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KAKO DO STRATESKIH PRIORITETA
NACIONALNE STAMBENE POLITIKE

ei broj Polisa je posvecen aktuelnim

dilemama u vezi sa reformom stambe-

hodnom periodu uglavnom ocenjuje
kao neuspesan.

Od autora koji piSu za ovaj broj Polisa saznajemo
o inovacijama u stambenoj politici i o novinama
koje ce oblikovati ovu oblast u narednom peri-
odu. Dok su prethodni period, s jedne strane,
karakterisali odsustvo regulatornih i korektivnih
mera javnog sektora, a sa druge, sistemska ne-
efikasnost, ekonomska neodrZivost, ali i brojne
nepravilnosti u drustvenoj raspodeli resursa,
danas smo svedoci postepene institucionalne
izgradnje kako na lokalnom (gradske i opstin-
ske stambene agencije) tako i na centralnom
nivou (Republicka agencija za stanovanje). lako
snazno oslonjene na rezultate svojevremeno
uspesnog Programa stanovanja i integracije
izbeglica (SIRP), ove institucije predstavljaju no-
sioce budude javne stambene politike kod nas,
uz osavremenjen pristup izgradnji javnog stam-
benog fonda i uspostavljanje novog zakonskog
okvira za socijalno stanovanje.

Uvecanje institucionalne kohezije i sinhronizaci-
jazajednickih akcija nosilaca socijalnog stanova-
nja u Srbiji predstavljaju preduslov za stvaranje
institucionalnog okvira za funkcionalan sistem
socijalnog stanovanja, koji moze adekvatno od-
govoriti na potrebe stanovnistva. Nosioci kon-
kretnih programa i projekata Republicke agen-
cije za stanovanje, sasvim u skladu sa ciljevima
Nacionalne strategije socijalnog stanovanja,
fokus stavljaju na pribavljanje stanova za stano-
vanje pod zakup u javnoj svojini, na izgradnju
stanova za kupovinu pod neprofitnim uslovima,
kao i na poreske olaksice za stanovanje.

S obzirom na to da stambene zgrade u etaznom
vlasnistvu Cine oko 50% stambenog fonda u

gradovima u Srbiji, Sto ovaj problem ¢ini stra-
teski vaznim, Predsednistvo SKGO je nedavno
usvojilo Platformu za reformu sistema odrza-
vanja stambenih zgrada. U ovom broju Polisa
saznajemo o znacaju regularizacije svojinskih
odnosa u ovoj oblasti, o neophodnosti uspo-
stavljanja novih mehanizama finansiranja, odr-
Zavanja, sprovodenja propisa i nadzora, kao i
uvodenja obaveznog profesionalnog upravlja-
nja zgradama, ali i o evidentnoj potrebi za pro-
menom svesti i kulture etaznih vlasnika.

Pored navedenih tema, na narednim stranicama
Polisa ¢itaoci se mogu upoznati sa korpusom
novih propisa kojima se ureduje oblast ener-
getske efikasnosti u zgradama, sa zanimljivim
konceptom zahvatanja dodatne vrednosti ne-
kretnina lokalne samouprave kojima se moze
finansirati opremanje gradskog gradevinskog
zemljista, sa ve¢ oprobanim inovativnim i sve-
obuhvatnim pristupom socijalnom stanovanju
koji doprinosi stvaranju inkluzivnog drustva, sa
stranim i domacim novim publikacijama koje se
bave socijalnim stanovanjem u zemljama u tran-
ziciji, odnosno odrzivim modelima stanovanja
Roma u Srbiji i drugim temama.

Nadamo se da smo ovim brojem na neki nacin
podstakli aktere koji uti¢u na stambenu politiku
u Srbiji da omoguce da se intervencija javnog
sektora u narednom periodu u ve¢oj meri usme-
ri na objektivne i racionalne prioritete stambene
reforme u Srbiji.

Posebno se zahvaljujemo koleginici Klari Dani-
lovi¢ iz SKGO na angaZzmanu i brojnim sugestija-
ma prilikom uredivanja ovog broja Polisa. B

Urednistvo Polisa
Jelena Jerini¢
Nikola Tarbuk

Dusan Damjanovi¢
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Svetlana Risti¢

Diplomirani arhitekta,
Sef odseka za stanovanje
u Ministarstvu gradevinarstva i urbanizma

Sl AMBENE
REFURME U SHBI

Stambene reforme u Srbiji ¢e imati uspeha
tek onda kada se usklade sa unutrasnjim
potencijalima domacinstava da ucestvuju u
reSavanju svojin stambenin potreba, odnosno
kada se Intervencija javnog sektora usmeri ka
objektivnim 1 racionalnim prioritetima

POLIS
Februar 2013. | broj 3

STAMBENE REFORME U SRBIJI

iroj javnosti je malo poznato

da, uglavnom neuspesni, po-

kusaji stambenih reformi u Sr-

biji traju ve¢ vide od dvadeset
godina, a stariji ¢e se setiti i brojnih na-
pora preoblikovanja stambenog sektora
i iz ranijih perioda. Reformski procesi u
stambenom sektoru Srbije u poslednjih
dvadesetak godina podstaknuti su, pre
sveda, sustinskim promena drustvenog
uredenja i privrednog sistema, pa su
stoga same reforme bile manje ili vise
uspesSne u zavisnosti od pracenja ovih
glavnih drustvenih promena i usklade-
nosti sa njima.

Klju¢ni zaokret u stambenoj politici Sr-
bije desio se sa ustavnim i zakonskim
promenama pocetkom devedesetih go-
dina proslog veka, kada je drzava napu-
stila centralnu ulogu u obezbedivanju
stambenog prostora za stanovnistvo i
kada se u veoma kratkom periodu od
nekoliko godina ,bagatelno” privatizo-
vao tadasnji drustveni fond stanova. Vec¢
tada su bile vidne teznje da se stambeni
sektor $to vise usmeri ka samoregulaciji
preko trzista, dok su regulatorne i ko-
rektivne mere iz javnog sektora skoro u
potpunosti izostale.

Tokom devedesetih godina proslog
veka razlozi za odsustvo korektivnih
mera iz javnog sektora mogu se traziti
u krajnje nepovoljnim politickim i eko-
nomskim uslovima u Srbiji, dok se takvi
razlozi u periodu od 2000. godine pre
mogu traziti u verovanju da ¢e proble-
me u stanovanju resiti trziSte samo. Ipak
treba redi da su postojali pokusaji svih
vlada nakon promena iz 2000. godine
da se formulisu i preduzmu pojedine
sistemske mere u stambenom sektoru,
ali su vazne odluke bile zakasnele ili
inicijative nisu bile dosledno sprovo-
dene, ¢emu su u velikoj meri doprino-
sili urudeni i nedovoljni institucionalni
kapaciteti.



Stan u centralno-planskoj

i u trziSnoj privredi

Kada se pazljivije analiziraju svi poku-
$aji reformi stambenog sektora u Srbi-
ji, postaje jasno da je to dugotrajan i
tezak proces, ali i proces u kojem nisu
savladane sustinske lekcije neophod-

ne za uspesniji prelazak sa planskog
na trzisni sistem privrede.

Ukoliko se uporede glavne odlike pri-
vrednih koncepata stambenog sektora
nekadasnjih socijalistickih zemalja sa
centralno-planskom privredom i kapita-

listickih zemalja sa trziSnom privredom,
moguce je sagledati sustinske razlike,
koje ni do danas nisu dovoljno dobro
shvacene.

Prvenstvena razlika izmedu ovih privred-
nih sistema je u osnovnom konceptu
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proizvodnje i raspodele dobara i usluga,
$to se dalje odrazava i na sektor stambe-
ne potrosnje, na ulogu javnog sektora
u stanovanju, a kona¢no i na svojinska i
druga prava na nepokretnosti, paina efi-
kasnost sistema u stambenom sektoru.

U socijalistickoj, centralno-planskoj pri-
vredi stan je proizvod koji zadovoljava
licnu potrebu, ali je takode i drustveno
dobro koje se raspodeljuje prema potre-
bama i zaslugama.' Stan sluzi iskljucivo
za zadovoljenje potreba i njegovo kori-
$¢enje ne moze biti izvor zarade. Stam-
bene investicije se smatraju kapitalnom
neproizvodnom izgradnjom i stanovi se
finansiraju iz javnog sektora uz veoma
velike subvencije domacinstvima, posto
njihovi dohoci nisu dimenzionirani za
placanje stvarnih stambenih troskova, jer
je drzava preuzela brigu za zadovoljenje
ove potrebe i zahvatila taj deo drustvenog
proizvoda iz dohotka domacinstva. Stoga
se i cene stanova formiraju centralizova-
no, na osnovu administrativnih odluka, pri
¢emu se ne uzimaju u obzir stvarni eko-
nomski troSkovi.

Uloga javnog sektora je potpuno domi-
nantna u svim segmentima i, istorijski
posmatrano, u stambenom sektoru ovi
sistemi su pokazali neefikasnost, ekonom-
sku neodrzivost, a konacno i brojne nepra-
vilnosti u drustvenoj raspodeli resursa, $to
predstavlja neispunjenje jednog od osnov-
nih ciljeva.

Takode, jedna od najve¢ih dugorocnih
Steta izazvana samom prirodom koncepta
ovog sistema nastala je u sferi svojinskih
prava. Naime, usled ovakvog pristupa, gde
drZava (preduzece, zajednica i sl.) obezbe-
duje stan, najveci obim izgradenog stam-

1. Ovo razumevanje raspodele je i danas prisutno u Srbiji, a tipican primer
za to je Uredba o reSavanju stambenih potreba izabranih, postavijenih i
zaposlenih lica kod korisnika sredstava u drzavnoj svojini (,Sluzbeni gla-
snik RS", br. 41/02, 76/02, 125/03, 88/04, 68/06, 10/07, 68/09 i 102/10),
na osnovu koje je u periodu 2002-2012. godine vrSena najveca raspo-
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benog fonda iz tog perioda, kao i zemljisni
fond, bio je u drzavnom, odnosno drustve-
nom vlasnistvu. lako je postojalo i privatno
vlasnistvo nad ku¢ama i stanovima, nasle-
deno iz prethodnog perioda, samofinansi-
rano iz viska dohotka, stambene Stednje
ili preko sistema udruzivanja (stambene
zadruge), ove nekretnine su mogle biti
isklju¢ivo u ,individualnom vlasnistvu’, a
dohoci od imovine (renta, kamata, profit)
zvani¢no nisu mogli da se ostvare. Ovakva
konfuzija u pogledu vlasnistva izrodila je
stanarsko pravo, kao kvazivlasnistvo koje
je bilo trajno i nasledno, razlicita prava na
zgradama i zemljistu, te, kao najvedi pro-
blem, neazuriranje informacija o pravima
na nepokretnostima, jer nije mogao da
se materijalizuje interes od posedovanja i
prometa nepokretnosti, posto nije mogao
da se ostvari prihod od imovine. Posledice
neazurnog katastra i nesigurnih vlasnickih
prava i danas veoma mnogo koce reforme
stambenog sektora u drzavama koje se na-
laze u tranziciji privrednih sistema ka otvo-
renom trzistu.

U zemljama trZiSne privrede stan se pro-
izvodi kao roba i predstavlja privatno do-
bro koje se raspodeljuje i vrednuje preko
trzista, prema zakonima ponude i potra-
Znje. Stan moze biti kapitalno-trajno ili
potrosno dobro i, osim zadovoljenju li¢nih
potreba, on sluZii za dalju proizvodnju do-
bara i usluga. Stan je, medutim, specificna
roba i odlikuju je dugotrajnost, razli¢itost
i prostorna nepokretljivost, $to stambeno
trziste Cini neefikasnijim u odnosu na trzi-
Sta drugih roba i usluga i ¢ini ga sklonom
nepravilnostima.

Cilj drustva nije ravnomerna raspodela
stanova, ve¢ odluke o stambenim investi-
cijama donose domacinstva u skladu sa

svojim potrebama i dohocima. Stanovi se
stoga pribavljaju samofinansiranjem i po-
mocu razlicitih finansijskih mehanizama
(Stednja, hipotekarni krediti, poreske olak-
Sice, garancije, subvencije drzave i sl.).

Posto je moguce ostvariti prihod od imovi-
ne, u procesu proizvodnije i raspodele stva-
ra se kapital od prihodovanja izimovine, te
se postepeno razvijaju snaznija privatna
preduzeda i akcionarska drustva, kao i dru-
ge institucije koje nisu iz javnog sektora,
a koje su dovoljno mocne da finansiraju
stanovanje i pruzaju brojne druge usluge
vezane za proizvodnju i potrodnju stanova,
¢ime se obezbeduje veca raznovrsnost i
konkurentnost na strani ponude na stam-
benom trZistu.

Stanovanje u trzisnim privredama takode
ima vaznu ekonomsku, socijalnu i politi¢ku
ulogu, ali se uloga drzave svodi na regu-
latornu, kao i na pruzanje razlicitih vidova
podrske privatnom sektoru u finansiranju
stanovanja i na preduzimanje mera soci-
jalne stambene politike za domacinstva
sa niskim primanjima. Jasno je da u ovim
sistemima finansijska mo¢ domacinstava
igra klju¢nu ulogu u funkcionisanju stam-
benog trzista, pa trenutna veca hipotekar-
na zaduZenost stanovnistva predstavlja
problem za efikasnije funkcionisanje stam-
benog trzista u pojedinim zemljama sa du-
zom tradicijom trZi$ne privrede.

Stambene reforme u Srhiji
u skladu sa raspolozivim
moguénostima

Ako se pazljivo osmotre ove prethodno na-
vedene razlike, moZe se zakljuciti da trZiSni
sistemi daleko racionalnije koriste i trose
sve raspoloZive resurse u stanovanju i da se
najpre oslanjaju na resurse domacinstava.

dela stanova u javnom sektoru. Po ovoj uredbi, kriterijum koji je najvise
bio vrednovan nije stambena ugrozenost, ve¢ znacaj radnog mesta, pa
je ovaj kriterijlum skoro uvek prevagnuo u raspodeli veoma ograni¢enog
broja stanova, koji su zatim bili i otkupljivani, odnosno kupovani pod veo-
ma beneficiranim uslovima.



Grafikon 1

podelu raspolozivih sredstava domacinstava u 2009. godini (u RSD)

110000
100000
90000
80000
70000
60000
50000
40000
30000
20000
10000
0

1 2 3

Stoga je stambena pomoc iz javnog sekto-
ra usmerena na saglediv krug domacinsta-
v, a raspodela koncentrisanija, objektivni-
ja, jasnija, te konacno i transparentnija.

Ozbiljnije reforme u stambenom sektoru
u Srbiji, koje su zapocete 2002-2003. go-
dine, uzimale su u obzir upravo ove odlike
efikasnosti trzisnih sistema u stanovanju,
kao i nepravilnosti trzista, koje su u ranim
fazama razvoja trziSta brojne i ponekad
deluju nepremostivo velike. Stoga se moze
smatrati da ¢e stambene reforme u Srhiji
imati uspeha tek onda kada se u to vecoj
meri usklade sa unutrasnjim potencijalima
domacinstava da ucestvuju u reSavanju
svojih stambenih potreba, kao i kada se
intervencija iz javnog sektora usmeri ka
objektivnim prioritetima i svede na najraci-
onalniju meru u smislu postizanja sto vecih

4

2., Sluzbeni glasnik Republike Srbije”, br. 72/09.

3. Uredba o standardima i normativima za planiranje, projektovanje, grade-
nje i uslovima za kori$¢enje i odrZavanje stanova za socijalno stanovanje
i Uredba o koriScenju sredstava za socijalno stanovanje.

6 7 8 9

efekata ka ciljanim prioritetima, uz to ma-
nju potro3nju javnih i liénih resursa.

Prvi konkretni i kvalitetni sistemski re-
zultati stambenih reformi iz tog perioda
proistekli su iz realizacije Programa stano-
vanja i integracije izbeglica (SIRP), koji je
finansiran iz italijanske donacije od 15 mi-
liona evra. Osim obezbedivanja oko 670
stambenih redenja za izbeglice i socijalno
ugrozene porodice u sedam gradova u
Srbiji, SIRP je pokrenuo razvoj najvazni-
jih instrumenata za socijalno stanovanje
- izgradnju javnog stambenog fonda,
formiranje lokalnih stambenih agencija,
donosenje lokalnih stambenih strategija,
unapredenje zakonskog okvira za socijal-
no stanovanje, kao i unapredenje insti-
tucionalnih kapaciteta za stanovanje na
republickom nivou.

Prosecna mesec¢na rata stambenog kredita u odnosu na decilnu

Raspoloiiva
sredstva

Nov¢ana
primanja

Rata kredita za
stan od 54 m?

Potrebna
primanja
(2 rate)

Izvor : Republicki zavod
za statistiku i NKOSK

Nesto vecu paznju strucne i Sire javnosti za
stambene reforme privukao je Zakon o soci-
jalnom stanovanju? koji je sustinski reform-
ski, ali koji u trenutku dono3enja nije bio
dovoljno poznat Siroj, ali ni stru¢noj javnosti
u Srbiji. lako je Projektni dokument SIRP, koji
je Vlada Republike Srbije usvojila jos daleke
2003. godine, predvidao donosenije slicnog
pravnog akta koji bi omogucio sprovodenje
ovog programa (tada prepoznatog kao Za-
kon o stambenom fondu), nesto siri Zakon
o socijalnom stanovanju je donet tek Sest
godina kasnije, odnosno godinu dana na-
kon potpune realizacije samog programa.
Zakon o socijalnom stanovanju, nazalost,
nije u punoj primeni, jer je potrebno do-
neti jos dva vazna podzakonska akta?®, ali je
znacajan pomak u njegovom zaokruZivanju
ucinjen donoSenjem Nacionalne strategije
socijalnog stanovanja?, ¢ime je uspostav-

4. ,Sluzbeni glasnik Republike Srbije”, br. 13/12.
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Grafikon 2

Prosecna mesecna zakupnina stana u gradovima srednje veli¢ine u odnosu

na decilnu podelu raspolozivih sredstava domacinstava u 2009. (u RSD)
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ljen strateski okvir delovanja u ovoj oblasti
za narednih deset godina.

Kako je navedeno u Nacionalnoj strategi-
ji socijalnog stanovanja, koju je Vlada Re-
publike Srbije usvojila u februaru 2012.
godine, osnovni razlog za njeno dono-
Senje ,je ogroman raskorak koji postoji
izmedu potreba i mogucnosti velikog
broja domacinstava u Republici Srbiji da
samostalno reSe svoje stambene potre-
be na trzistu i skoro potpuno odsustvo
sistemskih mera stambene podrike ta-
kvim domacinstvima”. Dugotrajno odsu-
stvo tih sistemskih mera je pogadalo ne
samo najsiromasnije stanovnistvo, vec i
srednje dohodovna domadinstva, jer je
20-ak godina unazad platezna mo¢ do-
macinstava bila na veoma niskom nivou

i najveci deo stanovnistva nije uspevao
na trzistu da resi svoje stambeno pitanje.

Cenovna nedostupnost
stana kao kljuéni problem
stambenog sektora u Srhiji

Na prvom grafikonu, na prethodnoj stra-
ni, je prikazan nivo potrebnih primanja
za kupovinu prose¢nog stana od 54 m? iz
kreditnih sredstava (crna isprekidana li-
nija), koja moraju biti duplo veca od me-
secne rate kredita za kupovinu tog stana
(jubi¢asta tackasta linija), uporedena sa
decilnom podelom po visini prose¢nih
raspolozivih sredstava domacinstava u
Srbiji. Navedena povrsina stana je pred-
stavljala prosecnu povrsinu izgradenih
stanova 2009. godine, $to je ujedno i od-
govarajudi stan za tro¢lano domacinstvo,

5. ,Sluzbeni glasnik Republike Srbije — Medunarodni ugovori”, br. 8/11.
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Izvor: Republicki zavod za statistiku,
lzvestaj o izvodljivosti Projekta
F/P 1720

za koje je, kao za prosecno domacinstvo
po zvani¢noj statistici, uradena decilna
podela raspoloZivih sredstava i primanja
u novcu. Iz ovog poredenja se vidi da je
svega desetak procenata domacinstava
te 2009. godine moglo bez bilo kakve
podrske da kupi stan na trzistu.

Na drugom grafikonu je prikazano isto po-
redenje, ali ovaj put u slu¢aju da se troc¢la-
no domacinstvo odluci da zakupi stan iste
veliCine, koji se izdaje na trZistu stambenog
zakupa u gradovima srednje veli¢ine (Nis,
Kragujevac, Novi Sad, Zrenjanin i sl.). Ovde
su potrebna primanja obracunata kao tri
puta visi nivo od mesecne zakupnine.

Iz ovih prikaza se vidi da je stan na
trziStu u Srbiji dostupan manjem pro-
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Grafikon 3
za period od 30 godina (u €)
200000
180000
160000
140000
120000
100000
80000
[
60000
40000
20000
0
Kupovinastanana  Kupovina stana na
trziStu, kreditnim ~ trZiStu, kreditnim
sredstvima bez sredstvima sa
subvencija subvencijom drZave

centu domacinstava, ukoliko se ona
odlu¢e za obezbedivanje stana sop-
stvenim sredstvima, a takode se vidi
da u uslovima tako niske efektivne
traznje stambeno trziSte nema velikih
Sansi za razvoj.

Ako se ima u vidu ova situacija, moZe se
predvideti veliki broj potencijalnih korisni-
ka socijalnog stanovanja, kao Sto se mogu
predvideti i poteSkoce u sprovodenju
Strategije zbog veoma ogranicenih resur-
sa iz javnog sektora za reSavanje njihovih
potreba. Stoga je za uspesnost sprovode-
nja Strategije klju¢no precizno utvrdivanje
prioriteta (domacinstva u najtezoj stam-
benoj situaciji), kao i iznalazenje resenja
koja ¢e sa ekonomske tacke biti najodrzi-
vija i koristiti sve potencijale korisnika so-

Kupovina stana Zakup stana
po neprofitnim po neprofitnim

uslovima uslovima sa

objektnom

subvencijom

cijalnog stanovanja da i sami ucestvuju u
reSavanju svojih stambenih potreba.

U tom smislu Strategija nudi Siroku le-
pezu modaliteta stambene podrske, koji
pre svega pocivaju na principima povra-
¢aja ulozenih sredstava i buduceg odrzi-
vog kori3¢enja fonda socijalnih stanova u
$to vecoj meri.

U cilju povecanja cenovne dostupnosti
stana, Strategija prikazuje i odgovara-
ju¢a stambena reSenja, koja ¢e se od
2013. godine realizovati pomocu sistema
neprofitnih stambenih organizacija - lo-
kalnih stambenih agencija. Novoformi-
rana Republicka agencija za stanovanje i
postojece lokalne stambene agencije ¢e
zajedno sprovoditi Projekat F/P 1720 -

Poredenje troSkova stanovanja na trziStu i uz olaksice

Upravljanje i odrZavanje
(30 godina)

[

Uslovi otplate stambenog
kredita (stubici 1i 2: otplata 30
godina, prosecna kamata 5,5%
sa i 6,5% bez subvencije; stubici
3, 4: otplata 20 godina, najvisa
kamata 4%)

PDV+ imovinski porezi

Kamata kredita za izgradnju

- Profit investitora
- Troskovi izgradnje

Zemljiste i infrastruktura

Izvor: Na osnovu podataka RZS, NBS,
NKOSK, Izvestaja o izvodljivosti
za projekat F/P 1720

,Obezbedenje stambenih resenja za sta-
novnistvo sa srednjim i nizim primanjima
finansiranjem izgradnje stanova za soci-
jalno stanovanje i podrska razvoju glav-
nih instrumenata socijalnog stanovanja u
Srbiji’, u oko 12 gradova u Srbiji. Projekat
¢e se finansirati kreditnim sredstvima Ra-
zvojne banke Saveta Evrope (CEB), a deli-
micno i sredstvima iz republickog budze-
ta, kao i doprinosom gradova (uglavnom
u vidu zemljista), a u skladu sa Zakonom
o potvrdivanju Okvirnog ugovora o zaj-
mu izmedu Razvojne banke Saveta Evro-
pe i Republike Srbije F/P 1720°.

