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STARTING POINT

Affordable housing, sustainable architecture,  
cooperative living

The Latvian housing market is characterized by a high proportion of private 
ownership. Most of the residential complexes  were constructed during the 
Soviet era and are actually not only in bad structural condition but also don’t 
meet today’s living standards any more.  

This indicates a high demand for affordable, high-quality and social oriented 
rental housing. In this context, the question about adequate and qualified 
actors is becoming more and more important. The synthesis of architecture, 
democratic structures and long-term security for residents is a unique sell-
ing point of cooperatives. It is about values such as solidarity, participation 
and sustainability.

Through the first European housing cooperative LiM (Living in Metropolises 
SCE), there is the chance to realize these ideas in an innovative housing 
project that not only offers benefits for the residents, but can also have 
positive effects on the entire urban district. This requires good cooperation 
between all partners like the ministerial and city administration as well as 
employers, social organizations and the wide range of target groups. 

The starting point is a housing estate in Jelgava, which is to combine the 
cooperative idea with today‘s needs and new architectural and socio-cul
tural ideas. In the following, both the overarching and general principles as 
well as the building and rental concepts are presented. It could become a 
blueprint for further projects in Latvia and other countries. 

Building bridges with cooperative housing –  
like this new pedestrian bridge in Jelgava – 

connecting places and people is our mission.
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THE “THIRD WAY” IN HOUSING 

The cooperative model: Guidelines and structure

 “A cooperative is a group of people who have voluntarily come together 
to meet common economic, social or cultural needs through a jointly 
owned and democratically controlled enterprise.”
(ICA International Co-operative Alliance) 

Housing cooperatives are termed the “third way” in housing – between 
owner-occupied and rental housing. There is no external investor who plans 
for an anonymous clientele, but a non-profit enterprise that builds for its own 
members. This excludes speculation and resale. The stock remains perma-
nently in common ownership. Basics are self-help, self-responsibility and 
self-organization.

Since 2016 the cooperative idea is part of the United Nations Intangible 
Cultural Heritage of Humanity.

Historic model of the  

“third way”:  

Land reform between  

communism and capitalism
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Democratic structure of a  
housing cooperative

The statutes of cooperatives define the 
democratic and participative structures. 
The members (in bigger coops the rep-
resentatives) elect the supervisory 
board, which appoints, advises and con-
trols the executive board of directors. In 
addition, there are participation oppor
tunities in the individual settlements. 
This can be the election of house repre-
sentatives or the formation of settlement 
committees, which provide a link to the 
administration and at the same time or-
ganize life in the local community. 

Main principles of housing cooperatives

 Identity principle
Living in a cooperative involves at the same 
time to be tenant of the flat and co-owner of 
the cooperative enterprise. The separation 
into the roles of landlord and tenant, which 
is otherwise typical on the housing market, 
is combined in a double role. The member 
signs two contracts: Through a share in the 
business and at the same time through a 
rent contract. The member of a cooperative 
becomes, so to speak, “tenant in his own 
house”.

 Support principle
One of the most important tasks of the 
housing cooperative is the support of its 
members. This is not only limited to the 
economic aspect like affordable rents. It also 
includes life-long rights of residence and 
often additional services or community facili- 
ties, the so-called “housing plus”.

 Democratic principle
Democracy and participation are fundamen-
tal principles in housing cooperatives. In 
contrast to capital companies, where the 
shareholder with the most shares is the 
most influential, in cooperatives “one per-
son one vote” applies, regardless of the 
number of shares subscribed. It is member-
ship and equality that counts.

 Non-Profit principle
Community ownership prevents that coop-
erative apartments are used or sold as specu-
lative objects. Surpluses do not flow out or 
enrich individual persons, but are reinvested 
in the stock or benefit for the entirety of all 
members through additional services.

Members

Supervisory Board

appoints

employs

elect

se
rv

es

Executive Board

elect

Representatives

Staff



6

LOOKING BACK TO THE FUTURE

Roots of the cooperative movement

For more than 175 years, coopera
tives have stood for self-help, self- 
determination and self-responsibili-
ty. Under the motto of Friedrich 
Wilhelm Raiffeisen: “What one per-
son cannot do alone, many can do”, 
they became pioneers also in the 
field of housing reform. 

Visions of a “Third Way” between 
capitalism and communism emerged 
as early as the middle of the 19th 
century. England was the starting 
point of the bottom up movement: 
The so-called “Society of Equitable 
Pioneers”, a group of weavers from 
Rochdale, founded the first con- 
sumer cooperative in 1844. Similar 
group self-help initiatives followed in 
many other European countries. 
	

In Germany, it was above all 
Hermann Schulze-Delitzsch (1808  –  
1883) who promoted the cooper- 
ative idea in the area of small and 
medium-sized handicraft business. 
He also drafted the first law on coop-
eratives, which was passed by the 
Prussian National Assembly in 1867. 
This gave German cooperatives a 
legal basis and capacity as legal en-
tities. Another pioneer, Friedrich 
Wilhelm Raiffeisen (1818 – 1888), 
initiated mainly cooperative self-
help institutions based on charitable 
aid for the poorer rural population. 

In the housing market, cooperatives 
became pioneers of community-
orientated architecture. The most 
famous example in the imperial era 
was the Proskauer Straße housing 
estate in Berlin, which won a gold 
medal at the 1900 Paris World Fair.

“Society of Equitable Pioneers”
Great-Britain, Rochdale (1844)

Gold Medal for a coop settlement	
Germany, Berlin (1900)	

Self-help in building construction	
Austria, Vienna (1921)



7

Historical development in the Baltic states

In the Baltic States, the cooperative system gained a foothold already in the 
19th century. A basic distinction could be made between urban cooperative 
credit institutions (Schulze-Delitzsch type) and a large number of rural sav-
ings and loan societies (Raiffeisen type).

In 1908 the first cooperative association was founded in Riga. After political 
independence of Latvia in 1918 and the enactment of the first law on 
cooperatives the following year, the idea received new impetus. Especially 
insurance and agricultural cooperatives, including numerous dairy farms, 
benefited from the development. This period – until the coup of Ulmanis in 
1934 – can be described as a kind of cooperative heyday. 

After the Second World War, Europe was not only divided into different 
political blocs, but there were also different forms of the cooperative move-
ment. While in the former German Democratic Republic (GDR)  a new social
ist variant "the workers' housing cooperative" were built up in close asso
ciation with supporting companies, in other Eastern bloc countries state 
socialist forms were used. 

