
MOGUĆE PAMETNIJE ZGRADE? 



“CO-HOUSING” UKLJUČUJE  
KOOPERATIVNO, KOLABORATIVNO, 
KOLEKTIVNO I STAMBENE PROJEKTE 

OKRENUTE ZAJEDNICI 



ZAŠTO OVAKVO STANOVANJE? 
KAO ALTERNATIVA KUPOVINI VEĆ IZGRAĐENIH STANOVA NA TRŽIŠTU, IZGRADNJI 

INDIVIDUALNIH KUĆA ILI NEDOSTAJUĆIM SOCIJALNIM STANOVIMA. 



RAZLOZI ZA CO-HOUSING GRADNJU: 
 

-  UČEŠĆE U PROCESU ODLUČIVANJA (GDE I KAKO) 
-  ZAJEDNIČKI SADRŽAJI (DODATNI KVALITET) 

-  PRISTUPAČNIJE (JEFTINIJE) 



TEŠKOĆE:  
 

I DALJE MALO RAZUMEVANJE (GRADSKIH) VLASTI 
ZA PROJEKTE U KOJIMA GRAĐANI DIREKTNO 
UČESTVUJU U FORMIRANJU PRISTUPAČNE 

STANOGRADNJE.  

PREFERIRANJE VELIKIH DEVELOPERA, TRŽIŠNE IZGRADNJE ILI INDIVIDUALNOG STANOVANJA. IPAK 
(PONOVO) SE POJAVLJUJU IZUZECI U NEKIM GRADOVIMA EVROPE.   



PRIMERI 



PRIMER 1: 
VRIJBURCHT, AMSTERDAM 

VRIJBURCHT JE CO-HOUSING PROJEKAT NA NOVO IZGRAĐENOM 
OSTRVU STIJGER, U ISTOČNOM DELU AMSTERDAMA, 15 MINUTA 
VOŽNJE TRAMVAJEM OD CENTRA GRADA. (A) 



OD IDEJE, OKO KOJE SE OKUPILA 
INICIJALNA GRUPA LJUDI, DO 
USELJENJA PROJEKAT JE TRAJAO 
ČETIRI GODINE (OD 2002 – 2006/7).  



LOKACIJA 

GRAD AMSTERDAM OBJAVLJUJE KONKURS ZA DUGOROČAN LIZING (99 GODINA) 
RADI REALIZACIJE KOLEKTIVNO-PRIVATNOG STAMBENOG BLOKA. NA OSNOVU 
PREDLOGA PROGRAMA I NAČINA FINANSIRANJA IZGRADNJE, KOJI JE NAPRAVILA 
INICIJALNA GRUPA STANARA, PROJEKAT DOBIJA LOKACIJU.   



DANAS GRAD AMSTERDAM IMA SAJT SA LOKACIJAMA KOJE SU 
NA KOKURSU – ZA INDIVIDUALNU I KOLEKTIVNU GRADNJU. 



LOKACIJE ZA KOLEKTIVNU GRADNJU, TRENUTNO NA RASPOLAGANJU. DATA JE 
INDIKACIJA KOLIKO STANOVA JE MOGUĆE IZGRADITI I MOGUĆI POČETAK GRADNJE. 



VRIJBURCHT - MOTIVACIJA: 
 

RAZNOLIKA GRUPA LJUDI ŽELI DA DEFINIŠE SVOJE 
ŽELJENO ŽIVOTNO OKRUŽENJE, NA LOKACIJI KOJU 

INAČE SEBI NE BI MOGLI DA PRIUŠTE –  
I SVE TO PO PRISTUPAČNOJ CENI   

 



GRUPA JE IZGRADILA OBJEKAT NA POVRŠINI PARCELE OD 4400 M2, ZA 150 STANOVNIKA, OD 
ODRŽIVIH I EKOLOŠKIH MATERIJALA. (FROM HTTP://CO-HOUSING-CULTURES.NET) 



ŠTA JE REALIZOVANO? 



 
-  52 STANA (12 RADNI/STAMBENI PROSTOR) 
-  6 SOCIJALNIH STANOVA 
-  3 RADNA PROSTORA / RADIONICE 
-  POZORIŠTE 
-  RESTORAN 
-  OBDANIŠTE (ZA 42. DECE) 
-  PARKING (42 MESTA) I OSTAVE  
-  PARKING ZA BICIKLE 
-  SOBA ZA GOSTE 
-  ZAJEDNIČKO UNUTRAŠNJE DVORIŠTE 
-  STAKLENA BAŠTA 
-  MALA LUKA I PLAŽA 



                                            

    
VRIJBURCHT ground floor 

- dark blue + dark grey  = workspace and ateliers (16x) 
- ligh tblue    = restaurant 
- green    = children’s day care center 
- blue-grey   = tailor made housing 

 
VRIJBURCHT first floor 

- light green  = common house for mentally handicapped youngsters +    
      house for the caretakers                               
- red brown  = theater with guestrooms (can be used as dressing rooms) 
- green  = children’s day care center   
- grey   = tailor made housing  

BLOK: 
OSNOVA PRIZEMLJA I SPRATA 



KAKO JE ORGANIZOVANO 
VLASNIŠTVO? 