Grafikon 3 pokazuje kako je mogude
postici ta dostupna i ujedno ekonomski
odrZiva reenja koja odgovaraju niskom
ekonomskom standardu domacinstava >>>
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u Srbiji. Koristec¢i metodologiju obracuna
svih trodkova, proracunati su troskovi u
postoje¢im stambenim reSenjima u Srbiji
(stubici 1 i 2) i moguc¢im stambenim re-
$enjima koje nudi Strategija preko spro-
vodenja neprofitnih stambenih projekata
(stubici3i4).

U troskovima stanovanja domacinstava
sa prose¢nim prihodima, koja ¢e konkuri-
sati za kupovinu pod neprofitnim uslovi-
ma (stubi¢ 3), obracunati su samo stvarni
troSkovi izgradnje stana, pribavljanja i
opremanja zemljista bez profita investi-
tora. Takode, kamata za otplatu kredita je
troSkovna i proraCunata je na najvise 4%
godisnje na ostatak duga (u €), za period
otplate od 20 godina. Tro$kovi odrZava-
nja su obracunati za period od 30 godina,
radi mogucnosti poredenja sa troskovima
kupovine stana pomocu kredita (stubici 1
i 2), koji podrazumevaju taj period otpla-
te kredita u Srbiji. Pretpostavljeni su i nizi
troskovi odrzavanja ovih stanova, posto
¢e se striktnijim poStovanjem standarda
u projektovanju i izgradnji posti¢i njihov
bolji kvalitet, $to utice na snizavanje tro-
$kova u periodu eksploatacije stanova.

Troskovi stanovanja domacinstava sa
prihodima do 70% prosecnih koja ¢e
konkurisati za subvencionisani zakup
stana (stubic 4), obrac¢unati su na osnovu
stvarnih troskova izgradnje stana i opre-
manja parcele sekundarnom infrastruk-
turom, koji moraju da se vrate otplatom
kreditnih sredstava CEB-u. Ovi troskovi
su prema krajnjem korisniku (zakupcu
stana) umanjeni za objektnu subvenciju
od 70%, jer 20% otplate kredita preuzima
Republika Srbija, a 50% lokalna samo-
uprava. Takode, i ovde su zbog moguc-
nosti poredenja dodati troSkovi za odr-
Zavanje stana u periodu od 30 godina,

6. ,Sluzbeni glasnik Republike Srbije”, br. 72/11.
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koji mogu biti smanjeni prema krajnjem
korisniku pomocu subjektne subvencije,
a u zavisnosti od njegovih primanja. Tre-
ba naglasiti da bi se ,oprastanjem” nave-
denih troskova urusio ceo projekat (koji
bi se u tom slu¢aju neminovno preneli
na sve ostale gradane koji nisu korisnici
ove stambene podrske), te stoga ova-
kvo dimenzioniranje stvarnih troskova
prema ekonomskoj snazi domacinstava
predstavlja sustinske reformske mere u
stambenom sektoru u Srbiji i od tog pri-
stupa ne bi trebalo odstupiti.

U cilju jacanja institucionalnih kapaci-
teta za sprovodenje Strategije, sredi-
nom 2011. godine je najzad osnovana i
specijalizovana institucija - Republicka
agencija za stanovanje (RAS), koja ima
vazan zadatak da formuliSe programe
socijalnog stanovanja i koordinira nji-
hovo sprovodenje, $to takode predsta-
vlja sprovodenje jedne od najvaznijih
sistemskih mera iz Zakona o socijalnom
stanovanju. Aktivnosti ove nove institu-
cije ¢e u naredne tri godine uglavnom
biti usmerene na sprovodenje Projekta
F/P 1720, ali i drugih projekata socijalnog
stanovanja koji su ve¢ pokrenuti ili su u
najavi (npr., Unapredenje uslova stanova-
nja Roma, Regionalni stambeni program
za izbeglice i sl). Razvoj kapaciteta RAS,
kao i neprofitnih stambenih organizacija
(pre svega lokalnih stambenih agencija)
sustinski e uticati na uspesnost stambe-
nih reformi u Srbiji, ne samo u segmentu
socijalnog stanovanja.

Stambene reforme inicirane
izmenama svojinskih
zakona

Buduce reformske mere u stambenom
sektoru u Srbiji ¢e biti inicirane prome-
nama u rezimu svojinskih prava, koje su

proistekle iz Ustava Republike Srbije do-
netog krajem 2006. godine, a koji je utvr-
dio i mogucnost uspostavljanja privatne
svojine na gradevinskom zemljiStu. Ne-
$to sporiji odjek tih sustinskih promena
sada se sagledava kroz dono3enje novih
zakonskih resenja - Zakona o javnoj svo-
jini¢i Zakona o vracanju oduzete imovine
i obestecenju’.

Ove izmene svojinskih zakona su po-
krenule i izmene Zakona o stanovanju,
u cilju pronalazenja odrzivih stambenih
redenja za zakupce stanova u svojini gra-
dana. Izmenom Zakona o stanovanju u
tom smislu najzad bi se pristupilo i reSa-
vanju ovog problema, $to bi omogucilo
da vlasnici zauzetih i oduzetih stanova
dodu u potpuni posed svoje imovine,
da zakupci ovih stanova ostvare pravno
sigurna stambena resenja, da zaduzbine
efikasnije upravljaju ovim stambenim
fondom, te, na kraju, i da se pokrenu
zdrave stambene investicije u central-
nim gradskim zonama.

Ovoj grupi zakona, koji ¢e neminovno
uticati na nastavak reformi u stambenom
sektoru, nedostaje i dugo najavljivani Za-
konik o svojini i drugim stvarnim pravima
(trenutno u radnoj verziji), kojim bi, izmedu
ostalog, trebalo urediti pitanje prava eta-
Zne svojine. Ovaj zakonik bi u najvecoj meri
mogao uticati na reforme u oblasti odrza-
vanja stambenih zgrada i upravljanja nji-
ma, koje bi obuhvatale i izmene zakonskog
okvira za odrzavanje stambenih zgrada.

Inicijativu za unapredenje sektora odrza-
vanja je ve¢ pokrenula Stalna konferen-
cija gradova i opstina Srbije, pripremom
predloga mera za unapredenje efikasno-
sti odrZavanja stambenih zgrada u eta-
znom vlasnistvu. |

7. ,Sluzbeni glasnik Republike Srbije”, br. 72/11.



le¢ nesto vide od decenije tra-
je gotovo nekontrolisani talas
stanogradnje, koji je Srbiju
zahvatio zajedno sa mucnim
tranzicionim procesom. Na ovom tala-
su, koji predvode uglavnom najrazlicitiji
privatni investitori, uspostavilo se jedno

Bozana Lukic prilicno sumnjivo trziste stanova, kako
Savetnik u Sektoru za urbanizam i stanovanje u pogledu kvaliteta izgradenih prosto-

Ministarstva gradevinarstva i urbanizma ra tako i u pogledu vrednovanja takvih
prostora.

Sa druge strane, veliki drzavni projekti
masovne, planske stanogradnje, koji su
bili obelezje socijalistickog perioda, sve-
deni su, u poslednijih par godina, na po-
jedinacne sluajeve pokretanja grade-
vinske industrije uz podsticaj drZave, sa
namerom da se na trzistu obezbedi izve-
sna koli¢ina stanova pristupacnih Sirem
sloju stanovnistva, ali i uposli posustala

N OV‘ N E U O B LAS—H domaca gradevinska industrija, dok se,
paralelno sa tim naporima, istrajava i
na uspostavljanju sistema socijalnog
STAN OVANJA' stanovanja za stanovnistvo koje nije u
| mogucnosti da svoje stambene potrebe

zadovolji na trzistu.
U PR‘ LOG ANAL‘Z‘ Tema ovog teksta, medutim, nisu ni tr-
Ziste niti stambena dostupnost i mere
PRAVNOG O KV‘ RA koje drzava preduzima da bi postigla

ove efekte, iako bi bilo dobro napraviti
makar okvirni pregled konteksta u kom
nastaje preko milion kvadratnih me-
tara stanova godisnje. Ovom prilikom
koncentrisaemo se na jedan segment
ukupnog konteksta, a to je pravni kon-
tekst, sa akcentom na stru¢no-tehnic-

Donosenjem niza pravnih akata, Cije kom (arhitektonskom), koj je prest-

dan za uspostavljanje kvaliteta buduéih

sprovodenje mora prafiti visok stepen stambenih prostora i celina.
odgovornost i kontrole postupanja, NAPravlieN  oganajuet se skoro celu proteki de-
je veliki iskorak u uspostavijanju kvalitetnijeg |~ ceniu iskijucivo na Zakon o planiranju

i izgradnji i na neke arhaicne, jos uvek

raznovrsnijeg trzista nekretning, kao I U razvoju — vazece, praviinike i lokalne odluke iz

oblasti stanogradnje, koje su vide sluZile

Ob\aSTI SOCIJa\ﬂOQ Staﬂovaﬂja kao ,orijentir” nego sto su bile opsteva- >>>
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zedi pravni okvir', stvoren je kontekst
u kome je uspostavljanje kvalitetnog
trzista stanova bilo gotovo nemoguce.
Ovde se naravno ne misli na pojedi-
nacne svetle primere srpske stambene
arhitekture, koji struci uvek mogu po-
sluziti kao referenca, ali koji, nazalost,
pred mnogo masovnijim naletom raznih
investitora i takode masovnog pokora-
vanja struke njihovim zahtevima, ostaju
u salonima arhitekture.

Sami zakoni trzista u oblasti stanograd-
nje nisu uspeli da eliminiSu niti lode in-
vestitore, niti lose projektante i vrsioce
tehnicke kontrole projekata, koji umno-
gome doprinose (ne)kvalitetu izgradenih
stambenih prostora.

Sa stupanjem na snagu Zakona o plani-
ranju i izgradnji iz 2009. godine, odnosno
njegove izmene 2011. godine, stvoren je
zakonski osnov za donosenje niza nedo-
stajucih akata, medu kojima je nekoliko
onih koji direktno uti¢u na podizanje kva-
liteta buducih stambenih prostora. Prvi i
osnovni medu njima je Pravilnik o uslovi-
ma i normativima za projektovanje stam-
benih zgrada i stanova?, o ¢emu ¢e kasni-
je dodatno biti reci, i tu su zatim Pravilnik
o tehnickim standardima pristupacnosti,
koji sadrZi odredbe koje se jasno odno-
se i na stambene zgrade, te Pravilnik o
energetskoj efikasnosti zgrada, koji je u
primeni od 30. septembra 2012.*

Treba pomenuti jo$ jedan zakon koji ta-
kode za posledicu ima dono3enje niza
pravnih akata koji requliSu deo oblasti
stanovanja, a to je Zakon o socijalnom

stanovanju iz 2009. godine. Na osnovu
tog zakona, izmedu ostalog, pripremljen
je i Predlog uredbe o standardima i nor-
mativima za planiranje, projektovanje,
gradenje i uslovima za kori$¢enje i odr-
Zavanje stanova za socijalno stanovanje,
koja Ce, pored donete Nacionalne strate-
gije socijalnog stanovanja, predstavljati
osnov za sprovodenje projekata izgrad-
nje stanova za socijalno (neprofitno)
stanovanje.’ O ovoj uredbi kao aktu koji
definise odredena pravila za planiranje,
projektovanje i izgradnju socijalnih sta-
nova i, $to je mozda jo$ bitnije, afirmise
institut urbanisticko-arhitektonskog kon-
kursa kao instrumenta koji na najbolji
nacin garantuje kvalitet buducih redenja,
bice reci kasnije u tekstu.

»Nova” pravila za
projektovanje stambenih
zgrada i stanova

Donosenjem Pravilnika o uslovima i nor-
mativima za projektovanje stambenih
zgrada i stanova posle duzeg vremena
uspostavljen je niz pravila koje treba
postovati prilikom projektovanja, ali i
pravila za kontrolu projekata od strane
nadleznih sluzbi, pri ¢emu je ostavljen
razuman rok za prilagodavanje ovim pra-
vilima, te je propisano da ¢e pravilnik biti
u primeni tek od 1. juna 2013. godine.

Pravilnik je izradila radna grupa sasta-
vljena od predstavnika nadleznog mini-
starstva, strucnih udruzenja, InZenjerske
komore i fakulteta i on je, nakon javne
prezentacije na internet stranicama struc-
nih organizacija i komore, donet juna
2012. godine. Prilikom njegove izrade,

kao osnova, koris¢eni su postojeci pre-
dlozi stru¢nih udruzenja i komore, koji su
se delimi¢no bazirali na postojecim rele-
vantnim propisima, ukljucujudi i takozva-
ne ,lokalne pravilnike” koji su, moglo bi
se redi, bili u Siroj primeni® i koji su tokom
izrade ovog pravilnika preispitani, dok je
istovremeno radena i uporedna analiza
postojecih pravilnika iz okruzenja’.

Pravilnik se jednako odnosi na projek-
tovanje stambenih zgrada kao i na sve
druge objekte koji u svom sklopu imaju
stanovanje kao namenu, ¢ak i onda kada
ono nije pretezna namena. Drugim reci-
ma, ukoliko se u okviru poslovnog objek-
ta pojavi izvestan broj stambenih jedini-
ca, ovaj pravilnik se primenjuje i na deo
objekta namenjen za stambeni prostor.

U nastavku se nalazi kratak pregled pra-
vilnika, dat kroz nekoliko klju¢nih aspe-
kata i novina.

Pravila gradenja za
stambene objekte

lako se tokom rada na pravilniku ¢esto
javljala Zelja i potreba da se proizvedu
odredbe koje bi odgovarale nekoj vrsti
Lpravila gradenja” koja bi sprecila nasta-
janje neprimerenih promena stanja u
prostoru kada je u pitanju stambena arhi-
tektura, odredeni broj predloga izostao je
iz konacnog nacrta, jer su ti predlozi uka-
zivali na potrebu da se odredena pravila,
zapravo, preispitaju na nivou urbanistic-
kog planiranja.

Ipak, neke odredbe donetog pravilnika
imaju delimi¢no i ,urbanisticku kono-

1. Ove odluke su bile primenjivane u sistemu druStvene stanogradnje, u ok- 3.
viru kojeg je bio u potpunosti razvijen i jednako poStovan i sistem nadzora
nad primenom propisa.

Pravilnik o tehnickim standardima pristupa&nosti objavljen je u SluZzbenom
glasniku RS, br. 19/12 od 13. marta 2012. godine.

4. Pravilnik o energetskoj efikasnosti zgrada objavijen je u Sluzbenom
glasniku RS, br. 61/11 od 19. avgusta 2011. godine.

5. Nacionalna strategija socijalnog stanovanja i Akcioni plan doneti su 24.
februara 2012. godine, a objavljeni u Sluzbenom glasniku RS, br. 13/12.

2. Pravilnik o uslovima i normativima za projektovanje stambenih zgrada i
stanova objavlien je u Sluzbenom glasniku RS, br. 58/12 od 13. juna 2012.
godine.
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taciju” u, na primer, uslovima dispozicije
i orijentacije stanova, pa primera radi,
pozicioniranje stanova u podzemnim
etazama nije dozvoljeno, osim u slucaju
kada je najmanje jedan fasadni zid stana
u potpunosti iznad nivoa terena (uz uslov
minimalne udaljenosti od 6 m od sused-
nih objekata, trakta objekta, potpornog

6. Jedan od takvih akata je i Odluka o uslovima i tehni¢kim normativima za
projektovanje stambenih zgrada i stanova, koja je objavijena u Sl. listu

Grada Beograda, br. 32/1V/83, 5/88.

7. Jedan od akata je i slovenacki Pravilnik o minimalnim tehnickim zahtevi-
ma za gradenje stambenih objekata i stanova iz 2003. godine, odnosno

njegova kasnija izmena.

zida ili ograde) ili u uslovu da se ne mogu
projektovati stanovi sa jednostranom ori-
jentacijom prema severu (osim ako to ne
namecu uslovi lokacije), zatim, odred-
bama o minimalnoj udaljenosti izmedu
traktova objekta ukoliko su dnevne sobe
i sobe stanaiskljucivo orijentisane prema
unutradnjem dvoristu, kao i odredbama

koje se ticu projektovanja svetlarnika i
jasno propisanih uslova za orijentaciju
isklju¢ivo odredenih delova stana na
svetlarnik.?

Prostorni uslovi i normativi

lako zakonskim ovlas¢enjem za donose-
nje ovog pravilnika nije bilo precizirano

8. Navedena pravila koja se ticu, recimo, minimalne udaljenosti dnevnih
soba i soba u stanovima trebalo bi primenjivati ne samo kod projekto-

vanja stambenih sklopova organizovanih oko unutranjeg dvorista, ve¢ i

kod projektovanja svih novih stambenih objekata i sagledavanja njihove
koncepcije prema susednim objektima, bilo da su postojeci ili planirani;
medutim, upravo takve odredbe su izostale jer bi zahtevale reviziju na

nivou urbanisti¢kog planiranja.
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propisivanje minimalnih uslova i norma-
tiva, izvestan broj odredbi pravilnika ipak
propisuje minimalne uslove i pravila stru-
ke kojih se prilikom projektovanja treba
pridrzavati, pri ¢emu se posebno pazilo
na to da se njihovim propisivanjem ne
zatvori moguc¢nost da se u procesu pro-
jektovanja stvore zanimljiva i inovativna
reSenja.

Ovo se naroc¢ito odnosi na prostorne
normative, tj. minimalne svetle Sirine i
visine (misli se na prostor od i do zavrine
obrade zida i plafona), te povrsine pro-
stora i prostorija u stanu i, prema tome,
minimalne povrsine stana u zavisnosti od
strukture stana.

Ovde treba primetiti da je i usvojena
terminologija u pravilniku (npr., prostori
i prostorije) jedna od komponenti koja
projektantima ostavlja mogucnost da,
vodeci se propisanim pravilima, stam-
beni prostor artikuliSu na Sto kvalitetni-
ji i istovremeno fleksibilan i savremen
nacin. U prilog tome je, primera radi, i
redefinisana na trzistu najtrazenija soba
- nekadasnja polusoba (koja se u praksi
najéesce pojavljuje kao podstandardna
nefunkcionalna prostorija), kao soba za
jednu osobu, minimalne svetle Sirine 210
cm i minimalne povrsine 7 m2 Pored ove
sobe, definisana je i soba za dve osobe, te
soba sa zajednickim krevetom, koja je ter-
minoloski zamenila roditeljsku, odnosno
spavacu sobu.

Sva uspostavljena pravila koja se ti¢u mi-
nimalnih povrsina prostora i prostorija u
stanu odredenog broja i namene, vode
ka odredivanju strukture stana prema

9. Uovu minimalnu kvadraturu ulaze i prostori za kretanje, odnosno komu-
nikacije koji nisu iskazani kroz strukturu stana, ali su uraCunati u ukupne
minimalne povrsine (ulazni prostor, degazman, hodnik).

tabeli koja je nastala kao rezultat vrlo de-
taljnih projektantskih analiza. Dakle, stan
koji ima potrebne prostore, odnosno po-
vrsine projektovane u skladu sa ovim pra-
vilnikom moze da bude pravilno struktu-
riran. Medutim, odredenoj strukturi stana
ne odgovara samo odredeni broj prosto-
ra i prostorija odredenih namena, vec i
minimalna povrdina, koja, primera radi,
za jednosoban stan, prema pravilniku,
iznosi 32 m2?

Svaki buduci stan, uklju¢ujudi i stanove
najmanjih kvadratura, koji bude projek-
tovan prema ovom pravilniku imace de-
finisan ulazni prostor namenjen iskljucivo
za kretanje i eventualno odlaganje stvari
za potrebe domacinstva u predvidenoj
plakarskoj ostavi, te u tom smislu mini-
malna povrsina, recimo, garsonjere nije
mozda ocekivanih 20-25 m? ve¢ 27,5 m?.

U nastojanju da se ¢ak i u slucaju kada su
zadovoljeni prethodno navedeni uslovi
napravi jos jedna,prostorna provera’, oti-
$lo se korak dalje, te je propisan jos jedan
¢lan koji definise prostore i prostorije u
stanu prema uslovima za smestaj opre-
me (namestajai sl.), pa se shodno tome u
sastavu tehnicke dokumentacije prilaze i
prikaz arhitektonske organizacije prostora
stana u odgovarajucoj razmeri.'

Uspostavljeno je i pravilo za sve sobe u
stanu (bilo da je u pitanju dnevna, vise-
namenska ili neka od gore pomenutih
soba) da one ne mogu biti uze od polovi-
ne svoje duzine, a ugraden je i niz drugih
projektantskih pravila koja se odnose na
organizaciju stana, prirodno osvetljenje i
provetravanje stana, $to ¢e doprineti eli-

10. Arhitektonski prikaz podrazumeva i prikazanu opremu (prema uslovima

za smeStaj opreme) u projektovanom prostoru.
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minaciji nekvalitetnih i nefunkcionalnih
prostora.

Pravila pristupaénosti

Pravilnik je, takode, u velikoj meri po-
drzao osnovne odredbe Zakona o pla-
niranju i izgradnji koje se ti¢u pristupa
osobama sa invaliditetom, deci i starim
osobama i njihovog nesmetanog kreta-
nja, pa je u odredenim njegovim delovi-
ma naglasena obaveza primene standar-
da pristupacnosti u skladu sa propisima
koji definiSu tu oblast (prilaz objektu, ulaz
u objekat, lift).

Ovde treba napomenuti da je u februaru
2012. godine, na osnovu Zakona o pla-
niranju i izgradniji, donet i novi Pravilnik
o tehni¢kim standardima pristupacno-
sti, koji je zamenio Pravilnik o uslovima
za planiranje i projektovanje objekata
u vezi sa nesmetanim kretanjem dece,
starih, hendikepiranih i invalidnih lica iz
1997. godine, na koji referise i novi pra-
vilnik za projektovanje stambenih zgrada
i stanova.

Inovativna reSenja -
urbanisti¢ko-arhitektonski
konkursi u stanovanju

Istovremeno sa donosenjem Pravilnika o
uslovima i normativima za projektovanje
stambenih zgrada i stanova donet je, kao
$to je vec ranije pomenuto, Pravilnik o
nacinu i postupku za raspisivanje i spro-
vodenje  urbanisticko-arhitektonskog
konkursa za reSenja lokacija od znacaja
za jedinicu lokalne samouprave."

lako je instrument (urbanisticko-arhitek-
tonskog konkursa) u Zakonu o planiranju

11. Pravilnik o naginu i postupku za raspisivanje i sprovodenje urbanistic-
ko-arhitektonskog konkursa objavljen je u Sluzbenom glasniku RS, br.
58/12 od 13.juna 2012. godine.



i izgradnji tretiran samo preko aspekta
Jplaniranja’; odnosno preko moguénosti
utvrdivanja obaveze njegovog raspisivanja
putem plana generalne regulacije ili plana
detaljne regulacije, doneti pravilnik je, ta-
koredi, prosirio obuhvat primene ovog in-
strumenta zadat zakonom, tako $to je ,lo-
kaciju od znacaja” tretirao i u slucajevima
kada za njeno redenje planskim aktom nije
utvrdena obaveza raspisivanja konkursa.

To znadi da je ovim pravilnikom propisan
jedan ¢lan koji na osnovu nekoliko krite-
rijuma daje mogucnost utvrdivanja loka-
cije od znacaja, pa je, recimo, na osnovu
kriterijuma ,programsko-funkcionalne
karakteristike investicije” moguce naci
osnov za raspisivanje konkursa razlici-
tih programskih koncepcija, ukljucujuci
razne programe stanogradnje, bilo ,so-
cijalnog ili dostupnog stanovanja” koje
inicirai sprovodi drzava, odnosno lokalna
samouprava.