In Latvia, the collectivization of the economy was driven forward along 
Soviet lines. In this socialist planned economy in the 1950s and 60s, “kolk-
hozes” in the agricultural sector were created, also "sovkhozes" as state 
enterprises. Only after gaining independence in 1991 market economy prin-
ciples were adopted. At the same time there were waves of privatization in 
the housing sector. In 2004 – together with nine other states – Latvia joined 
the European Union. This also means growing together and learning from 
each other in the field of cooperative ideas. 

Members of the Latvian cooperative 
“Neatkariba” in Saldus (1924)
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THE COOPERATIVE MOVEMENT TODAY

Global ideas – Local characteristics 

There are about 3 million coopera
tives worldwide with 1 billion mem-
bers in about 100 countries. Due to 
these dimensions they are an import
ant motor of the economy and so
ciety. Their tasks are diverse and 
cover many sectors: agriculture, 
consumption, banking, but also en-
ergy, construction, press, media and 
many new areas of daily life where 
people join to do business, to share 
interests or to live together. 

A network of international 
institutions promotes and 
supports the cooperative 
movement, including the In-

ternational Co-operative Alliance 
(ICA), the European Federation for 
Living (EFL), the International Union  
of Tenants (IUT) or Housing Europe. 

2012, in the International Year 
of Cooperatives, a worldwide 
campaign emphasized the 
importance and potential of 
the idea. In the coop family, 

housing cooperatives play a special 
role. Safe homes are not a commod-
ity, but an essential good and place 
to live for all people. Many housing 
markets today are under pressure 
and are dominated by yield-oriented 

investors. Especially in big cities and 
metropolitan areas, it is a matter of 
access to affordable housing for 
middle and lower income classes. 

Cooperative principles such as self-
organization, self-responsibility and 
democratic participation are once 
again becoming more widely ac-
cepted. In addition to the old tradi-
tional member enterprises, there is a 
wide range of young initiatives. 
Since some time one can speak of a 
renaissance.  

In Europe there are similarities and 
differences in the local characteris-
tics and interpretations. But not 
every country has to reinvent the 
idea. The legal form of the European 
Cooperative Society (Societas Co
operativa Europaea) is available for 
cross-border cooperation. The LiM, 
which will become an responsible 
actor and network partner in the Jel-
gava project, is the first in the field of 
housing.

In the long term, a start could thus 
be made in Latvia, but also in the 
Baltic States as a whole, for the in-
troduction of the cooperative idea to 
the housing market. 



The Latvian housing market in transition 

After formation of the independent Latvian Republic in 1990, most of the 
former state-owned housing-stocks were transferred to the tenants. Due to 
these privatization measures the current private ownership rate is over 80 
percent. 

The rental market is comparatively small. Only about 12 % of Latvia’s resi-
dents live in rental housing. The tenancy law is in urgent need of reform. 
There is a large “missing middle”: 44 % of Latvian households are too 
wealthy to qualify for housing benefits or social housing, yet unable to afford 
a mortgage to become homeowners. (OECD, 2020) 

Among the OECD’s recommendations to Latvia is one to facilitate the de
velopment of non-profit and / or limited-profit providers. The positive experi-
ences of other European countries can be used for this purpose.

The model of housing cooperatives lends itself to application in today’s Lat-
via and also allows for a seemingly necessary confrontation with the still 
prevailing prejudices that stem from the handling of the cooperative concept 
in the Soviet era. Independently of this, a new interpretation can already be 
observed in the agricultural, consumption and credit sector. 

Regarding the housing issue it seems important to raise the public aware-
ness to the future-orientated cooperative values. There is a great potential 
in the development of high-quality neighborhoods in combination with 
non-profit organizations and the empowerment of civic involvement. 

New beginning with  

the independence of  

Latvia in the 1990s 
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THE JELGAVA PILOT PROJECT

New paths for affordable and sustainable housing 

The city of Jelgava reflects the typical situation in Latvia’s urban regions. It 
is the fourth largest town of the country with about 60,000 inhabitants. The 
successful economic development generates increasing demand for af-
fordable housing. 

This situation opens up the opportunity for new paths and innovative so
lutions – in addition to efforts for the renovation of the existing housing stock 
and further urban development. Long-standing international contacts have 
led to a collaboration between the Jelgava municipality, the municipal hous-
ing management company JNIP and the European housing cooperative LiM. 
The start-up phase was co-financed by the DBU Deutsche Bundesstiftung 
Umwelt (German Federal Environmental Foundation).

In a first construction phase an ensemble of several buildings with around 
150 apartments will be realized. The housing project is intended to be 
exemplary for an energy-efficient and ecological approach, also because of 
its resource-saving wood-hybrid construction. On this basis, LiM will co
operate with Latvian and specialized international companies.

The distribution, size and floor plans of the apartments are still flexible and 
allow variability and adaptation to different user needs. Initially, the ideas 
will be discussed with target groups and local stakeholders. From this occa-
sion, a platform of urban actors could emerge, that enables participatory 
processes and offers impulses for a future-oriented planning and building 
culture in Jelgava.

City map of Jelgava  
with marked project site

LiM Project
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Visions for a further urban district development

The growth of the city of Jelgava means challenge and chance at the same 
time. The development of the island and along the Lielupe River already 
represents a highlight of urban planning. Nevertheless, the task remains of 
finding solutions for new forms of working and living for the local popu
lation.

The initial LiM housing project could be the start of further expansions in a 
larger spatial context. The site of the former sugar factory offers interesting 
perspectives. The close connection to the city center, the waterfront and to 
newly emerging working places promises not only short distances but an 
enrichment through a lively integrated urban quarter with additional service 
and community facilities such as kindergartens, co-working spaces, restaur
ants and shops as well as sports and leisure facilities. 

With the cooperative values of LiM, the continuity of the holistic project idea 
would be ensured in combination with the community orientation and long-
term security of tenants' interests in affordable living conditions. At the 
same time the level of the high-quality architecture and building construc-
tion offers the chance to develop a whole urban quarter under ecological 
and sustainable principles. This new city district could become a landmark 
in Jelgava and also a model project for other Latvian cities.

