v tovrstne projekte. omogocajo, da si
organizirajo medsebojno pomo¢, skupaj branijo svoje pravice, preprecijo prisilne
delozacije ter razvijejo druge mehanizme odpornosti in resitev ob izgubi ali

zmanj$anju dohodka zaradi pandemije COVID-19.

V publikaciji Stanovanje ni blago predstavljamo raznolike alternativne stanovanjske
prakse: ene dajejo vecji poudarek na arhitekturo in nacrtovanje, druge na
organizacijo in sobivanje; ene so se razvile od zgoraj navzdol, druge obratno, od
spodaj gor, nekatere pa ostajajo popolnoma neodvisne od institucionalne podpore.
Vsem predstavljenim projektom je skupno, da se zoperstavljajo razumevanju
stanovanja kot blaga, ampak ga razumejo kot osnovno ¢lovekovo potrebo in pravico.
Se ve¢ - ti projekti so zastavljeni na nacin, ki presega golo zagotavljanje dovolj$nega
Stevila domov z odpiranjem vprasanj, kako te domove zagotavljati, kako organizirati
njihovo preskrbo ter kaksne druzbene in politi¢cne ucinke naj imajo posamezne
oblike preskrbe. Vendar pa taksne oblike stanovanjske preskrbe zelo tezko zazivijo
brez podpore tako zasebnih pobudnikov kot javnih akterjev na ministrstvih, ob¢inah
in v drugih javnih institucijah. Javna podpora je klju¢na, da ne ostane le pri
posamicnih projektih, pa¢ pa da se skupnostne oblike stanovanjske preskrbe Sirse
razvijejo ter da so stanovanja dostopna naj$irSemu moznemu krogu prebivalcev.
Slednje je Se posebej pomembno v urbanih in turistiénih srediscih, kjer je cena
zemljis¢ zaradi $pekulativnega ravnanja tako visoka, da Ze sam stroSek zemljisca

onemogoca dostopnost stanovanj.

V Evropi vse ve¢ lokalnih in nacionalnih vlad razvija politike in orodja, ki bodo
podprli bolj vkljuujo¢ razvoj stanovanj in javnega prostora. Sem umes$¢amo
pripravo zakonodajne podlage za sistemsko ureditev podrocja, neposredno finan¢no



podporo, javna posojila ali jamstva, dostop do zemljis¢ pod ugodnimi pogoji,
strokovno pomo¢ ipd. Le skozi tovrstne ukrepe lahko nespekulativni stanovanjski
projekti postanejo pomemben akter pri zagotavljanju nujno potrebnih dostopnih
stanovanj.

V Sloveniji prakti¢no nimamo zasebnih ponudnikov dostopnih stanovanj. Kar se
gradi za nepremicéninski trg, se gradi za visoke in kratkoro¢ne dobicke. Javni
stanovanjski skladi od drzave ne dobijo niti zakonsko predvidenih sredstev, ki bi
omogocila gradnjo dovolj$nega Stevila neprofitnih stanovanj — stanovanjski skladi v
povprecju uspejo ugoditi le 10 % prosenj vseh upravicencev. Tu se kaze priloznost, da
drzava s primernimi spodbudami in ureditvijo podro¢ja ta vmesni prostor med
profitno in neprofitno ponudbo stanovanj zapolni s skupnostnimi oblikami
stanovanjske preskrbe, ki zagotavljajo dostopna in kakovostna stanovanja, obenem

pa prinasajo Se druge, Ze omenjene pozitivne druzbene uc¢inke.



ZAKA) IN KAKO DO VKLJUCUJOCE

STANOVAN)SKE PRESKRBE?

Z vkljucevanjem prebivalcev v razvoj stanovanjske preskrbe, pri oblikovanju

stanovanjskih strategij in programov na drzavni in ob¢inski ravni ter pri razvoju in

upravljanju posameznih stanovanjskih projektov,

prispevamo k boljsemu

razumevanju njihovih potreb in omejitev ter jim omogo¢imo, da v svoje bivalno

okolje integrirajo svoje Zelje in vrednote. To prispeva h konénim resitvam, ki

naslavljajo resni¢ne potrebe stanovalcev, namesto da bi bile oblikovane na podlagi

splosnih predpostavk.

SPEKTER VKLJUCEVANJA JAVNOSTI

vecanje vpliva na odloCitev

INFORMIRANJE

Skupnosti priskrbeti
uravnotezene in
objektivne
informacije, da bi jih
podprli pri
razumevanju
problema, alternativ,

priloznosti ali reSitev.

O vsem vas bomo
obvescali.

Informativni prikazi,
spletne strani, dnevi
odprtih vrat

POSVETOVANJE

Pridobiti povratno
informacijo o
analizah, alternativah
ali odlocitvah.

O vsem vas bomo
obvescali, poslusali in
pripoznali vase skrbi
ter prizadevanja.
Poskrbeli bomo za
povratno informacijo,
kako je prispevek
skupnosti vplival na
sprejete odlocitve.

Moznost komentiranja

predlogov, fokusne
skupine, ankete, javni
sestanki

VKLJUCEVANJE

CIL)

Neposredno delo s
skupnostjo skozi
celoten proces, da bi
bili skrbi in
prizadevanja
skupnosti vseskozi
razumljeni in vzeti v
obzir.

ZAVEZA

Delali bomo skupaj z
vami, da bi zagotovili,
da se vase skrbi in
prizadevanja
neposredno odrazajo
v razvitih

alternativnih reSitvah.

Poskrbeli bomo za
povratno informacijo
o tem, kako je
prispevek skupnosti
vplival na sprejete
odlocitve.

PRIMERI ORODJI
Delavnice,

posvetovalna
anketa/referendum

SODELOVANJE

Sodelovanje s
skupnostjo pri
sprejemanju
odlocitev, tudi pri
razvoju alternativnih
resitev in
identificiranju najbolj
primerne resitve

Na vas se bomo
obracali za nasvete in
inovativnost pri
oblikovanju resitev,
vase nasvete in
predloge bomo
vkljucili v odlocitve v
najvecji mozni meri.

Svetovalne skupine, v
katero so vkljuceni
obcani, iskanje
soglasja,
participativno
odlocanje

POOBLA§CAVN]EI
OPOLNOMOCENJE

Koncna odlocitev je v
rokah skupnosti.

Implementirali bomo
to, za kar se odlocite.

Zirija, v katero so
vkljuceni obcani,
volitve, prenos
pravice odlocanja na
skupnost

Spekter vkljucevanja javnosti. Prirejeno po IAP2 Spectrum of Public Participation, International Association for
Public Participation — IAP2 Federation, 2018, https://www.iap2.orq. Opomba: Vrstica s primeri orodji je
kumulativna, primeri orodji v posameznem stolpcu vkljucujejo tudi vsa mozna orodja v stolpcih na desni.



https://www.iap2.org/

PARTICIPATIVNA ARHITEKTURA

Obicajen oblikovalski proces je pretezno linearen. Arhitekt sicer v vsaki fazi razvoja
projekta preverja reSitve z naro¢nikom, a proces diktira arhitekt. V primeru
participativnega procesa je v proces
vkljuéen ne le naro¢nik projekta (npr.
stanovanjski sklad), ampak tudi bodo¢i

stanovalci, drugi uporabniki prostorov Pr(‘-‘bival({i )
in 8irsa lokalna skupnost. Medtem ko StrOkO\{nJakl
, , L za okolje, v
je arhitekt v procesu participativne katerem
arhitekture v vlogi strokovnjaka za bivanjo

oblikovanje prostora in tehni¢ne
reSitve, so prebivalci strokovnjaki
svojih izkusen;.

V centru participativnega procesa je skupnost, ki zagotavlja, da bo kon¢ni projekt
prinesel ustrezne oblikovalske resitve in primerne funkcionalnosti. Ker je skupnost
v projekt vkljucena, stoji za projektom in ga vzame za svojega. Obenem vpletenost v
projekt od samega zacetka ze gradi bolj povezano skupnost

narocnikin
skupnost

/N

Participativni oblikovalski proces. Prirejeno po Participatory Design Toolkit Using community engagement to
improve the design and performance of affordable housing, https://www.enterprisecommunity.org/



https://www.enterprisecommunity.org/

NAJPREJ STANOVANJE (HOUSING FIRST)

Pristop Najprej stanovanje je v zadnjih tridesetih letih najpomembnejsa inovacija
na podrocju odprave brezdomstva. Temelji na stanovanju kot ¢lovekovi pravici in
nudi brezdomcem takojsen dostop do stalne namestitve.

Vecina drzav se z brezdomstvom sooca tako, da z njim bolj ali manj uspe$no upravlja.
Problema se ne loteva v smeri njegove odprave, saj se brezdomstvo in stanovanjska
izklju¢enost sprejemata kot druzbeno dejstvo in ne kot problem, ki bi ga bilo
potrebno trajno razresiti. Prevladujo¢i model socialne preskrbe pogojuje dostop do
socialnih dobrin na razli¢ne nacine - od ljudi npr. zahteva, da dokazejo zmoznost
naslavljanja svojih teZav in spreminjanja zivljenjskega sloga npr. opustitev zlorabe
alkohola- zagotovitev bivalis¢a pa omogo¢i kot nagrado, ki si jo oseba prisluzi s
pozitivno vedenjsko spremembo.

