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Institucije kao podraka
ili kao davitelj?  



(Prolog 3 pre 4 nedelje:)
Novi talas stambenih 
zadruga u Amsterdamu
primer De Warren



Amster4am: zvezde su se 
(konano) poklopile    



Ono o emu joa nismo 
govorili: Bajesdorp, 
Amsterdam



Lokacija sa posebnom 
istorijom: <Bijlmerbajes= 
(1978)



U ispra�njene stanove za radnike, 
2003. godine ulaze prvi stambeni 
aktivisti (>skvoteri<).



2018. ku�e su sruaene, ali aktivisti 
nastavljaju, na lokaciji pored, sa 
svojim dugoronim planom 3 trajnim 
>zatvorskim selom<.



U me�uvremenu, grad Amsterdam 
dobija novu koaliciju na vlasti, a 
Bajesdorp vidi svoju priliku da natera 
opatinu da kupi zemljiate 2019. godine.



Zakon o stanovanju, 2015

Daje mogu�nost osnivanja tri vrste 
stambenih zadruga: 
ï <Zadruga kupaca= - stanari 

pojedinano otkupljuju socijalne 
stanove u kojima �ive, a zatim 
upravljaju kroz zadrugu.

ï <Upravljaka zadruga= - stanari 
socijalnih stanova preuzimaju (deo) 
upravljanja stambenim 
kompleksom, ne kupuju stanove.

ï Zadruga <kolektivni vlasnik= zgrade 
- zadruga dodeljuje stanarima 
stanarska prava.



Amster4am:
pa o emu se radi?    



Kljune teme:

ï dodata vrednost stambenih zadruga > robusne, pristupane, antispekulativne, 
nove kolektivne stambene �elje

ï ambicija opatine > novi segment na stambenom tr�iatu: cilj, do 2040. godine = 
10% stambenog fonda ini zadru�no stanovanje (40.000 jedinica) 

ï put do viae stambenih zadruga > 4 >rute= (novoizgra�ene, postoje�e zgrade, 
opatinske lokacije i drugi akteri), plus >standard amsterdamske zadruge<

ï akcije i koraci 2019-2040 > >prethodnik= priprema plan implementacije, i opatina 
strukturalno stavlja na raspolaganje osoblje

2019: akcioni plan za nove 
stambene zadruge, Amsterdam



2020, Izveataj o implementaciji od 
strane >space maker=-a

Kljune teme:

ï Minimalni uslovi za stambene 
zadruge

ï Lokacije i mogu�nosti

ï Finansijski aran�man i procena 
vrednosti

ï Razvoj prakse

ï Program Stambene zadruge



Opatina rezerviae 
lokacije za zadruge

2021: opredeljeno 13 parcela. 

Kroz tender 10 parcela 
dodeljeno stambenim 
zadrugama (De Warren, 
Bajesdorp, su deo njih). 
Raznovrsne ciljne grupe.

Parcele se nude pod trajni 
zakup.

Uslovi zakupa 2023: 2,39% od 
vrednosti parcele, godianje ili 
ukupna vrednost zemljiata, 
od jednom.

(± trenutno u ponudi i u pripremi)



Podsticajni kredit za stambene 
zadruge u Amsterdamu

ï Banka pokriva oko 70%
ï Individualni ulog zadrugara najmanje 5%
ï Deo koji nedostaje (do 25%): podsticajni 

kredit (fond: 50 MIO EUR)

Podsticajni kredit se odnosi na:

ï Maksimalno 50.000 evra po stanu
ï Rok dospe�a 15 godina
ï Troakovi sklapanja ugovora 1,0% od iznosa 

glavnice



Nacionalni fond za 
stambene zadruge
Prate�i primer Amsterdama.

2022: Nacionalni parlament doneo 
odluku o formiranju fonda, rezervisano 
10 MIO EUR.

