
 

ANA DŽOKIĆ + MARC NEELEN / Цentar za novo stambeno zadrugarstvo 

Novo stambeno zadrugarstvo: 
šta imamo,
šta nedostaje?  



Možemo li trenutno osnovati 
stambenu zadrugu u Srbiji?    



ДА
(šta imamo i šta nam je potrebno ↓)



Donet: krajem 2015.

Jedan od osnovnih razloga 
donošenja zakona – regulisanje 
zadružne imovine starih zadruga.

It is in the name – isključivo pravo 
i obaveza korišćenja reči 
“zadruga”.

Nedostaje:

Čl.12 - Zadruga uživa posebnu 
zaštitu Republike Srbije, … 
> u praksi ne funkcioniše

Zakon o zadrugama

https://www.paragraf.rs/propisi/zakon_o_zadrugama.html

https://www.paragraf.rs/propisi/zakon_o_zadrugama.html


Reguliše:

pravni status
delatnost
minimalni zahtevi
principi upravljanja
ostalo

Nedostaje:

neprofitni status
štedno-kreditne zadruge!

Zakon o zadrugama



(Ne morate da postanete pravni stručnjak)

Ali … treba da zapamtite da je zadruga: vrsta preduzeća, ima 
članove, skupštinu, ima pravila, treba da bude registrovana, sledi 
7 zadružnih principa, obavlja privrednu delatnost i podleže 
zadružnoj reviziji.

Hajde sada da ovo pogledamo detaljnije!



ostvaruje prihode

plaća porez (15% na dobit)

liči na društvo sa ograničenom 
odgovornošću (d.o.o.), osim svojih 
principa, strukture kapitala, 
podele profita i načina upravljanja 
> (pa, prilično je drugačija od 
d.o.o)

po principu: članarine ili uloga

važno: imovina zadruge je u 
zadružnoj svojini!

Vrsta preduzeća



minimalno 5 fizičkih lica

status osnivača

knjiga zadrugara

upravljaju zadrugom

Skupština zadruge = 
svi zadrugari

Članovi = zadrugari



najvažniji dokument zadruge

reguliše (skoro) sve suštinsko

“dosadan” pravni jezik

(naše iskustvo 2019: neosetljivost na 
rodno ravnopravan jezik)

dobre vesti: ne morate da ih 
izmišljate od nule! (Pravni priručnik)

može se dodati preambula kojom se 
pravilima daje specifični duh

Zadružna pravila



Kod notara

Agencija za privredne registre 
(APR, apr.gov.rs)

ime

adresa

osnivački akt

zadružna pravila

pretežna delatnost (kod!)

→ ako pažljivo pratite Kafku – 
dobijen PIB

Registracija



prihodi zadruge iz članarine, 
udela, i delatnosti zadruge, njenih 
proizvoda (dobra ili usluge)

zadruga ima direktora

tok novca

knjigovodstvo

godišnji bilans

skupština odlučuje o ostvarenom 
prihodu

Obavlja privrednu delatnost



 

Stambena zadruga

Iz Zakona o zadrugama: 
“Stambene zadruge, kao 
investitori i izvođači radova, 
organizuju izgradnju i održavanje, 
grade i održavaju stanove, 
stambene zgrade, garaže i 
poslovni prostor za zadrugare, 
angažovanjem sredstava i rada 
zadrugara i drugih fizičkih i 
pravnih lica.”

Dilema: Stambena zadruga ili 
zadruga za stanovanje?



Služi unapređenju rada zadruge. 
Cilj zadružne revizije je da proveri 
da li zadruga ostvaruje svoje 
ciljeve (u okviru zakona i pravila), 
kao i da su njena struktura i 
delatnost u skladu sa njenim 
identitetom zadruge. Nema veze 
sa finansijskom revizijom.

ko je vrši: Zadružni savezi

koliko često: jednom u 2 godine

Zadružna revizija

https://www.zssrbije.org/delatnost-zadruznog-saveza-srbije/revizija/

https://www.zssrbije.org/delatnost-zadruznog-saveza-srbije/revizija/


Zakon o stanovanju i 
održavanju zgrada

Neprofitna stambena organizacija 
(Član 109 - 111)

“Neprofitne stambene organizacije 
mogu biti javne agencije koje 
osnivaju jedinice lokalne 
samouprave (u daljem tekstu: 
stambena agencija), stambene 
zadruge osnovane i organizovane 
u skladu sa zakonom i druga 
pravna lica.”