Ono sto je takode bitno i u ¢emu je op-
seg ovog pravilnika, u najpozitivnijem
smislu ,predao zadati okvir” jeste to da
se lokacijom od znacaja za Cije se reSenje
raspisuje konkurs ne smatra samo ono
$to je ,planom odredeno” ili Sto predsta-
vlja neki objekat od javnog znacaja, ve¢
je na osnovu niza kriterijuma datih pra-
vilnikom moguce raspisati urbanisticko-
arhitektonski konkurs ¢ak i onda kada
se, recimo, radi o privatnom stambenom
objektu koji ¢e se graditi na znacajnoj
gradskoj poziciji, a za koji je planskim
aktom propusteno utvrdivanje obaveze
raspisivanja urbanisticko-arhitektonskog
konkursa. Ovakav pristup naravno zahte-
va visoko razvijenu odgovornost lokalne

12. Zlata Vuksanovi¢ Macura i Barbara Gallasi, ,Arhitektonski konkursi za
idejna reSenja stanova za socijalno stanovanje”, Knjiga o SIRP-u - Pro-
gram stanovanja i trajne integracije izbeglica u Srbiji 2005-2008.

samouprave i svest o vaznosti i vredno-
sti njenih gradskih prostora, ali i razvijen
sistem javno-privatnog partnerstva u
ovom segmentu. Samo ovakav pristup
mogao bi biti preventiva od narusavanja
vaznih delova grada, pristupnih pravaca,
centralnih ulica, trgova, vizura i mnogih
drugih vrednosti, a Sto je esto cinila
upravo ,stambena arhitektura’, nekva-
litetnim projektima, koji bi konkursom
sasvim sigurno bili eliminisani.

Ovde dolazimo do jos jednog akta koji na
najbolji nacin afirmise institut urbanistic-
ko-arhitektonskog konkursa, a to je gore
pomenuti Predlog uredbe o standardima
i normativima za planiranje, projektova-
nje, gradenje i uslovima za koris¢enje i
odrzZavanje stanova za socijalno stanova-
nje, u Cijem tekstu stoji: ,U programima
i projektima izgradnje objekata za so-
cijalno stanovanje narocito se podsticu
inovativna urbanisticka i projektantska
redenja, koja su u skladu sa uslovima
definisanim ovom uredbom’, kao i to da
se ,radi postizanja optimalnih prostor-
no-urbanistickih i arhitektonskih resenja
u okviru programa (socijalnog stanova-
nja) raspisuju urbanisticko-arhitektonski
konkursi."

U predlog ove uredbe ugradeni su
(osnovni) principi kojih se treba pridrza-
vati prilikom planiranja i projektovanja
objekata namenjenih socijalnom stano-
vanju. Dobar deo tih principa ve¢ je pro-
movisan i testiran jo$ tokom 2005. i 2006.
godine prilikom raspisivanja urbanistic-
ko-arhitektonskih konkursa u okviru pro-
grama SIRP (,Program trajne integracije
izbeglica”), a koji je proizasao iz saradnje

UN-HABITAT-a i tada nadleznog Ministar-
stva za kapitalne investicije, te lokalnih
samouprava (Cacak, Kragujevac, Kraljevo,
Ni$, Pancevo, Stara Pazova i Valjevo). Za-
hvaljujuci tome, ovih sedam lokalnih sa-
mouprava dobilo je najkvalitetnija idejna
redenja zasnovana na prostorno-funk-
cionalnoj inovativnosti, uz istovremeno
postovanje osnovnih principa odrZivosti
i racionalnosti.

Tada su u konkursne programe bili ugra-
deni specifi¢ni zahtevi u pogledu posto-
vanja standarda pristupacnosti, kao i niz
drugih principa, kao $to su fleksibilna
prostorna resenja, raznovrsnost prostor-
ne organizacije, prilagodljivost prostora
potrebama buducih korisnika, principi
uredenja spoljasnjeg prostora i parter-
nog uredenja i dr."

Navedeni principi sadrZani su i u predlo-
gu uredbe koja e predstavljati jedan od
neophodnih osnova za sprovodenje bu-
ducih programa i projekata socijalnog
stanovanja.”

Ovim predlogom je takode predvideno da
se pri raspisivanju urbanisticko-arhitek-
tonskih konkursa programskim uslovima
za izbor odgovarajuceg resenja obuhvate
i uslovi za postizanje najoptimalnijeg re-
$enja sa stanovista efikasnog koridc¢enja
zemljista, energije, vode i drugih resursa,
§to podrazumeva primenu odredenih
principa vec od nivoa urbanistickog rese-
nja lokacije, pa sve do eksploatacije budu-
¢eg objekta socijalnog stanovanja.

| ovom uredbom, kao i Pravilnikom o
uslovima i normativima za projektovanje

13. Predlogom uredbe program socijalnog stanovanja definisan je kao ,skup
aktivnosti i programskih mera kojima se ostvaruju ciljevi Nacionalne stra-
tegije socijalnog stanovanja i Akcioni plan, a u skladu sa odredbama ¢l.

6. i 7. Zakona o socijalnom stanovanju”, dok je ,projekat socijalnog sta-
novanja skup aktivnosti kojima se sprovodi utvrdeni program socijalnog

stanovanja’.
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stambenih zgrada i stanova, narocito se
insistira na postovanju standarda pristu-
pacnosti, kao i na primeni propisa iz obla-
sti energetske efikasnosti.

Bez namere da se ovom prilikom radi
komparativna analiza ova dva akta, od
kojih jedan, u trenutku pisanja ovog
teksta, jo$ uvek nije stupio na snagu,
moze se napomenuti da se u pogledu
prostornih zahteva oni razlikuju u sa-
mom nacinu definisanja ,povrsinskih
normativa”. U predlogu uredbe oni su
vezani za veli¢inu domacinstva i, prema
tome, pripadajucu povrsinu po doma-
¢instvu, odnosno ¢lanu domadinstva,
$to ce biti relevantno za utvrdivanje ni-
voa stambene pomodi (subvencije), dok
su u Pravilniku oni vezani za strukturu
stana, te njegovu minimalnu povrsinu u
zavisnosti od broja i namene prostora i
prostorija (minimalnih povrsina), kako je
ranije opisano.

S obzirom na to da je predlogom uredbe
definisano da se u programima i projek-
tima socijalnog stanovanja primenjuju i
drugi propisi kojima se ureduju planira-
nje, projektovanje i izgradnja stambenih
objekata, to nece iskljucivati obavezu
da se prilikom projektovanja stambenih
zgrada i stanova namenjenih socijalnom
stanovanju primenjuje i Pravilnik o uslovi-
ma i normativima za projektovanje stam-
benih zgrada i stanova, u delovima koji sa
uredbom ne budu bili u suprotnosti.

| da se jos jednom vratimo na instru-
ment urbanisticko-arhitektonskog kon-
kursa, navodenjem nekoliko svezih

primera sprovedenih konkursa u obla-
sti stanovanja koji su proizveli kvali-
tetna reSenja, uprkos nedostatku gore
navedenih akata u trenutku njihovog
sprovodenja. U pitanju su konkursi za
reSenje stambenih kompleksa, bilo da
su radeni za trziste ili pripadaju nekom
programu socijalnog stanovanja: kon-
kurs za urbanisticko-arhitektonsko re-
$enje stambeno-poslovnog kompleksa
socijalnog stanovanja u naselju Ov¢a™,
koji je resenjem osam reprezentativ-
nih projektantskih timova doprineo ne
samo kvalitetnom projektantskom resa-
vanju problema, ve¢ i davanju smernica,
odnosno podloga za buduce plansko
reSenje, zatim, konkurs za urbanistic¢-
ko-arhitektonsko reSenje stambenog
kompleksa u naselju Dr Ivan Ribar, ¢ija
realizacija je u toku, te najsveziji primer
konkursa za urbanisti¢ko-arhitektonsko
reSenje kolektivnog stanovanja u nase-
lju Rasadnik u Lazarevcu.”

Na kraju, treba napomenuti da je dono-
$enjem ovih pravnih akata napravljen
veliki iskorak kako za struku, tako i za us-
postavljanje kvalitetnijeg, ali i raznovrsni-
jeg trzista nekretnina, a ne treba pri tome
zanemariti i napore drzave u razvoju
oblasti socijalnog stanovanja kao jedinog
garanta dostupnosti ,krova nad glavom”
najsirem sloju stanovnistva.

Delotvornost ovih akata, medutim, nece
biti dovoljno vidljiva ukoliko se u celom
sistemu sprovodenja zakona i podzakon-
skih akata ne uspostavi visok stepen od-
govornosti i kontrola postupanja u skla-
du sa tim aktima. m

14. Ovakav pristup mogao bi da posluzi i ubuduce kao dobar model za iznalazenje najkvalitetnijeg
reSenja za velike stambene komplekse, jer je preklapanjem i uklapanjem razlicitih koncepata postig-
nuta raznovrsnost planiranih i projektovanih prostora.

15. O detaljima ovih konkursa moZe se informisati na internet stranici stru¢nog udruZenja "Drustvo arhite-

kata Beograda" http://www.dab.rs/konkursi.
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reativno Covecanstvo nije bilo
spremno na prilagodavanje
prirodi, ve¢ je povecavalo nivo
koris¢enja energije, a energija
je postala ograniceni resurs. Razmisljanja
oy 7 o racionalnom energetskom ponasanju u
. Y oblasti graditeljstva javila su se pre nego
Jasminka Pavlovic $to su bilanametnuta energetskom krizom
Dipl. inz. arh., visi savetnik, s pocetka 70-ih godina proslog veka, kao
nacelnik Odeljenja za energetsku efikasnost rezultat traZenja odgovora, a kroz razvoj
| gradevinske proizvode Ministarstva nove nauéne discipline - fizike zgrade. Na-
gradevinarstva i urbanizma ime, intenzivni razvoj industrije, narocito
nakon Drugog svetskog rata, izazvao je ve-
like migracije, uticao na promenu strukture
stanovnistva i doveo do masovne stambe-

ne izgradnje, kako u Evropi tako i u Srbiji.

Graditi brzo i jeftino bilo je osnov napretka,
a ubrzani rast gradova doZivljavan je kao
jedan od fenomena globalnog razvoja,
dok ekoloski i ekonomski aspekti ovakvog

PUT D O EN ER G ETS KE Jrazvoja” nisu bili razmatrani. Potrodnja

energije u objektima prvi put dolazi u zizu

interesovanja svetske javnosti sedamde-

EF‘ K AS N OS—H U setih godina proslog veka kao posledica
energetske krize.

ZG RA DAMA U 8 R B ‘ J ‘ Do 1977. godine u Evropi nisu postojali za-

htevi za toplotnu zastitu zgrada. Tek 1977.

godine u tadasnjoj SR Nemackoj uvedena
je Odredba o toplotnoj zastiti, cime su prvi
put uvedene zakonske norme za toplot-
nu zadtitu u zgradama. Problem energije,
izmedu ostalog i zagrevanja objekata, bio
je pre svega rezultat krize uzrokovane ras-
tom cene nafte na svetskom nivou 1973.
godine. Ta kriza, kao i uestala pojava da se
objekti greju na loz-ulje, sporo, ali sigurno
su vodili promeni u nacinu razmisljanja,
koje je postepeno donelo sa sobom nove

Energetska efikasnost u zgradama utice na regulative u gradevinarstvu u Eviopi i u

smanjenje potrosnje svih oblika energije, svetu, pa kod nas
ugodniji I kvalitetniji boravak u zgradl, doprinog|  Proeis z oblastitoplotne zitite zgrada u

Republici Srbiji pratili su evropske, a po-

zastiti Zivotne sredine | smanjenju emisije sebno zelim da istaknem standard SRPS

U.J5.600:1998 - Toplotna tehnika u grade-

Stetn|h gaSOva vinarstvy; Tehnicki uslovi za projektovanje  >>>
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i gradenje zgrada. Medutim, sprovodenje
propisa nije bilo dosledno, pa sada imamo
priliku da sistemski uredimo oblast ener-
getske efikasnsoti u zgradama.

Zelim da naglasim da su kolege iz Savezne
Republike Nemacke pohvalile na$ nacin
rada, jer su oni sa veoma velikim brojem
obuka u razli¢itim preduzecima i ustano-
vama, kao i razli¢itim pravilnicima i energ-
teskim sertifikatima izazvali zbrku na trzi-
$tu, pa nije moguce uporediti energtetske
sertifikate i dobiti tacan utrosak energije u
zgradama. Nas sistem usvajanja pravilnika
iz oblasti energetske efikasnosti i energet-
ske sertifikacije, program i nacin odrzava-
nja obuka i izdavanja licenci inZenjerima
i privrednim drustvima, koji je jedinstven
na teritoriji cele Republike Srbije, omogu-
¢ava poredenje svih zgrada, kao i ustedu
energije.

Energetska efikasnost u zgradama je suma
isplaniranih i sprovedenih mera sa ciliem
da se minimalno koristi energija uz obez-
bedenje dovoljnog nivoa udobnosti za ko-
risnike. Jednostavnije reeno, energetska
efikasnost znaci upotrebu manje koli¢ine
energije (energenata) za obavljanje istog
posla, odnosno funkcije (grejanje, hlade-
nje, osvetljenje).

Energetska efikasnost u zgradama utice na
smanjenje potrosnje svih oblika energije,
ugodniji i kvalitetniji boravak u zgradi, uz
duZi Zivotni vek zgrade, te doprinosi zastiti
Zivotne sredine i smanjenju emisije Stetnih
gasova.

Pravni okvir za
uspostavijanje mera
energetske efikasnosti
u zgradama

Zakon o planiranju i izgradnji', koji je na
snazi od septembra 2009. godine, prvi

1., Sluzbeni glasnik RS’ br. 72/09, 81/09-ispr., 64/10-US, 24/11,121/12

2., Sluzbeni glasnik RS’ br. 61/11.

POLIS
Februar 2013. | broj 3

je zakon o izgradniji koji je (u ¢lanu 2.)
definisao da unapredenje energetske
efikasnosti jeste smanjenje potrosnje
svih vrsta energije, uSteda energije i
obezbedenje odrzive gradnje primenom
tehnickih mera, standarda i uslova plani-
ranja, projektovanja, izgradnje i upotrebe
objekata, kao i da energetska svojstva
objekta podrazumevaju stvarno potro-
$enu ili ocenjenu koli¢inu energije koja
zadovoljava razlicite potrebe koje su u
vezi sa standardizovanim koris¢enjem
objekta (Sto ukljuCuje grejanje, pripre-
mu tople vode, hladenje, ventilaciju i
osvetljenje).

Clanom 4. Zakona o planiranju i izgradnji
propisano je da objekat, koji se u smislu
posebnog propisa smatra objektom vi-
sokogradnje, u zavisnosti od vrste i na-
mene, mora biti projektovan, izgraden,
korid¢en i odrzavan na nacin kojim se
obezbeduju propisana energetska svoj-
stva. Ta svojstva se utvrduju sertifikatom
0 energetskim svojstvima objekta koji iz-
daje ovlad¢ena organizacija koja ispunja-
va propisane uslove za izdavanje sertifi-
kata o energetskim svojstvima objekata.
Ispunjenost uslova posebnim resenjem
utvrduje ministar nadlezan za poslove
gradevinarstva.

Sertifikat o energetskim svojstvima
objekta ¢ini sastavni deo tehnicke do-
kumentacije koja se prilaze uz zahtev za
izdavanje upotrebne dozvole.

Implementacija energetske
efikasnosti u zgradama

Na osnovu ¢lana 201. tacka 1) Zakona o
planiranju i izgradnji, ministar nadlezan
za poslove gradenja doneo je dva pravil-
nika kojima se blize propisuju energetska
svojstva i nacin izracunavanja toplotnih
svojstava objekata visokogradnje, ener-

getski zahtevi za nove i postojece objek-

te, kao i uslovi, sadrzina i nacin izdavanja

sertifikata o energetskim svojstvima

zgrada i to:

« Pravilnik o energetskoj efikasnosti
zgrada?i

+ Pravilnik o uslovima, sadrzini i na¢inu
izdavanja sertifikata o energetskim
svojstvima zgrada’.

Pravilnik o energetskoj
efikasnosti zgrada

Pravilnikom o energetskoj efikasnosti
zgrada blize se propisuju energetska
svojstva i nacin izracunavanja toplotnih
svojstava objekata visokogradnje, kao i
energetski zahtevi za nove iwpostojece
zgrade. Odredbe ovog pravilnika ne pri-
menjuju se na zgrade za koje se ne izdaje
gradevinska dozvola, zgrade koje se gra-
de na osnovu priviemene gradevinske
dozvole, zgrade koje se grade na osnovu
gradevinske dozvole za pripremne rado-
ve, radionice, proizvodne hale, industrij-
ske zgrade koje se ne greju i ne klimati-
zuju, zgrade koje se povremeno koriste
tokom zimske i letnje sezone (manje od
25% vremena trajanja zimske, odnosno
letnje sezone).

Ovaj pravilnik primenjuje se na iz-
gradnju svih novih zgrada i dogradnju
postojec¢ih zgrada, kao i kada se vrsi
obimnija obnova zgrade, odnosno kada
se izvode gradevinski i drugi radovi na
rekonstrukciji, adaptaciji ili sanaciji na
postojecoj zgradi kad je ukupna predra-
cunska vrednost radova na obnovi ve¢a
od 25% vrednosti zgrade, iskljucujudi
vrednost zemljista na kom se zgrada
nalazi ili kad je vise od 25% povrsine
omotaca zgrade podvrgnuto energet-
skoj sanaciji uz postovanje oblikovne i
funkcionalne celovitosti delova zgrade,
a omotac zgrade cine svi elementi zgra-

3. ,Sluzbeni glasnik RS’ br. 61/11; njegova poslednja verzija objavljena je u,,Slu-

zbenom glasniku RS’ br. 69/12.
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de koji razdvajaju unutrasnji od spolja-
$njeg prostora.

Nova zgrada je zgrada projektovana u
skladu sa Pravilnikom o energetskoj efika-
snosti zgrada, a postojeca zgrada je zgra-
da izgradena na osnovu gradevinske do-
zvole ili drugog odgovarajuceg akta, kao
i svaka druga zgrada koja se koristi u skla-
du sa Zakonom o planiranju i izgradnji.

Potrebno je naglasiti da u svim ostalim
slu¢ajevima, odnosno kada se predvida

manji obim sanacije ili adaptacije zgrada,
nije obavezna izrada eleborata o ener-
getskoj efikasnosti, ali je moguca i ovisi o
investitoru.

Kod obezbedivanja efikasnog korisce-
nja energije u zgradama uzimaju se u
obzir vek trajanja zgrade, klimatski uslo-
vi lokacije, polozaj i orijentacija zgrade,
njena namena, uslovi komfora, materi-
jali i elementi strukture zgrade i omota-
¢a, ugradeni tehnicki sistemi i uredaji,
kao i izvori energije i kogeneracija i mo-

gucnost za koris¢enje obnovljivih izvora
energije.

Elaborat energetske efikasnosti je ela-
borat koji obuhvata proracune, tekst i
crteze, izraden u skladu sa ovim pravil-
nikom, i sastavni je deo tehnicke do-
kumentacije koja se prilaze uz zahtev
za izdavanje gradevinske dozvole ili uz
zahtev za izdavanje redenja kojim se
odobrava izvodenje radova na rekon-
strukciji, adaptaciji, sanaciji ili energet-
skoj sanaciji zgrade.

POLIS
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Zgrada sa viSe energetskih zona je

zgrada koja ima vide posebnih delova za

koje je, shodno ovom pravilniku, potreb-
no izraditi posebne energetske sertifika-
te (energetske pasose) i to:

(1) koja se sastoji od delova koji &ine
tehnicko-tehnoloske i funkcionalne
celine, koje imaju razlicitu namenu,
pa shodno tome imaju mogucnost
odvojenih sistema grejanja i hladenja
ili se razlikuju po unutrasnjoj projekt-
noj temperaturi za vise od 4°C;

(2) kod koje je vise od 10% neto povrsine
zgrade u kojoj se odrzava kontrolisana
temperatura druge namene;

(3) kod koje delovi zgrade, koji su tehni¢-
ko-tehnoloske i funkcionalne celine,
imaju razli¢ite termotehnicke sisteme
i/ili znatno razlicite rezime koris¢enja
termotehnickih sistema.

Pravilnik o uslovima, sadrzini i
nacinu izdavanja sertifikata o
energetskim svojstvima zgrada

Ovim pravilnikom blize se propisuju uslo-
vi, sadrzina i nacin izdavanja sertifikata o
energetskim svojstvima zgrada.

Sertifikat o energetskim svojstvima zgra-
de je dokument koji sadrzi izracunate
vrednosti potrosnje energije u okviru
odredene kategorije zgrade, energetski
razred i preporuke za poboljsanje ener-
getskih svojstava zgrade.

Energetski razredi zgrada
u zavisnosti od kategorije

Energetski razred za stambene zgra-
de odreduje se na osnovu maksimalne
dozvoljene godisnje potrebne finalne
energije za grejanje [kWh/(mZ)], koja
je definisana propisom kojim se uredu-
ju energetska svojstva zgrada, i to po-
sebno za nove, a posebno za postojece
zgrade. Maksimalna dozvoljena godi-
$nja potrebna finalna energija za gre-
janje QH,nd,max [kWh/(m?a)] odgovara
energetskom razredu,C".

POLIS
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Energetski razred zgrade je pokazatelj ener-
getskih svojstava zgrade. Izrazen je preko
relativne vrednosti godisnje potrosnje fi-
nalne energije za grejanje [%)], i predstavlja
procentualni odnos specificne godisnje
potrebne toplote za grejanje QH,nd [kWh/
(mZa)] i maksimalno dozvoljene QH,nd,max
[kWh/(m?a)] za odredenu kategoriju zgrada:

QH,nd,rel = (QH,nd / QH,nd,max) x 100%

finalne godisnje toplotne energije za
grejanje za referentne klimatske podat-
ke i omogucava poredenje zgrada s ob-
zirom na njihova energetska svojstva.

Zgrade se svrstavaju u osam energet-
skih razreda prema energetskoj skali
od ,A+"do ,G" s tim da ,A+" oznacava
energetski najpovoljniji, a ,G" energet-
ski najnepovoljniji razred.

Energetski razredi za stambene zgrade

Zgrade sa jednim stanom nove postojece
Energetski razred QH,nd,rel [%] QH,nd [kWh/(m?a)] | QH,nd [kWh/(ma)]
A+ <15 <10 <12
A <25 <17 <20
B <50 <33 <38
C <100 <65 <75
D <150 <98 <113
E <200 <130 <150
F <250 <163 <188
G > 250 > 163 > 188
Zgrade sa vise stanova nove postojece

Energetski razred QH,nd,rel [%] QH,nd [kWh/(m?a)] | QH,nd [kWh/(m’a)]
A+ <15 <9 <10
A <25 <15 <18
B <50 <30 <35
C <100 <60 <70
D <150 <90 <105
E <200 <120 <140
F <250 <150 <175
G > 250 > 150 <175

Energetski pasos je sertifikat o energet-
skim svojstvima zgrade koji ima sadrzaj i
izgled u skladu sa pravilnikom, a izdaje ga
ovlas¢ena organizacija.

Energetski paso$ zgrade sadrzi podatke
o0 energetskom razredu zgrade prema
njenim energetskim svojstvima odre-
denim na osnovu izraunate potrebne
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Energetski razred zgrade odreduje se na
osnovu podatka o potrodnji energije za
grejanje na godisnjem nivou, proracuna-
tih u skladu sa propisom kojim se ureduju
energetska svojstva zgrada.

Energetski razred nove zgrade, koji se
iskazuje energetskim pasosem zgrade,
mora biti najmanje,C"ili visi.