Nasprotno pa pristop Najprej stanovanje temelji na razumevanju stanovanja kot
¢lovekove pravice in brezdomcem takoj omogoci dostop do stalne namestitve. Je
dokazano uéinkovit pristop, ki stanovanje uporabi kot vstopno to¢ko v okrevanje in
druzbeno integracijo posameznikov z raznolikimi in kompleksnimi potrebami, ne
pa kot kon¢ni rezultat tega procesa. Raziskave iz Evrope, Zdruzenih drzav Amerike
in Kanade kazejo, da se vsaj 80 % ljudi, ki so vklju¢eni v program Najprej stanovanje,
uspesno resi brezdomstva.

Trije stebri pristopa Najprej stanovanje:

1) Preventiva, ki obsega splo$no dostopna stanovanja, moznost pridobitve
stanovanjskega dodatka in stanovanjsko svetovanje.

Neprofitna stanovanja so nujna javna infrastruktura za preprecevanje brezdomstva.
V studiji iz leta 2018 How do housing and labour markets affect individual homelesness
so Guy Johnson, Rosanna Scutella, Yi-Ping Tseng in Gavin Wood ugotovili, da bi
lahko prepre¢ili priblizno 73 odstotkov brezdomstva, e bi ranljive skupine namestili

v javna dostopna stanovanja.

2) Zagotavljanje primernega stanovanja za brezdomce (v stanovanjskih enotah
ali razpr$enih stanovanjih).

Stanovanje je osnovna ¢lovekova in druzbena pravica. S pristopom Najprej stanovanje
se to pravico udejanja. Uporabnik dobi v pogodbeni najem za nedolofen cas
individualno stanovanje, s ¢imer se zasleduje nacelo normalnosti — uporabnikom se

omogoci kar se da obi¢ajno bivanje.

3) Ustrezna podpora (ki vkljucuje stanovanjski dodatek, osebno podporo,

osnovne socialne in zdravstvene storitve ter zaposlitvene storitve).

Uporabnikom se zagotovi primerno podporo glede na posameznikove potrebe in
izzive. Najprej stanovanje ne predstavlja hitre reSitve, saj je za spremembo obi¢ajno
potrebnih nekaj let dela.



NAJPREJ STANOVANJE NA FINSKEM

V Evropi je pionir pristopa Najprej stanovanje Finska. Odpravo brezdomstva po
pristopu Najprej stanovanje so Ze od zacetka zastavili sistemsko in ga postavili za
temelj nacionalne strategije in programa za dolgoroéno odpravo brezdomstva za
obdobje 2008-2015. Pri pripravi je sodelovala Siroka mreza akterjev: ve¢ ministrstev
pod koordinacijo Ministrstva za okolje in prostor, nekaj klju¢nih mest, ki so se
konkretno zavezala projektu z nacrti za gradnjo novih dostopnih stanovanj in
rezervacijo sredstev zanje ter nacionalne in lokalne nevladne organizacije. Zastavljen
cilj je bil do leta 2011 prepoloviti dolgotrajno brezdomstvo ter ga popolnoma
izkoreniniti do 2015. Slednjega cilja Se niso popolnoma dosegli, a se mu priblizujejo.

Dnevna in 24-urna zaveti$¢a so zaprli, ker predstavljajo le zacasno resitev; clovek, ki
uporablja zavetisce, pa ostaja brezdomec. Odlo¢ili so se za model Najprej stanovanje,
ki je postal primaren nacin sooanja z brezdomstvom. Zaveti$¢a so preobrazili v
stanovanjske enote s podpornimi storitvami ter za brezdomece zgradili oz. kupili ve¢
kot 3500 novih stanovanj. Obenem so zagotovili dodatna sredstva tudi za podporne
storitve. Zaposlili so 300 novih strokovnih delavcev in vzpostavili preventivne
ukrepe za preprecevanje brezdomstva, med katerimi je bila klju¢na stanovanjska

svetovalnica.

Za obdobje 2016 — 2019 so na Finskem

sprejeli akcijski nacrt preventive za odpravo  Najprej stanovanje nas opozarja, da
brezdomstva: zgolj nova stanovanja ne brezdomstvovdruzbini naravno stanje, na
zadostujejo, potrebno je vlagati tudi v katero nimamo vpliva, pac pa je druzbeni
preprecevanje brezdomstva in druzbenega problem, ki ga je mogoce resiti s pravo
izklju¢evanja. Novi ukrepi, so vkljucevali politicno voljo in sistemskim pristopom.
izdelavo lokalnih naértov za preprecevanje

brezdomstva v Sestih mestih, dostop do svetovanja o zadolzevanju in resevanju
stanovanjskih stisk za vse, ki tako svetovanje potrebujejo, izboljsanje ukrepov za
aktivacijo stanovalcev in ustvarjanje moznosti za zaposlovanje. Posvetili so se tudi

delu z novimi ciljnimi skupinami (ljudmi, ki so brezdomci $ele krajse obdobje ali pa
obstaja tveganje, da bi brezdomci postali), preventivi ter posebnim projektom,
namenjenim brezdomnim Zenskam, mladim, ljudem, ki zapu$¢ajo razne
rehabilitacijske programe, biv§im zapornikom in priseljencem z dovoljenjem za
bivanje. Tako strategije kot akcijski nacrti so bili izdatno podprti z javnim

financiranjem.

REZULTATI

Z odlo¢nim akcijskim nac¢rtom in njegovim izvajanjem je Finska samo med letoma
2008 in 2013 uspela znizati stopnjo brezdomstva za 25 odstotkov. Na podlagi
podatkov FEANTSE (Evropska zveza nacionalnih organizacij, ki delajo z brezdomcti)
je edina drzava v Evropski uniji, ki v zadnjih desetletjih poroca o znatnem zniZanju
brezdomstva.
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W Single homeless people Y-Foundation's apartments

Korelacija med vecanjem S$tevila stanovanj v upravljanju organizacije Y-Foundation (najvedje finske
organizacije, ki implementira pristop Najprej stanovanje) in zniZanjem Stevila brezdomcev. Vir: predstavitev
Juha Kahila in Juha Soivio Najprej stanovanje, na spletni konferenci Stanovanje po-meri: Participatorne prakse
na stanovanjskem podrocju

Najprej stanovanje je izredno uspesen pristop: med 80 in 95 % oseb, ki se vkljucijo v
ta program, uspe obdrzati svoje stanovanje. V prid pristopa govori tudi analiza
stroskov in koristi: v primerjavi z drugimi oblikami podpore brezdomcem, kot so npr.
zavetisca, ki sicer blazijo trenutne stiske brezdomcev, a ne odpravijo dolgotrajnega
brezdomstva, zagotavlja projekt Najprej stanovanje dolgoro¢no in obenem stroskovno
bolj u¢inkovito resitev.

IMPLEMENTACIJA PRISTOPA

Za implementacijo pristopa je potrebna jasna strategija, ki je znatno financno
podprta. Pristop se najbolje obnese, ko je zastavljen sistemsko in ne kot pilotni
projekt, saj gre za veliko spremembo znotraj obstojeCega sistema blaginje in
socialnega varstva, obenem pa se tako najhitreje doseZe najvecje ucinke. Eden
najpomembnejsih dejavnikov, ki vpliva na uspesnost pristopa, je zagotovitev
dovoljsnega deleza neprofitnih stanovanj tako za preventivo kot reSevanje
brezdomstva. Slednje pa seveda ni mogoce brez zadostnih finan¢nih vlozkov v
stanovanjsko preskrbo. Nujno je, da se ob stanovanjih zagotavljajo tudi raznolike
podporne storitve.



NAJEMNE STANOVANJSKE ZADRUGE

Stanovanjske zadruge se lahko precej razlikujejo glede na lokalni kontekst,
skupno pa jim je da omogocajo kolektiven, samo-organiziran in stroskovno
ucinkovit nacin resevanja stanovanjskega problema.

Posamezniki se poveZejo v zadrugo, da skupaj naslovijo svoje stanovanjske probleme
ter pridejo do bolj dostopne in kakovostne resitve. Vse odlocitve povezane z zadrugo
sprejemajo ¢lani zadruge po demokrati¢nem nacelu en ¢lan — en glas.

Zadruge imajo dolgo zgodovino, vendar so marsikje dozivele ponovni zagon v
skvoterskem gibanju v osemdesetih letih ter v obdobjih hudih stanovanjskih kriz.
Zadruzno gibanje je spodbudilo ponovni razmislek o tem, na kak nac¢in zelimo bivati,

katere potrebe naj stanovanjski prostori

naslavljajo, kako povezovati bivalno in e g
delovno okolje ter kaksna stanovanjska ‘
preskrba bo spodbudila bolj odprto druzbo.