Parlielupe
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LiM - Plot
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Expansion proposal for 
a new city district
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COOPERATIVE AND  
COMMUNITY CONCEPTS

The socio-cultural perspective

In collaboration with the municipal housing administration JNIP, not only a 
sustainable construction concept is to be implemented, but a holistic 
approach that combines affordable rental housing with socio-cultural and 
community-orientated aims.

In the long term, the idea is to create a growing neighborhood quarter in 
which different target groups and topic-related offers – such as housing for 
senior citizens, co-working and co-housing for scientists and university em-
ployees or even shared apartments of students – can be created, as well as 
a mix of standard housing for families and cross-generational living.

In the sense of synergy effects, areas and functions that can be shared – 
such as central washing facilities, rooms for flexible use, guest apartments 
or services – supplement the needs of individual households and at the same 
time reduce the costs for all residents.

The cooperative principle of self-help and solidarity also offers opportunities 
of participation and democratic structures: for example in the form of a 
“settlement committee” to take part in local decisions or neighborhood 
issues. A cooperative housing estate can support a social urban policy and 
can go far beyond a pure addition of anonymous households. Community 
ownership and co-determination structures are potentials that can have an 
innovative and stabilizing effect on the entire quarter.

Coop members jointly design 

their living environment,  

“1892” housing estate in Berlin



Membership and rental models
A cooperative membership with at least one business share is a necessity,  
different rental conditions are possible. To find out the most propriate way 
for the tenants and the city of Jelgava is the goal. This depends specifically 
on the local portfolio analysis and the demand of potential tenants. There 
are three alternative versions for different target groups:
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1. The individual household 

The member resident receives a rent- 
al /utilization contract from the JNIP. 
This is based on the calculation of a 
cost rent and concerns the use of the 
individual apartment. At the same 
time communal facilities of the resi-
dential complex can be shared. With 
signing the rental contract there is 
an obligation to buy some more 
shares depending on the size of the 
apartment. All shares will be paid 
back when finishing the contract. 

2. �Employers' occupancy rights 

The employer (e.g. local company, 
hospital, university or similar) ac-
quires occupancy rights. The num-
ber of apartments is determined by 
contract. The property management 
determines the location and the con-
crete distribution within the housing 
estate.The LiM share per apartment 
is paid by the employer. The user of 
the apartment signs a rental contract 
directly with JNIP.

3. �Cluster apartments 
Flat-sharing communities (e.g. stu-
dents, seniors, scientist in residence) 
are also possible – either self-organ-
ized or sub-rented by local organiza
tions. The overall rent depends on 
the size, standard and number of 
micro apartments. Cluster flats could 
be provided with minimal equipment 
and furnishings, for example also 
with additional co-working space. 
The obligatory shares are less than 
shares for a regular dwelling and  
are also paid back after leaving the 
apartment.



LiM – LIVING IN METROPOLISES SCE

The first European Housing Cooperative

LiM Living in Metropolises SCE (So-
cietas Cooperativa Europaea) foun
ded on May 11th, 2018, aims to 
strengthen the idea and practice of 
the cooperative legal form, which is 
part of UNESCO’s Intangible Cultural 
Heritage, and to implement it with 
forward-looking projects. 

In addition to the national or regional 
cooperative type on the housing 
market, LiM is characterized by its 
European competence. It can initiate 
cross-national initiatives and at the 
same time realize construction pro-
jects with local partner organizations 
or manage them with general rental 
agreements. 

LiM Members represent a wide 
spectrum: from  private individuals, 
professionals, architectural and plan-
ning offices to companies and or-
ganizations – in various European 
countries, including Austria, Belgium, 
Finland, France, Germany, Latvia 
and the Netherlands. 

At the same time, the LiM is inte
grated into a network of supra
regional institutions which are active 
in the support of the cooperative 
idea or respectively in the field of 
social, responsible and public wel-
fare-oriented housing.
 
In the European metropolises under 
increasing housing pressure, there is 
a need to search not only quantita-
tively but also qualitatively – in the 
“magic” triangle of social, ecological 
and economic sustainability – for 
innovative solutions that are afford
able for broad sections of the popu-
lation and free of purely yield-orient-
ed exploitation interests.

This is where LiM comes in to 
achieve a balance between cooper
ative solidarity, local challenges and 
at the same time high living and de-
sign qualities. The basis is formed by 
common guiding principles related 
to on the five “pillars” of economy, 
ecology, social sustainability, archi-
tecture and urban quarters.
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Business concept and first projects

In accordance with the statutes, all 
tasks arising in the areas of housing 
and real estate, urban development 
and infrastructure can be realized.

In the European context, this means 
the option of interdisciplinary pro-
fessional, technical and organi
zational exchange in order to exploit 
synergy effects and learn from one 
another.

At the same time, the aim is to pro-
mote the joint development of fu-
ture-oriented, innovative and af-
fordable forms of cooperative co- 
existence. 

The LiM focuses on a quality, cli-
mate-friendly and holistic housing 
and building culture that includes 
the participation of local members, 
diversity and the sustainable life 
cycle of buildings.

The European LiM network enables 
both the overarching development 
of common models and their adap-
tation at local level. The international 
know-how that the cooperative ac-
cumulates through its members and 
partner organizations creates com-
petence and security for local actors 
and housing initiatives. In this way, 
innovative and experimental “niche 
projects” can also be made possible 
for smaller cooperatives, which are 
often occupied with day-to-day busi-
ness. As a result, the individual 
model projects serve as “blueprints” 
and thus as a basis for future-orien-
tated further development. 

Current projects have been planned 
for selected locations in Latvia, Fin-
land and Germany. The first concrete 
housing estate  “Ewaldstraße” is 
currently being implemented in the 
southeastern Berlin district of Trep-
tow-Köpenick.
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The first LiM housing estate in Berlin, Germany Project planning for Helsinki, Finland

tafkaoo architects Oy
Konepajankuja 1, 00510 Helsinki
+358 (0) 201 550 900 | office@tafkaoo.com
tafkaoo.com

Project name: pro.19228-village_lim_helsinki
Publication name: 19228-210118-pln-jb-village_lim_helsinki
Content: Draft

Date: 18.1.2021
Author: tafkaoo architects Oy / Joakim Breitenstein
Document size: A3

In collaboration with:   
Re-thinking  Urban Housing
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WHO IS WHO?
EUROPEAN NETWORK