Energetski razred za postojece zgrade,
nakon izvodenja radova na rekonstrukci-
ji, dogradnji, obnovi, adaptaciji, sanaciji i
energetskoj sanaciji, mora biti poboljsan
najmanje za jedan razred.

Energetski pasos izdaje se za celu zgradu
ili za deo zgrade.

Energetski pasos se izdaje za deo zgrade
kada se radi o zgradi koja je prema ovom
pravilniku definisana kao zgrada sa vise
energetskih zona.

Energetski paso$ se moze izdati i za deo
zgrade koji ¢ini samostalnu upotrebnu
celinu, kao 3to je, na primer, poslovni
prostor, stan i sl. za postojece zgrade koje
se prodaju, daju u zakup, rekonstruisu ili
energetski saniraju.

Energetski pasos se izraduje na osnovu
izratunatih energetskih potreba i ener-
getskog pregleda.

Zgrada ili njena samostalna upotrebna
celina moze imati samo jedan energetski
pasos.

Energetski pregled zgrade jeste po-
stupak koji se sprovodi radi utvrdivanja
energetskih svojstava zgrade i nivoa
uskladenosti tih svojstava sa propisanim
zahtevima.

Energetski razred zgrade je pokazatel]
energetskih svojstava zgrade, iskazan
preko relativne vrednosti godisnje po-
tro$nje finalne energije za grejanje [%], i
predstavlja procentualni odnos specifi¢-
ne godisnje potrebne toplote za grejanje
QH,nd [kWh/m2a] i maksimalno dozvo-
ljene QH,nd,max [kWh/m2a] za odredenu
kategoriju zgrada.

Zgrade za koje nije potrebno priba-
vljanje energetskog pasosa jesu:
1) postojece zgrade koje se prodaju, daju

u zakup, rekonstruidu ili energetski sa-
niraju, a koje imaju neto povrsinu ma-
nju od 50 m?

2) zgrade koje imaju predvideni vek
upotrebe ogranicen na dve godine i
manje;

3) zgrade privremenog karaktera za
potrebe izvodenja radova, odnosno
obezbedenje prostora za smestaj ljudi
i gradevinskog materijala u toku izvo-
denja radova;

4) radionice, proizvodne hale, industrij-
ske zgrade i druge privredne zgrade
koje se, u skladu sa svojom namenom,
moraju drzati otvorene vise od polovi-
ne radnog vremena, ako nemaju ugra-
dene vazdusne zavese;

5) zgrade namenjene za odrzavanje ver-
skih obreda;

6) postojece zgrade koje se prodaju ili se
pravo vlasnistva prenosi u steajnom
postupku, u slu¢aju prisilne prodaje ili
izvrSenja;

7) zgrade koje su pod odredenim rezi-
mom zastite, a kod kojih bi ispunjenje
zahteva energetske efikasnosti bilo u
suprotnosti sa uslovima zastite;

8) zgrade koje se ne greju ili se greju na
temperaturu do +12°C.

lzdavanje energetskog pasosa

Uslovi za izdavanje energetskog pasosa

zgrade su:

1) za postojecu zgradu - da se koristi u
skladu sa propisima kojima se ureduje
izgradnja objekata;

2) za novu zgradu - da je projektovana i
izgradena u skladu sa propisima koji-
ma se ureduje izgradnja objekata i pro-
pisima kojima se ureduju energetska
svojstva zgrada.

Cene energije i energenata Ce, zbog
globalnih i lokalnih razloga, u slede¢em
periodu i dalje rasti, Sto ¢e uticati na po-
rast troskova stanovanja, a samim tim i
Zivota. Dakle, ako ulazemo u energetsku
sanaciju nasih zgrada smanjujemo tro-

Skove stanovanja i zivota, odnosno ula-
Zemo u sigurniju, ugodniju i kvalitetniju
buducnost.

Za krajnjeg korisnika, naravno, najveca
korist od energetski efikasne zgrade je
smanjenje mesecnih racuna za grejanje,
hladenje i elektricnu energiju, uz kom-
fornije Zivljenje. Ako se ima u vidu nave-
deno, jasno je da ce energetski efikasne
zgrade na trziStu nekretnina znatno do-
biti na ceni, dok ¢e zgradama s velikom
potro$njom energije vrednost padati.

Investicija u energetsku sanaciju po-
stojecih objekata Cini se skupa u prvom
trenutkuy, ali ¢injenica da se ulozeni no-
vac vrati tokom nekoliko godina, u vidu
manjih mesecnih rauna za energiju,
pokazuje da je ovakva investicija veoma
opravdanaiisplativa.

Energetski paso$ zgrade sadrzi podat-
ke o potrebnoj energiji, kao i preporuke
za ekonomski opravdano poboljSanje
energetskih svojstava zgrade. Energet-
ski paso$ zgrade sadrZi i opSte podatke o
zgradi, energetskom razredu, ovlas¢enoj
organizaciji koja ga je izdala, termoteh-
nickim sistemima, klimatske, referentne
vrednosti i podatke o potrebnoj energi-
ji, zatim, objasnjenja tehnickih pojmova,
preporuke za poboljSanje energetskih
svojstava zgrade. EPZ za nove zgrade ne
mora da sadrzi preporuke za poboljsanje
energetskih svojstava zgrade, ali je po-
zeljno njihovo navodenje ukoliko zgrada
nije u energetskom razredu A"

Energetski paso$ moraju imati sve nove
zgrade, kao i postojece zgrade koje se re-
konstruiu, adaptiraju, saniraju il energetski
saniraju, osim zgrada koje su pravilnikom
izuzete od obaveze energetske sertifikacije.

Postojece zgrade koje nemaju upotreb-
nu dozvolu ne mogu dobiti energetski
pasos.
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Nove zgrade koje nemaju energetski pa-
so05 ne mogu dobiti upotrebnu dozvolu, a
objekti bez upotrebne dozvole ne mogu
se koristiti, ali ni uknjiZiti.

Medu nacionalnim prioritetima odr-
Zivog razvoja Republike Srbije veoma
vazno mesto zauzima obezbedenje
sigurnosti  snabdevanja  energijom,
uz povecanje efikasnosti energetskih
subjekata i energetske efikasnosti pri-
vrede, $to je i svetski prioritet. U Na-
crtu Zakona o efikasnom korisc¢enju
energije propisano je da se Akcionim
planom za energetsku efikasnost Re-
publike Srbije, koji se donosi na period
od najmanje tri godine, blize utvrduje
sprovodenje politike i mera efikasnog
koris¢enja energije, a takode je propi-
sano da se osniva Budzetski fond za
unapredenje energetske efikasnosti
Republike Srbije radi finansiranja pro-
jekata i aktivnosti u svrhu efikasnog
koriscenja energije.

Istim Nacrtom zakona je predvideno da

se sredstva za finansiranje poslova una-

predenja energteske efikasnosti obezbe-
dujuiz:

1) budzeta Republike Srbije;

2) budzeta autonomne pokrajine i jedini-
ca lokalne samouprave;

3) naknada za koris¢enje energije i una-
predenje energetske efikasnosti, u
skladu sa zakonom kojim se ureduju
naknade za kori$¢enje javnih dobara;

4) fondova Evropske unije i drugih me-
dunarodnih fondova;

5) donacija, poklona, priloga, pomocii sl.
za povecanje kapaciteta za implemen-
taciju zakona;

6) kredita medunarodnih finansijskih
institucija;

7) drugih izvora u skladu sa zakonom.

POLIS
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Do sada uradeno

Shodno Zakonu o planiranju i zgradnji
usvojeni su Pravilnik o energetskoj efi-
kasnosti zgrada i Pravilnik o uslovima,
sadrzini i nacinu izdavanja sertifikata o
energetskim svojstvima zgrada.

U skladu sa pomenutim Zakonom i pravil-
nicima organizovane su obuke 700 inze-
njera energetske efikasnosti i seminari o
tehnikama, tehnologijama i energetskoj
efikasnosti u zgradarstvu. Implementa-
cija Zakona o planiranju i izgradnji i pro-
pisa kojima je uredena oblast energteske
efikasnsoti zapoceta je prikupljanjem
statistickih podataka i katalogizacijom
stambenih zgrada u Srbiji sa tehnickim
podacima i trzisnim potencijalima i izra-
dom nacrta koncepta za javnu diskusiju
0 mogucim finansijskim modelima ener-
getske sanacije zgrada u Srbiji.

Projekat TABULA

Projekat TABULA ima za cilj stvaranje har-
monizovane strukture evropskih tipolo-
gija zgrada.

Termin tipologija zgrada odnosi se na
sistematican opis kriterijuma za defini-
sanje tipi¢nih zgrada, kao i na set zgrada
koje predstavljaju referentne tipove. U
poslednjih nekoliko decenija, s obzi-
rom na razlicita iskustva sa tipologijama
zgrada donetim u evropskim zemljama,
pokusalo se do¢i do sli¢nih tipova i tako
se u |EE (Intelligent Energy Europe) doslo
do ideje za projekat TABULA, tj. do ideje
da se dode do usaglasenog pristupa za
oblast stambenih zgrada. Fokus je sta-
vljen na potrodnju energije za grejanje
prostora i pripremu tople vode. Opti cilj
je bio da se omoguci razumevanje struk-
ture i modernizacija procesa u sektoru
zgradarstva u razlicitim zemljama, i to na
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duze staze, da se omoguci da ljudi uce
jedni od drugih o uspesnim strategijama
za ustedu energije. Svaki od ucesnika for-
mira, na osnovu nacionalnih tipologija,
grupu modelskih zgrada, sa karakteri-
sti¢nim osobinama, imajuci u vidu ener-
getske performanse. Svaki model zgrade
predstavlja odredeni period izgradnje i
tip, odnosno veli¢inu zgrade, sa karak-
teristikama upotrebljenih gradevinskih
materijala i tehnologijama.

Cilj projekta je razvoj usaglasenosti tipo-
logija, kao i alata, raspoloZivog na inter-
netu, koji omogucava koris¢enje tipolo-
gija zgrada za razli¢ite namene: procenu
potrosnje po tipovima zgrada i na nivou
cele zemlje, procenu uticaja energetske
sanacije na utrosak energije i emisije Stet-
nih gasovaidr.

Srbija se prikljucila projektu TABULA kao
pridruzeni ¢lan pocetkom 2011. godine
i tokom prethodnog perioda razvila je
nacionalnu tipologiju stambenih zgrada.
Ocekujemo da u toku 2013. bude zavrien
kompletan rad na tipologiji zgrada.

Informacije o projektu TABULA mozZete
naci na adresi: www.building-typology.eu.

Ono Sto predstoji

Prodlo je osamnaest meseci od objavlji-
vanja pravilnika i $est meseci od pocetka
primene i predstoje nam analiza postoje-
¢ih pravilnika, uz definisanje prednosti i
mana, na javnim izlozbama i u debatama
o energetskoj efikasnosti, dopune i izme-
ne pravilnika, nacionalna kampanja pro-
movisanja energetskog pasosa, izrada
stru¢nih publikacija (Priru¢nik za izradu
energetskog pasosa, katalog toplotnih
mostova...), kampanja na socijalnim mre-
Zama - energetski dijalog u Srbiji, javne



izlozbe - Energetski atlas Beograda, do-
gadaji i konferencije za Stampu - ener-
getska efikasnost u zgradarstvu Srbije,
izrada nacionalne baza podataka o ener-
getskoj efikasnosti u zgradarstvu Srbije,
javna diskusija o finansijskim modelima
energteske sanacije stambenog fonda u
Srbijiidr.

Zasto?

Za krajnjeg korisnika, naravno, najve-
¢a korist energetski efikasne gradnje je
ugodniji i kvalitetniji prostor za Zivot, uz
smanjenje mesecnih rauna za grejanje,
hladenje, ventilaciju, pripremu sanitarne
tople vode i elektri¢nu energiju.

Za korisnike postojecih zgrada koji sada
placaju velike racune za grejanje, hlade-
nje, ventilaciju, pripremu sanitarne tople
vode i elektri¢nu energiju i koriste prosto-
re koji nisu ugodni za koris¢enje (zimi vla-
ga, bud, oro3avanje; leti hladenje prostora
klima uredajima, koji se neredovno odrza-
vaju i leglo su bakterija), energetska sana-
cija zgrada znaci smanjenje mesecnih ra-
€una, a tu razliku mogu uloziti u povoljne
kredite i u to da nakon 5-10 godina imaju
samo male racune za kori$¢enje energije.

Ako se ima na umu to da e cene energi-
je i energenata, zbog globalnih i lokalnih
razloga, u idu¢em razdoblju i dalje rasti,
jasno je da ¢e to znatno uticati na porast
troskova zivota i stanovanja.

Ulaganjem u energetsku efikasnost zgra-
da utiCemo na smanjenje potrosnje svih
oblika energije, ugodniji i kvalitetniji bo-
ravak u zgradi, uz duzi Zivotni vek zgrade,
pridonosimo zastiti Zivotne sredine i sma-
njenju emisija Stetnih gasova, odnosno
Zivimo jeftinije, ugodnije i duze, a to isto
omogucavamo i svojim potomcima. B
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PREDLOG MOGUCH
VERA ZA UNAPREDENJE
FFIKASNOST
ODRZAVANJA
STAMBENIH ZGRADA U
FTAZ/NOM VLASNISTVU

Problem odrzavanja stambenih zgrada u
etaznom viasnistvu zahteva sveobuhvatnu
reformu i postepeno uvodenje odgovarajuce
legislative I prakse, Uz permanentno ispitivanje
| proveru efekata mera u odnosu na planirano

roblem odrzavanja stambenih
zgrada u etaznom vlasnistvu
(SZEV) nastao je sa masovnom
privatizacijom drudtvenog stam-
benog fonda. Jos uvek aktuelni tranzicij-
ski stambeni zakoni, anahroni svojinski
odnosi i neregulisan novostvoreni institut
etaZnog vlasnitva, kultura stanovanja i
odnos prema svojini nasleden iz socijali-
stickog perioda, propisi za koje ne postoji
odlu¢nost da se sprovode, povlacenje
drzave iz stambenog sektora i izuzetno
nisko ulaganje u odrzavanje, sve to je
dovelo do trenda ubrzane amortizacije
stambenog fonda, smanjenja vrednosti
kapitala, kako pojedinca tako i drzave, i
ugrozavanja Zivota i zdravlja ljudi.

Ovaj problem, imanentan vecini zema-
lja u postsocijalistickoj transformaciji,
zahteva sveobuhvatnu reformu i poste-
peno uvodenje odgovarajuce legislative
i prakse.

Evidentan problem su generalno veoma
lo3e odrzavane zgrade u etaznoj svojini,
pre svega stambene, ali takode i zgra-
de se meSanim stambenim i poslovnim
funkcijama i mali broj poslovnih zgrada
(kao $to su trzni centri) izgradenih i pro-
datih na trzistu velikom broju pojedi-
nacnih, etaznih vlasnika.

Lo3e odrzavanje stambenih zgrada dovelo
jedo:
ruiniranja zgrada do nivoa da one
mogu predstavljati opasnost po Zivot
i zdravlje vlasnika i trecih lica (liftovi,
fasade, instalacije)
kontinuiranog i ubrzanog pada vred-
nosti i amortizacije nekretnina, a time
i kapitala pojedinca, njegove materijal-
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ne sigurnosti i hipotekarnog potencija-
la, pa tako i ukupnog kapitala drzave.

Zasto se zgrade u etaznoj
svojini ne odrzavaju dobro?

Razlozi su mnogostruki, a nalazimo ih u:

« nepostojanju pravnog okvira koji de-
finise etaznu svojinu (etazna svojina
je svojina na posebnom delu zgrade i
ucedce u svojini na zajednickim delo-
vima zgrade)

+ nedovoljno regulisanim odnosima iz-
medu etaznih vlasnika, njihovim pra-
vima i obavezama

+ kulturi stanovanja nasledenoj iz soci-
jalistickog perioda i odsustvu svesti
0 odgovornosti za zajednicke delove
zgrade

« volonterskom i amaterskom upravlja-
nju, pre svega stambenim zgradama i
nepostojanju profesionalne uprave

+ nesprovodenju zakonom odredenih
nadleznosti lokalnih samouprava (in-
spekcijski nadzor i izvrienja, registri
stambenih zgrada itd.)

+ nepreciznom razgrani¢enju posebnih
od zajednickih delova zgrade, kao i
svojinskih prava izmedu privatnih vla-
snika i komunalnih preduzeca (kada
suiona jedan od etaznih vlasnika)

« niskom nivou ulaganja u redovno i
vanredno odrzavanje i nepostojanju
fondova za slu¢aj potrebe za vanred-
nim odrZavanjem (nepostojanje oba-
veze minimalnog izdvajanja)

+ nepostojanju finansijskih mehaniza-
ma za podrsku vanrednom odrzava-
nju (komercijalni i subvencionisani
krediti, osiguranje kredita, hipoteke)

« nedovoljno efikasnim i neracionalnim
budzetskim subvencijama za vanred-
no odrZavanje

1. Country Profiles of the Housing Sector in Serbia and Montenegro, ECE/
HBP/139, New York and Geneva: United Nations Economic Commission for

Europe (UNECE), 2005.

« osiromasenim etaznim vlasnicima,
koji su i do svojine dosli gotovo
besplatno

« nepostojanju trziSta usluga upravlja-
nja zgradama i nerazvijenom trzistu
usluga odrZavanja zgrada u etaznoj
svojini

« zastarelom i neefikasnom modelu
odrzavanja zgrada preko javnih ko-
munalnih preduzeca, uz odrzanje
principa koji nisu prihvatljivi u trzi-
$nim privredama (odlucivanje o ras-
polaganju sredstvima i izvrienje na
istom mestu, ,garantna pretplata” bez
ekvivalenta u realno pruzenim uslu-
gama, netransparentnost, raspolaga-
nje privatnim sredstvima u procesu
javne nabavke itd.).

Na osnovu uporednih analiza nacio-
nalnih sistema upravljanja i odrzavanja
stambenih zgrada u etaznom vlasnistvu,
studija sluaja i preporuka iz studije o
stambenom sektoru u Srbiji i Crnoj Gori',
uzimajuci preporuke sa medunarodnih
konferencija i oslanjaju¢i na smernice,
koje su izradile medunarodne ekspertske
mreZe za aktuelnu situaciju u zemljama
u tranziciji, u ovom tekstu ce biti dat
jedan predlog koncepta sveobuhvatnih
mera koje bi bilo moguéno sprovesti sa
ciliem uspostavljanja efikasnog sistema
upravljanja zgradama u etaznoj svojini i
njihovog odrzavanja. Taj koncept je usvo-
jila kao svoj predlog (policy paper) SKGO
u formi Platforme koja ocenjuje aktuelno
stanje, pravi inventar postojecih inicijati-
va, definise problem i dugorocne ciljeve
i na kraju predlaze mere iz oblasti zako-
nodavstva, uspostavljanja novih i jatanja
postoje¢ih institucionalnih kapaciteta,
edukacije gradanstva, realizacije pilot

projekata i postupnog uvodenja sistem-
skih promena.

Mere su grupisane prema nadleznostima
na trima nivoima intervencije - republi¢-
kom nivou, nivou lokalne samouprave i ni-
vou stambene zgrade - etazne zajednice.

Nadleznosti Republike

Strateski okvir

S obzirom na to da stambene zgrade u eta-
Znom vlasnistvu Cine oko 50% stambenog
fonda u gradovima u Srbiji (blizu 800.000
stanova) reSavanje problema njihovog odr-
Zavanja svakako treba da bude jedan od
strateSkih prioriteta nacionalne stambene
politike, na sta je ukazano i u preporukama
iz ve¢ pomenute studije o stambenom sek-
toru u Srbiji i Crnoj Gori. Ova studija je pro-
blem daljeg propadanja stambenog fonda
videla kao jedan od najvecih problema
nove stambene politike. Prema preporuka-
ma datim u ovoj studiji®, potrebno je:
+ napraviti akcioni plan za moderniza-
ciju stambenog fonda i infrastrukture
« sprovesti pilot programe, ukljucu-
juci i kredite i grantove gde je to
najurgentnije
« pripremiti prakti¢ne smernice za pri-
menu mera energetske efikasnosti.

Izvodeci zakljucke iz analiziranih doku-

menata sa smernicama, u oblasti odr-

Zavanja stambenih zgrada, stambena

politika u Srbiji bi trebalo da definise

okvire za:

a) zakonske promene i izradu propisa ni-
Zeg nivoa

b) jacanje postojecih i formiranje novih
institucionalnih kapaciteta u javnom
sektoru za obuku i nadzor

2. Guidelines on Condominium Ownership of Housing for Countries in Transi-
tion, ECE/HBP/123, New York and Geneva: United Nations Economic Com-

mission for Europe (UNECE), 2002.

3. Country Profiles of the Housing Sector in Serbia and Montenegro, str. 82.
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¢) uvodenje profesionalne uprave u
SZEV i uspostavljanje instrumenata
akreditacije i nadzora
uspostavljanje povoljnog ambijenta
za razvijanje privatnog sektora u obla-
sti upravljanja i odrzavanja, ukljucuju-
¢ii privatizaciju javnih preduzeca
permanentnu obuku ucesnika u procesu
f) promociju novih modela i vrednosnih
standarda etazne svojine
g) obezbedenje sredstava za dugoro¢no
finansiranje modernizacije stambenog
fonda.

=

)
—

Prilikom formulisanja stambene politike,
postavice se mnoge dileme, s obzirom na
to da ne postoje standardna resenja, pa
je nuzno pazljivo odrediti $ta najbolje od-
govara u postojecoj situaciji. Moguce je

4. Zakon o odrZavanju stambenih zgrada, ,Sluzbeni glasnik RS”, br. 44/1995,

46/1998, 1/2001.
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da Ce se pojaviti i prelazna reSenja, pa se
kao prirodno namece dugorocno i fazno
unapredenje sistema.

Dileme se uglavnom pojavljuju kod
obavezuju¢ih mera i odgovarajucih
sankcija: Da li se mora formirati skup-
$tina zgrade? Da li se mora angaZovati
profesionalni upravnik? Da li se mora
obavezno izdvajati u rezervni fond?
Sta biva sa pojedincem koji ne izdvaja
u fond? Kako sankcionisati vlasnika koji
ne prihvata da ucestvuje u kapitalnim
radovima na zajednickim delovima
zgrade, za koje je kvalifikovana vecina
ve¢ donela odluku? Kako dobiti hipo-
tekarni kredit za radove na zajednickim
delovima zgrade? Da li da stanari iz pri-
zemlja placaju popravku lifta? i sl. Ova-

br. 43/1993.

ihd

kva pitanja bi trebalo preneti na proces
izrade zakona i propisa koji ¢e ih detalj-
no definisati, a u okviru stambene po-
litike bi trebalo odrediti samo osnovne
pravce, oblasti intervencije, sve aktere i
njihove uloge u procesu.

Kao poseban, ali ne manje vazan problem
su i SZEV u kojima se nalazi poslovni pro-
stor. Vlasnici poslovnog prostora svakako
su deo etazne zajednice, ali, s obzirom na
razli¢itost koriS¢enja prostora, odnosi sa
ostalim etaznim vlasnicima bi trebalo da
se jasno zakonski preciziraju.

Zakonski okvir

Postojeci zakoni koji regulidu svojinu, upra-
vljanje i odrzavanje se ne sprovode i stoga
bi trebalo da budu zamenjeniili unaprede-

5. Uredba o odrzavanju stambenih zgrada i stanova, ,Sluzbeni glasnik RS”,
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ni. Preporuke iz navedene studije o stam-
benom sektoru u Srbiji i Crnoj Gori ticu
se izmena zakona koji tretiraju imovinu,
zemljiste, upis vlasnickih prava, hipoteke i
poreza na imovinu. U tri godine od pripre-
me ove studije izvrien je jedan deo tih iz-
mena (Zakon o hipoteci je donet 2005. go-
dine), a u fazi nacrta je jos nekoliko zakona
koji ¢e sva ta sporna pitanja, nasledena iz
ve¢ anahrone regulative iz socijalistickog
perioda, postaviti na nacin kako to tretira
pravo u Zapadnoj Evropi (nacrt Zakonika o
svojini u drugim stvarnim pravima iz 2007,
kojim se uvodi etazna svojina). U nastavku
su date oblasti u kojima je potrebno izvrsiti
zakonske promene.

