
 

ANA DŽOKIĆ + MARC NEELEN / Цentar za novo stambeno zadrugarstvo 

Raznolikost 
stambeno-zadružnih 
pristupa  



(pre nego što počnemo)    



Nove zadruge u Holandiji    



Nacionalna TV

”Nalazimo se usred 
stambene krize, koja 
uglavnom pogađa mlade 
ljude. Vlada je digla ruke od 
kontrole, ali tržište ne 
rešava nedostatak stanova.

Pa kako još uvek možete 
priuštiti da živite u 
Holandiji?

I kako da dođemo do 1 
milion novih stambenih 
jedinica pre 2030. godine?”



NRC novine:

“Stambena zadruga:

Rešenje za srednju klasu 
koja je završila između dve 
stolice u stambenoj krizi”



NRC novine:

“Iznajmite stan sami od sebe

Stambena zadruga – Izgradnja 
održivog stambenog 
kompleksa i izdavanje samih 
sebi: članovi zadruge to već 
mogu.”



Jxxx”

Stambena zadruga
De Warren
(Zečja jama),
Amsterдam    



ovde ↓    



Kako su tamo stigli?    



Zajednički život u 
Portugaliji, ključno 
iskustvo



Zoöp “De Ceuvel”, 
radni prostor za 
kreativna i socijalna 
preduzeća



2017, podnošenje 
predloga opštini 
Amsterdam



Širenje grupe i početak

dizajn za 5 meseci - sa 50 ljudi

8 radionica

4 ankete

6 radnih grupa

inicijativa i motivacija



Zajednički život

– u zgradi (30% zajedničkog 
prostora uz privatne prostore)

– ne ostavljajući prijatelje iza 
sebe (pristupačnost onima 
kojima je potrebno)

– brižno i pažljivo (za druge, 
grad i planetu)

Koje su ključne odluke?



2018, poslovni slučaj, 57 str.

vizija, ciljevi, organizacija, 
proces, analiza rizika, 
finansiranje, tok novca, itd.

…. $%^&!



Investicioni troškovi

70% troškovi izgradnje

15% PDV

15% ostalo

* zemljište je pod zakup

ukupno: 7,4 miliona EUR



Ko finansira?

80% kredita GLS banka (etička, DE)

10% kredit iz Regiona

10% ostali finansijeri

= subvencije, zadrugari/stanari i
5% crowdfinansiranje od
"prijatelja, porodica i budala"

”Tokom naših prvih razgovora sa bankom, 
pokazalo se da ne možemo da pozajmimo 
ceo iznos. Sasvim je normalno da uližite 20 do 
25% svog novca.

Na ukupan iznos od 7,4 miliona to je 
poprilična suma.”



Crowdfinansiranje
> €356.500

Obveznice:

• 7 godina, 2.3%
• 15 godina, 2.5%
• 20 godina, 2.7%

* sada ove kamate
ne bi bile moguće...



Početak izgradnje 
12.05.2021

Forografije napravljene tokom posete u junu 2022. sa kolegama iz Zagreba



Raspored prostora



Zajednički život (1)

30% kolektivnog
prostora –
prostor za decu, 
co-working, druženje, 
ples…

(plus deljenje 
automobila, kuhinje, 
alata, itd.)

foto: Jeroen Musch



Ne ostavljajući prijatelje iza sebe.

Od 36 stanova:

30% niži segment (<700€)

70% srednje tržište (700 – 1000 €)
*ovaj odnos je prvobitno bio obrnut

”Neki od nas imaju pristojno plaćene poslove. 
Ali shvatili smo da ako želimo da živimo sa 
našim prijateljima ovde u Amsterdamu, 
moramo sve da rešimo zajedno. Inače više ne bi 
mogli da ostanu u ovom gradu.”

Zajednički život (2)



Sa brigom i pažnjom 
(jedni za druge, grad i 
planetu)

Zajednički život (3)

”Pristojan nivo eko-dizajna.
Ali kad bismo krenuli ponovo, gradili bi sa manje betona!”