2023: Posle parlamentarne diskusije, u 
organizaciji stambenih organizacija, 
dodatnih 30 MIO EUR rezervisano za 
Nacionalni fond. Ukupno 40 MIO EUR.

(± Darinka Czischke Ljubetic, Arie Lengkeek&)



Parlamentarna odluka  o 
deûniciji stambene zadruge 

>Stambena zadruga je autonomna organizacija pojedinaca 
koji se dobrovoljno udru�uju kako bi reaili zajednike 
stambene potrebe i aspiracije kroz neproûtno preduze�e 
koje zajedniki poseduju i koje demokratski kontroliau. 

lanovi stanari doprinose sopstvenim kapitalom i zakupom 
po ceni ispod tr�iane, koja se obraunava na osnovu prave 
cene koatanja, uz umereno pove�anje zakupnine.=



Roter4am: <davljenje!=    



Kljune teme:

ï dodata vrednost 
stambenih zadruga

ï ambicija opatine

ï put do viae stambenih 
zadruga

ï akcije i prekretnice 
2019-2040

2019: akcioni plan za nove 
stambene zadruge, Roterdam



ï pilot-projekt za prodaju pet 
opatinskih zgrada

ï samo 2 stranke glasaju protiv

ï stranke koje su glasale protiv �e 
sprovoditi akcioni program (!)

ï & :-/

2020: predlog gradskog ve�a



5 x pilot, 5 x neuspeh

1: Opatina u poslednjem trenutku promenila nain 
odre�ivanja cene realizovanog objekta (poreska osnovica). 
Projekat propao (Rotterdams Woongenootschap).

2: Nije pogodno kao zgrada za osnivanje stambene 
zadruge. Projekat je propao (Putse Bocht).

3: Mnogo premali za zadrugu (220 m2). Bez odgovora na 
tender (Insulindestraat).

4: Pogreana osnova vrednovanja, konüiktni zahtevi. 
Ekonomski niisplativo (Burg. Roosstraat).

5: Grupa daje ponudu i pobe�uje. Me�utim, opatina i 
grupa ne dele deûniciju stambene zadruge. Notar odbija 
ugovor, grupa se povlai (Zoutziederstraat).

( lokacije )



Problem u Roterdamu

ï politika iskljuivo usmerena na 
>srednji nivo zakupnine= (+/- 1000 - 
1300 ¬), nema prostora za ni�e 
nivoe zakupnine

ï cena zemljiata/objekata koje nudi 
opatina postavljena na previsok 
nivo (na osnovu pretpostavke 
>srednjeg nivoa zakupnine= i 
ponovne prodaje nakon 15 godina!)

ï lokacije koje nisu uvek pogodne za 
razvoj stambenih zadruga

(<Reaenje za stambenu krizu,= ali zadrugarstvo 
u Roterdamu svaki put propadne)



A onda mo�e postati 
veoma lino

( Iseljenje stanovnika Burgemeester Roosstraat )



Be: institucionalni 
stambeni pejza�    



Gradski i subvencionisani stanovi:
220.000 stanova u vlasniatvu grada 
200.000 stanova u vlasniatvu i pod 
upravom neproûtnih stambenih zadruga 
(Wohnbaugenossenschaft) - izgra�eni uz 
subvencije Federalne provincije Bea.

Kriterijumi za pristup subvencijama:
ï 17+
ï Be mesto boravka u poslednje 2 god.
ï dr�avljani ili 5 godina boravka
ï prihod ispod granice prihoda 

utvr�enog Bekim zakonom o 
unapre�enju stanovanja i rehabilitaciji

Tipovi stanova pod zakup



WOHN BERATUNG WIEN: stambeno savetovanje, prvi korak





















IBA WIEN 2022: 
Inicijativa grada da pokrene projekte Novog Socijalnog Stanovanja