Svojina

Etazna svojina podrazumeva kombino-
vano pravo svojine na posebnom delu
zgrade (stanu, poslovnom prostoru, garazi
itd.) i pravo svojine na zajednickim delovi-
ma zgrada. Jedan nacrt celovitog zakona
0 svojini je pripremljen (Nacrt Zakonika o
svojini i drugim stvarnim pravima, 2007),
alije, posle prikupljanja misljenja od nadle-
Znih ministarstava, 2011. godine privreme-
no povucen. Tu se govori o etaznoj zajed-
nici, pravima i obavezama etaznih vlasnika
i uvodi se pojam upravnika.

Upravljanje i odrzavanje

U raznim studijama i novinskim ¢lancima
postoje ¢vrsti dokazi da se postojeci zakon-
ski okvir koji odreduje upravljanje i odrza-
vanje ZEV (Zakon o odrZavanju stambenih
zgrada iz 1995. godine* i Uredba o odrza-
vanju stambenih zgrada iz 1993. godine®)
gotovo uopste ne postuje. Ove propise
nuzno je unaprediti ili zameniti odgova-
rajucim efikasnim i sprovodljivim propisi-
ma i drugim normativnim dokumentima i
dokumentima koji sadrze smernice koji bi
detaljno definisali sledece oblasti:

6. To se moZe udiniti:

a) uvodenjem sistema subvencionisanog kreditiranja troskova investicionog
odrZavanja, usmerenog na domacinstva sa niskim primanjima
b) deprivatizacijom, tj. otkupom stanova od privatnih vlasnika uz pretvara-

nje vlasnistva u zakup stana

a) proces upravljanja stambenim, stam-
beno-poslovnim i poslovnim zgrada-
ma u etaznom vlasnistvu - zajednice
etaznih vlasnika: nacin organizacije i
rada zajednica etaznih vlasnika (admi-
nistracija svih aktivnosti, medusobni
odnosi vlasnika, upravnika i trecih lica)

b) resavanje pitanja uvodenja profesio-
nalne uprave, licenciranje i sledstveno
obezbedivanje povoljnog normativ-
nog ambijenta za razvoj privatnog
sektora, uz paralelno iniciranje disku-
sije o redefinisanju uloge javnih stam-
benih preduzeca ciji je osnivac lokalna
samouprava

¢) izvori finansiranja odrzavanja zgrada:
pitanje obaveznosti rezervnog fonda
zgrade i izdvajanja sredstava za potre-
be tekuceg i investicionog odrzavanja

d) tehnicki normativi za odrzavanje
zgrada.

Dobar deo ovih predmeta tretiran je i po-
menutim nacrtom Zakonika o svojini i
drugim stvarnim pravima iz 2007, gde se
u okviru definisanja etazne svojine (Glava
7, Pravo etazne svojine) definisu prava i
obaveze etaznih vlasnika, nacin i oblik or-
ganizovanja etazne zajednice i njeni orga-
ni, nacin donosenja odluka i finansiranje,
prava i obaveze etazne zajednice. Ipak, ako
se uporedi regulativa razvijenih zemalja,
neophodno je posebnim propisom de-
taljno razraditi sve bitne elemente odnosa
izmedu etaznih vlasnika i procesa upravlja-
nja zgradama.

Ostale oblasti

Pored osnovnih sektora, nuzne su i izme-
ne propisa koji tretiraju zemljiSte, upis
prava na nepokretnostima, katastar i hi-
poteku, a pored toga potrebno je tretirati
i odredene socijalno osetljive probleme,
kao $to su,siromasni vlasnici”®

Institucije

Sve medunarodne preporuke i naucni
radovi o stanju u zemljama u tranziciji
isticu nuznost postojanja adekvatnih i
osposobljenih institucija na svim nivo-
ima. Na republickom nivou prvenstve-
no je nuzno ponovno uspostaviti jacu
organizacionu jedinicu nego $to je to
trenutno Odsek za stanovanje (npr., na
nivou sektora ministarstva) koja ce se
baviti stanovanjem.

Republi¢ka agencija za stanovanje osno-
vana ja 2011. godine Zakonom o soci-
jalnom stanovanju i predvidena je kao
programsko-finansijska institucija. Ova
agencija bi mogla da ima veoma vaznu
ulogu u reformi, preko razrade i realizaci-
je pilot projekata, u sadejstvu sa opstina-
ma i etaznim zajednicama.

Pomenute Smernice’ ukazuju takode na
veoma vazan potencijal koji lezi u nadle-
znostima republicke skupstine. U tom
smislu one predlazu formiranje skup-
Stinske grupe za stanovanje i, moguce,
posebno za pitanja zajednica etaznih
vlasnika, $to bi znatno uvecalo politicki
znacaj ove teme.

Nacionalna korporacija za osiguranje
stambenih kredita (NKOSK) bi trebalo
da odigra vaznu ulogu u podrici kredi-
tiranju vecih akcija renoviranja zgrada.
Preuzimanje rizika na kreditima gde
nisu dovoljno ¢vrsta sredstva obezbede-
nja, u situaciji gde u zajednicama etaznih
vlasnika postoje domacinstva sa nizom
kreditnom sposobno$¢u i vecim rizikom
naplate, pravi je zadatak za NKOSK i ona bi
time trebalo da ispuni svoju izvornu ulogu
i efektuira stav o javnom interesu u oblasti
odrzavanja ZEV.

¢) slobodnim delovanjem trZita, . liénom odlukom vlasnika da proda stan

stupni s obzirom na njegove prihode.

7. Guidelines on Condominium Ownership of Housing for Countries in Transition.
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Ukoliko bi se drZava opredelila da uvede
profesionalne upravnike, logi¢no bi bilo da
se na republi¢ckom nivou ili nivou strukov-
ne komore ustanovi i certifikaciono telo za
profesionalne upravnike (pravna i fizicka
lica). Sa nacionalnog nivoa se takode mogu
koncipirati i promovisati programi koji afir-
misu vrednosti efikasnog funkcionisanja
etaznih zajednica, upravljanja stambenim
zgradama i njihovog odrzavanja. Konkret-
no, u ovoj oblasti lokalnoj samoupravi tre-
ba dodeliti nadleznosti donosenja propisa
i pravilnika, uvesti obaveznu evidenciju o
stambenim zgradama, stanovima i organi-
ma upravljanja, kao i posebnu vrstu inspek-
cijskog nadzora (,stambena inspekcija”).
Opéstine bi trebalo da imaju nadleznost nad
kontrolom i sprovodenjem odluka skupsti-
na zgrada i odgovaraju¢om kaznenom po-
litikom, kao i nad regulisanjem minimalno
obaveznog ku¢nog reda. Ova pitanja bi
trebalo regulisati zakonom i razraditi propi-
sima, u skladu s odgovarajucim podzakon-
skim aktima i pravilnicima.

Ostale aktivnosti, koje se ne moraju nuzno
propisivati, odnose se na realizaciju proje-
kata vezanih za unapredenje odrZavanja
i upravljanja SZEV, podrdku skupstinama
zgrada u efikasnijoj naplati po donetim
odlukama, na propagandu i edukaciju eta-
Znih vlasnika.

Nadleznosti lokalne
samouprave

U Zakonu o lokalnoj samoupravi®, pored
postupka iseljenja bespravno useljenih
lica, jedina od izvornih delatnosti opstina
u sferi stanovanja jeste odrzavanje stam-
benih zgrada.’ Zakonom o lokalnoj samo-
upravi ili u okviru specijalizovanih zakona
potrebno bi bilo jasno definisati ulogu i

8. Zakon o lokalnoj samoupravi, ,Sluzbeni glasnik RS”, br. 129/2007.

9. Clanom 20. Zakona o lokalnoj samoupravi odreduje se izvomi delokrug
i pod tatkom 6) kaze se da se jedinica lokalne samouprave stara o
odrzavanju stambenih zgrada i bezbednosti njihovog koris¢enja i utvrduje
visinu naknade za odrZavanje stambenih zgrada.
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detaljne aktivnosti lokalnih samouprava na
uspostavljanju i vrienju nadzora nad odr-
Zavanjem efikasnog sistema upravljanja
stambenim zgradama.

Lokalna stambena politika

Na lokalnom nivou se nacionalne politike i
strategije pretvaraju u konkretne akcije. Sa
druge strane, na lokalnom nivou se prepo-
znaju stvarni problemi u stambenoj oblasti
i zahtevi za njihovo resavanje upucuju ka
republi¢kom nivou.

Nekada vrlo kompleksan sistem stambenih
organizacija na lokalnom nivou u Srbiji je
demontiran sa pocetkom tranzicije, njegov
veliki deo je privatizovan (stambeni fond i
stambena izgradnja), a manji deo ostavljen
kao prelazno reSenje do nove stambene
politike. Nazalost, vise od jedne i po dece-
nije nije nacinjen nikakav znacajan pomak.

U tom smislu, kao prvu meru koju bi treba-
lo primeniti na opstinskom nivou Smernice
UNECE-a predlazu da se ustanovi skup-
Stinska komisija za stanovanije, Cije bi na-
dleznosti, u okviru bavljenja stambenom
politikom opétine i odgovaraju¢im strate-
gijama, obuhvatale i problematiku odrza-
vanja i unapredivanja stambenog fonda.

Princip da se u zakonodavnu vlast instituci-
onalizovano uvode stru¢no-politicka pita-
nja, o kome je vec bilo redi, sigurno bi u re-
alizaciji podrazumevao i adekvatnu obuku
odbornika. Obuka i stalno obrazovanje se
pokazuju kao nuzni elementi unapredenja
sistema i oni se odnose na sve ucesnike u
procesu.

Smernice dalje preporucuju da ovaj odbor
ima i posebnu ulogu u odnosu na zajed-

nice etaznih vlasnika i tako $to ¢e pruzati
podrsku njihovom efikasnom radu, a tako-
de i tako Sto Ce reprezentovati interese za-
jednica, jer su mnogi ¢lanovi odbora i sami
etazni vlasnici.

Stambene strategije

Praksa izrade lokalnih (opstinskih i grad-
skih) stambenih strategija je uvedena u Sr-
biji tridesetak godina nakon $to su svi veliki
gradovi donosili svoju stambenu politiku.
Strategije su izradene i usvojene u desetak
gradova u Srhiji'®. Vecina ovih strategjja, i
njihovih akcionih planova, medu svojim
prioritetima imaju i problematiku upra-
vljanja postojecim stambenim zgradama u
etaznom vlasnistvu i njihovog renoviranja.

Zakon o socijalnom stanovanju predvida
usvajanje lokalne stambene strategije u
slu¢aju da lokalna samouprava Zeli da pri-
stupi drzavnim fondovima za finansiranje
stambenih projekata, pa tako izrada stra-
tegije nije eksplicitna zakonska obaveza.
Preporuka je da lokalne samouprave imaju
ovaj dokument. Metodologija izrade, smer-
nice i pomo¢ lokalnim samoupravama pri
izradi lokalnih stambenih strategija trebalo
bi da budu zajednicki zadatak ministarstva,
RAS i SKGO.

Na realizaciji strategija u delu koji bi se
odnosio na unapredenje odrZavanja stam-
benih zgrada (Sto je vec¢ sadrzano u aktu-
elnim stambenim strategijama Nisa, Uzica,
Kragujevca, Panceva, Kraljeva i drugih gra-
dova) lokalna samouprava bi, po uverenju
svih sagovornika iz nadleznih gradskih slu-
Zbi, trebalo da ima vodecu ulogu, kao $to
je to bilo i do sada u akcijama subvencio-
nisanog renoviranja zgrada, realizovanih u
mnogim gradovima.

10. Ni§, Kragujevac, Pangevo, Zrenjanin, Catak, Kraljevo...

11. Prema podacima iz JP Gradsko stambeno iz Beograda iz 2008. godine, oko
12.000 zgrada ima ugovore sa GS, $to je bilo oko 60% od ukupnog broja
SZEV, po izvedenim podacima o stambenim zgradama iz Popisa 2002.
godine (RZS, 2007).
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Lokalni propisi

Deo podzakonskih akata koja se ti¢u odr-
Zavanja, ukljuCujudi i opsta pravila ku¢-
nog reda, reguliSe se na lokalnom nivou.
S obzirom na to da se problemi i zahtevi
za odrzavanje razlikuju od grada do gra-
da, lokalni propisi bi trebalo da odslikava-
ju lokalne specificnosti. U tom smislu se
moze uvesti i minimalno obavezujuci nivo
odrzavanja zgrada u funkciji bezbednosti i
odrzanja vrednosti nekretnine odnosu na
zonu grada, koja bi pratila logiku vredno-
sti nepokretnosti u odnosu na lokaciju. To
bi, na primer, znacilo da bi zgrade u centru
grada trebalo da budu bolje odrzavane
od objekta na periferiji, Sto povlaci i vece
ulaganje.

Institucije

Posto je evidentno da opstinska odeljenja
nadleZna za pitanja upravljanja i odrzava-
nja (stambeno-komunalni i inspekcijski po-
slovi) nisu u stanju da izvrée svoje zakonom
propisane nadleznosti, bilo bi potrebno da
opStine obezbede adekvatne kapacitete,
unapredenjem postojecih ili formiranjem
posebnih odeljenja sa specijalizovanim i
obucenim kadrom. Uloga opdtina bi tre-
balo da bude u podrici etaznim vlasnicima
da formiraju etazne zajednice i da efikasno
upravljaju zgradama. Druga klju¢na nadle-
Znost opstina je nadzor nad sprovodenjem
zakona i dosledna primena sankcija. To
ukljucuje i odgovarajuce fondove za spro-
vodenje redenja o izvrienju, ali i promenu
aktuelne politike abolicije za nelegalno
delovanje.

Opstinske/gradske stambene agencije,
tamo gde postoje, mogu dobiti kljucnu
ulogu u realizaciji promotivnih aktivno-
sti i pilot projekata. Njihova svrha, prema

12. Svojinski zakoni u pojedinim drzavama (Kanada, Francuska, Hrvatska)
formiranje etazne ili kondominijumske zajednice tretiraju kao obavezu.

13. U procesu izrade Platforme konsultovane su nadlezne struéne sluzbe grad-

skih opétina i sekretarijata grada Beograda.

Zakonu o socijalnom stanovanju iz 2009.
godine, jeste da realizuju deo stambene
politike opstine, upravo onaj deo kojim se
eksplicitno stiti javni interes.

Javna stambena preduzeca su institucije
tranzicionog karaktera, preostale iz soci-
jalistickog stambenog sistema. Tamo gde
postoje, ona se bave odrZavanjem stam-
benih zgrada i odrzavaju kvazimonopol-
sku poziciju", delujuci na principima koji
ne mogu biti prihvatljivi u trzisnoj ekono-
miji (odlucivanje i izvrSenje na istom me-
stu, ,garantna pretplata” bez ekvivalenta
u realno pruzenim uslugama, netranspa-
rentnost, raspolaganje privatnim sredstvi-
ma u procesu javne nabavke itd.). Efekti
rada ovih preduze¢a ne mogu se oceniti
kao zadovoljavajuci, delom i zbog preni-
ske cene ,garantne pretplate’, a mnoga iz
prihoda ne mogu da pokriju ni svoje fik-
sne troskove.

PodrSka osnivanju udruzenja
etaznih viasnika

Ovo pitanje posebno je izdvojeno jer ve-
liki deo SZEV nema formirane skupstine
i nije registrovan kao etazna zajednica®,
a Smernice pridaju veliki znacaj pomoci
gradanima u organizovanju etaznih zajed-
nica. U intervjuima obavljenim u razlicitim
studijama slucaja i drugim istrazivanjima
vlasnici stanova su posebno isticali neop-
hodnost postojanja organizovane pomoci
od strane lokalne samouprave u obuci i sa-
vetovanju oko formiranja skupstina zgrada
i upravljanja.

Prema preporukama iz Smernica i su-
gestijama vlasnika stanova koji su obu-
hvaceni pomenutim intervjuima, sto se
podudara sa stavovima konsultovanih

opstinskih sluzbi’®, buduci zadatak op-

$tina odnosio bi se na:

a) pripremu i distribuciju afirmativnih in-
formacija o prednostima i odgovor-
nostima formiranja zajednica etaznih
vlasnika;

b) u zavisnosti od koncepta za koji se opre-
delilo, promovisanje profesionalizacije
uprave, posebno ukoliko ona nije oba-
vezujuca, a ukoliko bi bila propisana za-
konom, nadzor nad primenom zakona
i nominaciju upravnika po sluzbenoj
duznosti, tamo gde ga nije angazovala
ZEV;

v) obezbedenje finansijskih sredstva za
obuku koja bi se koncipirala ili akredito-
vala na nacionalnom nivou;

g) distribuciju priru¢nika i obrazaca potreb-
nih za poslovanje ZEV, kao i materijala
za obuku svim zainteresovanima, s tim
da je ove materijale najcelishodnije pri-
premati na nacionalnom nivou;

d) obezbedenje finansijskih sredstava za
podsticanje renoviranja objekata, koja
se mogu usmeravati za subvencionisa-
nje domacinstava - etaznih vlasnika sa
nizim primanjima, sufinansiranje ili kre-
ditiranje renoviranjaisl."

Nivo stamhene zgrade -
zajednice etaznih viasnika
Nacin funkcionisanja zajednica etaznih
vlasnika (prema aktuelnom Zakonu o odr-
7avanju iz 1993. godine, to su stambene
zgrade) odreduje se drzavnim zakonima i
internim statutima zgrada. Prema Smerni-
cama UNECE-a, ukupan delokrug funkcija
etaznih zajednica kre¢e se u navedenim
dokumentima i drzave razliCito zakonski
tretiraju aktivnosti udruZenja etaznih vla-
snika. Da bi sistem postao efikasan, trebalo
bi da ga gradanstvo prihvati, bilo da se on

14. Ova najteZa obaveza je zapravo vec u praksi u mnogim vecim opstinama.
Beogradska optina Vragar izdvojila je 25 miliona dinara (oko 320.000 evra)
za program ,Da lep3e izgleda” realizovan 2007. godine.
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namece kao obaveza ili doZivljava kao nu-
Zna potreba. Verovatno da bi reSenja treba-
lo traziti u balansu opste prihvacenih normi
i specificnosti lokalnog konteksta.

Propisima bi trebalo definisati:

a) statutarna i ostala dokumenta etazne za-
jednice, kao to su:
+ Sporazum o osnivanju ili statut za-
jednice etaznih vlasnika'
+ Deklaracija o podeli vlasnitva, koju
potpisuju svi etazni vlasnici
+ Ugovor o upravljanju, poverenom
tre¢em licu ili nekom od vlasnika (za
objekat sa manje stanova)
« Kucnired
b) organe etazne zajednice, ukljucujuci
i posebno nominovanog upravnika
zgrade.

Upravljanje stambenom zgradom

Osnovne odgovornosti etazne zajednice
odnose se na obezbedenje zadovoljava-
juceg nivoa odrzavanja zajednickih delo-
va zgrade i najbolje iskoris¢enje fondova
zajednice. Osnovne aktivnosti ticu se
upravljanja finansijama i operativnih
delatnosti na organizovanju odrzavanja
i popravki zajednickih delova zgrade. S
obzirom na kompleksnost ovih poslo-
va, uobicajeno je da ih za vece zgrade
(preko 10 stanova) vode profesionalni
upravnici.

Profesionalni upravnik moze biti predu-

zeCe ili samostalni preduzetnik. Taj kon-  >>>

15. Ovakvi dokumenti, pored znacajnih tehnickih
detalja, kao $to su odnosi raspodele troSkova
u odnosu na veli¢inu i spratnu poziciju, defi-
niSu i pitanja vezana za odlucivanje, Sto se
uglavnom predodreduje zakonom. Znatne ra-
zlike medu nacionalnim zakonodavstvima su
vezane upravo za proces odluCivanja. To su
prvenstveno situaciie kada se odlucuje o ve-
likim vanrednim investicijama u reparacije ili o
otudenju ili davanju na koris¢enje zajednickih
delova zgrade trecim licima.
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U procesu pripreme Platforme za reformu sistema odrZa-
vanja stambenih zgrada, Radna grupa SKGO je razmatrala
i primere medunarodne prakse u ovoj oblasti. Zahvaljujuci
gospodinu Francu Propsu, generalnom direktoru preduzeca
za upravljanje i odrZavanje stambenog fonda SPL d.d. iz Lju-
bljane, stekli smo uvid u osnove sistema upravljanja i odrZa-
vanja zgrada u etaznom vlasnistvu, kao i u istoriju stambene
reforme u Sloveniji. Tekst koji sledi preuzet je, uz prilagoda-
vanje, iz autorskog teksta Franca Propsa ,Sistem upravljanja
iodrzavanja zgrada u etaznom vlasnistvu - aspekt izvodaca
usluga upravljanja’, pripremljenog za potrebe SKGO avgu-
sta 2012. godine.

tambene reforme u Sloveniji otpocele su devedesetih go-

dina proslog veka i pracene su donosenjem niza sistemskih
propisa. Stambeni zakon iz 1991. godine odredio je pravni osnov
za ukidanje drustvenog vlasnistva u stambenoj oblasti i prelazak
sa pravnog uredenja stambenog prava na odnose iznajmljiva-
nja, i omogucio proces sticanja vlasnistva i privatizacije stano-
va i stambenih kuca u drustvenom vlasnistvu. Moze se reci da
je osnovna svrha zakona bila privatizacija stanova, ali i uredenje
upravljanja stanovima ukidanjem monopola, liberalizacijom trzi-
$ta i prenosom odlucivanja na vlasnike.

Stvarnopravni zakonik (iz 2002. godine), osnovni propis iz
oblasti suvlasni$tva i etaznog vlasnistva, postavio je osnovne
okvire upravljanja zgradama sa vise stambenih jedinica u eta-
Znom vlasni$tvu. Za upravljanje poslovnim zgradama on jos
uvek predstavlja jedinu regulativu u oblasti odrzavanja.

Sledeca klju¢na izmena propisa desila se 2003. godine, kada
je donet stambeni zakon, koji je, uz odredene izmene, i danas
na snazi. Ovaj zakon je oslonjen na redenja iz Stvarnopravnog
zakonika, kao i na Smernice za upravljanje etaznim vlasni-
$tvom u zemljama u tranziciji koje je donela Ekonomska ko-
misija za Evropu pri UN.

Stambenim zakonom iz 2003. godine uredena su pitanja kao
Stosu:

« Vrste stambenih zgrada

+ Uslovi za odrzavanje stambenih zgrada
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+ Imovinskopravni odnosi u zgradama sa vise stambenih je-
dinica i upravljanje

«Stambeni odnosi u vezi sa iznajmljivanjem

« Odredivanje visine neprofitne najamnine i subvencionisa-
nje najamnina

+ Nadleznosti opstina i drzave u stambenoj oblasti

. Stambene komore, drZzavno stambeno vece, veéa za zasti-
tu prava zakupaca

« Katastar i registar zgrada

+ Inspekcijski nadzor (stambena inspekcija).

Uredenje imovinskopravnih odnosa je, u skladu sa ovim pro-
pisom, prepusteno vlasnicima, preko zakljucivanja ugovora o
medusobnim odnosima, uz saglasnost svih vlasnika (100%).
Namera zakonodavca je bila da se ovim ugovorom regulisu
zajednicki delovi zgrade, posebni i odvojeni zajednicki delovi
zgrada, kao i, posledi¢no, njihov upis u zemlji$nu knjigu. Me-
dutim, praksa je pokazala da je skoro nemoguce posti¢i punu
saglasnost vlasnika o ovim pitanjima, te je izmenom zakona iz
2008. godine uvedeno da je ugovor sklopljen ukoliko postoji
saglasnost % vlasnika.