Iz tak3$nih premislekov so se razvile nove

zadruge, ki vzpostavljajo alternativne
nacine bivanja - zdruZujejo prostore za delo
in bivanje, vklju¢ujejo velik delez
skupnostnih  prostorov  ter  pogosto
spodbujajo razne oblike sobivanja in
mehanizme medsebojne pomoc¢i med

stanovalci, pritliéne prostore pa odpirajo

javnosti. Poleg povsem obi¢ajnih stanovanj,
stanovanjske zadrugah pogosto vkljucujejo
tudi poseben tip stanovanja, skupnostno
stanovanje. Skupnostna stanovanja so
manjse individualne stanovanjske enote (s

spalnim prostorom, ¢ajno kuhinjo =z

dnevnim  koti¢kom,  kopalnico) in
Skupnostno stanovanje. Vir: predstavitev Claudie Thiesen —
Stanovanjska zadruga Mehr als Wohnen (Ve¢ kot stanovanje) na

jedilnico, dnevni prostor, terasa ipd.), spletni konferenci Stanovanje po-meri: Participatorne prakse na
stanovanjskem podrocju

skupnostnimi prostori (velika kuhinja z

Tak$na stanovanja predstavljajo zanimivo
izbiro za tiste, ki ne Zelijo ali ne zmorejo ziveti povsem sami, a jim taka oblika

sobivanja vseeno omogoca dovolj zasebnosti.

Stanovanjske zadruge so nacrtovane skozi participativni proces, v katerega so
vpleteni vsi bodo¢i stanovalci in relevantni delezniki. Participacija se ne konca z

izgradnjo stavbe, pac pa se nadaljuje v samo-upravljanju stanovanjske stavbe.

Sodobne stanovanjske zadruge so pogosto oblikovane kot najemne stanovanjske
zadruge, kar pomeni, da je zadruga lastnica stavbe in prevzema vso pravno-formalno
odgovornost. Clani so lastniki zadruge, niso pa lastniki stanovanjskih enot, temve¢ te



najemajo za nedoloden &as po stroskovni najemnini. Ce se posameznik odlo¢i za
izselitev, stanovanje vrne zadrugi, ta pa po dostopni ceni in pod istimi pogoji odda
stanovanje novemu kandidatu. PremoZzenje zadruge ostaja v njeni popolni lasti in je
nedeljivo, kar pomeni, da ¢lani ne morejo postati lastniki stanovanjskih enot, v
katerih stanujejo. Slednje je klju¢no pri preprecevanju $pekulativnega delovanja.
Tudi v primeru razpustitve zadruge se premozenje ne lastnini, temvec¢ se ga prepise
bodisi na sorodno organizacijo, zadruzno mrezo ali na lokalno skupnost oz. ob¢ino.
Na tak nacin se ohranja dolgoro¢na dostopnost in druzbena lastnina stanovanj.

Najemne stanovanjske zadruge so cenovno bolj dostopne kot trzna stanovanja. Ko se
zadruga vzpostavi, so najemnine praviloma med 20 % in 50 % nizje od trznih
najemnih za primerljiva stanovanja. Razlika pa se z leti le Se povecuje, saj cene na
trgu rastejo, medtem ko se zadruzne ne spreminjajo. NiZji stanovanjski stroski
prispevajo k ve¢jemu razpolozljivemu dohodku gospodinjstev, kar jim omogoca bolj
kakovostno zivljenje, obenem pa ima multiplikativne ucéinke v lokalnem

gospodarstvu.

Najemne stanovanjske zadruge se kot odgovor na velik primanjkljaj dostopnih
stanovanj razvijajo skozi razli¢ne iniciative tudi v Sloveniji. Pricakujemo, da bo v
bliznji prihodnosti tudi nasa drzava prepoznala njihov potencial in vzpostavila
sistemski okvir in pogoje za njihovo implementacijo. Ocenjujemo, da imajo, od vseh
predstavljenih praks v tej publikaciji, prav najemne stanovanjske zadruge v bliznji

prihodnosti najveéji potencial za razvoj v naSem prostoru.

STANOVANJSKA ZADRUGA MEHR ALS WOHNEN
(VEC KOT STANOVANJE)

Mehr als Wohnen - po slovensko Vec kot stanovanje - je svicarska krovna zadruga,
ki v soseski zdruZuje okoli 35 manjsih zadrug, ki ponujajo prostore za bivanje, delo
in Se mnogo vec.

Kraj: Ziirich, Svica

Stevilo stanovanj: 400

Stevilo stanovalcev: 1400

Strosek gradnje: 169 milijonov Svicarskih frankov

Mesecéna najemnina: 25 % nizja od trzne za primerljivo stanovanje
Leto izgradnje/vselitve: 2015

Stevilo delovnih mest: 150

Spletna stran: https://www.mehralswohnen.ch/

LOKALNI KONTEKST

Ziirich je eno od mest z najbolj aktivnimi stanovanjskimi politikami. Ze v letu 1907
se je zavezal, da bo spodbujal »zdravo in dostopno bivanje«. V okviru te zaveze je bilo
sprejeto nacelo, da mesto javnih zemljis¢ ne prodaja, ampak podeli stavbno pravico


https://www.mehralswohnen.ch/

za od Sestdeset do devetdeset let neprofitnim stanovanjskim organizacijam (velik
javnem interesu (dostopna stanovanja s stro$kovno najemnino, neprofitna
stanovanja, stanovanja za osebe z oviranostjo, ipd.). To pomeni, da zgrajena stavba
pripada neprofitni stanovanjski organizaciji, medtem ko zemljis¢e ostaja v javni lasti.
V Zirichu so dosegli, da najmanj 25 odstotkov najemnega stanovanjskega fonda
predstavljajo neprofitni ponudniki, ki se profitom popolnoma odrecejo. Vsaj cetrtina
stanovanj je torej dolgoro¢no dostopnih. Kljub temu pa v Ziirichu, kjer se je v zadnjih
letih 20. stoletja premalo gradilo, Se vedno belezijo pomanjkanje stanovanj, Se
posebej takih, ki bi bila $irSe dostopna.

Obcani Ziiricha so leta 2011 na lokalnem referendumu odlo¢ili, da Zelijo zvisati do
leta 2050 delez neprofitnih stanovanj na 33 odstotkov mestnega stanovanjskega
fonda. Lokalne oblasti zato vzpodbujajo neprofitne ponudnike, da bi ¢im ve¢ gradili,
obenem pa mesto na taksen nacin prispeva bistveno manj lastnega kadrovskega in
finan¢nega vlozka, kot ¢e bi samo skrbelo za pridobivanje vseh stanovanj v javnem

interesu.

STANOVANJSKO ZADRUZNISTVO V ZURICHU

Stanovanjsko zadruznistvo se je, kot smo zZe omenili, v Ziirichu razvilo soc¢asno z
zavezo, da mesto svojih zemljis¢ ne prodaja, pa¢ pa na njih ustanovi stavbno pravico.
Zadruga pridobi neodpla¢no stavbno pravico na podlagi razpisa, ki praviloma ze
definira okvirni program stavb. Ce bi morale zadruge zemljis¢a iskati na trgu, njihova
stanovanja ne bi mogla bit dostopna, saj bi bila veliko predraga. Poleg neodpla¢ne
stavbne pravice kot najpomembnej$ega podpornega mehanizma za zadruge, mesto
ponuja tudi finanéne spodbude. Tudi novo-ustanovljenim zadrugam tak3ni
mehanizmi omogocajo, da brez veéjih tezav realizirajo svoj zadruzni projekt. Pogoj
za dodeljene javne ugodnosti je uporaba modela stroskovne najemnine, ki zagotavlja

javni interes povecevanja fonda dostopnih najemnih stanovan,j.

Nacdin financiranja stanovanj v javnem interesu je definiran z lokalnimi predpisi
mesta Ziirich. Bodoci stanovalci morajo prispevati samo-udelezbo v viSini najmanj
6 % vrednosti investicije. Okvir financiranja zadrug v Ziirichu obicajno izgleda

priblizno tako:

— 10 % predstavlja lastni prispevek zadruznikov (samo-udelezba, ki se jo v primeru
izstopa iz zadruge povrne);

— 10 % predstavlja nizko obrestno posojilo pod ugodnimi pogoji s strani drzave
— 15 % predstavljajo posojila drugih zadrug;

— 65 % predstavlja hipotekarni kredit pri zasebni banki.
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ZADRUZNA SOSESKA MEHR ALS WOHNEN/ VEC KOT
STANOVANJE

Projekt Vec kot stanovanje se je razvil na 40.000 m2 velikem zemljisc¢u, ki je bilo prej
industrijsko obmodje. Ustanovilo ga je 30 manjsih zadrug (njihovo $tevilo je na neki
to¢ki preseglo tudi 50). Oblikovanje koncepta in naértovanje projekta je potekalo v
sodelovanju med ustanovnimi in novo pridruzenimi zadrugami. Njihovi
predstavniki so sodelovali v tematskih skupinah, ki so razvijale razlicne vidike
zadruzne soseske, pri ¢emer so s procesom vklju¢evanja bodocih stanovalcev in
javnosti ter z vzpostavljanjem participativnih struktur zaceli ze dve leti pred samim
zaCetkom gradnje. Projekt se je tako razvil v dialogu med velikim $tevilom ljudi in
strokovnjaki. Ze v procesu ustvarjanja koncepta so v Ziirichu med drugim pripravili
razstavo, kjer je lahko vsak obiskovalec podal svoje predloge in ideje za kon¢no
zasnovo. Podobno so si tekom celotnega procesa prizadevali, da bi vanj vkljucevali
prav vse zainteresirane posameznike in skupine.