“Zajedno činimo 
Amsterdam pristupačnim, 
održivim, društvenim i 
otpornim”

https://dewarren.co

https://dewarren.co


Stare zadruge u Švajcarskoj    



Novije zadruge u 
Cirihu: Kalkbreite, 2014

https://www.kalkbreite.net/en/kalkbreite/

https://www.kalkbreite.net/en/kalkbreite/


Novije zadruge u 
Cirihu: Zollhaus, 2021

https://www.kalkbreite.net/en/zollhaus/

https://www.kalkbreite.net/en/zollhaus/


OK, a sada stvarno 
stare zadruge u Cirihu: 
ABZ, Ottostrasse, 1927
Prvo zadružno naselje u Cirihu tipa 
otvorenog bloka, gde spoljni prostor 
nije bio podeljen na individualne 
bašte, već je zajednički travnjak i 
održava ga zadruga.





Šta je bio politički 
kontekst 1920-ih? 

https://docs.google.com/file/d/1ajELONT6S7ReAm-nuWwMOR6D5HxjFv7x/preview


1920 1920 1944 (2350 stanova do 1957) 

1973 1990

2007 2019 >



ABZ danas

Preko 100 godina (od 2016), 
stabilna organizacija, najveća 
stambena zadruga u 
Švajcarskoj.

5,160 stanova pod neograničeni 
neprofitni zakup

58 naselja

Novi projekat započinje sa 
minimalno 100 stanova.

92 zaposlena

https://www.abz.ch

https://www.abz.ch


Prednosti

“Stambena zadruga kao što 
je ABZ razlikuje se od običnih 
stanodavaca nekretnina: 
Prednosti za naše članove su 
pravedan zakup i visok nivo 
zaštite od iseljenja. Oni žive u 
prijatnom kvartu sa 
zajedničkim otvorenim 
prostorima i ekološkim 
sadržajima.”

25% ispod tržišne cene 
zakupa.



“ABZ, za 24 sata od objave 
oglasa, dobija po 100 
aplikacija za jedan ponuđeni 
stan u zakup”.

“Od često veoma brojnih 
prijava, random generatorom 
se bira 15 osoba koje se 
pozivaju da pogledaju stan”.

Ne postoje liste čekanja.

Potražnja



Članovi su pojedinci, ne već formirane 
grupe.

3500-8500 CHF ulog za ulazak u 
zadrugu (zavisno od veličine stana).

Članovi



“Ako želite da doprinesete daljem 
razvoju ABZ-a, možete glasati, na 
primer, na Generalnoj skupštini o 
važnim transakcijama – poput 
statuta, građevinskih projekata i 
izbora odbora. U okviru ABZ 
dijaloga moguće je uvesti teme 
koje su od interesa i unaprediti 
našu zadrugu. (...) Za neke, sve 
ovo može biti previše - i to je u 
redu.”

Učestvovanje



Za koga su stanovi?

Mladi i stari, iz mnogih 
zemalja, široki spektar 
zanimanja, porodice, 
samohrani roditelji, parovi, 
samci i zajednički stanovi.

Kriterijumi: 

Prihodi - oko 80% u 
najnižim dohodovnim 
grupama. 

Učestvovanje - 
zainteresovanost za život 
naselja i želja da ga aktivno 
oblikuju.



Kuda idu ABZ prihodi?

27% investiranje u nove zgrade

20% fond za renoviranje

17% troškovi finansiranja

16% zaposleni

8% amortizacija

7% admin i razno



Fond solidarnosti

Svako domaćinstvo plaća mesečni 
doprinos od 5 CHF ili više (zavisno 
od visine prihoda). Na konferenciji 
za dodelu nagrada glasa se o 
korišćenju ovih sredstava (oko 
350,000 CHF godišnje).

Naša zadruga Pamatnija zgrada, 
dobila je podršku za pokretanje 
Ц entra za novo stambeno 
zadrugarstvo!



Mehr als Wohnen / 
Više od stanovanja  
Grad Cirih i 55 ciriških stambenih 
zadruga zajedno su 2007. godine 
proslavile 100 godina urbane 
stambene politike i lansirale 
inicijativu Mehr Als Wohnen / Više 
od stanovanja.



“Kako se društvo stalno menja, 
menjaju se i zahtevi za životnim 
prostorom. Kako možemo 
zadovoljiti nova životna 
očekivanja i potrebe?”