1) OKOSNICA: 52 STANA (OD 65 - 240 M2), 
PROSEČNO OKO 100 M2 



STANOVI (7650 M2) – VLASNIŠTVO : PRIVATNO 



2) ZAJEDNIČKI PROSTORI:  
UNUTRAŠNJE DVORIŠTE (550 M2) 



STAKLENA BAŠTA (35 M2) 



POZORIŠTE (100 M2) 

POZORIŠTE IMA SVOJ PROGRAM 
(VODI GA UDRUŽENJE STANARA). 
FILMSKI, POZORIŠNI I MUZIČKI 
PROGRAM JE ATRAKTIVAN ZA ČITAV 
KRAJ. 



APARTMAN ZA GOSTE (65 M2) 



+  HOBI RADIONICA (60 M2) 
PARKING ZA BICIKLE (115 M2) 

DOK I PLAŽA (295 M2)  



ZAJEDNIČKI PROSTORI  
(1220 M2) –  
VLASNIŠTVO :  

UDRUŽENJE STANARA 

DOMAĆINSTVA UPLAĆUJU 
ČLANARINU U ZAJEDNIČKU KASU 
(19 EVRA/M2 GODIŠNJE). OD NJE 
SE POKRIVAJU TROŠKOVI 
ODRŽAVANJA ZAJEDNIČKIH 
PROSTORA, ALI NA PRIMER I 
KROVA. ČLANARINA SE ŠTEDI ZA 
POPRAVKE, KOJE ĆE USLEDITI NA 
DUŽE STAZE. 



3) ZAJEDNIČKI PROTORI: 3 RADIONICE – ZA 
IZDAVANJE (UDRUŽENJE UBIRA RENTU) 



4) OSTALI PROSTORI: KAFE RESTORAN 



OBDANIŠTE 
+ 6 SOCIJALNIH STANOVA 	
  



OSTALI PROSTORI – VLASNIŠTVO I UPRAVLJANJE (UZ 
SAGLASNOST STANARA) (1705 M2): KO-INVESTITOR 



KAKO JE ORGANIZOVAN PROCES? 



-  INICIJALNA GRUPA OTPOČINJE PROJEKAT 
-  ORGANIZUJU SE KAO: FONDACIJA, UDRUŽENJE 

ILI KOOPERATIVA, BIRAJU UPRAVNI ODBOR 
 



-  RAZVOJ PROJEKTA (U DIREKTOJ SARADNJI SA 
ARHITEKTOM), KORAK PO KORAK 

U SLUČAJU VRIJBURCHTA PROJEKAT JE INICIRAN I U KROZ SVE FAZE REALIZOVAN U SARADNJI SA 
ARHITEKTOM HEIN DE HAAN-OM. ARHITEKTA PO POTREBI UKLJUČUJE DRUGE STRUČNJAKE. 



-  PROGRAM I PROSTORNI RASPORED 

BUDUĆI STANARI U SARADNJI SA ARHITEKTOM PRAVE PROGRAM ZGRADE, NA OSNOVU KOGA 
ARHITEKTA PREDLAŽE PRELIMINARNI PROSTORNI RAPORED.  



-  STAMBENE JEDINICE – RAZRADA POJEDNIČNO 
SA STANARIMA 



-  PREUZIMANJE RIZIKA – REZERVNI PARTNER 

ZA SLUČAJ DA SE U PROCES NE UKLJUČI DOVOLJAN BROJ ZAINTERESOVANIH ILI AKO SE NEKO POVUČE U 
KASNOJ FAZI REALIZACIJE, U VRIJBURCHT PROJEKAT BIO JE UKLJUČEN I REZERVNI PARTNER. KOJI BI 
NEPRODATE STANOVE MOGAO DA RENTIRA ILI PRODA NA TRŽIŠTU. REZERVNI PRATNER SE U OVOME 

SLUČAJU POKAZAO NEPOTREBANIM – SVE STANOVE SU REALIZOVALI BUDUĆI STANARI.  
 