V skupni organizaciji krovne zadruge Mehr als Wohnen in mesta Ziirich je bil
pripravljen natecaj, v katerem so bili izbrani $tirje urbanisti¢no-arhitekturni biroji.
Ti so skozi participativne arhitekturne procese - skladno z Zeljami in potrebami
sodelujocih - pripravili urbanisti¢no in arhitekturno zasnovo. Na koncu so zgradili
13 stanovanjskih stavb z raznolikimi zunanjimi prostori ter skoraj 400 stanovanji, v
katerih danes stanuje okoli 1400 oseb, in 35 poslovnih in skupnostnih prostorov, s
150 delovnimi mesti. Strosek gradnje soseske je nanesel 169 milijonov Svicarskih
frankov. Povprecna najemnina za Stirisobno stanovanje znasa 2000 Svicarskih

frankov na mesec, kar je priblizno 25 % nizje od trzne najemnine.

Soseska vklju¢uje tudi 20 % delez socialnih stanovanj (pogoj mesta ob podelitvi
neodpla¢ne stavbne pravice), 10 % stanovanj pa se oddaja organizacijam, ki se
ukvarjajo z razliénimi ranljivimi skupinami (ljudmi z fizi¢no ali intelektualno

oviranostjo, begunci ipd.).

VEC KOT STANOVANJE

Snovalci projekta so zZeleli stanovalcem zagotoviti infrastrukturo, ki je pomembna za
vsakdanje Zivljenje in kakovostno bivanje. Zato je bila zelo pomembna odlocitev,
katerim dejavnostim se namenijo pritliéni prostori stavb. Kot rezultat
demokrati¢nega odloc¢anja vseh deleznikov so danes v soseski pekarna, restavracija,
administrativna pisarna, recepcija, pralnice, otroske igralnice in dva vrtca, pisarniski
prostori, studii, delavnice (ki so dostopne tudi ljudem z ovirami) ter ogromno
skupnostnih prostorov. Uporabe skupnostnih prostorov ni potrebno posebej
placevati, saj je Ze vkljucena v najemnino. Za organizacijo najema koles in souporabe
avtomobilov, upravljanje s prostori, ki se jih lahko najame in podobno, pa je
odgovorna skupna administrativna pisarna.
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Pritlicni  prostori  omogocajo
dejavnosti, ki sosesko ohranjajo
zivo ter preprecujejo, da bi bila
zozena na golo spalno naselje.
Prostori omogocajo delovanje

razli¢nih skupin, ki organizirajo

pru——y |
-5

raznolike aktivnosti in dogodke, - (== :
. . i ll,..l' =] J—
kar pomeni, da se v soseski vedno _ ,

kaj dogaja. Participacija : —

stanovalcev ni bila klju¢nega

© Andreas Hofer

pomena le v fazi naértovanja, pac¢
. - kontinui . Jbi Pritliéni skupnostni prostor v stanovanjski soseski Mehr als Wohnen Vir:
pa se 1zvaja kontinuirano: zbira se predstavitev Claudie Thiesen — Stanovanjska zadruga Mehr als Wohnen (Ve¢

njihove predloge za izbolj$anje kot stanovanje) na spletni konferenci Stanovanje po-meri: Participatorne
. C o prakse na stanovanjskem podrocju

bivalnega okolja in organizira

delavnice na razli¢ne teme. Neprestano se torej dela na razumevanju in naslavljanju

potreb stanovalcev.

Stanovanjske zadruge vodijo stalne razmisleke o svojem vplivu na mesto in okolje:
velik poudarek dajejo temu, kako bi lahko posamezen zadruzni projekt izboljsal

kakovost bivanja v celem mestu ter prispeval k javnemu dobremu.

Vec kot stanovanja gradi tudi na okoljski trajnosti, saj je najvecja 2000 vatna soseska,
ki omogoca bivanje z nizkim oglji¢nim odtisom. Dolo¢ena stanovanjska povrsina na
osebo je nizja (33m2) od mestnega povpredja (42m2); namesto individualnih pralnih
strojev ali zamrzovalnikov so ti skupnostni. Ve¢ kot 45 % porabljene elektri¢ne
energije proizvedejo s fotovoltai¢nimi celicami na strehah zgradb, vse zgradbe pa
imajo dobro termalno izolacijo. Stanovalci niso lastniki zasebnih avtomobilov,
ampak uporabljajo javni prevoz, nacionalno shemo deljenja vozil ali si izposojajo
enega od dveh elektri¢nih avtomobilov ali koles, ki jih ima v lasti zadruga. V soseski
je zasajeno veliko dreves in grmovnic, ki uresnicujejo cilj izboljsanja biodiverzitete,

stanovalci pa lahko obdelujejo skupnostne vrtove.

Preko arhitekturne zasnove in cenovne politike najemnin projekt spodbuja socialno
in generacijsko raznolikost. V soseski zZivi ve¢ kot 300 otrok, mlajsih od sedemnajst
let, ki bodo odrasli z boljSim razumevanjem trajnostnega bivanja v okoljskem in
socialnem smislu ter izku$njo skupnostnega bivanja, medkulturne integracije in

razreSevanja konfliktov.



STANOVANJA ZADRUGA LA BORDA, BARCELONA,
SPANIJA

La Borda je prva najemna stanovanjska zadruga v Spaniji. V ospredje je postavila
premislek, na kak nacin Zivimo ter odprla prostor za drugacne arhitekturne resitve
in nove nacine druZbenega organiziranja, ki bi bolje naslavljali potrebe.

Kraj: Barcelona, Spanija

Stevilo stanovanj: 28

Stevilo stanovalcev: 60

Strosek gradnje: 3,246,557 €,

Mesecéna najemnina: 8,71 € / kvadratni meter - priblizno 50 % nizja od trzne
najemnine za primerljivo stanovanje

Leto vselitve: 2019

Spletna stran: http://www.laborda.coop/en/

KONTEKST

Po finanéni krizi leta 2008 je v Spaniji veliko ljudi izgubilo svoje domove. Lastnistvo
stanovanja je za mnoge postalo nedostopno, cene najemnin so vrtoglavo narascale,
najemna razmerja pa postajala vse bolj nestabilna. Kot odziv na narascajoco
stanovanjsko krizo se je leta 2012 v Barceloni samoorganizirala skupina ljudi z zeljo
poiskati alternativne stanovanjske resitve. Raziskovali so razli¢ne moznosti in prisli
do modela najemne stanovanjske zadruge, ki je razsirjen npr. v Urugvaju ali na
Danskem. Ugotovili so, da bi tak model stanovanjske zadruge dobro odgovarjal na
njihove potrebe in so tako zaceli s procesom vzpostavljanja prve tovrstne zadruge v
Spaniji, ki je vklju¢eval razvoj organizacijske strukture, pravnega in finanénega
modela, arhitekture ter gradnjo.

La Borda je umescena v tradicionalno delavsko sosesko, v desetletja zapuscena
poslopja bivse tovarne Can Batllo. Za gradnjo stanovanjske zadruge so identificirali
primerno zemljis¢e in k mestnim oblastem pristopili z razdelano idejo zadruznega
projekta. Mesto je projekt podprlo in La Borda je, po simboli¢ni ceni 4000 eur na
leto, dobila v najem javno zemljis¢e za obdobje 75 let. V zameno mora stanovanjska
zadruga zagotavljati dostopna najemna stanovanja, s ¢imer uresnicuje javni interes.
Za bivanje v La Bordi morajo stanovalci ustrezati pogojem za upravicence do
neprofitnega stanovanja - ne smejo biti lastnik druge nepremicnine, njihovi prihodki
morajo biti nizji od postavljene meje in v Barceloni morajo imeti prijavljeno stalno

bivalisce.

FINANCIRANJE

Mestna uprava Barcelone je La Bordi oddala zemljis¢e pod ugodnimi pogoji. Za
financiranje investicije v stanovanjsko gradnjo, ki je znasala priblizno 3 milijone
EUR, pa je poskrbela zadruga. Samo-udelezba (ki se jo stanovalcem ob morebitni
izselitvi povrne) je znaSala okrog 20% vrednosti projekta — 18.500 EUR na
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gospodinjstvo. Zacetni vloZek za posamezno gospodinjstvo je bil visji kot so si zeleli,
a so vzpostavili interni mehanizem solidarnosti. Gospodinjstva, ki so imela ve¢
prihrankov, so posodila tistim, ki so imela tezavo priskrbeti tako visok zacetni vlozek.
80% ostalih sredstev so pridobili iz razli¢nih virov, predvsem z ban¢nimi posojili,
nekaj pa tudi s prispevki podpornih ¢lanov zadruge in lastnimi prihodki. Pri
pridobivanju posojil se niso zanasali na tradicionalne banke, saj te nimajo posluha
za financiranje projektov, ki ciljajo na doseganje druzbenih u¢inkov, in ne profitov.
Veliko posojilo so zato pridobili pri zadruzni banki Coop57. Naredili so tudi zelo
uspesno kampanjo mnozi¢nih mikro-posojil in le v 19 dneh zbrali 865.000 EUR od
300 razli¢nih posameznikov in zadrug. V zaklju¢nih fazah, ko je bil projekt Ze skoraj
zgrajen, so uspeli pridobili tudi subvencijo centralne vlade.