Hunziker, 2015 - 1200 stanara, 12 
zgrada. Susedstvo, a ne samo 
naselje. Parametri: novi oblici 
življenja, standardi društva od 
2000W, međugeneracijski život, 
pristupačan životni prostor, 
optimizacija u procesu 
planiranja i izgradnje.

https://www.mehralswohnen.ch/

Mehr als Wohnen / 
Više od stanovanja  

https://www.mehralswohnen.ch/


Najnovija zadruga u Češkoj    



Družstvo Racek / Zadruga 
Galeb, Dečin, 2022 
Oko 10 ljudi starosti 20+ 30+ iz 
različitih delova Češke: studenti, 
nastavnici, istraživači, 
predavači, socijalni radnici, 
umetnici i mnogi drugi 
identiteti. 

Zvanično su udruženje pod 
okriljem socijalne zadruge 
Vzletny reček (Uzletni galeb).

https://druzstvoracek.cz
fotografije: https://www.facebook.com/DruzstvoRacek

https://druzstvoracek.cz
https://www.facebook.com/DruzstvoRacek


https://sdilenedomy.cz/

Deo su platforme Deljeni 
domovi, pokrenute u 
Pragu, 2015. godine.  

Sdylene Domy / 
Deljeni domovi 

”Za razliku od mnogih naših vršnjaka, mi ne želimo da se izolujemo u 
individualizovanim porodičnim životima. Naprotiv, cilj nam je da 
živimo rame uz rame sa drugim ljudima, delimo radosne trenutke, 
podržavamo jedni druge u teškim trenucima, radimo zajedno i 
pomažemo drugim ljudima koji bi želeli da žive kao mi.”

https://sdilenedomy.cz/


Vila za zadrugu  

“U martu 2022. prodali smo bubrege, 
pozajmili životnu ušteđevinu naših 
prijatelja i porodica i uložili ih u 
veliku kuću sa baštom u Dečinu, 
gradu u regionu Usti.

Kuća, tačnije vila, u kojoj se gnezde 
galebovi, nazvana je Diana, vezujući 
se za njenu prošlost. Bogata istorija 
duga više od jednog veka, uključuje 
sve od čokolade, preko sirotišta do 
socijalne zadruge.”

fotografija iz oglasa za prodaju nekretnina



Ključevi!  

jesen 2021: promenljiva grupa ljudi 
počinje da se sastaje i formira ideje o 
osnivanju zadruge i kupovini kuće na 
severu Bohemije

preokret 2021/2022: traže nekretnine, 
obilaze, saznaju da su cene toliko 
visoke da ponestaje novca za kuću u 
Usti nad Labem

21.2.2022: grupa otkriva vilu u Dečinu i 
pada pod njene čari :)

24.3.2022: osnivanje socijalne zadruge

9.5.2022: zadruga Racek kupuje vilu



Vila Diana, 1896

Preuređena vila: 770 m2 (15 
soba + 2 kuhinje), plus podrum i 
1,700 m2 bašte.

Trenutno cca. 10 stanovnika, 
270,000 EUR investicije – bez 
troškova rekonstrukcije koja je 
u toku.



Zajednički život



Zajednička kuhinja



Popravke, DIY

Kuća u upotrebi dok je u 
toku rekonstrukcija.



Popravke, DIY

Radionice za 
popravljanje prozora.



Kokošinjac, priprema drveta za 
ogrev, u sred grada :)

Aktiviranje dvorišta DIY



Zajednička proizvodna bašta



Popravka dimnjaka



Socijalna zadruga i ko je 
kako razume i vidi



Za različite kolektive

Uspostavljanje prostora 
koji mogu koristiti 
različiti kolektivi i grupe 
koje učestvuju u 
ekološkim, društvenim, 
feminističkim i 
političkim aktivnostima.



U kraju i za kraj 



Podrum, zajednički prostori 
za širu zajednicu



Insert: međuslovenski jezik









Fenomen zajedničkih 
kuća, u nastajanju 



Često nas pitaju



“Shvatili smo da bez 
funkcionalnog krova popravke 
poput izolacije prozora i 
dimnjaka nemaju smisla. Kao 
što svi znate, novi krov je 
veoma skupa stvar. Potrebna 
su nam sredstva u iznosu od 1 - 
2 miliona kruna. Da, šest nula, 
nažalost niste pogrešno 
razumeli.”

trenutno: 6,390 EUR
potrebno: 40-80,000 EUR, pola 
iz ličnih sredstava

Donacijska kampanja (2)