DBU Deutsche Bundesstiftung 
Umwelt 
www.dbu.de

EFL European Federation  
for Living 
www.ef-l.eu

Housing Europe
www.housingeurope.eu

IUT International Union of Tenants
www.iut.nu

OECD Organization for Economic 
Cooperation and Development
www.oecd.org

LATVIAN PARTNERS /  
CONTACTS

Ministry of Economics
www.em.gov.lv

Jelgava City Council
www.dome.jelgava.lv 

JNIP Jelgava Real Estate 
Management
www.nip.lv

LNPAA The Association of 
Management and Administration  
of Latvian Housing
www.lnpaa.lv

JELGAVA PROJECT NETWORK 

BBT-Gruppe
www.bbt-gmbh.net  

B & O Gruppe
www.bo-gruppe.de

Ingenieurgesellschaft  
BBP Bauconsulting mbH
www.baucon.de

IWO Initiative Wohnungs- 
wirtschaft Osteuropa e.V.
www.iwoev.org

LiM Living in Metropolises SCE
www.lim-coop.eu

tafkaoo architects
www.tafkaoo.com
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SĀKUMPUNKTS

Pieejams mājoklis, ilgtspējīga arhitektūra,  
kooperatīvā dzīvošana

Latvijas mājokļu tirgum ir raksturīgs augsts privātīpašuma īpatsvars. 
Lielākā daļa dzīvojamo māju uzbūvētas padomju laikā. Šodien šīs ēkas ir 
neapmierinošā tehniskajā stāvoklī un neatbilst mūsdienu dzīves prasībām.

Mājokļu tirgū ir pieprasījums pēc pieejamiem, kvalitatīviem īres mājokļiem. 
Arvien aktuālāks kļūst jautājums par kvalificētām šāda mājokļu 
piedāvājuma radīšanā iesaistītajām pusēm. Kooperatīvais modelis ir  
unikāls ar to, ka apvieno ideju par mūsdienīgu arhitektūru, demokrātisku 
dzīves vidi un ilgtermiņa drošību īrniekiem – te runa ir par vērtībām kā 
solidaritāte, līdzdalība un ilgtspēja.

Ar pirmā Eiropas mājokļu kooperatīva LiM (Living in Metropolises SCE) 
atbalstu tiek īstenots inovatīvs mājokļu būvniecības projekts Jelgavā, kas 
ne tikai sniegs priekšrocības tā apdzīvotājiem, bet var pozitīvi ietekmēt arī 
visu dzīvojamo rajonu. Lai to sekmīgi īstenotu, nepieciešama mērķtiecīga 
sadarbība starp visiem partneriem, sākot ar valsts pārvaldi, pilsētas 
administrāciju, kā arī darba devējiem, sociālajām organizācijām un 
dažādām mērķgrupām.

Eiropas mājokļu kooperatīva sākuma punkts ir dzīvojamo māju kvartāls 
Jelgavā. Tā īstenošanā ir svarīga kooperācijas ideja un tiek ņemtas vērā 
iedzīvotāju mūsdienu vajadzības, liekot lietā jaunākos arhitektūras 
risinājumus un sociālkulturālās idejas. Turpinājumā tiek apskatīti šī  
modeļa principi un dots ieskats ēkas un īres konceptā. Tas varētu kļūt  
par prototipu turpmākajiem projektiem Latvijā un citās valstīs. 

„Būvējam tiltus“ caur mājokļu kooperatīvu  
ideju – tāpat kā šis jaunais gājēju tilts Jelgavā.  
Vietu un cilvēku savešana kopā ir mūsu misija.
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„TREŠAIS CEĻŠ“ MĀJOKĻU JOMĀ 

Kooperatīva modelis: vadlīnijas un struktūra

„Kooperatīvs ir cilvēku grupa, kas ir brīvprātīgi apvienojusies, lai 
apmierinātu kopējās ekonomiskās, sociālās vai kultūras vajadzības, 
izmantojot kopīgi piederošu un demokrātiski kontrolētu uzņēmumu.“
(ICA Starptautiskā Kooperatīvu alianse) 

Mājokļu kooperatīvus dēvē par „trešo ceļu“ – starp pašam piederošu un 
īrētu mājokli. Šeit nav ārēja ieguldītāja, kura mērķis ir nopelnīt, bet gan 
bezpeļņas uzņēmums, kas būvē mājokļus pats saviem kooperatīva 
dalībniekiem. Tas izslēdz spekulācijas ar īpašumu un tā tālākpārdošanu. 
Mājokļi pastāvīgi paliek kooperatīva kopīpašumā. Darbības pamatprincipus 
kooperatīvā veido pašpalīdzība, līdzatbildība un pašorganizēšanās.

Kopš 2016. gada kooperatīvu ideja ir daļa no Apvienoto Nāciju 
Organizācijas nemateriālā kultūras mantojuma.

Vēsturiskais modelis  

 „trešais ceļš“: 

Zemes reforma starp  

komunismu un kapitālismu
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Demokrātiskā struktūra  
mājokļu kooperatīvā

Kooperatīva statūti nosaka 
demokrātiskus līdzdalības 
noteikumus. Dalībnieki (lielākos 
kooperatīvos – pārstāvji) ievēl 
uzraudzības padomi. Tā ieceļ, 
konsultē un kontrolē direktoru 
valdi. Turklāt dalībniekiem ir 
iespējas lēmumu pieņemšanā 
iesaistīties arī lokāli. Dalībnieki  
var ievēlēt sava nama pārstāvi 
vai izveidot nama komiteju, kas 
nodrošina saikni ar administrāciju 
un vienlaikus organizē vietējās 
kopienas sadzīvi. 

Mājokļu kooperatīvu galvenie principi

 Identitātes princips
Dzīvošana kooperatīvā nozīmē būt mājokļa 
līdzīpašniekam un īrniekam vienlaikus. 
Mājokļu tirgum parasti raksturīgais 
iedalījums iznomātāja un īrnieka lomās  
šeit ir apvienots. Kļūstot par kooperatīva 
dalībnieku tiek parakstīti divi līgumi:  
dalības līgums kooperatīvā un vienlaikus  
arī mājokļa īres līgums. Kooperatīva 
dalībnieks, tā teikt, kļūst par „īrnieku  
savā mājā“.

 Atbalsta princips
Viens no svarīgākajiem mājokļu 
kooperatīva uzdevumiem ir atbalstīt  
tā dalībniekus. Tas neaprobežojas tikai  
ar pieejamas īres cenas piedāvājumu,  
bet ietver arī dažādu kopienas telpu 
izmantošanas iespējas, uzturēšanās  
tiesības visa mūža garumā, un bieži  
vien arī papildu pakalpojumus. 