Sedaj se zavzemajo za vzpostavitev sistemskega financiranja tovrstnih projektov —
da bi drzava vzpostavila druzbeno banko in poseben mehanizem dolgoro¢nih posojil
z nizkimi obrestnimi merami. Zdi se, da se z regijsko vlado priblizujejo temu cilju, ki

bi znatno olajsal razvoj stanovanjskih zadrug v Kataloniji.

Posojila za gradnjo stanovalci odplacujejo preko mese¢nih najemnin, ki znasajo v
povpredju 500 EUR + stroski (okrog 400 EUR za manjse enote in 600 EUR za vecje),
kar je manj kot polovica vrednosti trznih najemnin primerljivih stanovanj v
Barceloni. Nacrtujejo, da bodo po odpladilu vseh posojil (¢ez priblizno 30 let), njihove
najemnine ostale na isti ravni, sredstva iz najemnin pa bodo namenili za obnovo

stavbe ali investicije v druge neprofitne stanovanjsko-zadruzne projekte.

NACRTOVANJE IN ARHITEKTURA

Pri obi¢ajnem nacinu gradnje za trg ali pri gradnji socialnih stanovanj stanovalci
praviloma niso vnaprej znani in v razvoj projektov niso vkljuéeni. Bolj kot potrebe
bodoc¢ih stanovalcev taksni projekti zasledujejo motive, povezane z optimizacijo
trzne vrednosti ali ¢im enostavnejSim stanovanjskim upravljanjem. Obenem se
veliko stanovanjskih projektov gradi s predpostavko o §tiri-¢clanskem gospodinjstvu,
¢eprav so gospodinjstva v sestavi — starSa in dva otroka — dandanes v manjsini.
Zaradi vsega nastetega ponudba na trgu ne odgovarja najbolje na potrebe raznolikih
gospodinjstev.

S projektom La Borda so zadruzniki, arhitekti in drugi delezniki, ki so bili vklju¢eni
v proces nacértovanja, na novo premisli funkcije, ki jih opravlja dom: je zatocisce,
povezano s prehranjevanjem, s pocitkom, s higieno, z oblacili, igro, skrbjo, delom in
Studijem, povezljivostjo v splet in odklopom, shranjevanjem, zabavo, je prostor
srecevanja. Razmisljali so tudi o skupnosti, o modelu sobivanja in vprasanjih
povezanih z njim — o energetski preskrbi, mobilnosti (souporaba avtomobilov),
ekonomiki (kolektivna posojila, kolektivno tveganje, solidarnostni fond), zdravju in
oskrbi (spremenljive potrebe skozi Zivljenjski cikel, izobraZevanje in vzgoja),
kuhanju, in $e marsi¢em, npr. kulturi, prostem ¢asu in aktivizmu. Naslovili so torej
vprasanja kako zivimo in kako Zelimo ziveti, katere aktivnosti so vezane na

posamezna gospodinjstva in katera na stavbo, sosesko in mesto.
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Obicajna stanovanjska stavba je sestavljena
iz individualnih stanovanj in skupnih
prostorov kot so hodniki, stopnisca, dvigala
ipd. La Borda pa je na podlagi potreb
skupnosti dodala $e skupnostne prostore.
Individualna stanovanja so v povpre¢ju
zmanjsali za 10 m2 in jih “nadomestili” z
280 m2 skupnostne povrsine — ta vkljucuje
veliko kuhinjo z jedilnico, pralnico, sobo za
goste, prostore za skrb za zdravje,

ve¢namensko sobo, parkirisc¢e za kolesa,
atrij, terasni vrt in shrambo. Oblikovanje
zgradbe je zastavljeno tako, da spodbuja
sreCevanje, stavba ima na primer skupni

atrij, na katerega gledajo vsa stanovanja. V
prid skupnostnim prostorom in so-uporabi
govori argument krepitve skupnosti, pa tudi
dodatni prihranki pri porabi virov. Namesto
28 individualnih pralnih strojev si v La
Bordi delijo dva industrijska pralna stroja in

enega gospodinjskega. Ugotavljajo pa, da je

Skupnostni prostor v La Bordi. Vir: predstavitev Carlesa Baiges
za njihove potrebe Se to preve¢. Skupnostni Camprubi — Stanovanjska zadruga La Borda na spletni
konferenci Stanovanje po-meri: Participatorne prakse na
stanovanjskem podrocju

prostori so namenjeni tudi za vsakodnevne
gospodinjske aktivnosti, ki jih tradicionalno
opravljajo Zenske. Za rutinsko gospodinjsko delo se je v preteklosti pogosto
namenjalo najslabse, majhne in temne prostore. V La Bordi pa so prav za te aktivnosti
namenili odprte in svetle prostore in jih umestili tako, da naredijo gospodinjsko in
skrbstveno delo vidno, predvsem pa omogocajo, da tovrstne aktivnosti postanejo
kolektivna dejavnost.

Pri zasnovi stanovanj so razmisljali tudi o posameznikovem zivljenjskem ciklu.
Tradicionalno je v Spaniji stanovanjska mobilnost zelo nizka, tako veliko ljudi Zivi v
istem stanovanju vse Zivljenje (npr. par ostaja v istem 4-sobnem stanovanju tudi
potem, ko sta se njuna Ze zdavnaj odrasla otroka odselila). V La Bordi so se odlo¢ili
zasnovati stanovanja fleksibilno, s tremi tipologijami stanovanj: osnovnim,
najmanjs$im, ki ima 40 m2, in predstavlja sestavni del vseh stanovanj; srednje
velikim (55 m2); in velikim stanovanjem (70 m2). Posamezne sobe se lahko v
primeru spremenjenih Zivljenjskih situacij in potreb relativno enostavno prikljucijo
sosednjemu stanovanju ali pa se transformirajo v samostojno satelitsko enoto, ki ga
uporablja gospodinjstvo iz kakega drugega nadstropja. Arhitektura sledi ne-
hierarhi¢nem oblikovanju prostora — vse sobe so priblizno enake velikosti, kopalnica
je v vseh stanovanjih enaka in umes¢ena na istem mestu, ostale prostore pa lahko
vsak stanovalec enostavno prilagaja svojim potrebam.



OKOLJSKA TRAJNOST

La Borda ima moc¢no okoljsko trajnostno komponento. V primerjavi s povpre¢nim
$panskim stanovanjskim projektom je neprimerno bolj trajnostna z vidika rabe
materialov, porabe vode, gradbenih odpadkov in energetske varc¢nosti. Za to se niso
odloc¢ili zgolj iz prepri¢anja, da je potrebno varovati naravo, ampak tudi iz politi¢nih
razlogov — zaradi perefega problema energetske revscine. Velik delez bodocih
stanovalcev La Borde si ni mogel privos¢iti dovolj ogrevanega stanovanja, njihova
stanovanja so imela slabo izolacijo in podobno. Da ne bi ljudi postavljali v situacijo,
ko ne bi bili zmozni placevati obratovalnih stroskov, so zgradili zgradbo, ki je kar se
da energetsko varcna. Ker so uspeli pridobiti dodatna sredstva, bodo sedaj na streho
namestili tudi solarne panele, ki bodo prispevali k energetski samooskrbi in Se
dodatno znizali stroske.

Odlocili so se za gradnjo v lesu,
saj je ta bolj trajnostna, omogoca
nizji oglji¢ni odtis, energijsko
var¢nost in moznost ponovne
uporabe gradbenih materialov.
Temelji in pritli¢je so betonski,
nadstropja pa so zgrajena iz CLT
panelov. Taka stavba je sicer
nekoliko drazja, a obenem
omogoca  bistveno  hitrejso

gradnjo, kar uravnotezi kon¢no

ceno. Stirje gradbeni delavci in

en zerjav so zgradili celotno

stavbo v Sestih tednih. V projekt  La Borda je grajena v lesu. Vir: predstavitev Carlesa Baiges Camprubi —
Stanovanjska zadruga La Borda na spletni konferenci Stanovanje po-meri:

S0 VliuCIh tudi samo- Participatorne prakse na stanovanjskem podrocju
graditeljstvo, bodo¢i stanovalci in

podporniki projekta so se predvsem v zakljuénih fazah vkljucili v gradnjo delov
stavbe. To je po eni strani prispevalo k zniZevanju stroskov gradnje, po drugi pa tudi

k medsebojnem spoznavanju, povezovanju in gradnji skupnosti.

sV v

La Borda se je izognila gradnji podzemne garaze s parkirisci, ki predstavlja visok
dodaten strosek ter rabo dodatnega betona. Zakonodaja v Barceloni je sicer
predvidevala, da mora imeti vsako novo zgrajeno socialno stanovanje eno parkirisce
(podobno regulacijo ima veliko zahodnih drzav, vklju¢no s Slovenijo). Tudi kot
rezultat zagovorniskih aktivnosti stanovanjske skupnosti La Borda je Barcelona ta
predpis spremenila. Po novem je potrebno zagotoviti minimalno eno parkiris¢e na
Stiri stanovanjske enote. Spremenjena zakonodaja je pomembna, saj omogoca
stanovanjsko gradnjo, ki ne spodbuja rabe avtomobila in s tem ne-trajnostne
mobilnosti, manj parkiris¢ pa pomeni tudi cenovno bolj dostopno gradnjo.
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HITER RAZVO)J STANOVAN)SKO-ZADRUZNEGA SEKTORJA

Ker se je kot prva najemna stanovanjska zadruga La Borda izkazala za izredno
uspeSen stanovanjski projekt, je mestna uprava Barcelone uvedla vsakoletni razpis,
preko katerega ponuja zemlji$c¢a za gradnjo novih stanovanjskih zadrug. Lani so tako
podelili pet zemljis¢, ki so sedaj v izgradnji, letos poleti pa Se tri dodatna.
Stanovanjsko zadruznistvo se ne razsirja le v Barceloni, ampak tudi v drugih manjsih
na primer nudijo skupinam, ki se odlo¢ajo za vzpostavitev stanovanjskih zadrug
svetovanja ter ustvarjajo korpus znanja o stanovanjskih zadrugah, s ¢imer Zelijo

poenostaviti in pohitriti razvoj novih projektov.
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SKUPNOSTNI ZEMLJISKI SKLAD

Skupnostni zemljiski skladi izvzamejo zemljis¢a iz Spekulativnega trga ter jih
zadrZijo v lasti skupnosti. Ljudem z niZjimi in srednjimi dohodki zagotavljajo dostop
do zemljis¢, primernih stanovanj in ekonomskih priloZnosti, do katerih v
nasprotnem primeru ne bi imeli dostopa.

