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" Ne ugraduju se skupi i luksuzni materijali kao U Hrvatskoj,
nego samo izdrZljivi i jednostavni za EiScenje. Stepenice su
uske i strme, a vi se takvima penjete samo na tavan..

~ Svakieuro je ugraden na pravo miesto i Stedi se svugdie
gdie se moze, ali opet se sve to radi jako pametnoli

| pragmaticno, kaze Branimir Medic, hrvatsko-nizozemski
arhitekt koji je ve¢ godinama partner u nizozemskom
arhitektonskom uredu Architekten CIE.

ada se postavi pita-
nje tko gradi kvali-
tetne, funkcional-
‘ ne, dobre i jeftine
stanove te tko bi

nam mogao biti uzor u stano-
gradniji, kao odgovor odmah
se namecu Nizozemci. Nizo-
zemska je, naime, zemlja u
kojoj desetlje¢ima postoje vi-
soki standardi stanogradnje,
‘ i to ne samo kada je rijec o
skupocjenim luksuznim sta-
novima, nego i kada se govo-
1i 0 socijalnim stanovima za

‘ normalne ljude koji imaju
| manja primanja od prosjeka.
U tim njihovim socijalnim

stanovima 7ivi oko dva mili-
juna Nizozemaca te oni ¢ini
polovicu ukupnog stambe-
nog fonda u Amsterdamu, a
ono 5to je posebice zanimlji-
vo je da ti stanovi zapravo ne
odudaraju od stanova rade-
nih za komercijalnu prodaju.

Tradicijaipragmatika
Kako Nizozemci uspijevaju
graditi tako kvalitetne, arhi-
tektonski zanimljive i jeftine
stanove, porazgovarali smo s
Branimirom Medi¢em, hrvat-
sko-nizozemskim arhite-
ktom koji je, uz kolegu Peru
Puljiza, partner u nizozem-
skom arhitektonskom uredu
Architekten CIE.

$

@ Godinama radite u Nizo-
zemskoj i radili ste mnoge
stambene zgrade,a trenu-
tno vas zagrebacki ured

dovrsava centar Bundek,
Hrvatskajejosu
pelenama, a
investitori misle
daintelektualne

uslugene treba
platiti

- Na pocetku je bitno naglasi-
ti da Nizozemska ima izuze-
tno dugu tradiciju kolektivne
gradnije koja datira od 17.sto-
lje¢a, viemena gradnje prvih
poldera. Nizozemska ima i
prakticira prvi u Europi za-
kon o zdravoj, socijalnoj sta-
nogradnji od 1901. godine.
Osnovna karakteristika nizo-
zemskog stanovanja je prije
svega pragmaticnost. Nizo-
zemci grade stanove po vije-
rojatno najnizZoj cijeni po
kvadratu u Europskoj Uniji.
Da bismo shvatili pojam pra-
gmati¢no, mozda je dobra ilu-
stracija da su u Nizozemskoj
uobicajene stepenice pod str-
mim kutem od 45 stupnjeva,
i to zbog toga da bi se Stedio
materijal i prostor. U Hrvat-
skoj se takvim strmim stepe-
nicama penjemo samo na ta-
van. No, s druge strane bitna
razlika je broj kvadrata po
stanovniku koji je znatno visi
u Hrvatskoj te koji je u sa-
mom vrhu europskog prosje-
ka i iznosi 40 kvadrata po sta-
novniku. Istovremeno opre-
mljenost je znatno elemen-
tarnija. Rijetki su luksuzni
materijali, ali se zato jako pa-
zi da materijali nisu zahtje-
vni za odrZavanje. ¢

Obezvreduje se papir

@ Koliko u prosjeku u Ni-
zozemskoj stoji stan, koli-
konovca odlazi na grade-
nje,akolika je zarada
investitora?

- Cijena gradnje kvadrata sta-
na sliéna je ili neznatno visa
nego u Hrvatskoj. Cijena po
kojoj se stanovi prodaju vari-
rau odnosu na lokaciju.Nara-
vno da je cijena u Amsterda-
mu visa nego u Zagrebu, ali
ne smijemo zaboraviti da je
Amsterdam jedan od vode-
¢éih ekonomskih centara sje-
verne Europe. Sa Schiphola
polijeée zrakoplov svakih ne-
koliko minuta tijekom cijelog
dana. Ako govorimo o eko-
nomski znacajnim gradovi-
ma,onda je cijena usporediva
sa Zagrebom.