 Demokrātijas princips
Mājokļu kooperatīva vērtības ir  
demokrātija un līdzdalība. Atšķirībā no 
kapitālsabiedrībām, kur akcionārs, kuram  
ir visvairāk akciju, ir visietekmīgākais 
lēmumu pieņemšanā, kooperatīvā  
lēmumu pieņemšanā piemēro principu 
„viena persona – viena balss“, neatkarīgi 
no iegādāto akciju skaita. Svarīga ir 
līdzdalība un vienlīdzība.

 Bezpeļņas princips
Kopienas īpašumtiesības neparedz 
kooperatīva mājokļus izmantot vai pārdot 
kā spekulatīvu darījumu objektus.  
Ienākumi neaizplūst, atsevišķas personas 
padarot turīgākas, bet tiek atkārtoti ieguldīti  
kooperatīva mājokļos vai sniedz labumu 
visiem dalībniekiem caur papildu 
pakalpojumiem. 

dalībnieki

uzraudzības padome

ievēl 

nodarbina

ieceļ

k
al

p
o

valde

ievēl

pārstāvji

personāls
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ATGRIEŠANĀS NĀKOTNĒ

Kooperatīvās kustības pirmsākumi

Vairāk nekā 175 gadu garumā  
kooperatīvi ir iestājušies par 
pašpalīdzību, pašnoteikšanos un 
līdzatbildību. Saskaņā ar Frīdriha 
Vilhelma Raifaizena (Friedrich 
Wilhelm Raiffeisen) devīzi: „To, ko 
cilvēks nevar izdarīt viens, to var 
izdarīt daudzi cilvēki apvienojoties,“ 
kooperatīvi kļuva par pionieriem arī 
reformējot izpratni par mājokli.

Vīzija par „trešo ceļu“ starp 
kapitālismu un komunismu 
parādījās jau 19. gadsimta vidū. 
Anglija bija vieta, kur šī kustība 
attīstījās „no apakšas uz augšu.“ 
Tur 1844. gadā audēju grupa no 
Ročdeilas, saukta par „Equitable 
Pioneers Society“, nodibināja pirmo 
patērētāju kooperatīvu. Pēc tam 
līdzīgas pašpalīdzības iniciatīvas 
grupas radās arī daudzās citās 
Eiropas valstīs.
 

Vācijā galvenokārt Hermans 
Šulce-Dēličs (Hermann 
Schulze-Delitzsch) (1808 – 1883) 
popularizēja sadarbības ideju mazo 
un vidējo amatnieku vidū. Viņš 
izstrādāja arī pirmo likumu par 
kooperatīviem, kuru Prūsijas 
Nacionālā asambleja pieņēma 1867. 
gadā. Tas Vācijas kooperatīviem 
deva juridisku pamatu un rīcībspēju. 
Cits pirmsācējs Frīdriha Vilhelma 
Raifaizena (Friedrich Wilhelm 
Raiffeisen) (1818 – 1888) uzsāka 
galvenokārt kooperatīvu 
pašpalīdzības iestāžu darbību,  
kuru pamatā bija labdarība,  
tādējādi atbalstot nabadzīgākos 
lauku iedzīvotājus.

Mājokļu tirgū kooperatīvi kļuva par 
uz kopienām orientētas arhitektūras 
ieviesējiem. Vācijas impērijas 
laikmeta slavenākais piemērs bija 
Proskauer Straße dzīvojamais 
kvartāls Berlīnē, kas 1900. gada 
Pasaules izstādē Parīzē ieguva  
zelta medaļu.

Patērētāju kooperatīvs  
„Society of Equitable Pioneers“  
Lielbritānija, Ročdeila (1844)

Zelta medaļa par dzīvojamo 
kvartālu Vācijā, Berlīnē (1900)	

Pašpalīdzība ēku būvniecībā 
Austrija, Vīne (1921)
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Kooperatīvās idejas vēsturiskā attīstība Baltijas valstīs

Būtiskākās no tām bija pilsētu kooperatīvās kredītsabiedrības 
(Šulces-Dēliča tipa) un liels skaits krājaizdevumu sabiedrību laukos 
(Raifaizena tipa).

1908. gadā Rīgā tika dibināta pirmā kooperatīvā apvienība. Pēc Latvijas 
neatkarības 1918. gadā pasludināšanas jau nākamajā gadā tika pieņemts 
pirmais likums par kooperatīviem, tiem dodot jaunu impulsu. Īpaši attīstījās 
apdrošināšanas un lauksaimniecības kooperatīvi, tostarp daudzas 
piensaimniecības. Šo periodu – līdz Ulmaņa apvērsumam 1934. gadā –  
var raksturot kā sava veida kooperatīvu ziedu laikus.

Pēc Otrā pasaules kara Eiropa tika ne tikai sadalīta dažādos politiskajos 
blokos, bet arī dažādojās kooperācijas formas. Kamēr bijušajā Vācijas 
Demokrātiskajā Republikā (VDR) ciešā sadarbībā ar atbalstošajiem 
uzņēmumiem tika izveidots jauns sociālistu variants jeb „strādnieku 
mājokļu kooperatīvs“, citās Austrumu bloka valstīs tika ieviestas citas, 
valsts sociālistiskās formas.

Latvijas ekonomikas kolektivizācija tika virzīta uz priekšu, vadoties pēc tā 
laika ideoloģijas vadlīnijām. 20. gadsimta 50. un 60. gados sociālistiskā 
plānveida ekonomika lauksaimniecības sektorā paredzēja kolhozu, arī 
sovhozu kā valsts uzņēmumu izveidošanu. Tikai pēc Latvijas valsts 
neatkarības atgūšanas 1991. gadā tika mainīti tirgus ekonomikas principi. 
Tajā pašā laikā mājokļu sektorā lēcienveidīgi notika privatizācija. 2004. 
gadā Latvija kopā ar vēl deviņām valstīm pievienojās Eiropas Savienībai. 
Tas veicina kopīgu dalībvalstu izaugsmi un dod iespēju kopā pilnveidoties 
arī kooperatīvu jomā.