Glavna ideja za skupnostnimi zemljiskimi skladi je loc¢itev zemljis¢ od stavb, ki na
njih stojijo. Delujejo neprofitno in zagotavljajo zemljis¢a za stanovanja, trgovine,
$portne, socialne in kulturne prostore lokalne skupnosti. Zemljisca ostajajo v lasti
zemljiskega sklada in s tem v lasti skupnosti, lastniki stavb pa dobijo dolgoro¢no
stavbno pravico za uporabo posamicnega zemljis¢a. Tako poveZejo individualne
potrebo po ohranjanju dolgoro¢ne dostopnosti, druzbene raznolikosti in lokalne
razpolozljivosti storitev. Skupnostni zemljiski skladi zagotavljajo dolgoro¢no
dostopnost z vzpostavljanjem posebnih pogojev za morebitno prodajo stavb ali
stanovanj, ki so zgrajeni na njihovem zemljis¢u. Obicajno je dolo¢ena tako formula
izracuna prodajne cene kot ciljna skupina moznih kupcev oz. uporabnikov, pogosto
pa ima predkupno pravico sam skupnostni zemljiski sklad.

Skupnostni zemljiski skladi delujejo v skladu z naslednjimi naceli:

— morebitni profiti sklada se uporabljajo v korist skupnosti,

— posamezniki, ki zZivijo na dolo¢enem lokalnem obmo¢ju, imajo pravico, da

postanejo ¢lani
— ¢lani skupnostnega zemljiskega sklada nadzorujejo in upravljajo delovanje

sklada.

Vodi jih upravljavsko telo, v katerega so vkljuceni tako lastniki in uporabniki

.....

delezniki iz javnega in neprofitnega sektorja ter predstavniki javnosti.

Prvotno so bili razviti v Zdruzenih drzavah Amerike, a se v zadnjih letih, po

ekonomski krizi iz leta 2008, razsirjajo po vsem svetu.
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SKUPNOSTNI ZEMLJISKI SKLAD CHAMPLAIN
HOUSING TRUST

Champlain Housing Trust (CHT) je najstarejsi skupnostni zemljiski sklad, ki so ga
ustanovili leta 1984, da bi nasloviti krizo dostopnosti stanovanj v Vermontu, v
ZdruZenih drZavah Amerike. Na tak ali drugacen nacin podpira priblizno 3000
domov.

Kraj: Vermont, ZDA

Leto ustanovitve: 1984

Stevilo stanovanj s katerimi upravlja: 2300

Stevilo stanovalcev: 6000

Stanovanjski stroski: v povpre¢ju 25 % nizji kot na nepremic¢ninskem trgu

Spletna stran: http://www.getahome.org/

KONTEKST

Skupnostni zemljiski sklad Champlain Housing Trust (CHT) je bil ustanovljen v ZDA
leta 1984 kot odgovor na vse hujso krizo dostopnosti stanovanj v zvezni drzavi
Vermont, ki je bila neposredno povezana z neoliberalnimi rezi Ronalda Reagana v
stanovanjsko podro¢je. K visokim cenam in nedostopnosti stanovanj je pripomoglo
tudi dejstvo, da je Vermont dolgo veljal za 'pocitnisko’ destinacijo prebivalcev New
Yorka. CHT se je zacel s sestankom petdesetih najrazli¢nejsih oseb — od pravnikov,
bankirjev, nepremic¢ninskih posrednikov, strokovnjakov za stanovanjsko podrocje,
najemnikov ipd. — ki so se zbrali, da naslovijo problem dostopnosti stanovanj za
gospodinjstva s srednjimi in nizkimi prihodki.

Pod vodstvom takratnega Zupana Bernarda Sandersa je mesto Burlington podprlo
idejo ustanovitve skupnostnega zemljiskega sklada in vanj vlozilo zacetni kapital
200.000 dolarjev ter postalo prvo mesto z lastnim zemljiskim skladom — Burlington
Community Land Trust (kot se je prvotno imenoval). S tem ukrepom se je Zzelelo
popraviti $kodo neoliberalnih politik, ki so razdrobile prej tesno povezane skupnosti.
V Casu, ko je drzava ‘rezala’ stanovanjske politike, so tako zasnovali projekt, ki naj bi
naredil stanovanjski najemniski in lastniski trg bolj dostopen za finané¢no sibkejse
prebivalstvo. Sklad se je leta 2006 zdruzil z Champlain Housing Trust (CHT). Obdrzali
so ime slednjega in tako je tudi Burlington Community Land Trust uradno postal CHT.

Projekt je Ze od zacetka uzival veliko splosno podporo v Vermontu, vanj verjamejo
Stevilna podjetja in nevladne organizacije, ki finan¢no ali kako drugace prispevajo k
projektu, ki Se danes velja za najvecji skupnostni zemljiski sklad v ZDA. V ¢asu zadnje
gospodarske (in predvsem nepremi¢ninske) krize v ZDA leta 2008 je bila dokazana
ve¢ja odpornost sklada na krize — med lastniki domov, ki so del sklada, je kar
desetkrat manj takih, ki so izgubili dom, v primerjavi z individualnimi lastniki
stanovanj ali najemniki na trgu. V tem oziru gre za dobro prakso, ki pomaga ljudem
in skupnosti graditi finanéno robustnost in odpornost na krize.
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UPRAVLJANJE

Nacrtovanje in delovanje sklada vodi upravni odbor, ki je sestavljen iz enakih delezev
predstavnikov lokalnih ob¢in, stanovalcev v okviru zemljiskega sklada ter SirSe
skupnosti (zainteresirane javnosti, investitorji ipd.), pri ¢emer ima glas vsakega ¢lana
upravnega odbora enako teZo. V posamezne projekte so v proces odlo¢anja vkljuéeni
tudi okoliski lokalni prebivalci. Gre torej za dokaj odprto in demokrati¢no strukturo
upravljanja, ki pa ni popolnoma horizontalna, saj ima prakti¢no vso odloc¢evalsko
mo¢ upravni odbor.

CHT deluje na podlagi triletnih planov, v pripravo katerih so vkljuc¢eni delezniki in
zainteresirane javnosti. Vsak izveden projekt mora zadostiti kriterijem pametnega
nacrtovanja, ki jih postavi CHT, kar na primer pomeni, da mora biti umescen v
prostor na optimalni lokaciji, z bliZzino javnega transporta in osnovnih storitev
(trgovine, lekarne ipd.). Pridobivanje zemljis¢a oz. stavb poteka na razli¢ne nacine.
Podjetje lahko ponudi del svoje novo zgrajene stavbe skupnostnemu zemljiskemu
skladu kot donacijo ali pod trzno vrednostjo, pri ¢emer si seveda tudi samo pridobi
dobro ime druzbeno odgovornega podjetja. V nekaterih okrajih velja odlok, da mora
pri novih gradnjah ‘zrasti’ dolocen odstotek domov, ki so finan¢no dostopni
ranljivejsim skupinam. Poleg novogradenj so pomembni tudi projekti obnove in

spremembe namembnosti starejsih stavb.

V Zelji po naslavljanju stanovanjske potrebe najsirsega kroga ljudi, ne gleda na
njihove prihodke, druzbeni polozaj ali morebitne oviranosti, se CHT povezuje tudi z
lokalnimi socialnimi centri in nevladnimi organizacijami. Partnerske organizacije
pri tem po eni strani pomagajo pri razumevanju potreb ranljivih skupin ter snovanju
domov, ki bi jih najbolje naslovili, po drugi pa jih poveZzejo z obstoje¢imi programi, v
katere se lahko vkljucijo. CHT si prizadeva tudi za opolnomocenje posameznikov

skozi izobrazevanja finan¢ne pismenosti in podporo na tem podrocju.

Danes so glavni cilji CHT opolnomocenje nizjega razreda prebivalstva preko
zagotavljanja dostopa do stanovanj, urejanje in nadzor nepremic¢ninskega trga ter

zaustavitev gentrifikacije.