@ Osim u cijeni, koje sujos

razlike izmedu nizozem-
skih i hrvatskih stanova?

- Svaki euro je ugraden na
pravo mjesto. Kvaliteta pro-
sjecne projekine dokumenta-
cije, gradevinskog manad-
zmenta i izvedbe je puno bo-
lja. Proces projektiranja se pa-
#ljivo kontrolira, $to se redo-
vito vidi na rezultatu. Kontro-
la cijene i kvalitete dokumen-
tacije provjerava se iza svake
faze projekta od skice do izve-
dbenih nacrta. Naravno da ta-
kva dokumentacija i strogi
monitoring ima relativno vi-
soku cijenu, ali se dobra pri-
prema visestruko isplati u
izvedbi. Hrvatska je u organi-
zaciji 1 monitoringu procesa
u pelenama. U Hrvatskoj jo§
vlada ponaSanje investitora
da ne plaéaju intelektualne
usluge, Kao i u veéini tranzi-
cijskih zemalja, i u Hrvatskoj
se cijeni samo fizicka, materi-
jalna vrijednost,a obezvredu-
je se “papir”. Na kraju tu ne-
stru¢nost i nepoznavanje
procesa plati krajnji korisnik,
odnosno kupac stana.

Izvedba,
dokumentacijai
kvaliteta
menadzmenta

subolji,asve se
stalno kontrolira

@ Koliko u prosjeku uNizo-
zemskoj stoji arhitektonski
projekt? Kolikojetou

odnosu na Hrvatsku?

- Cijena projektne dokumen-
tacije u Nizozemskoj je zna-
tno niZa nego u Njemackoj,
Svicarskoj ili Velikoj Britani-
ji,ali i dalje visestruko skuplja
nego u Hrvatskoj. Mislim da
projektna dokumentacija u
Nizozemskoj nije skupa, ne-
go je u Hrvatskoj neodgovor-
no obezvrijedena. Za ovakvu
situaciju odgovomi su brutal-
ni, neobrazovani investitori i
kolege arhitekti koji na ratun
svoje vlastite neodgovomnosti
i neznanja spustaju cijenu ra-
da. Ovakvo ponasanje obez-
vreduje struku i op¢u perce-

Projekt jenaj-
jeftinija stavka
koja postiZze
najvece ustede.
To neki nikako
dashvate

pciju odgovornosti gradevi-
nara u drustvu. U Hrvatskoj,
nazalost, redovno moramo
odustati od poslova jer ne
mozemo konkurirati s cije-
nom. Investiteru je tesko
objasniti da je projekt najje-
ftinija stavka, koja postize
najvece ustede u gradniji.
Dobraorganizacija

@ Jesu li iuNizozemskoj,
kaoiuHrvatskoj, mnogi ar-
hitekti bez posla? Trenutno
je naburzi oko 1000 arhite-
kata,$toznacidaje 8 gene-
racija arhitekatabez posla,
ako svake godine diplomira
oko 120 arhitekata...

- Nizozemska je, kao i vecina
zemalja, pogodena ekonom-
skom krizom i naravno da se
to odrazilo na kompletan se-
ktor gradevinarstva. Broj in-
vesticija se prepolovio, tako
da smo morali rekonfigurira-
ti organizaciju rada i orijenti-
rati se na globalno trziste.
Izvoz znanja iziskuje dodatni
napor i ima visoke rizike. U
ovom trenutku radimo veci-
nom u Aziji i Rusiji. Ovih da-
na nam se zavsava prvi pro-
jekt izvan Europe, a rijec je o
kulturnom centru u Khausi-
ungu u Taiwanu. Osim 5to je
program kultura, projekt je fi-
nanciran javnim noveem, $to
podrazumijeva posebnu
odgovornost. Zahvaljujuci
izuzetno osvijestenom grado-
nacelniku, mogli smo ostva-
riti izuzetna postignuca na
nivou prostorne kvalitete i
energetske odrzivosti.