REZERVNI PARTNER MOGU BITI RAZLIČITE ORGANIZACIJE ILI POJEDINCI (U OVOM SLUČAJU PARTNER JE 
BILA NEPROFITNA DIVELOPMENT KOMPANIJA). 



-  PREDRAČUN – RANO U OKVIRU PROCESA. 
JEDNOM USAGLAŠENA, CENA JE FIKSIRANA DO 

POTPISIVANJA UGOVORA O GRADNJI. 



KAKO JE FINANSIRAN PROJEKAT? 



1)  PRED FINANSIRANJE  
2)  FINANSIRANJE IZGRADNJE 



1)  PRED FINANSIRANJE = 8% UKUPNIH TROŠKOVA 



UKLJUČUJE: 
 

-  ULAZNU ČLANARINU (250 EVRA, NEPOVRTANO) 
NAČIN OBAVEZIVANJA PREMA PROJEKTU 

-  MESEČNI DOPRINOS (100 EVRA, DEO CENE STANA) 
KORISTI SE ZA FINANSIRANJE PRIPREMNIH AKTIVNOSTI – ARHITEKTA, SAVETNICI, PREDRAČUN, DEO 

ZAKUPA ZEMLJIŠTA (1-2 GODINE) 
-  “OPCIJA ZA KUPOVINU” (FIKSNA CIFRA) 

UPLAĆUJE SE BLIŽE POČETKU REALIZACIJE, POKRIVA SVE TROŠKOVE DO POČETKA GRADNJE (ZEMLJIŠTE, 
DOZVOLE, INFRASTRUKTURU…) 



16.000 UMESTO 60.000 EVRA 
PRED FINANSIRANJE U OVOM PROJEKTU U POREĐENJU SA CENOM KOD STANOVA NA TRŽIŠTU 

 



2) FINANSIRANJE IZGRADNJE 
PLAĆA SE IZVOĐAČU RADOVA, DIREKTNO, U PET RATA. PRE TOGA JE SVAKO OD ULAGAČA POLOŽIO NA 
RAČUN KOD NOTARA (ILI BANKE) DEPOZIT ZA PUNU CENU STANA (INDIVIDUALNI KREDITI KOD BANKE).  



REZULTAT (U HOLANDIJI):  
15 - 40% JEFTINIJI STANOVI NEGO NA TRŽIŠTU 



ZAŠTO? 
 

-  NEMA POSREDNIKA  
(DEVELOPER, AGENCIJA ZA NEKRETNINE…) 

-  VEĆA RAZMERA 
(U HOLANDIJI POČINJE DA IMA SMISLA OD 10 STANOVA, OPTIMALNO 50-80 STANOVA, PREKO 80 TEŠKO KOORDINIRATI) 

 
SREDSVA KOJA SU UŠTEĐENA MOGU SE ULOŽITI U BOLJI KVALITET ZGRADE, DODATNE ZAJEDNIČKE PROSTORE (KAO ŠTO JE 

SLUČAJ U OVOME PROJEKTU), ILI JEDNOSTAVNO MOGU DOPRINETI SMANJENJU CENE STANOVA. 
 



SASTAV CENE U OKVIRU 
VRIJBURCHT PROJEKTA – CENA JE 
NIŽA ZA 15% (VISINA PROFITA) 
 
ILUSTRACIJA IZ TEKSTA: BUILDING BY REGISTERING. A 
TAILOR MADE MODEL OF HOUSING DEVELOPMENT: 
CASES OF BEIJING AND AMSTERDAM, BY JING ZHOU, 
WITH HEIN DE HAAN  (INTI PUBLIKACIJA, 2010) 

 
 



PRIMER 2: 
SAMO-ORGANIZOVANA 

KOOPERATIVNA 
STANOGRADNJA, PEKING 



ŠEMA DOSTUPNOSTI OVAKVOG 
MODELA GRADNJE STANOVA U 
PEKINGU.  
 
BEZ PROFITA (GORE DESNO), CENA 
JE NIŽA ZA 30%, A UZ DODATNO 
RENTIRANJE KOMERCIJALNIH 
PROSTORA I PARKINGA – CENA SE 
MOŽE SMANJITI ZA JOŠ 21%. 
 
 



U KINI JE SITUACIJA SLIČNA SRBIJI. 
POČETKOM 1990-IH DRŽAVA I 
PREDUZEĆA PRESTAJU SA IZGRADNJOM 
STANOVA, OD 1998. STANOVI SE GRADE 
ZA TRŽIŠTE, A VEĆINA LJUDI SA 
SREDNJIM I NIŽIM PRIMANJIMA NEMA 
NIKAKVIH MOGUĆNOSTI DA DO TAKVIH 
STANOVA DOĐE (JAKO VISOKE CENE).  
 