Stvarnopravni zakonik odredio je rezervni fond kao instru-
ment za obezbedivanje odrzavanja zgrada sa vise vlasnika.
U stambenom zakonu su detaljnije odredene i dodate razne
zastite koje obezbeduju sigurnost sredstava prikupljenih u
rezervnom fondu. Podzakonski akt (predvideo ga je Stvar-
nopravni zakonik) odredio je visinu sredstava. Rezervni fond
predstavlja zajednicku imovinu etaznih vlasnika odredene
zgrade. Visina doprinosa vezana je za m? povriine nekretnine
i zavisi od starosti zgrade, a krece se od 0,20 € do 0,30 € po
m? povrsine nekretnine (zgrade starosti do 10 godina nemaju
rezervni fond).

Sve zgrade koje imaju viSe od 8 stanova sa viSe od dva vlasni-
ka u obavezi su da imenuju upravnika.

Izmenom Stambenog zakona iz 2008. godine stvoreni su uslo-
vi za dono3enje Pravilnika kojim su detaljnije uredeni poslovi
upravljanjaiovlas¢enja upravnika zgrade, kao i klju¢ za raspo-
delu tekucih troskova odrzavanja.

0O poslovima koji prevazilaze okvir redovnog upravljanja zgra-
dom vlasnici stanova odlucuju uz saglasnost vise od 3% etaznih
vlasnika s obzirom na njihove suvlasnicke udele. Stopostotna
saglasnost je potrebna za izmene sporazuma o odredivanju
suvlasnickih udela, za sve gradevinske radove i adaptacije za
koje treba obezbediti gradevinsku dozvolu, kao i za promenu
namene stana.

Upravnik zgrade sa vise stambenih jedinica je ovlas¢eno lice,
tj. lice koje su ovlastili etazni vlasnici, koje zastupa etazne vla-
snike u poslovima koji se odnose na upravljanje zgradom sa
vise stambenih jedinica i vodi rauna da se izvrSavaju prava i
obaveze iz zakljucenih poslova. Upravnik moze biti pravno ili
fizicko lice koje je registrovano za upravljanje nekretninama,
odnosno jedan je od etaznih vlasnika u zgradi sa vise stambe-
nih jedinica na koju se odredba odnosi.

Ukoliko upravnik nije odreden, svaki etazni vlasnik moze da
predlozi da ga odredi sud u vanparni¢nom postupku. Odnos
izmedu vlasnika i upravnika regulide ugovor o obavljanju
upravljackih usluga koji moze, osim ovlas¢enja koja su nabro-
jana u nastavku, sadrzati i druga prava i obaveze.

Ugovor o obavljanju upravljackih usluga sadrzi narocito ovla-
$¢enja i obaveze upravnika, mese¢nu naknadu koja pripada
upravniku za obavljanje usluga i rok njenog dospeca, vreme
na koje se ugovor zakljuuje, i dan pocetka vazenja ugovora.

Upravnik zastupa etazne vlasnike pred upravnim organima u
predmetima izdavanja dozvola i saglasnosti, u geodetskim po-
stupcima u vezi sa zgradom sa vise stambenih jedinica i zemlji-
Stem; priprema plan odrzavanja zgrade, terminski plan izvode-
nja tog plana i brine o sprovodenju plana; priprema obracun
troSkova upravljanja zgradom i vri raspodelu tih troskova na
etazne vlasnike; izvestava etazne vlasnike o svom radu i dosta-
vljaim mesecne i godidnje obracune; prima uplate etaznih vla-
snika na osnovu mese¢nog obracuna i placa obaveze iz ugo-
vora zakljuenih sa tre¢im licima; priprema godisnji izvestaj o
upravljanju objektom; vrsi numeraciju i obelezavanje stanova i
drugih prostorija i prikuplja podatke potrebne za prijavu upisa
registarskih podataka u katastar zgrada.
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cept, uveden i u vecini isto¢noevropskih
zemalja (Ceska, Slovenija, Hrvatska, Bo-
sna i Hercegovina i dr.) ima prednosti u
znatno visoj stru¢nosti upravljanja zgra-
dom, konkurenciji koja snizava cene i
podize kvalitet (na razvijenom trzistu),
jasnim ugovornim odnosima sa etaznom
zajednicom, ali i razvitku preduzetnistva i
formiranju novih radnih mesta.

Finansiranje troSkova
etazne zajednice

Jedan od fundamentalnih problema
efikasnosti sistema je resavanje pitanja
finansiranja. U principu, izdvajanje sred-
stava od strane etaznih vlasnika moze
biti dobrovoljno ili obavezno. Kada je
obavezno, zakonom se propisuje mini-
malno izdvajanje, najces¢e po jedinici
povrsine stana. Proracun jedini¢ne cene
obaveznog izdvajanja trebalo bi da bude
u funkciji realnih troskova odrzavanja
zgrade (uglavnom se kao referentna pri-
menjuje stopa amortizacije u odnosu na
vrednost zgrade).'s

Sto se tice vanrednih troskova popravki,
dosadasnja praksa u Srbiji je pokazala da
njihovo finansiranje ne predstavlja veli-
ki problem kada se radi o radovima koji
moraju da se izvedu po hitnom postupku
kako bi se obezbedile osnovne funkcije
zgrade. Problem koji se javlja Cesto jeste
to $to nisu svi etazni vlasnici podjednako
zainteresovani (primer je popravka lifta ili
krova). Stoga je veoma bitno da se pod-
zakonskim aktima, ili meduvlasnickim
ugovorom, definisu svi mogucno sporni

16. Ovo je, naravno, socijalno osetljivo pitanje jer to izvesno zavisi, barem
u prvim fazama reforme i od realnih materijalnih moguénosti stana-
ra — vlasnika. U delu o pravima i obavezama etazne zajednice (Odeljak
12, ¢lan 284. nacrta Zakonika) kao minimalni mesecni nivo izdvajanja
definiSe se iznos od 5% prosetne mesecne zarade u Republici Srbiji,
§to iznosi priblizno 0,5% prosecne vrednosti stana godisnje.

POLIS
Februar 2013. | broj 3

slucajevi, u kojima se moze prihvatiti ne-
ravnomerno finansiranje medu etaznim
vlasnicima.

Za vanredne troskove odrZavanja i una-
predenja objekta, prema preporukama
za zemlje u tranziciji, potrebno je u prvo
vreme obezbediti odredene podsticaje,
bilo da je re¢ o subvencijama ili sufinan-
siranju (sa republickog ili lokalnog nivoa).
Efikasan nacin javne intervencije jeste
subvencionisanje kamatnih stopa za na-
menske kredite, ili smanjenje poreskih
opterecenja. Takode, postoje kreditni
fondovi, kojima se pospesuje rekonstruk-
cija objekata u svrhu podizanja energet-
ske efikasnosti, $to se smatra visestrukim
javnim interesom.

Kojim pravcem reformisati
dosadasnji koncept
upravijanja stambenim
zgradama i njihovog
odrzavanja?

Pre svega, nuzno je uspostaviti odgo-
varajudi funkcionalni model svojine i na
njemu zasnovati sva prava i obaveze,
ukljuujudi i dugorocno resavanje nacina
odrZavanja zgrada u etaznoj svojini.

Po modelu, reforma moze biti realizova-
na kao jedan zaokruzen program celovi-
te promene u stvarnom pravu i jednom
segmentu stambene politike (upravljanje
stambenim i drugim zgradama u etaznoj
svojini i njihovo odrzavanje) uz primenu
mera koje se realizuju u mnogim drugim
relevantnim sektorima i na vise nivoa

intervencije. Program bi se mogao za-
snivati na nacionalnim dokumentima,
medunarodnim smernicama i lokalnim
strategijama. Danas je na lokalnom nivou
evidentno ovaj problem jako istaknut, a
Cak je uvrsten i u strateske prioritete u
pet od do sada devet postojecih gradskih
stambenih strategija. Sustinski pomak je
ucinjen sa pripremom Nacrta zakonika o
svojini i drugim stvarnim pravima", ko-
jim se po prvi put definiSu pravni osnovi
etazne svojine. Ovaj predlog je prosao
misljenja nadleznih ministarstava u jesen
2011, ali je potom povucen.

Sumirajuci Zeljene efekte predlozeniih

mera, mozemo konstatovati da su kon-

kretne promene koje bi trebalo da se do-

gode sledece:

« regularizacija svojinskih odnosa

+ uvodenje obaveznog profesionalnog
upravljanja zgradama

« promena svesti i kulture etaznih
vlasnika

« uspostavljanje novih mehanizama fi-
nansiranja, odrzavanja, sprovodenja
propisa i nadzora.

Promene bi trebalo uvoditi postepeno, uz
permanentno ispitivanje i proveru efekata
mera u odnosu ha planirano i korigovanje
daljih planiranih aktivnosti u skladu sa re-
zultatima evaluacije ex tempore. Cak i oni
instrumenti koji se Cine potpuno adekvatni
treba da budu ocenjeni posredstvom po-
kusaja i gresaka i trebalo bi ih usaglasavati
sa promenama ciljeva politike tokom vre-
mena. B

U Hrvatskoj cena iznosi 1,53 kune po m? (na godiSnjem nivou to odgovara
iznosu od 0,54% etalonske vrednosti izgradnje stana koju propisuje nadle-
Zno ministarstvo), kako propisuje Zakon o svojini i drugim pravnim stvarima.

17. Ka novom stvarmom pravu Srbije. Nacrt Zakonika o svojini i drugim stvamim
pravima, GTZ, Republika Srbija, Ministarstvo pravde, 2006.
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edunarodnaiskustva posled-
njih decenija su pokazala da
su neadekvatne politike ur-
banog razvoja i upravljanja
gradovima glavni uzrocnici neformalne
gradnje. Ispostavilo se da razlicite akcije
o . legalizacije i reqularizacije samo podsti¢u
Boris Zerjav dalji rast neformalne gradnje, ukoliko nisu

Dipl. inZ. arh., master urbanog upravijanja i razvoja, pracene otklanjanjem suitinskih razloga
Nezavisni konsultant za urbani razvoj i saradnik, za njeno nastajanje, tj. izmenama politika
Geoffrey Payne and Associates, London urbanog razvoja'.

Bez adekvatnih i efikasnih politika uprav-
ljanja zemljistem, stambenih politika,
ravnomernog razvijanja infrastrukture i
U PO—H:% EBA ‘ NSTRU M ENATA gradskih usluga podsticanja multicen-
tri¢nog razvoja gradova, uz kontrolu cena

i sprecavanja Spekulacija, broj neformal-
no izgradenih objekata ce nastaviti da

raste bez obzira na uslove legalizacije.

VREDNOS TTNERRE TNINA T e s st o

centralizacije, lokalne samouprave vise
ne mogu da se oslanjaju na velike tran-
sfere novca sa nacionalnog nivoa. Po-
$to je decentralizacija najces¢e pracena
’ZGR /A\DNJE URB ANE privatizacijom (posebno javnog stam-
benog fonda i gradskog gradevinskog

zemljista?) i deregulacijom, opstine i gra-

’ N FRASTR U KTU RE U SR B ‘J ‘ dovi gube znacajne izvore prihoda, kao
i instrumente kontrole urbanog razvoja. >>>

1. Roy,A., "Urban Informality: Toward an Episte-

Primenom fiskalnih instrumenata za zahvatanje  moloayof Planing’, Journlof he Ameican

Planning Association, 2005, str. 147-158;

dodatne vrednosti nekretnina lokalne e o oty I
samouprave mogu nadoknaditi troskove Camorge WA 2011, Payre, G. e
opremanja gradskog gradevinskag zemljista o Utan Parning: Losons o
| uspostaviti kontrolu nad rastom i razvojem s Ut g, Deli 2012
svajih opstina na jednostavniji nacin nego % g Smhence ot okom 504h guee o
naplatom naknade za opremanje gradskog et | palzach, caduog gadein-
gradevinskog zemijista. S v e b ek Ovo v

i za vlasnike neformalno izgradenih objekata.
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Zbog toga su lokalne samouprave u
Evropi i Severnoj i Juznoj Americi razvile
¢itavu lepezu instrumenata za zahvatanje
dodatne vrednosti nekretnina.

Zahvatanje dodatne vrednosti nekretni-
na (value capture) podrazumeva proces u
kome javni sektor, delom ili u celosti, pre-

3. Smolka, M. O. & Ambroski, D., Value capture for urban development:
an inter-American comparison, Lincoln Institute of Land Policy Working

Papers, Camridge, MA., 2000.

4. Smolka i Ambroski (nav. delo) navode nekoliko primera iz gradova u
Kolumbiji u ¢ijim delovima je zabeleZen rast cena zemljista i do 10.000%
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uzima porast trzi$ne vrednosti nekretni-
ne nastao usled ,drustvenog delovanja’,
a ne zbog aktivnosti vlasnika nepokret-
nosti. Ovo se postize indirektno, konver-
zijom razlike u ceni nekretnine u javni pri-
hod putem taksi, poreza i drugih fiskalnih
mera, ili direktno, preko unapredenja na
samoj lokaciji koja imaju za cilj dobrobit

zajednice, a na koja razlicite planske re-
gulative uslovljavaju vlasnike?.

Uvecanje trzisne vrednosti zemljista je
najced¢e posledica aktivnosti javnog
sektora, i to direktnog ulaganja u razvoj
infrastrukturne i transportne mreze, ili
donosenja i izmene planova. Vrednost

(odnosno 100 puta) u kratkom roku, a samo usled administrativnih poteza
gradskih vlasti, bez konkretnih ulaganja u infrastrukturu!

5. Na osnovu istrazivanja sprovedenih u deset velikih gradova Juzne Ame-

rike napravljene su konzervativne procene profita od investicija u gradnju
u neformalnom i u zvaniénom (formalnom) sektoru — neformlana grad-
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zemljidta se uvecava i zbog delovanja
trziSta, na primer, kao rezultat povecanja
broja stanovnika u gradovima. U vecini
slucajeva, vlasnici zemljista nisu uradili
nista da se trzisna vrednost njihove imo-
vine uveca, pa je legitimno i drustveno
pozeljno da javni sektor zahvati makar
deo ove promene vrednosti.

Cak i sama najava legalizacije visestruko
podize cenu neformalnih objekata i ze-
mljista, zbog sigurnosti koju pruza vlasni-
cima.*Izrada urbanistickih planova, opre-
manje infrastrukturom i obezbedivanje
gradskih usluga podize trziSne cene lega-
lizovanih nekretnina na nivo onih grade-
nih u redovnoj proceduri. Kako je gradnja
neformalnih objekata znatno jeftinija,
neformalni graditelji dobijaju moguénost
da ostvare izuzetno visoke zarade ukoli-
ko prodaju svoje kuce i stanove.® Zahva-
tanjem dodatne vrednosti pri legalizaciji,
lokalne samouprave barem delimi¢no
nadoknaduju troskove legalizacije i regu-
larizacije, sprecavaju Spekulacije na trzi-
$tu nekretnina i obeshrabruju dalji porast
neformalne gradnje.

Prihodi nastali zahvatanjem dodatne
vrednosti obi¢no se koriste u tri svrhe: za
povecanje prihoda opstine, za finansira-
nje gradske infrastrukture i usluga, kao i
za bolju kontrolu korid¢enja zemljista.

U Srbiji je potrebno uporedo raditi na
legalizaciji i regularizaciji postojece ne-
formalne gradnje i na otklanjanju sustin-
skih uzroka za njeno nastajanje. Zato je
pozeljna upotreba instrumenata za za-
hvatanje dodatne vrednosti nekretnina
i u samim neformalnim naseljima, ali i u
ve¢ izgradenim delovima grada i novim

nja donosi zemljoposednicima i investitorima profit od 200% preko ulo-
Zenog kapitala, a u formalnom sistemu gradnje profit je 141% (Smolka,
M. O.,"Informality, Urban Poverty and Land Market Prices”, Land Lines,

15(1), 2003).

6. Smolka & Ambroski, nav. delo.

naseljima koja se grade na periferiji. Ovim
instrumentima bi se od novca prikuplje-
nog u neformalnim naseljima finansiralo
njihovo opremanje i legalizacija, a zahva-
tanje dodatne vrednosti u drugim delovi-
ma grada bi ogranicilo Spekulacije na tr-
Zistu nekretnina i doprinelo sprecavanju
neformalne gradnje.

Zahvatanje dodatne
vrednosti pri gradnji novih
stambenih naselja

Opremanje zemljista za nova stambena
naselja i druge namene zahteva izgrad-
nju adekvatne infrastrukture. S obzirom
na to da ove investicije, makar delimic-
no, proizvode dodatnu vrednost zemlji-
$ta, planeri u Evropi i Americi koriste
brojne instrumente kojima se infrastruk-
turno opremanje finansira zahvatanjem
dodatne vrednosti zemljista i nekretnina
u novim naseljima. Logika ovog pristu-
pa je da gradani koji ve¢ Zive u gradu
ne bi trebalo da finansiraju opremanje
novih delova grada infrastrukturom, $to
je slu¢aj kada se prihodi od poreza na
imovinu ili drugi redovni prihodi opstine
koriste u te svrhe. Opstina puni budzet
oporezujuci one koji ve¢ zive u gradu, a
veci deo tih sredstava koristi da finansi-
ra usluge za one koji ¢e se tek doseliti
u grad. Ovaj princip je posebno zastu-
pljen u SAD, gde se u nova naselja na
periferiji ve¢inom naseljavaju bogati, pa
se smatra nepravednim da opremanje
ovih naselja placaju stanovnici postoje-
¢ih delova grada, mahom siromasniji od
stanovnika predgrada.®

Moze se reci da je naknada za uredivanje
gradskog gradevinskog zemljista jedan
od mehanizama za zahvatanje dodatne

vrednosti nekretnina. Medutim, admini-
striranje ove naknade je prilicno kompli-
kovano, o ¢emu izmedu ostalog svedoCi i
veliki broj neformalnih objekata u Srbiji.

Zakon o planiranju i izgradniji (2009) pro-
pisuje da se visina naknade za uredenje
gradevinskog zemljista utvrduje na osno-
vu Cetiri kriterijuma: stepena komunal-
ne opremljenosti, godisnjih programa
za uredivanje gradevinskog zemljista,
urbanisticke zone, i namene i povrsine
objekta (¢l. 92.193.). Ova naknada je veo-
ma znacajan izvor prihoda budzeta skoro
svih vecih gradova i opstina u Srbiji, a po-
sebno onih u kojima se intenzivno gradi.

Medutim, naknada ne odreduje dovoljno
precizno trzisnu vrednost zemljista posto
urbanisticke zone obuhvataju delove op-
$tina i gradova sa velikim razlikama u ceni
zemljista i stanova.

Primenom fiskalnih instrumenata za za-
hvatanje dodatne vrednosti nekretnina
moze se preciznije odrediti njihova trzi-
$na vrednost, a naplata je jednostavnija
za administriranje nego naplata nakna-
de. Troskovi administriranja naplate bi
bili relativno niski, posto u lokalnim sa-
moupravama vec postoje institucije koje
se bave obracunom i naplatom poreza na
imovinu.

Zahvatanje dodatne
vrednosti nekretnina
u neformalnim naseljima

U zemljama koje, poput Srbije, imaju
veliki broj neformalno izgradenih obje-
kata, infrastruktura se mora obezbediti i
na zemljistu koje je vec izgradeno, a nije
opremljeno.

7. U opétini Cajetina reé je 0 38,6% budzeta opstine, a veoma je znadajan
izvor prihoda i u velikim gradovima i opstinama koje se intenzivnije razvi-
jaju poslednjih godina: Indija (22,8%), Novi Sad (18,5%), Sabac (13,7%),

Beograd (11,7%), Kragujevac (11,5%) i Ni§ (10,6%). Videti: Bisi¢, M., Si-
stem naknada za kori§enje bogatstava i raspodela prihoda izmedu cen-
tralnog i lokalnih nivoa viasti, SKGO, Beograd, 2011. str. 79.
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Zakon o planiranju i izgradnji predvida
znacajne olaksice pri legalizaciji nefor-
malnih objekata, medu kojima je naj-
znacajnija umanjenje visine naknade
za opremanje gradskog gradevinskog
zemljista, u nekim slu¢ajevima i za 99 po-
sto. Ovakva legalizacija se moZe smatrati
delom socijalne politike. Uz pretpostavku
da vecinu neformalnih graditelja ¢ine si-
romasne porodiceiizbeglairaseljenalica
kojima drzava nije obezbedila adekvatnu
alternativu, logi¢an potez drZave je da
ovim ljudima dozvoli legalizaciju pod po-
voljnim uslovima i na taj nacin im pomo-
gne da konacno postanu punopravni ¢la-
novi drustva. Olaksice koje Zakon pruza
mogu se tretirati kao grantovi ovim po-
rodicama. Medutim, nije precizirano da
li e i kako vlasnici nadoknaditi troskove
uredivanja zemljista ukoliko posle legali-
zacije prodaju svoje objekte, cime mogu
zaraditi znatne sume novca, uz to preba-
cujuci sve direktne i indirektne troskove,
koji su posledica neformalne gradnje, na
Siru zajednicu.

Naknada za uredivanje gradevinskog
zemljista jedan je od glavnih prihoda
vecih gradova i opstina u Srbiji, u kojima
je i lociran najvei broj neformalnih obje-
kata. Oslobadanje velikog broja vlasnika
od placanja naknade umanjice prihode
opstina, a povecati im troskove, posto
¢e one biti duzne da legalizovana naselja
opremaju infrastrukturom.

Zato je racionalno dozvoliti opstinama
da uvedu razli¢ite mehanizme za zahva-
tanje dodatne vrednosti nekretnina, koji
bi se primenjivali retroaktivno, prilikom
prodaje kuca ili otplatom malih transi to-
kom duzeg vremenskog perioda. Ovakvi
mehanizmi ¢e grantove koje drzava daje
neformalnim graditeljima preko legaliza-
cije pretvoriti u povoljne kredite koje ce

8. Smolka & Ambroski, nav. delo.
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otplacivati samo oni koji svoje nekretni-
ne u nekom trenutku odluce da prodaju
ili daju pod zakup, a oni koji ostanu da
Zive u svojim ku¢ama ce biti oslobodeni
placanja.

Sa zahvatanjem dodatne vrednosti je
moguce poceti odmah po donosenju
dodatna vrednost zemljista koja nastaje
zbog ocekivanja legalizacije. Kako se na-
selja opremaju infrastrukturom, poveca-
vace se vrednost koja se zahvata.

Zahvatanje dodatne
vrednosti nekretnina u
izgradenim delovima grada

Lokalne samouprave u Juznoj Ameri-
ci finansiraju izgradnju infrastrukture u
neformalnim naseljima instrumentima
za zahvatanje dodatne vrednosti ili di-
rektno, naplacujudi troSkove opremanja
od vlasnika neformalnih objekata, ili in-
direktno, promovisanjem redistribucije
posredstvom razliCitih vrsta ,robinhu-
dovskih” mehanizama. Ova druga grupa
instrumenata se koristi za zahvatanje
dodatne vrednosti u bolje opremljenim
delovima grada (koji su, pretpostavlja se,
naseljeni bogatijim stanovnistvom) da bi
se time finansirala izgradnja infrastruk-
ture u losije opremljenim (siromasnijim)
gradskim naseljima. Najce$¢e se obe vr-
ste instrumenata koriste uporedo.®

Zahvatanje dodatne vrednosti u bolje
opremljenim delovima grada da bi se
finansiralo opremanje siromasnijih je,
ocigledno, aranZzman koji bi lako dobio
podrsku Sire populacije. Medutim, treba
imati u vidu da koliko se god vrednosti
zahvati u ,bogatijim” delovima grada, to
moze biti dovoljno za opremanje ogra-
nicene koli¢ine zemljista za nova naselja.
Dobro opremljeni delovi grada ¢e postati

jos ekskluzivniji, cene zemljiSta i nekret-
nina u njima ¢e nastaviti da rastu, ¢ime ¢e
se dodatno povecati isklju¢enost siroma-
$nijih slojeva drustva. Ovo je evidentno u
Juznoj Americi, u kojoj bogatije stanovni-
$tvo Zivi u relativno malim centrima gra-
dova, koji su dobro opremljeni uslugama
i okruzeni morem neformalnih/nelegal-
nih naselja bez osnovne infrastrukture.®
Zato je vazno da se instrumenti za za-
hvatanje dodatne vrednosti nekretnina
u izgradenim i opremljenim gradskim
jezgrima implementiraju prvenstveno da
bi se otklonili sustinski uzroci nastajanja
neformalnih naselja, podsticanjem mul-
ticentri¢nog razvoja gradova i unaprede-
njem infrastrukture i usluga, pre nego za
direktnu redistribuciju prihoda iz ,boga-
tih"u,siromasne” delove grada.