Nedostaje: primena, podrška, 
praksa

https://www.paragraf.rs/propisi/zakon_o_stanovanju_i_odrzavanju_zgrada.html

https://www.paragraf.rs/propisi/zakon_o_stanovanju_i_odrzavanju_zgrada.html


Usvojen 2022.
Za organizacije koje:

- imaju društvenu misiju
- demokratski upravljaju
- profit reinvestiraju u rad 

organizacije
- deluju lokalno

Mogućnost: socijalne zadruge 

Nedostaje: benefit koji nosi status 
socijalne zadruge > registrovano 
samo 16 organizacija (1 zadruga)

Zakon o socijalnom 
preduzetništvu

https://www.paragraf.rs/propisi/zakon-o-socijalnom-preduzetnistvu.html

https://www.paragraf.rs/propisi/zakon-o-socijalnom-preduzetnistvu.html


(I verovatno još toga što smo sada u žurbi pretrčali...)



A možemo li da 
pokrenemo zadružno 
stanovanje u Srbiji?    



ПА
(biće posla ↓)



Ali nije baš tako 
jednostavno :)

Ovako će se pamtiti



priče

dokumenti

"naučene lekcije"

zajednice i zadruge koje 
možemo da pitamo za savet

Šta je prvo što imamo? 
Iskustva i rad drugih pionira! 



“Ova knjiga govori o tome kako 
smo to ostvarili; o tome kako se 
grupa običnih ljudi okupila da 
uradi nešto sasvim neobično.”

LILAC “diary” 



Lilac: “Pionirska i inkluzivna vizija dala nam je političku pažnju i 
društveni kredit. Ljudi su prepoznali da spremamo nešto veliko, i 
to iz pravih razloga. Radili smo stvari koje je trebalo uraditi.

… Za autsajdere, nemate posla sa sebičnim ljudima.”

“Činilo se da postoji nekoliko prečica za šest godina napornog 
rada. Iznova i iznova nailazili smo na test istrajnosti. Jednostavno, 
morali smo da održimo moral i nastavimo dalje.”

“Osnovna početna grupa sa jasnom vizijom i osećajem za pravac 
je najvažnija. Deo ovoga je bio i mala grupa koja je prikupljala 
informacije i postavljala osnovne parametre, kao i razvijala biznis 
plan, pre nego što je regrutovala širu bazu.”



1. Formiranja zajednice
vizija i okupljanje zajednice
osnivanje pravnog lica

2. Pripreme projekta
lokacija i finansije
priprema projektne dokumentacije
zaključena finansijska konstrukcija

3. Izgradnje objekta
inicijacija placa
priprema za izgradnju
izgradnja objekta
upis objekta

4. Život u zajednici
useljenje

Kako izgleda takav put? 



Šta je drugo što imamo? 
Mnogo pripremnog rada koji 
je urađen proteklih godina

Ko grad grad je pripremio: 

studije

priručnike

šablone dokumenata

alate

→ možete/moćićete ih pronaći na 
KGG sajtu ili u Цentru



Studija: Zadružni stanovi u 
zajedničkom vlasništvu u Srbiji: 
pravne, finansijske i fiskalne 
implikacije 

https://www.kogradigrad.org/2020/05/29/studija-o-pravnim-i-fina
nsijskim-aspektima-zajednickog-vlasnistva-nad-stanovima/

https://www.kogradigrad.org/2020/05/29/studija-o-pravnim-i-finansijskim-aspektima-zajednickog-vlasnistva-nad-stanovima/
https://www.kogradigrad.org/2020/05/29/studija-o-pravnim-i-finansijskim-aspektima-zajednickog-vlasnistva-nad-stanovima/


Šta smo otkrili:

- zadružni okvir, sam po sebi, je dovoljno regulisan u Srbiji
(da da, moglo bi bolje, ali možemo početi od ovoga što imamo)

- zadružno stanovanje je institucionalno priznato, ali ne daje nikakavu prednosti u praksi

- neprofitni status novog stambenog pristupa nema poresku podršku ili olašice

- zadružno stanovanje, pod zakup članovima, je trenutno poreski nepovoljnije od stanova u 
ličnom vlasništvu

- poreski pogodniji model je onaj koji čuva kapital članova, kroz uloge - time su mesečne 
uplate članova u vidu zakupa mnogo niže od tržišnog zakupa

- u poređenju sa drugim privrednim društvima, novi zadružni pristup je u velikoj meri 
nepoznanica u Srbiji (pravno, institucionalno, itd.) što nosi sa sobom rizike – a možda i neke 
prednosti



Studija: uslovi za finansiranje 
projekata priuštivog zadružnog 
stanovanja pod zakup  

https://www.kogradigrad.org/2023/06/26/finansijski-mehanizmi-za-nove
-i-priustive-modele-stanovanja/

https://www.kogradigrad.org/2023/06/26/finansijski-mehanizmi-za-nove-i-priustive-modele-stanovanja/
https://www.kogradigrad.org/2023/06/26/finansijski-mehanizmi-za-nove-i-priustive-modele-stanovanja/