2003. JEDAN POJEDINAC POKREĆE 
PROJEKAT KOPERATIVNE IZGRADNJE 
STANOVA. OVA IDEJA POPRIMA VELIKU 
PAŽNJU MEDIJA I POPULARNOST MEĐU 
STANOVNIŠTVOM.  



I OVI NEDAVNO OBJAVLJENI TEKSTOVI IZ 
KINE GOVORE O CENAMA ZA 30-40% 
NIŽIM OD TRŽIŠNIH.  
 
KAO I U HOLANDIJI JEDANA OD 
KLJUČNIH ODLIKA OVOG PROCESA, OSIM 
NIŽE CENE JE DEMOKRATIZACIJA UČEŠĆA 
GRAĐANA, BUDUĆIH STANARA, U 
PROCESU ODLUČIVANJA – KOJE 
ZEMLJUŠTE ĆE SE KUPITI, DIZAJN ZGRADE 
I STANOVA, ZELENILA, ITD. 



NARAVNO RAZMERA OVAKVIH 
PROJEKATA U KINI JE DRUGAČIJA OD 
HOLANDSKE! 



ŠEMA FINANSIRANJA PROJEKTA U 
PEKINGU. ZEMLJIŠTE SE KUPUJE 
(20-30% UKUPNE CENE), I ZA NJEGA SE 
SUMA UPLAĆUJE ODJEDNOM, DOK SE 
STAN MOŽE OTPLAĆIVATI U RATAMA. 



GDE JE PROFIT MOGUĆE OSTVARITI, 
ALI I PREDUPREDITI? 



AKO JE PROFIT KOJI OSTVARUJU POSREDNICI 
ISKLJUČEN, PRED STANARIMA / SAMO-

DEVELOPERIMA OSTAJU SLEDEĆA PITANJA: 



- DA LI OSTVARITI PROFIT NA (DEO) NEKRETNINE? 
(NA PRIMER DEO STANOVA SE RADI ZA TRŽIŠTE) 

-  DA LI JE MOGUĆE DA INICIJATORI PROJEKTA 
OSTVARE PROFIT NA SVOJU INVESTICIJU?  

(PRODAJOM SVOG STANA) 

OVDE NEMA DATOG ODGOVORA,  
VEĆ ON ZAVISI OD LOKALNOG KONTEKSTA, MOTIVA I ŽELJA SAMIH STANARA/INVESTITORA. 



SLUČAJU VRIJBURCHT PROJEKTA, 
STANARI/VLASNICI SVOJE STANOVE 
MOGU DA PRODAJU NA TRŽIŠTU, 
DOK SE MALI DEO STANOVA IZDAJE 
PO TRŽIŠNIM CENAMA. A NOVI 
VLASNICI KUPUJU STAN UZ 
SAGLASNOST OSTALIH STANARA.  



100% 
KOLEKTIVNO 

100% 
INDIVIDUALNO 

VRIJBURCHT 
AMSTERDAM 

U ODNOSU PREMA VLASNIŠTVU 
MOGUĆE SU VARIJACIJE OD 100% 
KOLEKTIVNOG DO 100% 
INDIVIDULANOG. DOK I U OKVIRU 
JEDNOG PROJEKTA MOŽE BITI 
CELINA SA RAZLIČITIM VRSTAMA 
VLASNIŠTVA.  



PRIMER 3: 
H’NORD, BORDO 

KOD PRIMERA H’NORD (HANGAR NORD) U BORDOU, VLASNIŠTVO 
JE ORGANIZOVANO NA DRUGAČIJIM PRINCIPIMA. 



GRUPA KOJA OD 2006. ČINI 
INICIJATIVU H’NORD 



OTPOČELI SU MESEČNIM OKUPLJANJIMA 
U BIOSKOPU U BORDOU, GDE SU 
PRIKAZIVALI FILMOVE NA TEMU 
DRUGAČIJEG NAČINA STANOVANJA, 
KOJE SU KASNIJE DISKUTOVALI. 



H’NORD MOTIVACIJA: 
 

STAMBENA KOOPERATIVA, ZAJEDNIČKO 
OSMIŠLJAVANJE I IZGRADNJA STAMBENOG 

OKRUŽENJA. 



H’NORD GLAVNI PRINCIP:  
 

GRADNJA NEPROFITNIH STANOVA, UZ EKOLOŠKU 
SVEST I DRUŠTVENU KOHEZIJU.  