FINANCIRANJE CHT

Sklad CHT ima financ¢ne prihodke iz razli¢nih finané¢nih virov: od donacij do javnega
financiranja in financiranja iz strani privatnih podjetij (23 % - javna/drzavna
sredstva, 24 % - najemnine, 16 % - dobicek od preprodaj, 36 % - obresti, prihodki od
odda v najem posameznikom oz. podjetjem. Pri ¢emer ohranja zemljisca v svoji lasti,
lastnikom oz. uporabnikom stavb pa na njih podeli stavbno pravico. Ob morebitni
prodaji stavbe sklad zahteva delitev dobicka, s ¢imer se zagotavlja dolocen del
financiranja sklada, obenem pa se ohranjajo dostopne cene nepremic¢nin na trgu. V
primeru, da posameznik kupi hiSo v vrednosti 200.000$ (od tega 160.000$ s
hipoteko in 40.000$ preko subvencije sklada), je ez nekaj let ta ista nepremi¢nina
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vredna 260.000$. Ob morebitni prodaji nepremi¢nine skladu prejme posameznik
25 % celotnega presezka (15.000$). Sklad subvencijo nadgradi's preostalim delezem
presezka prodaje (40.000$ + 45.0008), ki jo nameni za nadaljnje nakupe oz. najeme.
Pri tem sklad odtrga nekaj odstotkov tudi za svoje delovanje. Isto hiso sklad nato
proda v vrednosti 260.000$ novemu posamezniku (npr. 175.0008$ s hipoteko in
85.000% subvencije). 68 % ljudi, ki so prodali svoje domove, je novo stanovanje naslo
na trgu, s tem pa se je sprostilo mesto med neprofitnimi stanovanji za druge.
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MEITSHAUSER SYNDIKAT (SINDIKAT
NAJEMNIKOV)

Mietshduser Syndikat je mreZa stanovanjskih projektov, ki temeljijo na
prerazporejanja sredstev in prenosu znanj. S svojim delovanjem je sindikat
omogocili realizacijo Ze 160 raznolikih samo-organiziranih stanovanjskih
projektov, ki so zas¢iteni pred privatizacijo in Spekulativnim ravnanjem.

Kraj: civilna iniciativa se je zacela v Nemciji, sedaj pa se (ponekod pod drugimi
imeni) §iri po Avstriji, Svici in na Nizozemskem

Stevilo izpeljanih stanovanjskih projektov: 160

Stevilo projektov v pripravi: 20

Leto izvedbe prvega projekta: 1994

Spletna stran: https://www.syndikat.org/en/

KONTEKST

Mietshduser Syndikat, ki ga lahko prevajamo v Sindikat najemnikov, se je izoblikoval
kot odgovor na nepremicninski trg, ki sluzi kapitalu in profitom, ne omogoca
prostorov za bivanje, delo, ustvarjanje in skupnostno delovanje ljudem, ki nimajo
visokih prihodkov. Neoliberalna mesta spodbujajo rast cen nepremicnin, kar
pomeni, da postajajo prostori vse bolj nedostopni, kar spodbuja proces izrinjanja
ljudi s skromnejsimi prihodki iz mest. Gibanje Mietshduser Syndikat se je zavzelo za
svojo pravico do mesta ter pricelo skozi kolektivno delovanje izvzemati prostore iz
nepremic¢ninskega trga. Njihovo najbolj osnovno vodilo je: pravica do zivljenjskega
prostora za vse.

Mrezo ljudi in prostorov so zaceli razvijati Ze v osemdesetih letih prejSnjega stoletja,
v devetdesetih pa so prisli do kolektivnega lastnistva svojih prvih prostorov. Do danes
se je znotraj Mietshduser Syndikat razvilo Ze 160 raznolikih stanovanjskih projektov
in 20 pobud, ki so v procesu razvoja v projekte. To je 160 prostorov, ki so zas¢iteni
pred nevarnostmi deloZacij, prodaje ali prenove z namenom vzpostavitve
dobic¢konosnih nepremi¢nin. Projekti se med seboj zelo razlikujejo, vsem pa so
skupni samo-organizacija, avtonomija samo-odlo¢anja ter obvezna solidarnost z

ostalimi projekti.

Mietshéuser Syndikat se hitro $iri po Nemciji ter uspeva vse ve¢ nepremicnin
izvzemati iz Spekulativnega trga. Siri pa se tudi onkraj nacionalnih meja, nekaj
projektov so ze vzpostavili v Avstriji in na Nizozemskem, sli¢en mehanizem pa se

uveljavlja tudi v Svici in Franciji.

ORGANIZACIJA SINDIKATA

Ideja Mietshduser Syndikat temelji na nacelu solidarnosti med starimi in novimi
stanovanjskimi projekti, ki so nastali ob podpori sindikata. V praksi se kaze skozi
solidarnostno prerazporejanje sredstev: obstojeci stanovanjski projekti prispevajo
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vsak mesec solidarnostni prispevek v

skupni solidarnostni sklad, ki ga upravlja  Osnova delovanja sindikata ne sledi pravilom
sindikat. V obdobju od leta 1992 do 2002  trga, ki predpostavljajo, da je vsako delovanje
je ta prispevek znaSal 25 centov na  motivirano z Zeljo po dobicku. »Pa vendar smo
kvadratni meter, sedaj pa je zastavljen tu (..): podimo se po urbanem podzemlju med
nekoliko drugace: vsak projekt, ki je nepremicninskimi Spekulanti in lastninskimi
uspesno kupil/zgradil svojo hi%o, zacne s plenilci, med gradbinci, lastniki stanovanj,
prispevkom 10 centov na kvadratni meter ~ Stanovanjskimi zdruZenji in investicijskimi

povrSine na mesec in se nato vsako leto podjetji. Tekmujemo z njimi za to ali ono posest
in igramo Monopoli v razmerju 1:1. Z zanosom

poveca za 0,5% osnovne najemnine iz
gradimo rastoco mreZo Mietshduser Syndikat.«

prej$njega leta. Ce osnovna najemnina
preseze 80% povpreCne najemnine
doloCenega kraja, se lahko poviSanje solidarnostnega prispevka do nadaljnjega
zadrzi. Sredstva iz sklada se nato koristijo za zafetno finan¢no pomo¢ novim
stanovanjskim projektom ter za redne stroske organizacije, pri ¢emer pa vso vlozeno

delo temelji na prostovoljstvu.

Ko se zbere skupina, ki hoce oblikovati nov stanovanjski projekt, naprej pripravi
njegovo idejno zasnovo pod mentorstvom katerega od starejsih projektov — velik
poudarek dajejo prenosu znanja od Ze dalj ¢asa delujocih projektov na tiste, ki se Se
vzpostavljajo. Nato se na naslednji ob¢ni skupscini ideja projekta predstavi in vsi
¢lani skupséine odlocijo, ali bodo projekt podprli in ga sprejeli v sindikat ali zavrnili
(npr. ¢e se jim zdi, da bo finan¢no tezko izvedljiv ali da ni v skladu z vrednotami
sindikata). Skups¢ine se praviloma izvede Stirikrat letno.

ORGANIZACIJA STANOVANJSKIH PROJEKTOV

Vsak stanovanjski projekt je
organiziran v svoje podjetje
oz. druzbo z omejeno
odgovornostjo (d.o.0.), ki ima
dva ustanovitelja:
stanovanjsko zdruZenje, ki
bo imelo  prostor v
kolektivnem lastnistvu ter
Mietshduser ~ Syndikat, ki
prispeva svoj finan¢ni delez @ / S Lo c

ter prevzema nadzorno Eden izmed stanovanjskih projektov Mietshduser Syndikat. Vir: GLS Bank

vlogo. Vsak projekt je samo-organiziran in ima popolno avtonomijo. Sindikat lahko
v njegovo upravljanje posega le, ¢e bi se katero od nepremicnin Zelelo privatizirati ali
z njo kakorkoli §pekulativno ravnati. V tem primeru ima sindikat pravico veta.

Ob nacrtovanju mora vsak projekt zase ugotoviti, kako se bo financiral. Po navadi
polovico osnovnih sredstev prejmejo od sindika, za ostalo pa se zana$ajo na
neposredna posojila fizi¢nih oseb (najveckrat od sorodnikov in prijateljev,



posameznikov iz drugih projektov sindikata) in na kredite zasebnih bank (kar je
praviloma drazje). Pri zagonu projektov se morajo ¢lani pod mentorstvom starej$ih
projektov sami zorganizirati, kako bodo do teh sredstev prisli, kam in koga bodo
prosili za posojila ter se pogajati za ¢im bolj ugodne pogoje (nizke obresti, daljse
¢asovno obdobje odpladevanja ipd.). Ce pri tem niso uspesni, obstaja nevarnost, da
bo najemnina, skozi katero se odplacuje kredit, previsoka za njihove financ¢ne

razmere.

Prav zaradi samoorganiziranja se projekti med seboj zelo razlikujejo. Med njimi je
najve¢ stanovanjskih, nekateri pa so vzpostavljeni kot prostori za delo, ustvarjanje in
kulturne ter druzbene dejavnosti; najdemo jih tako v urbanih sredisc¢ih kot v
ruralnem okolju, so razli¢nih velikosti, velikokrat temeljijo na sobivanju, lahko pa so
osnovani tudi na bolj tradicionalnem tipu stanovanj.
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STAD IN DE MAAK (MESTO V IZDELAVI)

Stad in de Maak je nekonvencionalni ponudnik stanovanjskih in delovnih prostorov,
ki upravlja s Sestdesetimi prostori v Rotterdamu ter praznim stavbam zagotavlja
zacasno rabo.