Šta smo otkrili:

- konvencionalni finansijski sektor (banke) nije spreman za „nove avanture“

- ovo se neće promeniti ni uskoro, ni brzo

- pioniri će morati da krče put sopstvenim snagama

- tzv. katalitički kapital, organizacije i fondacije mogu da odigraju važnu ulogu 
podrškom pionirskim inicijativama

- pioniri mogu da pomognu jedni drugima udruživanjem snaga, sredstava i kroz 
pomoći novim inicijativama (MOBA)

- dakle, za sada je uglavnom na nama i našim pristalicama



MOBA i Akcelerator

Evropska zadruga MOBA, 
regionalna krovna zadruga 
pionirskih stambenih zadruga

Zadružni “pobunjenički” obrtni 
fond u nastajanju - MOBA 
Akcelerator

https://moba.coop/moba-accelerator/ 

https://moba.coop/moba-accelerator/


Studija: visoka energetska 
efikasnost i pristupačnost  

https://www.kogradigrad.org/2020/10/08/moze-li-energetska-efikasnost-biti-i
ntegralni-deo-finansijski-pristupacnog-stanovanja/

https://www.kogradigrad.org/2020/10/08/moze-li-energetska-efikasnost-biti-integralni-deo-finansijski-pristupacnog-stanovanja/
https://www.kogradigrad.org/2020/10/08/moze-li-energetska-efikasnost-biti-integralni-deo-finansijski-pristupacnog-stanovanja/


- u Srbiji se mogu graditi stanovi sa malim uticajem na životnu 
sredinu (materijali, energija, CO2).

- ovakvo stanovanje može biti (gotovo) jednako pristupačn kao i 
konvencionalno stanovanje, tako da nema razloga izbegavti ga 
zbog pristupačnosti

- zahteva više ulaganja u startu, ali će dati niže troškove života na 
duže staze

- rizik je neiskrena energetska politika Srbije, ali smo u 
međuvremenu svedoci da cene energenata rastu brže nego što se 
očekivalo (poskupljenja 2 puta godišnje po 8%)

Šta smo otkrili:



Potraga za lokacijama 

javno zemljište

privatno zemljište

postojeće zgrade

napušteni objekti



- 

Šta smo otkrili:

- trenutno je (gotovo) nemoguće doći do javnih lokacija za neprofitnu 
stanogradnju, javni tenderi su za “uigrane” tržišne igrače i vrednuju samo 
najveću ponuđenu cenu

- nema mogućnosti da se (privatna) lokacija dobije u dugoročni zakup, zato 
što ne može biti različiti vlasnik zemljišta i vlasnik objekta. 

- teško je doći do centralnih lokacija, cene zemljišta su eksplodirale

- potraga za lokacijama van utabanih staza - community search



U trenutnim okolnostima i 
sa trenutnim pravnim 
okvirom.

Saradnja sa timom 
pravnika

Korak-po-korak vodič 
za uspostavljanje 
projekta zadružnog 
stanovanja u Srbiji 



Korak-po-korak 
finansijska strategija 

Saradnja sa ekspertkinjom 
za društveno finansiranje



Alat za finansijsko planiranje 
stambenih zadruga
DBFMO

Dizajn

Gradnja

Finansiranje

Održavanje

Poslovanje/korišćenje



Kako izgleda alat (i “LCCA” – analiza 
troškova ciklusa života zgrade)



Eh, super. Izgleda ohrabrujuće :-/



OK. Onda odakle da krenemo 
ka ovom izazovu - prvom 
pokaznom primeru??    



Udruženje Ko gradi grad - podloga za novo stambeno 
zadrugarstvo, širenje ideje ka građanima, drugim 
organizacijama, institucijama  

Stambena zadruga Pametnija zgrada - mogućnost 
delovanja kroz nju, realizacija pilot projekta

Osnovanje svoje grupe/zadruge - mentorska podrška



MENTORSKA podrška 
Uz mentorsku podršku tima KGG/PZ učesnici 

programa razvijaće timski duh i biće u stanju da 
sagledaju, ispitaju i opišu sve aspekte svojih 

razvojnih projekata i pripreme se za realizaciju.



MODUL 1
Potrebe, mogućnosti i 
vizija zajednice



MODUL 2
Solidarna ekonomija i biznis 
plan (business case)



MODUL 3
Definisanje kriterijuma za 
odabir lokacije



MODUL 4
Programski i prostorni 
plan projekta



MODUL 5
Finansijska analiza 
projekta



MODUL 6 
Pravna organizacija





U Цentru za novo 
stambeno zadrugarstvo:
međusobna podrška



januar 2023



Šta nam (još) nedostaje?

Podržavajuće politike 
Tema: 22. februar u Цentru 