 



+ U BLIZINI CENTRA GRADA 

GRUPA JE PRINCIPIJALNO ZAINTERESOVANA ZA IZGRADNJU U BLIZINI CENTRA 
GRADA, KAKO BI DOKAZALI DA OVAKVA VRSTA STANOVANJA NE MORA DA SE 
REALIZUJE NA PERIFERIJI. 



LOKACIJA 

LOKACIJA 4850 M2, STARI I RUŠEVNI VINSKI PODRUMI, UZ REKU. 
CILJ, RENTIRANJE ZEMLJIŠTA OD GRADA - NA DUGI ROK (49 DO 99 GODINA), 
NE VLASNIŠTVO! = JEFTINIJE I ISKLJUČUJE MOGUĆNOST SPEKLISANJA. 



LOKACIJA IZGLEDA OVAKO. PARCELE SU VEOMA DUGAČKE 
I USKE, NEKE U POTPUNOSTI NEPRISTUPAČNE, 



ŠTA JE U PLANU? 



PROGRAMSKA ŠEMA: ZATVORENI (CRNO) I 
OTVORENI PROSTORI (ZELENO). 



1)  46 STANOVA (3000 M2):  

-  36 STANOVA (53 – 110 M2),  
OD ČEGA 12 ZA ‘SOCIJALNO STANOVANJE’  

-  5 STANOVA ZA STARIJE 
SA ZAJEDNIČKIM DNEVNIM BORAVKOM (250 M2) 

- 5 STANOVA ZA MLADE I STUDENTE, SA 
ZAJEDNIČKOM KUHINJOM (150 M2) 

 



2) ZAJEDNIČKI PROSTORI (+/- 900M2):  
 

-  VIŠENAMENSKI PROSTOR 
-  5 SOBA ZA GOSTE 

-  PERIONICA 
- LETNJA KUHINJA I ROŠTILJ 

- DEČIJI BORAVAK 
- VINSKI PODRUM 

- OSTAVA ZA BICIKLE 
-  ADMISTRATIVNI PROSTOR KOOPERATIVE 

I 
- DVORIŠTE SA BAŠTAMA (2400 M2 = 50% PLACA) 

 



3) RADNI, KOMERCIJALNI PROSTORI  
I RADIONICE (700 M2): 

 
DELIMIČNO ZA IZADAVNAJE  
(NE SAMO ČLANOVIMA) 



ZAŠTO KOOPERATIVA? 



-  JEDNA OSOBA = JEDAN GLAS  
(NEZAVISNO OD M2) 

-  ZGRADA JE VLASNIŠTVO KOOPERATIVE = 
KOOPERANTI SU ZAGARANTOVANI KORISNICI  
-  BEZ SPEKULACIJE = KOOPERATIVA KUPUJE I 

PRODAJE STANOVE, NE POJEDINCI 



U FRANCUSKOJ OD 1971. OVAKAV VID 
STANOVANJA ZAKONSKI VIŠE NE FUNKCIONIŠE  

OD TADA DOMINACIJA SOCIJALNIH STANOVA I PRIVATNOG VLASNIŠTVA (KREDITIRANJE)    



JEDAN OD CILJEVA HABICOOP.FR 
NACIONALNE ASOCIJACIJE STAMBENIH 
KOOPERATIVA: PONOVNA ZAKONSKA 
MOGUĆNOST VLASNIŠTVA NAD 
OBJEKTIMA I ZEMLJIŠTEM (ILI LIZING) ZA 
KOOPERATIVE 



MOGUĆNOSTI FINANSIRANJA? 



BUDUĆI STANARI POSTAJU ČLANOVI KOOPERATIVE.  
 

ODATLE SLEDE 2 OPCIJE, OBE ISKLJUČUJU 
MOGUĆNOST SPEKULACIJE,  

CENA STANA OSTAJE KONSTANTNA: 



1)  ULAZAK: KOTIZACIJA = VREDNOST STANA 
ČLAN PLAĆA KOOPERATIVI KOTIZACIJU U VREDNOSTI IZGRAĐENOG STANA.  

VREDNOST JE UTVRĐENA PRE POČETKA GRADNJE.  
IZLAZAK: DOBIJA NAZAD KOTIZACIJU + INFLACIJA 

PRI SEOBI, STANAR DOBIJA NAZAD POTPUNU SUMU, UZ KOREKCIJU ZA VELIČINU INFLACIJE. 
KOOPERATIVA TRAŽI NOVOG ČLANA, KOJI PLAĆA KOTIZACIJU (VREDNOST STANA + INFLACIJA). NA OVAJ 

NAČIN CENA STANA OSTAJE KONSTANTA, IAKO BI SE NJENA VREDNOST NA TRŽIŠTU MENJALA.  
 