Latviešu kooperatīva „Neatkarība“ 
biedri Saldū (1924)
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KOOPERATĪVĀ IDEJA MŪSDIENĀS

Globālas idejas – vietējās īpatnības 

Visā pasaulē ir aptuveni 3 miljoni 
kooperatīvu ar 1 miljardu dalībnieku 
aptuveni 100 valstīs – tie ir nozīmīgs 
ekonomikas un sabiedrības 
attīstības dzinējspēks. To uzdevumi 
ir dažādi un attiecas uz daudzām 
nozarēm: lauksaimniecību, 
tirdzniecību, finanšu sektoru, kā  
arī enerģētiku, celtniecību, presi, 
plašsaziņas līdzekļiem un daudzām 
jaunām ikdienas dzīves jomām, kur 
cilvēki apvienojas uzņēmējdarbības 
veikšanai, kopīgu interešu 
pārstāvēšanai vai kopīgai dzīvošanai. 

Kooperācijas kustību atbalsta 
un virza starptautisku 
institūciju tīkls, piemēram, 
International Co-operative 

Alliance, European Federation for 
Living, International Union of 
Tenants, Housing Europe.

2012. gadā, Starptautiskajā 
kooperatīvu gadā pasaules 
mēroga kampaņa uzsvēra 
idejas nozīmi un potenciālu. 

Kooperatīvu vidū īpaša loma ir 
mājokļu kooperatīviem. Drošas 
mājas nav prece, bet labums, kas  
ir būtisks ikkatram, jo katram 
vajadzīga vieta dzīvošanai.
Mūsdienās mājokļu tirgus ir vērsts 
uz peļņas gūšanu nekustamo 
īpašumu projektu attīstītājiem.

Īpaši lielajās pilsētās un metropolēs 
būtisks ir jautājums par mājokļu 
pieejamību iedzīvotājiem ar 
vidējiem un zemiem ienākumiem.

Tādi kooperatīvu principi kā 
pašorganizēšanās, atbildības 
uzņemšanās un demokrātiska 
līdzdalība arvien vairāk atgriežas 
cilvēku ikdienā. Papildus vecajiem 
tradicionālajiem dalībuzņēmumiem 
pastāv plašs jauno iniciatīvu loks. 
Var apgalvot, ka jau kādu laiku 
notiek šo ideju atdzimšana. 

Eiropā pastāv līdzības kooperācijas 
idejas interpretācijā. Atšķirības 
sastopamas vietējā kooperācijas 
pārvaldes līmenī. Valstīm nav 
jāizgudro no jauna dzīvotspējīgas 
idejas, tās jāpielāgo vietējiem 
apstākļiem. Pārrobežu sadarbībā  
ir pieejama Eiropas Kooperatīvās 
sabiedrības (Societas Cooperativa 
Europaea) juridiskā forma.  
Savukārt LiM ir pirmais Eiropas 
mājokļu kooperatīvs un kļuvis par 
sadarbības tīkla partneri un 
atbildīgo Jelgavas projektā.

Latvijā un vēlāk arī citās Baltijas 
valstīs ilgtermiņā ir iespējams 
uzsākt mājokļu kooperatīvu 
attīstīšanu izmantojot Jelgavas 
pilotprojektu kā paraugu.



Latvijas mājokļu tirgus īpatnības pārejas posmā 

Pēc neatkarības atgūšanas 20. gadsimta 90. gados vairāk kā 80 %  
Latvijas bijušā valstij un pašvaldībām piederošā dzīvojamā fonda  
mājokļi privatizācijas procesa gaitā nonāca privātīpašumā. 

Īres tirgus ir salīdzinoši mazs. Tikai apmēram 12 % Latvijas iedzīvotāju 
dzīvo īrētos mājokļos. Lai attīstītos mājokļu īres tirgus tiek reformēts 
mājokļu īres likums. Pastāv liels „neatbalstītais vidusslānis“: 44 % Latvijas 
mājsaimniecību ir pārāk turīgas, lai pretendētu uz mājokļa pabalstiem vai 
sociālajiem mājokļiem, bet nespēj atļauties hipotēku, lai kļūtu par māju 
īpašniekiem (ESAO – Ekonomiskās sadarbības un attīstības organizācija, 
2020. gads).

Viens no ESAO ieteikumiem Latvijai ir veicināt bezpeļņas un / vai 
ierobežotas peļņas pakalpojumu sniedzēju ienākšanu mājokļu tirgū.  
Šim nolūkam var izmantot citu Eiropas valstu pozitīvo pieredzi.

Mājokļu kooperatīvu modelis var tikt piemērots aktuālajai situācijai Latvijā. 
Sabiedrībā joprojām vērojami aizspriedumi, kas izriet no pieredzes ar 
padomju laika kooperatīviem, kuru koncepts atšķīrās no mūsdienu 
kooperatīvu koncepta. Mūsdienu kooperatīvu darbības konceptu Latvijā 
jau var novērot lauksaimniecības, tirdzniecības un finanšu kredītu nozarē.

Meklējot risinājumus mājokļu jomā, svarīgi iepazīstināt sabiedrību ar 
kooperatīvās dzīvošanas modeļa priekšrocībām, labākai izpratnei par uz 
nākotni vērstām kooperatīvām vērtībām. Pastāv liels potenciāls kvalitatīvu 
un mūsdienīgu kooperatīvo mājokļu attīstībai sadarbībā ar bezpeļņas 
organizācijām, reizē veicinot pilsonisko līdzdalību. 

Jauns sākums līdz ar  

Latvijas neatkarības  

atgūšanu 20. gs. 90. gados
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JELGAVAS PILOTPROJEKTS

Jauns ilgtspējīgu un pieejamu mājokļu koncepts 

Jelgavas pilsēta atspoguļo tipisko situāciju Latvijas reģionu pilsētās. Tā  
ir ceturtā lielākā pilsēta valstī ar aptuveni 60 000 iedzīvotāju. Veiksmīgā 
pilsētas ekonomiskā attīstība rada arvien lielāku pieprasījumu pēc 
pieejamiem mājokļiem.

Jelgavas pilsētā situācija paver iespējas jauna veida domāšanai un 
inovatīviem risinājumiem – papildus centieniem atjaunot esošo dzīvojamo 
fondu un pilsētvides pilnveidošanai. Ilgstoši starptautiski kontakti ir 
noveduši pie sadarbības starp Jelgavas pašvaldību, pašvaldībai piederošo 
namu apsaimniekošanas uzņēmumu JNĪP un Eiropas mājokļu kooperatīvu 
LiM. Pilotprojekta sākumposmu līdzfinansēja DBU Deutsche 
Bundesstiftung Umwelt (Vācijas federālais vides fonds).