Zahvatanje dodatne vrednosti je i nacin
da se obeshrabri Spekulantsko delova-
nje na trziStu nekretnina, ¢ime se cene
nekretnina zadrzavaju na prihvatljivom
nivou, dostupnom veéem broju porodi-
€a, pa se umanjuje potreba za fizickim
Sirenjem grada. Zahvatanje dodatne
vrednosti, uz porez na imovinu, podstice
maksimalnu iskoris¢enost gradevinskih
parcela, ¢ime se postize kompaktnost
i umanjuje potreba za gradnjom novih
naselja na periferiji, a time i neformalne
gradnje. Takode se Cuvaju poljoprivred-
no zemljiste i Zivotna sredina u okolini
gradova. Kompaktan razvoj gradova
umanjuje i cene transporta, izgradnje in-
frastrukture i ukupnog utroska energije,
posto se smanjuju razdaljine.

Visina zahvatanja dodatne
vrednosti nekretnina

U medunarodnim iskustvima se mogu
na¢i dve verzije zahvatanja dodatne
vrednosti:,meksa" verzija, u kojoj je visina
naplate ograni¢ena na ukupnu visinu in-

9. U Juznoj Americi su ,robinhudivski” mehanizmi napla¢ivanja taksi bogati-
ma da bi se finansiralo uredenje siromadnih delova grada popularni, ali i
veoma neefikasni (Smolka & Ambroski, nav. delo, str. 12).
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vesticije (javni sektor samo nadoknaduje
sredstva koja je ulozio), i rigoroznija, u ko-
joj se naplacuje vise nego $to je vrednost
same investicije da bi se pokrili i drugi,
indirektni troskovi.

Americki ekonomista iz 19. veka, Henri
Dzordz, koji se smatra najveéim promo-
terom zahvatanja dodatne vrednosti
nekretnina, zalagao se za naplatu 100%
rasta vrednosti.

U Juznoj Americi su politike zahvatanja
dodatne vrednosti najce$¢e ogranice-
ne na visinu investicije. U Ekvadoru se
prilikom prodaje objekata obuhvacdenih
zahvatanjem dodatne vrednosti porez
na kapitalnu dobit naplacuje u visini od
42% razlike u trziSnoj vrednosti. U Ar-
gentini vlasnici svih nekretnina kojima je
vrednost porasla usled prosirenja metro
sistema u Buenos Ajresu placali su za 5%
veci porez na imovinu. Zakon o planira-
nju kanadske provincije Ontario predvida
da svi investitori koji grade nove stambe-
ne objekte moraju 5% zemljista ustupiti
gradu za javne parkove, a grad moze
zahtevati da se ova vrednost isplati u
novcu. Sli¢an zakon u Brazilu predvida da
svaki investitor mora ¢ak 35% zemljista
ustupiti gradu radi izgradnje infrastruk-
ture, parkova, ulica i drugog. U Kolumbiji
Participation des Pusvalias (U¢estvovanje
u dodatnim vrednostima) na nacional-
nom nivou propisuje pravo lokalnih sa-
mouprava da zahvate izmedu 30% i 50%
vrednosti objekata nastale zahvaljujudi
aktivnostima javnog sektora.

Izbor instrumenata
za zahvatanje dodatne
vrednosti nekretnina

u Srhiji

S obzirom na postojeci zakonski i insti-
tucionalni okvir, razli¢iti fiskalni instru-

menti za zahvatanje dodatne vrednosti
nekretnina su najjednostavniji za pri-
menu u gradovima i opStinama Srbije.
Prvenstveno, institucionalni kapaciteti
potrebni za naplatu poreza na imovinu
na lokalnom nivou ve¢ postoje, pa bi
uvodenije novih vidova naplate bilo lako
sprovesti, bez potrebe za izgradnjom
novih institucionalnih i administrativnih
kapaciteta. Regulatorne instrumente je
takode pozeljno koristiti, ali njihovo efi-
kasno sprovodenje zahteva vece reforme
u lokalnim administracijama i znatno je
komplikovanije.

Postoji prakti¢no neogranicen broj fiskal-
nih i regulatornih instrumenata za zahva-
tanje dodatne vrednosti nekretnina. U
daljem tekstu su opisani oni za koje autor
smatra da odgovaraju trenutnim potre-
bama i mogucnostima lokalnih samou-
prava u Srbiji.

Porez na kapitalnu dobit

Ovim porezom javni sektor zahvata rast
trziSne vrednosti zemljista i objekata
prilikom njihove prodaje. Na taj nacin
troskove aktivnosti i investicija javnog
sektora koje su dovele do rasta cena ne-
kretnina placaju samo oni koji profitira-
ju prodajom nekretnina, dok su oni koji
ostanu da Zive u tim ku¢ama i stanovima
postedeni placanja.

Naplatom ovog poreza vlasnicima lega-
lizovanih objekata bi se beneficije pred-
videne Zakonom o planiranju i izgradnji
odnosile samo na one koji su gradiliiz nu-
zde i koji €e ostati da Zive u tim objektima
duZe vreme.

Isti porez se moze primeniti na gradnju
novih stambenih naselja, kao alternativa
naknadi za uredivanje gradskog grade-
vinskog zemljista.

U vec izgradenim delovima gradova
ovim porezom se zahvata rast vrednosti
nekretnina nastao usled velikih inve-
sticija, kao $to su rekonstrukcije javnih
prostora, unapredenje javnog saobraca-
ja, gradnja stanica podzemne Zeleznice
i dr,, koje znatno doprinose atraktivnosti
odredenih lokacija i povecanju njihove
trzisne vrednosti.

Priviemeno povecanje
poreza na imovinu

Ovaj instrument bi omogucio opstinama
da nadoknade ulozZeni novac u izradu
planova i opremanje naselja, a vlashicima
objekata omogucio placanje troskova
u ratama tokom duzeg vremena. Ovaj
metod je efikasan i za zahvatanje dodat-
ne vrednosti od onih vlasnika koji izdaju
objekte i stanove, i moze se primenjivati
na neformalne objekte, kao i na legalne.

Porez na vrednost zemljiSta

Ovaj porez se odnosi samo na vrednost
zemljista, a ne na objekte na njemu, i
smatra se najpreciznijim i najefektnijim
instrumentom za zahvatanje dodatne
vrednosti. Oporezivanjem zemljista se
zaista zahvata samo onaj porast vredno-
sti nekretnina koji je nastao direktnim
aktivnostima javnog sektora, posto se
vrednost objekata moze uvecavati i ula-
ganjem vlasnika u njihovo odrzavanje i
rekonstrukciju. Porez na imovinu, kojim
se oporezuje i vrednost zemljista i obje-
kata na njemu, Cesto demotivise vlasnike
objekata da ulazu u njihovo unapredi-
vanje ili odrzavanje posto im to donosi i
veci porez.

Uvodenje ovog poreza umesto sadasnjeg
poreza na imovinu problemati¢no je iz
dva razloga. Prvo, obracun trzisne vred-
nosti zemljista, odvojeno od objekata na
njemu, moZe biti komplikovan za lokalnu
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administraciju, po$to se trenutno u Srbiji
trziSne vrednosti nekretnina racunaju i na
osnovu zemljiSta i na osnovu izgradenih
objekata. Drugo, vrednost samog zemlji-
$ta je manja od ukupne vrednosti imovi-
ne, mada ¢ini njen najveci deo, pa bi bilo
potrebno povecati poresku osnovicu da
bi prihodi opstina ostali na istom nivou.

| pored ovih prakti¢nih prepreka, ovakav
obracun poreza na imovinu bi motivisao
vlasnike da unapreduju svoje objekte i da
zemljiste izgrade do maksimalnih dozvo-
ljenih gustina, a opstinama bi omogucio
naplatu tatno onog porasta cene za koji
su direktno odgovorne, ¢ak i u neformal-
nim naseljima. Slican efekat se moze po-
sti¢i i porezom na imovinu sa dve razlicite
poreske stope, jednom za zemljiste i dru-
gom za objekte, koji je u upotrebi u SAD.

Oporezivanje Spekulacija na trzistu
nekretnina

Ovaj instrument koriste gradovi i opstine
u kojima cene nekretnina naglo rastu, a
sluzi za dodatno oporezivanje vlasnika
koji zemljiSte drzi neizgradeno ili ga pre-
prodaje u kratkom vremenskom periodu
usled konstantnog rasta cena. Takode se
naplacuje i onima koji kupuju stanove, a
ve¢ poseduju kucu ili stan u kojima Zive,
pa se time sprecavaju da stanove drze
prazne u iS¢ekivanju daljeg rasta cena
i preprodaje. Ovim se podstice gradnja
stanova, kontrolise rast cena nekretnina i
obeshrabruje $pekulantska kupovina sta-
nova i zemljista.

Regulatorni instrumenti

Uporedo sa fiskalnim, moguca je i upo-
treba regulatornih instrumenata, u za-

visnosti od specificnih karakteristika
pojedinih delova opstina. Za neka ne-
formalna naselja bi se moglo primeniti
inkluzivno zoniranje, posebno za manja
naselja koja zauzimaju atraktivne lo-
kacije u gradu, interesantne za privat-
ne investitore. U ovakvim slucajevima
opstina moze ponuditi odredene vrste
povlastica privatnom investitoru, u za-
menu za gradnju neprofitnih ili socijal-
nih stanova na delu lokacije, u koje bi
se uselili stanovnici neformalnog na-
selja. Ovaj pristup bi bio isplativ samo
u situacijama kada je naselje na atrak-
tivnoj lokaciji za gradnju, a broj kuca i
porodica u njemu je toliki da se rusenje i
preseljenje isplate, $to je Cesto slucaj sa
romskim slamovima.

Pored inkluzivnog zoniranja, opstine
mogu i na druge nacine pregovarati sa
investitorima o ustupanju dela zemlji-
$ta za javne potrebe: bonus zoniranjem
se investitoru dozvoljava veca gustina
izgradenosti u zamenu za finansiranje
razlicitih funkcija od javnog znacaja, u
koje spada i neprofitno stanovanje, a
preko politika uvezivanja (linkage po-
licies) odobrava se povecanje gustine
izgradenosti u zamenu za finansiranje ili
direktnu gradnju javnih objekata i infra-
strukture na drugoj lokaciji u gradu.

Formiranje banke zemljista je instru-
ment koji omogucava opstinama ek-
sproprijaciju velikih povrsina poljopri-
vrednog zemljista, koje se Cuva relativno
dugo vremena i postepeno oprema i
konvertuje u gradevinsko shodno po-
trebama. Ovim instrumentom se moze
mnogo efikasnije kontrolisati rast gra-

10. Opremanje neformalnih naselja infrastrukturom je dva do tri puta skuplie
od opremanja planski gradenih naselja, zbog njihove neregularne struktu-
re, velikih gustina izgradenosti, uskih ulica i nedostatka prostora za javne

sadrZaje (Smolka & Biderman, nav. delo, str. 3).
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da i koriS¢enje zemljista i spreciti Spe-
kulantsko investiranje. Kasnijim izda-
vanjem ili prodajom zemljista opstina
u potpunosti zahvata eventualni rast
cene. Banke zemljista dozvoljavaju op-
stinama i da, u slucaju velikih migracija
stanovniStva u kratkom vremenskom
periodu usled prirodnih katastrofa i
drugih nepredvidenih dogadaja, ispar-
celiu deo zemljista i dozvole gradnju
na njemu, uz naknadno opremanje ze-
mljista po modelu slicnom legalizaciji.
Ovako je nastanak neformalnih naselja
makar delimi¢no kontrolisan od samog
starta.”

Za nova naselja sa individualnim kuéa-
ma kao veoma uspesan se pokazao mo-
del udruZivanja vlasnika pojedinacnih
poljoprivrednih parcela i opstine, ime se
prakti¢no pravi pul u kome svaki vlasnik
ima procenat vlasnistva u proporciji sa
koli¢cinom zemljista koje unosi u pul. U
partnerstvu sa opstinom, vrsi se prepar-
celacija, prave se detaljni urbanisticki
planovi i ostala planska dokumenta,
odreduje se zemljiste za javne funkcije,
sve parcele se opremaju infrastruktu-
rom, i zatim prodaju na trzistu. Ovim
vlasnici postizu ve¢u zaradu nego ne-
formalnom preparcelacijom zemljista, a
opstina za uzvrat dobija procenat novca
od prodaje zemljista i lokacije za javne
funkcije, izgradnju opstinskih stanova
ili druge namene. Metod je narocito po-
godan u situaciji kada je eksproprijaciju
poljoprivrednog zemljista zbog Sirenja
grada tesko sprovesti usled otpora vla-
snika zemljista, pa oni ¢esto pribegava-
ju neformalnom parcelisanju i prodaji
zemlje. ®

UPOTREBA INSTRUMENATA ZA ZAHVATANJE DODATNE VREDNOSTI NEKRETNINA ZA FINANSIRANJE IZGRADNJE URBANE INFRASTRUKTURE U SRBIJI



Maja Lakicevié
Dipl. pravnik, priviemeni direktor Republicke
agencije za stanovanje

INSTHUCIE SOCIJALNOG
SIANCOVANJA —

JHOVA UMREZENOST
KOURDINACIJA

U SPROVORENJU
POLITIKE SOCIALNOG
STANOVANJA U SRBIJ

Republicka agencija za stanovanje je kijucni
akter u oblast socijainog stanovanja na
republickom nivou, Koji za donatore i finansijere
predstavija jedinicu za upravijanje projektima |
Ujedno garant za njinovu uspesnu realizaciu

azvoj socijalnog stanovanja u
periodu tranzicije u Srbiji za-
poceo je, nazalost, kao posle-
dica ratnih sukoba na teritoriji
bivie SFRJ - usled izraZenih potreba pre
svega izbeglog i interno raseljenog sta-
novnistva u Srbiji, a u manjem broju i
stanovnistva osiromasenog u tranziciji.
Tada se razvijaju pojedinacni programi
izgradnje socijalnih stanova finansirani,
pre svega, donatorskim sredstvima, od
kojih je za razvoj prvih institucija soci-
jalnog stanovanja od posebnog znaca-
ja SIRP-ov program izgradnje oko 750
stambenih jedinica, tj. stanova u 7 gra-
dova Srbije (Kragujevac, Cacak, Kraljevo,
Ni$, Pancevo, Valjevo i Stara Pazova), koji
je zapocet 2003. godine. Zbog potreba
realizacije pomenutog programa, koji
je sprovodio UNHABITAT donatorskim
sredstvima vlade Republike Italije, stvo-
rene su prve neformalne institucije soci-
jalnog stanovanja - gradske stambene
agencije, Ciji su osnivaci bile jedinice
lokalne samouprave, a koje su postale
pioniri, lokalni nosioci buduceg sistema
socijalnog stanovanja, koji ¢e biti defini-
san Zakonom o socijalnom stanovanju' i
Nacionalnom strategijom socijalnog sta-
novanja% Nakon toga, posle duzeg vre-
menskog perioda, usledilo je osnivanje
Republicke agencije za stanovanje - RAS
(jula2011.godine), koja je, kao republic¢-
ka institucija, osmisljena kao centralni
nosilac aktivnosti u ovoj oblasti.

Razvoj javnih institucija socijalnog sta-
novanja ne samo da je bio spor (¢itavih
osam godina je trebalo da bi se udarili
njegovi temelji i stvorio pravni okvir za
njihovo funkcionisanje) vec je u javno-
sti, kao i u nadleznim politickim telima

1. ,Sluzbeni glasnik Republike Srbije”, broj
72109.

2. ,Sluzbeni glasnik Republike Srbije’, broj
13/12.
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jalno stanovanje. Ve¢ postojece stambe-

kao nosiocima vlasti u zemlji, bio pracen
razvijenim predrasudama da su nove
institucije uvecavanje ionako obimnog
birokratskog aparata i potencijalno nova
forma za finansijske i sve druge pratece
zloupotrebe ideja solidarnosti i drzavne
intervencije u reSavanju stambenih po-
treba ekonomski i socijalno ugrozenog
stanovnistva. Ovakav stav proistekao je
dobrim delom i iz dotadasnje, neretko
kompromitovane, prakse funkcionisa-
nja nekih fondova solidarne stambene
izgradnje u zemlji. Sa finansijskog stano-
vidta isticani su argumenti da je drzava
previse osiromasena ratnim dogadanji-
ma i ekonomskom krizom i da nema fi-
nansijsku mo¢ da ulaze budZetska sred-
stva ili se dodatno zaduzuje za izgradnju
stanova za najsiromasnije. Nedovoljna
informisanost politicke, a i Sire javnosti
o vec razvijenim i funkcionalnim sistemi-
ma socijalnog stanovanja u evropskim
zemljama i mogucnostima da se sli¢ni
sistemi razviju i zazive u Srbiji, kao i da
budu mehanizam za reSavanje stambe-
nih pitanja najsireg dela stanovnistva,
doprinela je priliéno usporenom tempu
razvoja institucija socijalnog stanovanja
u nasoj zemlji.

Kao podzakonski akt Zakona o socijal-
nom stanovanju, Pravilnik o uslovima
za izdavanje i oduzimanje licence za
rad neprofitne stambene organizacije i
sadrzini posebnog registra neprofitnih
stambenih organizacija’, u junu mesecu
2010. godine utvrdio je formalne uslove
koje mora da ispuni stambena agencija,
zadruga ili drugi organizacioni oblik da
bi stekao licencu neprofitne stambene
organizacije (NSO) i tako stekao pravo
da se bavi pribavljanjem stanova za soci-

ne agencije na lokalnom nivou na ovaj
nacin su stekle formalnu mogucnost da

3. ,Sluzbeni glasnik Republike Srbije”, broj 44/10.
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pribavljanjem licence koju izdaje mini-
starstvo nadlezno za poslove stanovanja
(sadadnje Ministarstvo gradevinarstva
i urbanizma) formalizuju javno svoj rad
kao lokalni nosioci razvoja socijalnog
stanovanja.

Iz analize dosadasnjeg iskustva jasno je
da su same realne prilike i stambene po-
trebe osiromasenog stanovnistva, koje
je u sve ve¢em broju izlazilo i jo$ uvek
u velikom broju izlazi sa trzista nekret-
nina, na kojem ne moze da resi svoje
stambeno pitanje, doprinele tome da se,
uprkos svim otporima i predrasudama,
sistem socijalnog stanovanja razvija na
nasim prostorima. Lokalne vlasti koje
su suocene sa zahtevima gradana da
preuzmu na sebe obavezu da obezbede
stambeni prostor za socijalno ugrozene
na svojoj teritoriji, okrecu se postojecim
stambenim agencijama, iji su oni osni-
vadi, ili pribegavaju osnivanju novih,
uocavaju¢i da su one moguci nosioci
aktivnosti izgradnje stanova, davanja
u zakup izgradenih stanova, i uopste
pruzanja usluga korisnicima socijalnih
stanova (odrzavanje, izgradnja stanova
za prodaju po neprofitnim uslovima i
dr.). Ovakvoj evolutivnoj promeni shva-
tanja znacaja postojanja institucija soci-
jalnog stanovanja izuzetno je doprineo
rad nevladinih organizacija (Grupa 484,
Program za urbani razvoj, PALGO centar,
Hausing centar i dr.) koje su svojom ak-
tivnoscu skretale paznju javnosti, a pre
svega politickih aktera, na uocene stam-
bene probleme socijalno ugrozene po-
pulacije i aktivno promovisale benefite i
neophodnost da se u Srbiji instituciona-
lizuje sistem socijalnog stanovanja.

Pocev od donosenja Pravilnika, do sada
je registrovano 13 NSO u Beogradu,
Uzicu, Novom Sadu, Kragujevcu, Cacku,

Nidu, Zrenjaninu, Kikindi, Kraljevu, Valje-
vu, Smederevu, Pancevu, Smederevskoj
Palanci, a, $to je najbitnije, postupak
osnivanja novih stambenih agencija i
njihovog licenciranja se i dalje odvija,
$to pokazuje da je postignut zadovolja-
vajudi stepen svesti na lokalnom nivou o
drustvenoj korisnosti ovakvih institucija.

lako je, Zakonom i Pravilnikom, data
mogucnost da se kao NSO registruju,
pored stambenih agencija koje osnivaju
jedinice lokalne samouprave, i ,stambe-
ne zadruge, osnovane i organizovane u
skladu sa zakonom i drugi organizacioni
oblici’, osim JLS koje su osnovale svoje
stambene agencije, u praksi privatni in-
vestitori, nevladine organizacije i drugi
moguci akteri socijalnog stanovanja jo$
nisu pokazali interesovanje i prepozna-
li svoj interes da se bave ovom delat-
noscu. lako je delatnost u ovoj oblasti
neprofitna, realno je ocekivati i njihovo
ukljucivanje nakon sto prvi realizovani
programi socijalnog stanovanja pokazu
svoje rezultate.

Postoje¢e NSO i RAS predstavljaju sada
ve¢ organizovan i funkcionalni sistem
na lokalnom i republi¢kom nivou, koji je
osmisljen tako da polazni impulsi, odno-
sno zahtevi za izgradnju odredenog bro-
ja stanova na lokalnom nivou za zadovo-
ljenje potreba ta¢no odredene grupacije
stanovni$tva, budu upuceni od strane
NSO ka RAS, koja e, u skladu sa finansij-
skim mogucnostima, predlagati poseb-
ne programe socijalnog stanovanja, koji
se upucuju vladi u proceduru usvajanja.
Realizacija programa odvija se preko
RAS (koja usmerava finansijska sredstva,
kontroliSe njihovo namensko koris¢enje
kao i stepen izgradenosti objekata koji
se finansiraju, propisuje opste uslove
za izbor korisnika, pruza tehnicku po-

4. ,Sluzbeni glasnik Republike Srbije-Medunarodni ugovori”, br. 8/11.
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mo¢ NSO i dr.) i preko NSO, koje su no-
sioci svih aktivnosti na lokalnom nivou
(u¢esce u stvaranju lokalnih strategija
socijalnog stanovanja, upravljanje iz-
gradnjom, postupak izbora korisnika,
upravljanje davanjem u zakup i proda-
jom stanova po neprofitnim uslovima,
odrzavanje socijalnih stanova i dr.).