@ Sto bistevoljeliraditiu
Hrvatskoj?

- U Hrvatskoj bih volio raditi
s kvalitetnim investitorom i
na dobro organiziranom pro-
cesu. Mislim da je to osnovni
preduvijet za kvalitetnu arhi-
tekturu, bez obzira na veli¢i-
nu i znacaj projekta.#

Erste i doma ste!
Prvi izbor za stan, kuc¢u i apartman.
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Ako zelite znativise o nizozemskoj, alii recentnojzagrebackoj
arhitekturi, od utorkado subote posjetite Dane zagrebacke
arhitekture u sklopu kojih ¢e se u Drustvu arhitekataZagreba, na
Arhitektonskom fakultetu u Kacicevojte u Gliptoteci odrzati broj-
na predavanja, prezentacije, okruglistolovii radionice o arhitek-
turi. Usklopu Danazagrebacke arhitekture odrzat ce seibesplat-
no savjetovanje gradana, kaoi arhitektonskaturaukojojce zain-
teresirani posjetiteljimocirazgledati 20-ak najuspjesnijih stam-
benih zgradauZagrebu, nastalih u posljednjih12 godina, te
mnogodrugih korisnihizanimljivih dogadaja. Detaljni program
DZA-asaznajte nawww.d-a-z.hr
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Koliko stoiji prosjecan stan u Amsterdamu,
kako izgleda tipi¢an trosobni socijalni stan te
kako uopce funkcionira unajmiljivanje i
kupnija socijalnih stanova, porazgovarali smo
s dr. Frangoisom Claessensom, direktorom
ureda za strategiju tvrtke Housing
Corporation De Key, koja iznajmljuje 33.000
socijalnih stanova u Amsterdamu, te gostom
profesorom na sveuciliStu u Delftu

Kodnas /3% ciene stana
a,a 15 % zemljiste

Clni gradﬂ

o Kakva je situacija usek-
toru nekretnina?

- Za vrijeme ekonomskog bo-
oma devedesetih cijene sura-
sle i do 10% godi$nje,da bi na
prijelazu stoljeca taj rast ma-
lo posustao te se uskladio sa
stopom inflacije. S ne-
stasicom kredita 2008. godi-
ne cijena nekretnina je poce-
la padati prvi put nakon
osamdesetih, ¢ak do 6,5% u
2009.godini, a tada se takoder
smanjio i broj transakcija. Ia-
ko se nizozemska ekonomija
tada jos dobro drzala, tr-
Zisnom psihologijom je za-
vladao strah te je opca po-
tros$nja pocela padati. Takvo
stanje se zadrzalo sve do da-
nas, cijene i dalje padaju, a tr-
Ziste nekretnina je skoro po-
tpuno stalo.Smanyjila se i pro-
daja i gradnja novih stanova,
azbog svega toga ljudi se vise
opredjeljuju za najam nego
za kupnju stanova, zbog Cega
je cijena najma u porastu.

70 < ljudirentastan

@ Koliko stoji prosjecan
stan u Amsterdamu, na ne-
koj prosje¢noj lokaciji?

- Prema statistici oko 340.000
eura.

@ Akoliko stoje luksuzni
stanovi te koliko stoje pro-
sje¢ne najamnine socijal-
nih,a koliko najamnine sta-
nova koji se iznajmljuju na
komercijalnom trzistu?

- Zapravo ne postoji razlika u
cijeni luksuznih ili socijalnih
stanova, veli¢ina je klju¢ni
kriterij. Prosjecni kvadrat sta-
na u Amsterdamu u 2012. go-
dini krece se oko 3500 eura po
kvadratu. Prosje¢na cijena
najma socijalnih stanova je
mjesecno oko 350 eura,a onih
na slobodnom trZistu oko 850
eura na mjesec.