Pirmajā būvniecības posmā paredzēts uzbūvēt vairākas ēkas ar aptuveni 
150 mājokļiem. Ēku projekts būs energoefektīvas un ekoloģiskas pieejas 
būvniecībā paraugs, jo tiks izmantotas resursus taupošas koksnes hibrīda 
konstrukcijas. Projekta realizācijas gaitā LiM sadarbosies ar Latvijas 
uzņēmumiem un nozarē specializētiem starptautiskajiem uzņēmumiem.

Dzīvokļu plānojums, platības un stāvu plāni pašreizējā projekta attīstības 
posmā var tikt mainīti un pielāgoti dažādām lietotāju vajadzībām. Projekta 
sākumposmā idejas tiks apspriestas ar potenciālo īrnieku mērķgrupām. 
Veidosies pilsētvides attīstītāju kopa, nodrošinot līdzdalību un Jelgavā 
veidojot uz nākotni vērstu projektēšanas un celtniecības kultūru.

Jelgavas pilsētas karte ar  
iezīmētu projekta vietu

LiM projekts
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Vīzijas turpmākajai pilsētas attīstībai

Jelgavas pilsētas izaugsme vienlaikus nozīmē izaicinājumu un tajā pašā 
laikā arī iespējas. Attīstīta infrastruktūra atpūtai Pasta salā un Lielupes 
krastos jau veido vienus no spilgtākajiem elementiem Jelgavas pilsētvidē. 
Tomēr joprojām pilsētā ir jārod jauni risinājumi iedzīvotāju darba un dzīves 
vides uzlabojumiem.

Pirmais LiM mājokļu projekts varētu kalpot kā aizsākums vēl lielākām  
un plašākām izmaiņām. Bijušās cukurfabrikas teritorija projektam paver 
perspektīvas – pilsētas centra tuvums, Lielupes krastmala, potenciāli 
jaunas darba vietas netālu no mājokļa kombinācijā ar dzīvīgu, integrētu 
urbāno kvartālu, papildus kopienas dalībnieku lietošanā pieejamiem 
servisiem un ērtībām kā, piemēram, bērnudārzi, restorāni un veikali, kā  
arī sporta un atpūtas telpas.

LiM kooperatīvās vērtības, apvienojumā ar uz kopā dzīvošanu vērstu pieeju 
un dalībnieku vajadzības pēc ilgtermiņā pieejama mājokļa apmierināšana, 
nodrošinās unikālā projekta idejas dzīvotspēju. Tajā pašā laikā augstas 
kvalitātes arhitektūras un celtniecības risinājumi piedāvā iespēju pilsētā 
attīstīt veselu dzīvojamo mājokļu ēku kopu, ievērojot ekoloģijas un 
ilgtspējas principus. Jaunveidojamā dzīvojamo mājokļu ēku kopa varētu 
kļūt par labu piemēru Jelgavas pilsētai un arī citām Latvijas pilsētām.

Paplašināšanas priekšlikums 
jaunajam pilsētas kvartālam
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SADARBĪBAS UN  
KOPIENAS KONCEPTS

Sociokulturālā perspektīva

LiM sadarbībā ar Jelgavas pašvaldībai piederošu namu apsaimniekošanas 
uzņēmumu JNĪP izstrādā ne tikai ilgtspējīgas būvniecības konceptu, bet 
paredz piedāvāt pieejamus īres mājokļus, kuru projektēšanā ņemtas vērā 
sociālkulturālās un uz kopienas vajadzībām orientētas idejas.

Idejas pamatā ir vēlme ilgtermiņā izveidot augošu mikrorajona kvartālu, 
kurā kopā dzīvo dažādas mērķgrupas un kurām tiek piedāvāti tām pielāgoti 
risinājumi. Tie varētu būt šādi: mājoklis vecāka gadagājuma iedzīvotājiem, 
kopā strādāšanas un dzīvošanas vieta zinātniekiem un universitātes 
darbiniekiem, vai pat kopdzīvokļi studentiem, tāpat arī standarta mājokļi 
ģimenēm un mājokļi, kas paredzēti vairāku paaudžu mājsaimniecībām.

Papildus paredzēts piedāvāt pakalpojumus un telpas, kuras dalībnieki var 
tikt lietot kopīgi un kas var pildīt dažādas funkcijas – kopējas veļas 
mazgātuves, telpas fleksiblai lietošanai, viesu apartamenti. Tādā veidā 
iespējams nodrošināt individuālo mājsaimniecību vajadzības un samazināt 
dalībnieku kopējās izmaksas.

Kooperatīvais pašpalīdzības un solidaritātes princips sniedz arī līdzdalības 
un demokrātiskas līdzdarbošanās iespējas, piemēram, „lokālo komiteju“ 
formātā piedaloties lēmumu pieņemšanā vai izskatot jautājumus, kas 
saistoši konkrētajā kopienā dzīvojošajiem. Pilotprojekta mājokļu 
kooperatīvi var ietekmēt sociālo struktūru pilsētā. Mājsaimniecības, kas 
pievienosies kooperatīvam nebūs vienkārši anonīmas mājsaimniecības,  
jo, pateicoties kooperatīva principiem un struktūrām, iedzīvotājiem būs 
iespēja izpausties un iesaistīties.

Kooperatīva locekļi kopīgi veido savu dzīves 

vidi, mājokļu kooperatīva „1892“ dzīvojamais 

kvartāls Berlīnē



Dalības un īres modeļi
Lai kļūtu par kooperatīva dalībnieku, nepieciešams iegādāties vismaz vienu 
dalībnieka akciju. Dalībnieks varēs izvēlēties piemērotāko mājokļa īres 
variantu un nosacījumus. Mērķis ir noskaidrot kooperatīva dalībniekiem  
un Jelgavas pilsētai vispiemērotākos nosacījumus. Tas īpaši būs atkarīgs  
no vietējā tirgus analīzes un potenciālo īrnieku pieprasījuma. Dažādām 
mērķgrupām var tikt piedāvāti trīs dažādi varianti:
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1. Individuālā mājsaimniecība 

Mājokļu kooperatīva dalībnieks 
saņem īres / izmantošanas līgumu  
no LiM partnera Jelgavā.  Īres  
maksa balstīta tikai uz reālajām 
objekta izmaksām un tiek piemērota 
katram dzīvoklim individuāli. Tajā 
pašā laikā dalībnieks var izmantot 
koplietošanas telpas dzīvojamā 
kompleksa ēkā. Atkarībā no dzīvokļa 
lieluma, parakstot īres līgumu, ir 
pienākums iegādāties vēl papildus 
akcijas. Līguma termiņam 
beidzoties, summa par iegādātajām 
akcijām tiks atmaksāta. 