ï zajednike prostorije i 
poslovni prostor u 
prizemlju

ï 18 stambenih jedinica 
razliitih veliina 

ï zajedniku krovnu terasu
ï radionica, ostave i 

prostorije za probe u 
suterenu 

Bikes & Rails: novi projekat zadru�nog stanovanja  - habiTAT



Uloga grada: lokacija na konkursu i suûnansiranje  - 20% (1.1M)



wohnfonds_wien: neproûtna gradska stambena organizacija



wohnfonds_wien: pregled novo izgra�enih objekata





Brisel: zemljiani fond 
zajednice     



Zemljiani fond zajednice Brisel:
ï nudi stanove u vlasniatvu 

doma�instvima sa niskim prihodima, 
40% ni�e od tr�iata

ï po ugledu na CLT pokret u SAD 
ï Zakon donet 2012, prvi na teritoriji 

kontinentalne Evrope
ï 2014 - 2018, 2 miliona EUR/godianje za 

ravoj CLT projekata u Briselu
ï realizovano 111 stanova, u pripremi 71, 

cilj do 2030: 1000 stanova

Community Land Trust 
Brussels / CLTB



ï Stanari su vlasnici stanova, ali ne i 
zemljiata. Pravno gledano zgrada i 
zemljiate su 3 odvojeni. Zemljiate trajno 
ostaje vlasniatvo CLT-a. Bez cene 
zemljiata 3 mnogo jeftiniji.

ï CLTB - nespekulativno stambeno 
udru�enje - zemljiate za gradnju stie 
donacijama ili subvencijama 
dr�ave/grada. Stanari pla�aju zakup 
zemljiata 10 EUR/meseno po stanu.

ï CLT-ijem upravljaju: s (budu�i) stanari, 
s predstavnici javne uprave, s 
predstavnici civilnog druatva (susedi).

Uslovi



Barselona: sasvim nova 
stambena politika     



ï pionirski projekat pokrenut 2012, useljen 
2018, viaestrukko nagra�ivan

ï 28 stanova, zajedniki prostori
ï model: pravo koria�enja = kolektivno 

vlasniatvo (delom suinvestoranje, delom 
zakup)

La Borda



Pilot projekat, presedan: 2015. 
ustupanje zemljiata od strane gradskog 
ve�a Barselone zadruzi La Borda (u 
okoviru bloka namenjenog javnom i 
zadru�nom stanovanju).

Pravo koria�enja zemljiata na 75 godina, 
sa godianjim zakupom.

2016: javni tender za 4 lokacije, 250 
stanova > Barselona prvi grad u apaniji 
sa projektima zadru�nog stanovanja.

Ustupanje zemljiata



ï Pored 8.000 stanova u javnom vlasniatvu, 
grad razvio public-community 
(javno-zajedniko) partnerstvo sa 
neproûtnim stambenim organizacijama 
(stambenim zadrugama i udru�enjima).

ï Cilj: 1.000 stanova za 10 godina
ï Gradsko ve�e ili privatni vlasnik dodeljuje 

nekretninu ili napuateno zemljiate 
zadruzi za izgradnju (na 75 do 90 godina).

ï Komitet za zadru�no stanovanje (radna 
grupa u okviru Odbora za socijalno 
stanovanje, uestvuju predstavnici 
stambenih zadruga i etikog ûnansiranja)

Stambena politika 
Barselone: 2015-2023



Stambene zadruge

ï Obavezno: strogi ekoloaki kriterijumi, 
znaajan broj prostorija koje promoviau 
zajedniki �ivot, zajedniko koria�enje 
osnovne infrastrukture i odgovornost 
korisnika u upravljanju.

ï Klasiûkovano kao subvencionisano 
stanovanje, zadrugari moraju biti 
upisani u registar stambenih tra�ilaca 
(stanovnici Barselone sa ogranienim 
ekonomskim resursima, koji nemaju 
drugu imovinu i koji imaju poteako�a da 
pristupe tr�iatu nekretnina.