Kraj: Rotterdam, Nizozemska

Leto ustanovitve: 2013

Stevilo prostorov s katerimi upravljajo: 60
Spletna stran: https://www.stadindemaak.nl/en/

KONTEKST

Iniciativa Stad in de Maak ali Mesto v izdelavi se je oblikovala kot odgovor na tri
pomembne okolis¢ine. V letih po finan¢ni krizi 2008 so v Rotterdamu belezili velik
porast praznih nepremicnin, ki so ¢akale na bolj ugodne razmere za velike investicije.
Obenem se je znizeval delez subvencioniranih stanovanj ter s tem raslo $tevilo
gospodinjstev, ki so imela tezave najti dostopna stanovanja. Pobudnike Mesta v
izdelavi je motivirala tudi Zelja po vzpostavitvi dodatnih prostorov za urbano
produkcijo in ekonomijo. Nosilci projekta so v praznih stavbah prepoznali

pomemben in redek vir prostorov v mestu.

Od zacetkov v letu 2013 do danes je kolektivu Mesto v izdelavi uspelo preko dogovora
z lastniki aktivirati za zacasno uporabo, za tri, v¢asih pet, a najve¢ za deset let, 13
zapuscenih ali neuporabljenih stavb. Po dogovorjenem obdobju bodo stavbe vrnili
lastnikom. Za zacasno rabo zapuscenih stavb so se odlocili, ker se je za to pojavila
ugodna priloznost (obdobje velikega porasta praznih stavb), a tudi zato, ker je bilo (in
je) zaradi visokih cen izredno tezko priti do lastnih nepremi¢nin. Medtem ko so se
od 90-ih dalje stroski gradnje postopoma visali, je cena zeml;ji$¢ rasla eksponentno,
kar je pripeljalo do izredno visokih cen in tezko dostopnega bivanje v mestu.
Vrtoglava rast cen je bila v najvedji meri posledica $pekulativnih akterjev, s katerimi
neprofitni stanovanjski projekti nikakor ne morejo tekmovati.

AKTIVACIJA PRAZNEGA STANOVANJSKEGA FONDA

Mesto v izdelavi prevzema v zacasno uporabo in upravljanje dotrajane stavbe. S
stali§¢a lastnikov (najveckrat ponudnikov neprofitnih stanovanj) so taki objekti v
preslabem stanju, da bi jih lahko oddajali, njihova takoj$nja prenova pa je predraga.
Z ekonomskega vidika take stavbe lastnikom predstavljajo nezazeleno breme. Kot
smiselno resitev vidijo njihovo rusenje in kasnej$o novogradnjo na istem zemljiscu,
ko bi za tako veliko investicijo pridobili dovolj sredstev. V tem vmesnem obdobju
ima lastnik, neuporabi navkljub, s stavbami doloCene (ne tako nizke) stroske.
Pobudniki Mesto v izdelavi so lastnike stavb uspeli prepricati, da so jim predali
znesek, v visini stroskov, ki bi jih imeli s stavbo do predvidenega rusenja in
novogradnje. Tako - namesto da bi lastniki placevali za prazne prostore - za isti
stro$ek ohranjajo stavbe Zive in v uporabi.
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UPORABA PROSTOROV

Ena izmed prvih odloditev
kolektiva Mesto v izdelavi je bila,

da se dve tretjini prostorov
nameni za stanovanjske potrebe,
ena tretjina pa za skupnostno
rabo. V stavbah so vzpostavili
raznolike stanovanjske prostore,
prilagojene razli¢nim bivalnim
vzorcem, od popolnoma
individualnih do kolektivnih
oblik bivanja za raznolike

uporabnike - tu so svoj zacasni

dom nasli svese lodeni. delavski Uporabniki prostorov Stad in de Maak Vir: predstavitev Marca Neelen - Stad in
i ] o ~ de Maak (Mesto v izdelavi) na spletni konferenci Stanovanje po-meri:
migranti, samozaposleni, ki Pparticipatorne prakse na stanovanjskem podrocju

zdruZujejo bivanje z delom, in

mnogi drugi. Za uporabo prostorov placujejo za rotterdamske standarde zelo
dostopno najemnino, ki pa je obenem klju¢nega pomena za vzdrzevanje prostorov
ter celotne organizacije. Dejstvo, da so stanovanja dostopna, omogoca veliko

raznolikost stanovalcev in vklju¢ujo¢o skupnost.

Preostanek prostorov predstavljajo skupnostni prostori, ki so kolektivno organizirani
in upravljani, uporabljajo pa jih lahko tudi posamezniki ali skupine iz soseske ali
drugih delov mesta. Nekateri izmed njih so namenjeni ekonomski reprodukciji ter
lahko posameznikom predstavljajo tudi osnovni vir dohodka. Mesto v izdelavi svoje
aktivnosti in vpliva ne omejuje le na prostore teh stavb, ampak jih $iri tudi na ulico

in v $irso sosesko.

SKUPNOST

Za upravljanje s stavbami je Mesto v izdelavi prevzelo model sociokracije, ki
spodbuja skupnost stanovalcev in uporabnikov, da sami upravljajo s prostori in
stavbami ter sooblikujejo njihove programe. Iniciativa deluje po nacelih
samozadostnosti in sodelovanja ter u¢enja skozi prakso (learning by doing), saj
vodenje in upravljanje stavbe popolnoma prevzema skupnost uporabnikov in
stanovalcev posamezne stavbe. Tudi ve¢ina gradbenih del in izboljsav opravi
skupnost sama. Visoko v vrednostnem sistemu je postavljena ekonomija deljenja, ki
se ne omejuje samo na prebivalce stavbe, pac pa se odpira v $irSo sosesko. Enako velja
za programe, ki se izvajajo v skupnostnih prostorih. Velik poudarek dajejo tudi
okoljski trajnosti, ki temelji tako na ekonomiji deljenja, kot na »recikliranju« stavb in
materialov. Dolgoro¢ni cilj je, da bi iniciativa pridobila projekte-stavbe v trajno



upravljanje: zaCasno rabo razumejo
predvsem kot poligon za vecje in
trajnejse projekte.

Skupnost, ki so jo vzpostavili zajema
presenetljivo mesanico ljudi: visoko
izobrazene delovne migrante,
samozaposlene v kreativnem sektorju,
Studente, podjetnike, zacasno
brezdomne, begunce in druge, ki si tezje
najdejo bivalis¢e na konvencionalnem
stanovanjskem trgu. Opazajo, da je takih
vse vec, saj prejemajo vse ve¢ proSenj
tako za bivanje kot za uporabo
skupnostnih prostorov za delo.

S prihodom koronavirusa je nosilce
iniciative ~ zaskrbelo, da  bodo

skupnostne aktivnosti zamrle. Vendar

Solidarnost s $irso skupnostjo. Vir: predstavitev Marca Neelen - Stad

se je zgodilo ravno obratno, skupnost se in de Maak (Mesto v izdelavi) na spletni konferenci Stanovanje po-
meri: Participatorne prakse na stanovanjskem podrocju

je Se bolj povezala in uspesno poskrbela
za distribucijo hrane in medsosedsko

pomoc.

Vse stavbe, s katerimi upravljajo, razumejo kot skupnino (commons), s katero
upravlja skupnost, za potrebe skupnosti - na ta nacin stanovanjsko preskrbo ponovno

postavljajo v domeno javnosti in $irijo javni prostor.

KAKO ZAGOTOVITI TRAJNOST?

Mesto v izdelavi vse bolj omejuje dejstvo, da s stavbami razpolaga le zacasno - zato
nimajo dovolj ¢asa za organski razvoj skupnosti ali pa se ta razbije ravno v trenutku,
ko se dobro poveze. Kot zac¢asni uporabniki ne morejo v celoti realizirati svoje zamisli
o trajnostni in kakovostni prenovi stavb, ki bi lahko zagotovila optimalno okolje za
razvoj in delovanje skupnosti. Radi bi se osamosvojili odvisnosti od pritoka
zapuscenih stavb, ki jih je v zadnjih letih ponovno vse manj ter ¢akanja na ¢as krize,
po katerih se poveca nabor praznih nepremicnin. Zato si prizadevajo, da bi sami
postali kolektivni lastniki stavb/e, vendar zaenkrat niso imeli srece. Petkrat so se Ze

udelezili drazb za razli¢ne stavbe, vendar njihova ponudba nikoli ni bila uspesna.

Ena od klju¢nih omejitev, ki jim preprecuje dostop do lastne stavbe, je pomanjkanje
razumevanja mestnih uprav, da bi morali neprofitne, skupnostno vodene ali
zadruzne stanovanjske projekte obravnavati drugace kot dobi¢konosne stanovanjske
ponudnike. Da bi to tezavo naslovili, izobrazujejo lokalne odlocevalce in druge
relevantne akterje ter lobirajo za spremembe v politikah in zakonodaji.
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