2. �Juridiskas personas piešķirtas 
izmantošanas tiesības

Juridiska persona (piemēram, 
vietējais uzņēmums, slimnīca, 
universitāte vai taml.) iegūst 
mājokļa izmantošanas tiesības 
saviem darbiniekiem. Mājokļu 
skaitu nosaka līgums. Īpašuma 
pārvaldnieks iepazīstina Dalībnieku 
ar mājokli. LiM kooperatīva akciju 
pērk juridiska persona. Juridiskās 
personas norādītais mājokļa 
lietotājs īres līgumu slēdz tieši  
ar mājokļa pārvaldnieku.

3. �Klastera dzīvokļi
Ir iespējama kopienu, kas dala 
dzīvokli, veidošana (piemēram, 
studenti, seniori, mācībspēki) – vai 
nu pašorganizējoties, vai ar vietējās 
pašpārvaldes starpniecību.  
Kopējā īres maksa ir atkarīga no 
mikrodzīvokļu lieluma, iekārtojuma 
un platības. Klastera dzīvokļi varētu 
tikt nodrošināti ar minimālu 
aprīkojumu un mēbelēm. Šajā 
gadījumā akcijas ir lētākas nekā 
kooperatīva parastās mājokļa 
akcijas un arī tās tiek atmaksātas 
pēc mājokļa atstāšanas.



LIM – LIVING IN METROPOLISES SCE

Pirmais Eiropas mājokļu kooperatīvs

2018. gada 11. maijā dibinātā  
LiM Living in Metropolises SCE 
(Societas Cooperativa Europaea) 
mērķis ir stiprināt kooperatīva 
juridiskās formas ideju un praksi, 
kas ir daļa no UNESCO nemateriālā 
kultūras mantojuma, un to īstenot 
caur uz nākotni orientētiem 
projektiem.

Papildus nacionālajiem vai 
reģionālajiem kooperatīviem 
mājokļu tirgū, LiM ir pieredze 
Eiropas līmenī. Tā var virzīt 
starpvalstu iniciatīvas un vienlaikus 
realizēt būvniecības projektus ar 
vietējām partnerorganizācijām vai 
vadīt tos saskaņā ar līgumiem.

LiM locekļi pārstāv plašu spektru: 
no privātpersonām, jomas 
profesionāļiem, arhitektūras un 
plānošanas birojiem līdz 
uzņēmumiem un organizācijām –  
dažādās Eiropas valstīs, tostarp 
Austrijā, Beļģijā, Somijā, Francijā, 
Vācijā, Latvijā un Nīderlandē.
 

LiM ir iekļauts pārreģionālo 
institūciju tīklā, kas aktīvi atbalsta 
kooperatīvās idejas un sociālās, 
atbildīgās un uz sabiedrisko labumu 
orientētās dzīvošanas formas.

Eiropas metropolēs, kurās pastāv 
saspīlējums mājokļu jautājumā, ir 
nepieciešams meklēt risinājumu ne 
tikai kvantitatīvi, bet arī kvalitatīvi – 
sociālās, ekoloģiskās un 
ekonomiskās ilgtspējas „maģiskajā“ 
trijstūrī. Ir nepieciešams meklēt 
inovatīvus risinājumus, kas būtu 
pieejami plašai iedzīvotāju daļai un 
brīvi no uz peļņu vērstām 
ekspluatācijas interesēm.

Ņemot vērā šo aspektu, LiM mērķis 
ir radīt līdzsvaru starp uz sadarbību 
virzītu solidaritāti, vietējiem 
izaicinājumiem un augstiem 
dzīvošanas un dizaina standartiem. 
Idejas pamatā ir principi, kas balstās 
uz pieciem „pīlāriem“ – ekonomika, 
ekoloģija, sociālā ilgtspēja, 
arhitektūra, pilsētas urbānā vide.
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Biznesa modelis, projekti

Saskaņā ar statūtiem var tikt 
īstenots jebkurš mājokļu un 
nekustamā īpašuma, urbānās 
attīstības un infrastruktūras 
projekts.

Eiropas kontekstā tas nozīmē 
starpdisciplināru profesionālās, 
tehniskās un organizatoriskās 
pieredzes apmaiņu, sinerģējot  
un mācoties vienam no otra.

Tajā pašā laikā mērķis ir padarīt 
populārāku uz nākotni orientētu, 
inovatīvu un pieejamu kooperatīvās 
kopā dzīvošanas formu kopīgu 
attīstību.

LiM koncentrējas uz kvalitatīviem, 
klimatam draudzīgiem un 
holistiskiem mājokļiem un 
celtniecības kultūru, kas ietver 
vietējo dalībnieku līdzdalību, 
daudzveidību un ilgtspējīgu  
ēku dzīves ciklu.

 Eiropas LiM tīkls sniedz iespēju gan 
izstrādāt kopējus, visaptverošus 
modeļus, gan pielāgot tos vietējiem 
apstākļiem. Starptautiskā pieredze, 
ko kooperatīvs iemantojis 
sadarbojoties ar biedriem un 
partnerorganizācijām, dod 
pārliecību par kompetenci un sniedz 
drošību lokālajiem dalībniekiem un 
mājokļu iniciatīvām. Tādā veidā arī 
nelieli kooperatīvi, kas pamatā 
nodarbojas ar ikdienas biznesu,  
var īstenot inovatīvus un 
eksperimentālus „nišas projektus“. 
Rezultātā individuālie modeļu 
projekti kalpo kā prototipi, radot 
pamatu attīstībai nākotnē.

Pašreiz projekti plānoti atsevišķās 
vietās Latvijā, Somijā un Vācijā. 
Pirmie mājokļi projektā 
„Ewaldstraße“ pašlaik tiek būvēti 
Berlīnes dienvidaustrumu rajonā 
Treptow-Köpenick.
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