@ Koliko ljudi u Nizozem-
skoj posjeduje vlastiti stan?
- U Nizozemskoj ima otprili-
ke 7 milijuna stambenih jedi-
nica. 70% toga Cine kuce, a 30
posto stanovi. Oko 60 posto
stanovai kuéa u vlasnistvu je
stanara, 32% je socijalni na-
jam, a 8% trzZiSni najam. S

druge strane, u Amsterdamu
je situacija bitno drugacija:
od oko 400.000 stambenih je-
dinica (ve¢inom stanova) 30%
je uvlasnistvu stanara, otpri-
like 50% socijalni najam, a
20% trzi$ni najam.

@ Dakle, milijuniljudikori-
ste opciju najma socijalnih
stanova?

- Da, oko 2,2 milijuna kucan-
stava Zivi u najmu socijalnog
stana ili ku¢e. U Amsterdamu
na 750.000 stanovnika oko

Jedina prava
razlika izmedu
socijalnih i
normainih
stanovajeu
njihovoj veli¢ini

200.000 kucéanstava zivi u
najmu socijalnog stana.

Maksimalnih 6soeura

@ Kako uopée funkcionira
iznajmljivanje i kupnja so-
cijalnih stanova?

- O socijalnom stanovanju u
Nizozemskoj skrbe takozva-
ne tvrtke, drustva, odnosno
udruzenja za socijalno stano-
vanje.Oni iznajmljuju stano-
ve ili kuce po socijalnim cije-
nama koje regulira drzava i
po zakonu rente ne smiju bi-
ti viSe od 650 eura mjesecno.
Cijene se odreduju na osnovi
kvalitete kuce, po sistemu bo-
dovanja. Za kupce nizeg pri-
hodovnog sloja kupnja ta-
kvih kucéa ili stanova moguca
je uz posebne uvjete, primje-
rice da otplatite samo dio ci-
jene, odnosno onoliko koliko
moZete u skladu s vasim pri-
hodima, te u tom slucaju tvr-
tka/drustvo/udruzenje ostaje
suvlasnik. To je jedna novost
na trzistu.

® No,svatko ne moze unaj-
miti socijalni stan.Koji su
glavni kriteriji za najam?

- Najam socijalnog stana mo-
gu¢ je za one ¢iji ukupni obi-
teljski godisnji prihod nije ve-

¢i od 34.000 eura.
@ Kako izgleda tipican so-
cijalni stan?

- U Nizozemskoj nema neke
vece razlike izmedu socijal-
nih stanova i onih za trziste.
Socijalni stanovi su relativno
visoke kvalitete i jedina razli-
ka je §to su generalno nesto
manje povrsine. Prosjecni so-
cijalni stan u Amsterdamu

zaradujete ma-
njeod 34.000€

ima oko 65 m2, a tipoloski
ukljucuje dnevni boravak,
dvije spavace sobe, odvojenu
kuhinju, kupaonicu i wc,a ce-
stoibalkon.Ovisno o kvalite-
i stana i zgrade te lokaciji, ci-
jena najma varira izmedu 300
1600 eura.

5 godisnjih bruto placa

® Tko uopce gradi socijalne
stanove? Koliko stoji gra-
dnja jednog takvog stana,
kojiudio odukupneinve- |
sticije odlazi na gradnju, ze-
mljiste, komunalne priklju-
¢ke, poreze?

- Socijalne stanove i kuce gra-
de tvrtke, drustva, odnosno
udruZenja za socijalno stano-
vanje. Ukupna cijena investi- |
cije za prosjecni socijalni stan
u Amsterdamu je oko 200.000
eura, od ¢ega 15% otpada na
cijenu zemljista, 73% na samu |
gradnju i 12% na ostale |

konzultante,analize, dozvole,
financiranje...

@ Koliko godina prosjecan
Nizozemac mora raditika-
ko bi kupio stan? Koliko
iznosi prosjecna placa,s
obzirom da kvadrat u pro-
sjeku stoji oko 3500 eura?

- To je malo drugacije kod nas
uredeno. Prosje¢na godi$nja
placa u Nizozemskoj iznosi
32.500 eura bruto, a banke li-
mitiraju iznos stambenih
kredita na najvise 5 vasih go-
disnjih bruto placa. Dakle,
ako imate prosjecnu godisnju
pla¢u od 32.500 eura, maksi-
malno mozete di¢i stambeni
kredit u od 162.500 eura.#
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