ČLANOVI KOOPERATIVE TAKOĐE PLAĆAJU KOMUNALNI DOPRINOS ZA AKTIVNOSTI UDRUŽENJA, KAO I 
ZAJEDNIČKE PROSTORIJE I SADRŽAJE.  

 

POTEŠKOĆA: UPLATA UKUPNE SUME 



2) KOOPERATIVA TRAŽI KREDIT OD BANKE 
NJIME SE MOGU FINANSIRATI SVI TROŠKOVI, ILI INICIJALNI TROŠKOVI IZGRADNJE. 

ČLANOVI PLAĆAJU RENTU 
 

OVAJ MODEL OLAKŠAVA ŠIROJ GRUPI LJUDI DA UČESTVUJE, IAKO ĆE UKUPNI TROŠKOVI BITI VIŠI (ZBOG 
KAMATE). MNOGO ZAVISI OD MOGUĆNOSTI SKLAPANJA UGOVORA ZA KREDIT U IME KOOPERATIVE 

(UGOVORI NISU SKLOPLJENI SA POJEDINAČNIM ČLANOVIMA). 

 
 



1 + 2) MOGUĆA JE I MEŠAVINA OVA DVA MODELA! 
 

TAKO LJUDI RAZLIČITIH VELIČINA ULAGANJA MOGU DA UČESTVUJU.  
NPR. MOGUĆE JE DA SE OD KREDITA KOOPERATIVE PREDFINANSIRA IZGRADNJA DO ODREĐENE FAZE, ILI 

ZA LJUDE SA ODREĐENIM (NIŽIM) NIVOOM PRIHODA. 



ASOCIJACIJA H’NORD, SADA IMA 24 
ZAGARANTOVANA ČLANA (24 STANA ZA 
ČLANOVE SU TIME BUKIRANA), I TRENTNO 
VODI POVOLJNE RAZGOVORE SA 
GRADOM OKO DOBIJANJA ZEMLJIŠTA NA 
LIZING NA DUGI ROK. 



PRIMER 4: 
L’ESPOIR, BRISEL 

POSLEDNJI PRIMER, L’ESPOIR SE NALAZI U JEDNOM OD 
NAJSIROMAŠNIJIH DELOVA BRISELA. PROJEKAT JE POKRENUO 
LOKALNI DRUŠTVENI CENTAR BONNEVIE.  



PROJEKAT JE ODGOVOR NA NEDOSTATAK 
PRISTUPAČNIH STANOVA ZA LJUDE SA NIŽIM 
PRIMANJIMA, POSEBNO EMIGRANTE, KOJI NISU U 
STANJU NI DA DOBIJU KREDIT.  
 
REZON JE DA VLASNIŠTVO NAD STANOM ONIMA SA 
MALIM PRIHODIMA OMOGUĆAVA STABILNOST I 
POMAŽE SAM KRAJ U KOME ŽIVE. KAO I DA BUDUĆI 
STANARI TREBA DA BUDU UKLJUČENI U PROJEKAT OD 
SAMOG POČETKA. 



L’ESPOIR MISIJA: 
 

STVARANJE ALTERNATIVE INDIVIDUALNOJ 
KUPOVINI STANOVA, I PRONALAŽENJE 

MOGUĆNOSTI ZA KOLEKTIVNU KUPOVINU I 
IZGRADNJU ZA LJUDE SA NIŽIM PRIMANJIMA   



ŠTA JE REALIZOVANO? 



ZGRADA JE IZGRAĐENA OD ODRŽIVIH 
MATERIJALA, ZA 80 STANOVNIKA. 
 



14 DUPLEKS STANOVA (85 – 150 M2) 



OSNOVA PRIZEMLJA 



 7 STANOVA SA DVORIŠTEM 



I 7 SA TERSAMA 



KAKO JE ORGANIZOVAN PROCES? 



LOKACIJA 

UZ POMOĆ OPŠTINE, DRUŠTVENI CENTAR JE BIO U MOGUĆNOSTI DA KUPI 
ZEMLJIŠTE POVRŠINE 1024 M2, UZ DOSTA NIŽU CENU (ZA 60.000€ 
UMESTO 240.000€). PROCES JE OTPOČEO 2004. 



ZATIM JE FORMIRANA GRUPA, OD IMIGRANTSKIH PORODICA.  



ONI FORMIRAJU KOOPERATIVNU ŠTEDNU GRUPU 
(KAKO BI SE OFORMIO POČETNI KAPITAL I VIDELO DA LI SU UČESNICI OZBILJNO ZAINTERESOVANI) 



CENA FIKSIRANA NA 1200 EVRA/M2 



FORIMIRAN JE PROJEKTNI ZADATAK 



POKRENUT ARHITEKTONSKI KONKURS 



GRUPA BIRA ARHITEKTU  
I SA NJIM RADI NA PROJEKTU 



EKO DIZAJN (PASIVNA KUĆA): 
 

-  DRASTIČNO SMANJUJE TROŠKOVE ZA ENEGRIJU 
-  SUBVENICJA ZA ODRŽIVU GRADNJU (NIŽA CENA) 

  



USPEŠAN I  
NAGRAĐENI PROJEKAT 
(CARNOY ARCHITECTS) 



TU NIJE KRAJ OVE AVANTURE 
 

OVAJ PROJEKAT IPAK JE IZUZETAK OD PRAVILA. 
ZATO L’ESPOIR TIM POČINJE DA TRAGA ZA FORMOM STANOVANJA KOJA KOMBINUJE PREDNOSTI 

VLASNIŠTVA NAD STANOM I PREDNOSTI SOCIJALNOG STANOVANJA POD RENTOM.  

 



COMMUNITY LAND TRUST 
 

MODEL ZA BRISEL JE PRONAĐEN U SAD, U OBLIKU COMMUNITY LAND TRUST-A 
(ZAJEDNICA POVERILACA ZEMLJIŠTA). PRVI CLT POKRENUTI SU U SAD 1970-IH, DANAS 

TAKOĐE U KANADI, VELIKOJ BRITANIJI, AUSTRALIJU ILI NA PRIMER KENIJI.  

 



U BELGIJI JE IDEJA POKRENUTA 2009. 
NEKOLIKO UDRUŽENJA, UZ POMOĆ GRADSKE VLADE U BRISELU, 
DANAS RADI NA FORMIRANJU CLT-A.  



COMMUNITY LAND TRUST BRUSSEL

      Wat is dat een CLT?
Het gaat om een vereniging zonder 
winstoogmerk die gronden aankoopt en 
beheert. Zij stelt zich tot doel er gebouwen 
te herstellen of er op te trekken om families 
met een laag inkomen toe te laten eigenaar 
van hun woning te worden en ook de 
ontwikkeling te bevorderen van activiteiten 
die nuttig zijn voor de wijk.

Is het, zelfs met een bescheiden inkomen, 
                mogelijk eigenaar te worden?
Ja, het principe van de CLT is de scheiding tussen eigendom 
van de grond en van het gebouw. De CLT blijft eigenaar van 
de grond en verkoopt de ruimtes die deel uitmaken van 
het gebouw. Gezien de waarde van de grond niet meer in 
aanmerking komt voor de waarde van het gebouw, blijft 

dit goedkoper dan op de klassieke markt.

    Wat gebeurt er in geval van herverkoop?
De grond blijft voor immer en altijd eigendom van de CLT. In geval van 
herverkoop ontvangt de eigenaar een deel van de verworven meerwaarde 
van zijn eigendom (±25%). Dit laat de CLT toe een lage prijs voor kwaliteits-
gebouwen in stand te houden en zo toegankelijke gebouwen aan andere 

families met een laag inkomen blijvend aan te bieden. 

CLT-gebouwen bieden de mogelijkheid er woningen in te richten, maar ook economische activiteiten te installeren (lokale 
winkels, sociale inrichtingen, enz.) en naar de wijk gerichte sociale en culturele activiteiten of diensten (huiswerkinstituut, 
enz.). Wat de grond betreft: deze kan gebruikt worden als gemeenschappelijke tuin, moestuin of met de wijk verbonden 
gedeelde ruimte.

De grond blijft eigendom 
van de Community Land Trust

Ruimtes die voorzien
in de noden van de wijk 
(cultuur, diensten, handel, enz.)

De wijk

Film club van 17 oktober en 23 november 2011

En nieuw middel om een woning tegen een betaalbare prijs aan te scha! en, een handelspand 
in te richten, een gemeenschappelijke activiteit uit te bouwen…

Woningen 
waarvan de families 
eigenaar zijn

COMMUNITY LAND TRUST JE NESPEKULATIVNO 
STAMBENO UDRUŽENJE. 
 
UKRATKO:  
STANARI SU VLASNICI STANOVA, ALI NE I 
ZEMLJIŠTA. KAKO BI OBJEKAT BIO FINANSIJSKI 
PRISTUPAČAN, STANOVI I ZEMLJIŠTE SU - 
PRAVNO GLEDANO – ODVOJENI. KUPCI 
POSTAJU VLASNICI STANOVA, ALI ZEMLJIŠTE 
ZA STALNO OSTAJE U VLASNIŠTVU UDRUŽENJA 
(COMMUNITY LAND TRUST-A). UDRUŽENJE 
NABAVLJA ZEMLJIŠTE KROZ DONACIJE ILI 
SUBVENCIJE DRŽAVE/GRADA. ZA KUPCE 
STANOVA JE STAN – BEZ CENE SKUPOG 
ZEMLJIŠTA – MNOGO JEFTINIJI.  



KUPOVINA I PRODAJA STANOVA  
ZA UGOVORENU CENU. SVE U DOGOVORU SA 

POVERIOCIMA/ČLANOVIMA. 
 

KO ŽELI DA DOĐE DO ZGRADE NA ZEMLJIŠTU UDRUŽENJA MORA DA POSTANE POVERILAC I PLATI MALU 
ČLANARINU. UDRUŽENJE POVERILACA GRADI ZGRADE (SA SVOJIM POVERIOCIMA) A POVERIOCI ONDA 

MOGU DA KUPE TAKVU ZGRADU ZA UNAPRED DOGOVOERNU CENU.  
 

POVERILAC TAKOĐE MOŽE DA PRODA STAN ILI ZGRADU PO DOGOVORENOJ CENI, DOK ĆE SVAKA SUMA 
PREKO TOGA BITI PODELJENA IZMEĐU UDRUŽENJA (OKO 75%) I VLASNIKA (25%). UKOLIKO VREDNOST 
RASTE, UDRUŽENJE POVERILACA DOBIJA KAPITAL KOJI MOŽE DA SE PONOVO INVESTIRA (ZA NOVO 

ZEMLJIŠTE, NOVE ZGRADE).  
 

VAŽNO JE PODVUĆI DA JE NIVO CENA NIZAK, KAKO BI STANOVI BILI PRISTUPAČNI I SLEDEĆIM KUPCIMA! 
STANOVI SE MOGU NASLEĐIVATI. ZA NOVE ČLANOVE VAŽE ISTA PRAVILA. CLT JE ZATO ANTI-

SPEKULATIVNI MODEL. 

 



KO VODI COMMUNITY LAND TRUST? 
1/3 (BUDUĆI) STANARI, 1/3 KOMŠIJE, ITD,  

1/3 PREDSTAVNICI GRADSKIH VLASTI  



ALI KLJUČNO JE JEFTINO ZEMLJIŠTE –  
ZAŠTO BI VLAST TO PODRŽAVALA? 

 
CLT-MODEL JE NEGDE IZMEĐU KOLEKTIVNOG I PRIVATNOG (TRŽIŠTA), IZMEĐU SOCIJALNOG 

STANOVANJA POD RENTU I KUPOVINE, GDE LJUDI IZ RAZLIČITIH POLITIČKIH BEKGRAUNDA MOGU DA SE 
PREPOZNAJU.  

 
SA JEDNE STANE OVA UDRUŽENJA KOLEKTIVIZUJU ZEMLJIŠTE, DOK SA DRUGE STRANE DAJU STANARIMA 
PRISTUP DO PRIVATNOG VLASNIŠTVA. ZA VLASTI, FINANSIJSKI GLEDANO, OVO JE TAKOĐE INTERESANTAN 
MODEL. NASUPROT DRUGIM FORMATIMA POTPORE KUPOVINI STANOVA, U OVOME SLUČAJU STANOVI 

OSTAJU PRISTUPAČNI, TAKOĐE KADA I PRVI VLASNIK PRODA SVOJ STAN.  

 



NA KRAJU JE OVO POLITIČKO PITANJE! 
 
POSTER: “ODGOVORI STANOVNIKA – NA STAMBENU 
KRIZU. MI ŽELIMO DA OSTANEMO!” 



PRIPREMILI ANA DŽOKIĆ I MARC NEELEN 
(STEALTH.UNLIMITED) ZA PAMETNIJU ZGRADU, 
RADNI STO “PAMETNIJE OD PROFITA I VLASNIŠTVA?”  
1. FEBRUAR 2013 
 
KORIŠĆENI MATERIJALI SA:  
CO-HOUSING-CULTURES.NET, DIGIDAAN, HNORD.ORG,  
WWW.ESPOIRMOLENBEEK.BLOGSPOT.NL, 
COMMUNITYLANDTRUST.WORDPRESS.COM, IZ ARHIVE 
HEIN DE HAANA…  
 