Inicijativa za pokretanje novih programa
socijalnog stanovanja moZe poteci i od

RAS, narocito u slucajevima kada se na
republi¢ckom nivou ili od donatora obez-
bede posebna sredstva u ove svrhe,
kada se upucuje poziv NSO i lokalnim
samoupravama da iskazu svoje potrebe
da bi im, u skladu sa njima, bila oprede-
ljena sredstva.

lako se radi o relativno mladim institu-
cijama koje su do sada zapocele zajed-
nicku realizaciju dva programa socijal-

5. Zaklju¢ak Vlade o usvajanju Programa socijalnog stanovanja 05 Br. 360-9100/2012.

nog stanovanja (Program izgradnje oko
1.700 stanova za socijalno stanovanje u
12 gradova, a na osnovu Zakona o po-
tvrdivanju Okvirnog ugovora o zajmu
izmedu Razvojne banke Saveta Evrope
i Republike Srbije F/P 1720* i Program
socijalnog stanovanja®, na osnovu kojeg
Ce se izgraditi oko 150 stambenih jedini-
ca u 7 gradova), stvoren je koherentan
i funkcionalan sistem institucija za soci-
jalno stanovanje u Srbiji.
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lako se delatno3¢u ovog sistema institu-
cija socijalnog stanovanja grade stanovi
namenjeni davanju u zakup ili prodaji
po neprofitnim uslovima, resavanjem
stambenih pitanja socijalno ugrozenog
stanovnidtva bave se i lokalne samou-
prave koje samostalno, ili opet preko po-
stojecih NSO, realizuju programe izgrad-
nje stanova za tzv. socijalno stanovanje
u zasti¢enim uslovima. S obzirom na to
da korisnici ovih usluga predstavljaju so-
cijalno najugrozeniji deo populacije, ¢ije
stambeno pitanje zahteva hitno resava-
nje, lokalne samouprave nisu mogle da
,Cekaju” uspostavljanje i pocetak funk-
cionisanja posebnog sistema institucija
koji deluje jedinstveno na republickom i
lokalnom nivou.

Ono $to je zadatak RAS kao republicke
institucije jeste dai ovaj vid akcije, ,umre-
Zi" sa svojom i aktivnos¢u svih NSO, uko-
liko one nisu ukljucene, iz razloga $to je
i ovakav vid stanovanja po svojoj prirodi
oblik socijalnog stanovanja koji zahteva
angazovanost mnogobrojnih drustve-
nih institucija da bi lica koja koriste ovaj
vid pomoci drzave mogla ekonomski da
ojacaju i popnu se stepen vide na lestvici
u koris¢enju usluga socijalnog stanova-
nja, odnosno da preuzmu u zakup stan
za socijalno stanovanje.

Treba imati u vidu da uloga svih institu-
cionalnih aktera socijalnog stanovanja
(drzavnih institucija, NSO, nevladinog
sektora) upravo jeste da stvori organi-
zovan i umreZen sistem koji omogucava
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da korisnici socijalnih usluga svoje stam-
bene potrebe zadovolje shodno svojim
socijalnim potrebama i mogucnostima.
U tom sistemu prva ,stepenica” je pred-
videna za one najsiromasnije koji su
upuceni na koris¢enje socijalnih stanova
namenjenih za stanovanje u zasti¢enim
uslovima, gde, pored usluge stanovanja,
oni koriste i ostale usluge koje su u funk-
zumeva i njihovo ekonomsko jacanje. Na
tom stupnju nosioci osnovnih aktivnosti
su jedinice lokalne samouprave, NSO,
centri za socijalni rad, Komesarijat za
izbeglice, nadlezna ministarstva, nevla-
dine organizacije, a po potrebi i druge
institucije. Uspesnost ovakvog sistema
bi imala za rezultat prelazak korisnika u
drugi vid ili na drugu ,stepenicu’, a to je
koris¢enje socijalnog stana po osnovu
zakupa. Treca ,stepenica” bi bila kupovi-
na stana po neprofitnim uslovimaili, kao
krajnji, vrhunski rezultat, dovoljna eko-
nomska snaga korisnika da moze svoje
stambeno pitanje da resi samostalno -
zakupom ili kupovinom stana na trzistu.

Aktivnosti RAS u svim fazama pokazu-
ju se kao neophodne ne samo u ulozi
finansiranja i kontrole finansijskih sred-
stava, ve¢ prevashodno u insistiranju i
aktivnosti na doslednoj primeni Zakona
0 socijalnom stanovanju i svih ostalih
bitnih propisa za ostvarenje prava na
socijalno stanovanje i uopste prava kori-
snika na drustvenu integraciju i uspesno
funkcionisanje sistema socijalnog stano-
vanja u Srbiji.

Sa stanovista evropskih integracija i sa-
radnje sa medunarodnim institucijama,
kao i korid¢enja raspolozivih meduna-
rodnih fondova, uloga RAS je bitna jer
je RAS reprezent i klju¢ni akter u oblasti
socijalnog stanovanja na republickom
nivou, koji za donatore i finansijere
predstavlja jedinicu za upravljanje pro-
jektima u ovoj oblasti i ujedno garant za
njihovu uspesnu realizaciju, a ujedno i
promovise rad NSO.

Rezime ove analize bio bi da je u Srbiji
stvoren institucionalni okvir za funkci-
onisanje sistema socijalnog stanovanja
koji moze da odgovori na stvarne potre-
be stanovnistva, kao i da same postoje-
Ce institucije svojim angazmanom treba
da doprinesu vecoj koheziji i sinhroni-
zovanosti zajednickih akcija, kao i da u
najvecoj mogucoj meri doprinesu oba-
vestenosti politickih struktura i Sire jav-
nosti o neophodnosti postojanja i funk-
cionisanja ovakvog sistema u modernoj
i evropski orijentisanoj Srbiji. Za jacanje
ve¢ uspostavljenog sistema institucija
od velikog znacaja bilo bi ukljucivanje i
predstavnika privatnog sektora i nevla-
dinih organizacija koje bi registrovale
svoje NSO.

Potvrdu opravdanosti postojanja vec¢
uspostavljenog sistema institucija -
nosilaca socijalnog stanovanja u Srbiji,
dace sami korisnici stanova za socijalno
stanovanje u meri u kojoj budu koristili
ovaj sistem i ostvarili benefite od ovog
sistema. m

INSTITUCIJE SOCIJALNOG STANOVANJA — NJIHOVA UMREZENOST | KOORDINACIJA U SPROVOBENJU POLITIKE SOCIJALNOG STANOVANJA U SRBLJI



oslednjih nekoliko godina odre-
dene institucije i istaknuti poje-
dinci ulazu napore da bi se uspo-
stavilo sistemsko funkcionisanje
socijalnog stanovanja u nasoj zemlji. Me-
dutim, potpuni uslovi za dalje sprovode-
_ nje kontinuiranog, uspesnog i efikasnog
Igor Jaksic procesa razvoja socijalnog stanovanja u
Dipl. ekonomista, pomocnik direktora — Republici Srbiji obezbedeni su tek uspo-

Rukovodilac sluzbe za realizaciju projekata stavljanjem svih neophodnih zakonskih i
i medunarodnu saradnju u Republickoj institucionalnih okvira.

agenciji za stanovanje

Naime, pojedine drzavne institucije i grad-
ske/opstinske stambene agencije, potpo-
mognute razli¢itim nevladinim organiza-
cijama i inostranim donatorima, bile su
jedini realizator programa koji su imali za
cilj razvoj socijalnog stanovanja u prvoj de-
ceniji ovoga veka. Njihovim delovanjem,
uz neizostavnu i znacajnu podrsku Odseka
za stanovanje (tada) u okviru Ministarstva
P R O G R AM S K‘ Zivotne sredine i prostornog planiranja,
stvoreni su uslovi za izradu predloga za-
kona koji bi sistemski uredio oblast socijal-

VODELI SOCIJALNOG ===
Avgusta meseca 2009. godine usvojen je
STAN OVANJA ‘ KO N C EPT Zakon o socijalnom stanovanju’, u kojem
v se, pre svega, preciziraju programska do-
kumenta potrebna za sprovodenje utvr-
NJ ’ H OVE O D RZ ‘VO S—H dene nacionalne stambene politike: Na-

cionalna strategija socijalnog stanovanja i
akcioni plan za njeno sprovodenje. Zakon
0 socijalnom stanovanju definise i oba-
veze jedinica lokalne samouprave u cilju
razvoja socijalnog stanovanja i moguce

Medu programm']a | prOJek’“ma Repub“éke izvore finansijskih i nefinansijskih sredsta-

va za istu svrhu. Utvrdeni su i kriterijumi

agencije za stanovanje, Nacionalna strateglja ~ zaodabiriicakojasticu pravo na resavanje

stambenih potreba u skladu sa Zakonom.

socijainog stanovanja se ostvaruje u vidu Viada Republike Stbije se obavezuje da,
pribavljanja stanova za stanovanje pod zakup & S coezbedvania odio tazvela

socijalnog stanovanja, osnuje Republicku

U javnoj svojini, zatim u vidu izgradnje Stanova — ageni za stanovanje. Zakon definie i

delokrug aktivnosti nadleznog ministar-

/d KUDO\/”’]U pOd ﬂepr0f|m|m US|O\/|ma | p[’eko stva i neprofitnih stambenih organizacija.  >>>
poreskin olaksica za stanovanje

1., Sluzbeni glasnik Republike Srbije”, br. 72/2009.
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Poreske
olaksice za
stanovanje

Osiguranje
stambenih
kredita

Subjektne
subvencije za
kupovinu stanova

Subjektne subvencije
- stambeni dodatak
kod placanja
zakupnine

U skladu sa odredbama Zakona o socijal-
nom stanovanju, Vlada Republike Srbije
sprovodi konkretne mere i u julu mesecu
2011. godine donosi Odluku o osnivanju
Republicke agencije za stanovanje?, koja
pocinje sa intenzivnim radom pocetkom
drugog kvartala 2012. godine. Kako bi se
omogucila primena Zakona u $to vecoj
meri, Vlada Republike Srbije je usvojila i
najznacajniji sistemski dokument - Naci-
onalnu strategiju socijalnog stanovanja,
februara meseca 2012. godine®. Na taj
nacin stvoreno je okruzenje, sa svim va-
Znim akterima, za dalji razvoj socijalnog
stanovanja u Republici Srbiji.

Modeli javne podrske u
reSavanju stambenih potreba

Definicija socijalnog stanovanja se razli-
kuje od drzave do drzave, ali i u stru¢-
nim radovima relevantnih autora. Nasu
polaznu osnovu e predstavljati defini-

2. Sluzbeni glasnik Republike Srbije”, br. 56/2011.

POLIS
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Stanovanje u
programima socijaine
zastite

Programski modeli
za reSavanje
stambenih potreba

svojini

cija pojma socijalnog stanovanja iz ¢la-
na 2. Zakona o socijalnom stanovanju:
,Socijalno stanovanje u smislu ovog
zakona jeste stanovanje odgovaraju-
¢eg standarda koje se obezbeduje uz
podrsku drzave, u skladu sa strategijom
socijalnog stanovanja i programima za
realizaciju strategije, domacinstvima
koja iz socijalnih, ekonomskih i drugih
razloga ne mogu da obezbede stan po
trzisnim uslovima.”’

Ovom definicijom naglasen je znacaj Na-
cionalne strategije socijalnog stanovanja
kao glavne poluge nastupajuceg intenziv-
nog razvoja socijalnog stanovanja u Repu-
blici Srbiji.

U vremenskom okviru koji je odreden Na-
cionalnom strategijom socijalnog stano-
vanja primenjivace se nekoliko program-
skih modela. Ovi modeli su, pre svega,

Stanovanje
pod zakup
U javnoj svojini

Stanovanje pod
zakup po regulisanim

uslovima u stanovima
u privatnoj svojini

Stanovi za kupovinu
pod neprofitnim
uslovima

Unapredenje uslova
stanovanja u licnoj

prihvaceni na osnovu ostvarenog isku-
stva sa tipovima programa i mera, koji su
se ili vec realizovali ili je njihova primena
jo$ uvek u toku.

Vaznu ulogu u determinisanju program-
skih modela imala su i objektivna ogra-
nicenja, koja se ogledaju kako u niskom
nivou bruto domaceg proizvoda po sta-
novniku u nasoj zemlji, tako i u relativno
skromnom apsolutnom iznosu budzeta.
Zbog navedenih razloga, neophodno
je usmeriti posebnu paznju i uciniti do-
datni napor u cilju postizanja $to viseg
nivoa efikasnosti prilikom sprovode-
nja svakog pojedinacnog programa ili
projekta.

U nastavku ce ukratko biti predstavljeni
programski modeli obuhvaceni i defini-
sani Nacionalnom strategijom socijalnog
stanovanja.

3., Sluzbeni glasnik Republike Srbije”, br. 13/2012.
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Pribavijanje stanova za
stanovanje u programima
socijalne zaStite

,Korisnici ovih programa su pojedinci i
domacinstva koji su u stanju socijalne
potrebe u smislu potrebe za pruzanjem
usluga socijalne zastite, kao i lica bez sta-
na ili nekretnine koja bi im mogla omo-
guciti reSavanje osnovnih stambenih
potreba, koja su socijalno i ekonomski
ugrozena i potrebna im je dodatna podr-
$ka za ukljucivanje u zajednicu.

Na primer, korisnici ovih programa koji-
ma je posebno potrebna stambena po-
drska mogu da budu: beskucnici, deca
bez roditeljskog staranja, ljudi koji trpe
porodi¢no nasilje, izbeglice i interno ra-
seljena lica, povratnici po osnovu ugovo-
ra o readmisiji, domacinstva koja Zive u
neformalnim naseljima koje je neophod-
no raseliti i slicno

Potrebno je da se prilikom sprovodenja
Nacionalne strategije socijalnog stano-
vanja prevashodno identifikuju i siste-
matino prate gore navedene potrebe,
a potom da se za zadovoljenje tih po-
treba formulisu odgovarajuci stambeni
programi.

Odredivanje nacina na koji ¢e se pribaviti
stan(ovi) za ove namene ostaje u nadle-
Znosti jedinica lokalne samouprave. Pri-
drzavajudi se svih obavezujucih principa
prilikom sprovodenja Nacionalne stra-
tegije socijalnog stanovanja, a narocito
principa socijalne i finansijske odrzivosti,
jedinice lokalne samouprave se mogu
opredeliti za gradnju ili/i kupovinu ili/i
adaptaciju stanova.

U praksi, ovaj model je primenjivan
obezbedivanjem domskog smestaja
za kategorije stanovnistva koje nisu

4. Nacionalna strategija socijalnog stanovanja”.

5. ,Nacionalna strategija socijalnog stanovanja”

u mogudnosti da zadovolje ne samo
stambene ve¢ i druge osnove Zivotne
potrebe (korisnici socijalne zastite), za-
tim pomocu razli¢itih programa stano-
vanja u zasti¢enim uslovima (sa ciljem
zatvaranja kolektivnih centara izbeglih
i interno raseljenih lica) i, na kraju, po-
mocu programa obezbedivanja ,Sigur-
nih kuca"

Pribavljanje stanova za
stanovanje pod zakup u
javnoj svojini

,Korisnici ovog programa treba da budu
domadinstva koja su bez stana i imaju
primanja koja ne prelaze 100% prose¢ne
neto zarade za jednoclano domacinstvo,
a za odredivanje maksimalnih prihoda
celog domacinstva, primenjuje se skala
uskladivanja odnosa broja ¢lanova do-
macinstva i prose¢ne neto zarade.

[...] Korisnici mogu takode da budu i
domacinstva sa stanom, ali koji nije od-
govarajuci i ne postoji mogucnost da
stambenu potrebu rede unapredenjem
postojeceq stana, a uz isti gore navedeni
uslov u pogledu primanja.”®

Opste uslove konkursa, kao i opste kri-
terijume za odabir krajnjih korisnika
stanova za ove potrebe utvrduje Repu-
blicka agencija za stanovanje. Jedinice
lokalne samouprave, na bazi tih uslova
i kriterijuma, ali i lokalnih specifi¢nosti
u potrebama, kreiraju lokalne pravilnike
sa precizno definisanim kriterijumima za
utvrdivanje reda prvenstva (rangiranje)
kandidata za krajnje korisnike.

Moguci nacini za pribavljanje stana/sta-
nova za ove namene su identi¢ni kao u
prethodnom modelu. Naime, jedinice
lokalne samouprave mogu se opredeliti
za gradnju ili/i kupovinu ili/i adaptaciju

stanova, uz postovanje svih obavezuju-
¢ih principa.

Stanovanje pod zakup

po regulisanim uslovima

u stanovima u privatnoj
svojini

,Korisnici ovog programa treba da budu
domacinstva, koja su bez stana i imaju
primanja koja ne prelaze 100% prosecne
neto zarade za jednoclano domacinstvo, a
za odredivanje maksimalnih prihoda celog
domacinstva, primenjuje se skala uskladi-
vanja odnosa broja ¢lanova domacinstva i
prosecne neto zarade.

Korisnici mogu takode da budu i domacin-
stva sa stanom, ali koji nije odgovarajudi i
ne postoji mogucénost da stambenu potre-
bu reSe unapredenjem postojeceg stana,
a uz isti gore navedeni uslov u pogledu
primanja.®

Opisani programski model e se tek razvi-
jati u narednom periodu. Pre svega, neop-
hodno je urediti sektor privatnog stam-
benog zakupa primenom odgovarajucih
regulatornih mera.

Nakon toga, Republicka agencija za sta-
novanje ¢e biti nadlezna za kreiranje go-
diSnjeg programa za dodelu sredstava za
placanje dela zakupnine za zakupce u sta-
novima u svojini fizickih i pravnih lica. Za-
misljeno je da njeni partneri u sprovodenju
ovakvih modela budu lokalne stambene
agencije ili druge neprofitne organizacije.

Ovi programi Ce se finansirati sredstvima
iz godisnjih republickih i lokalnih budze-
ta. Bice adekvatniji u manjim mestima i u
gradskim predgradima, gde je zbog nize
zakupnine manje interesovanje potencijal-
nih zakupodavaca da raspoloZive stambe-
ne kapacitete ponude na trzistu.

6. ,Nacionalna strategija socijalnog stanovanja”.
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Izgradnja stanova za
kupovinu pod neprofitnim
uslovima

,Korisnici ovog programa treba da budu
domacinstva koja su bez stana i imaju pri-
manja koja ne prelaze 150% prosecne neto
zarade u jedinici lokalne samouprave za
jednoclano domacinstvo, $to se dalje uve-
¢ava po skali uskladivanja odnosa broja ¢la-
nova domacinstva i prose¢ne neto zarade.

[...] Korisnici mogu takode da budu i do-
macinstva sa stanom, ali koji nije odgova-
rajuci i ne postoji moguc¢nost da stambenu
potrebu rede unapredenjem postojeceg
stana, a uz isti gore navedeni uslov u po-
gledu primanja. S obzirom da je kod ovih
programa neophodan uslov i kreditna spo-
sobnost domacinstva, to podrazumeva da
je moguce vec u uslovima definisati i do-
nju granicu primanja.”’

| u ovom slucaju opste uslove konkursa
i opste kriterijume za odabir krajnjih ko-
risnika stanova za ove potrebe utvrduje
Republicka agencija za stanovanje. Na tim
osnovama jedinice lokalne samouprave,
uz uvazavanje lokalnih specificnosti u
potrebama, formulisu lokalne pravilnike
sa precizno definisanim kriterijumima za
utvrdivanje reda prvenstva (rangiranje)
kandidata za krajnje korisnike.

Odredivanje nacina na koji ¢e se pribaviti
stan(ovi) za ove namene ostaje u nadle-
Znosti jedinica lokalne samouprave. Za ra-
zliku od prethodnih modela, u okviru ovog
programskog modela ocekivani nacin pri-
bavljanja stana/stanova pre svega treba da
bude izgradnja.

Unapredenje uslova
stanovanja u liénoj svojini

pomocu razlicitih programa
finansijske podrske

,Korisnici ovog programa treba da budu
domacinstva koja stanuju u stanu koji nije

7. Nacionalna strategija socijalnog stanovanja”.

POLIS
Februar 2013. | broj 3

odgovarajudi, a koji se moze unaprediti,
a Cija primanja ne prelaze 50% prosecnih
primanja u jedinici lokalne samouprave za
jednoclano domacinstvo, $to se uvecava
dalje po skali uskladivanja broja ¢lanova
domacinstva sa ukupnim prihodima do-
macinstva u odnosu na neto zaradu.

[...] Programi mogu da se odnose na
prosirenje stana za zadovoljenje potre-
ba domacinstva u smislu vece prostor-
nosti, izgradnju neophodnih sanitarnih
prostorija (nuznik, kupatilo, kuhinja),
unapredenje hidro i termo izolacionih
karakteristika stana, konstruktivne si-
gurnosti, unapredenja standarda fizi¢-
ke pristupacnosti objektu i standarda
samostalnog Zivljenja u stanovima i
sli¢no."

Rangiranje i odabir krajnjih korisnika ovog
programskog modela takode se vrdi na
osnovu lokalnog pravilnika, koji kreiraju
jedinice lokalne samouprave. | u ovom slu-
Caju, opste uslove konkursa i opste krite-
rijume za rangiranje odreduje Republicka
agencija za stanovanje.

Prilikom definisanja kriterijuma za oda-
bir krajnjih korisnika, narocitu paznju
treba posvetiti potrebama domacinsta-
va sa licima sa invaliditetom i starackim
domacinstvima.

Subjektne subvencije -
stambeni dodatak kod
plaéanja zakupnine

Ovaj oblik resavanja stambenih potreba
mogu koristiti svi oni koji su korisnici ranije
navedenih programskih modela kao neku
vrstu dopunske (kombinovane) mere. Na
ovaj nacin se omogucava naknada stvar-
nih troskova koje krajnji korisnik tih mo-
dela nije u moguénosti sam da obezbedi
iz sopstvenih primanja. Ujedno, postize se
cenovna dostupnost pomenutih program-
skih modela.

Ovim programom se mogu obezbediti ne-
povratna i/ili povratna sredstva. Karakter
tih sredstava ce se odrediti na osnovu re-
alne materijalne situacije krajnjih korisnika.

Subjektne subvencije za
kupovinu stanova

Ovi programski modeli su usmereni ka po-
tencijalnim korisnicima stambenih kredita
u komercijalnim bankama. Subvencionisa-
nje se odnosi na obezbedivanje neophod-
nih sredstava na ime uces¢a kod dobijanja
kredita za kupovinu stana i predstavlja
odredeni procentualni iznos od kupopro-
dajne vrednosti stana.

Nov¢ana primanja krajnjih korisnika ovog
programa mogu biti znatno iznad prose¢-
nih primanja kako na republickom nivou
tako i na lokalnom nivou.

Osiguranje

stambenih kredita

,Korisnici ove mere su domacinstva sa
primanjima iznad prosecnih i nizom kre-
ditnom sposobnosc¢u. Pored postojeceg
osiguranja stambenih kredita koje spro-
vodi Nacionalna korporacija za osiguranje
stambenih kredita (NKOSK) prema svim
zainteresovanim kupcima stanova koji uz-
imaju stambene kredite kod komercijalnih
banaka, ovom merom se posebno sub-
vencionise premija osiguranja stambenog
kredita u potpunom iznosu i prihvata osi-
guranje kredita u iznosu od 90% vredno-
sti za domacinstva sa primanjima manjim
od 200% prosecne zarade za jednoclano
domacinstvo i prema skali uskladivanja
veli¢ine domacinstva i prihoda. Kreditna
sposobnost podrazumeva i donju grani-
cu prihoda, koja je sastavni deo uslova za
koris¢enje ovakvih programa. Ostali uslovi
vazZe kao i na programima koje realizuje
NKOSK za sve kupce stanova. Ova mera
moZe se kombinovati i sa subjektnom
subvencijom - povoljnim kreditom za
ucesce”

8. ,Nacionalna strategija socijalnog stanovanja’.
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Poreske olaksSice za
stanovanje

Poreske olaksice mogu da predstavljaju
poseban instrument pri reSavanju potreba
za stanovanjem, pre svega u vidu subven-
cionisanja putem posrednog novcanog
davanja. Ove subvencije mogu biti name-
njene krajnjim korisnicima socijalnog sta-
novanja, ali i onima koji obezbeduju sta-
nove pod neprofitnim uslovima u te svrhe
(provajderima).

Ove mere e obezbediti pozitivne efekte
ukoliko se adekvatno kombinuju sa pret-
hodno pobrojanim i objasnjenim pro-
gramskim modelima. Sa jedne strane,
omogucice smanjenje troskova, $to ide
u prilog cenovnoj dostupnosti za krajnje
korisnike, dok ¢e, sa druge strane, voditi
ka povecanju osnovice za obracun pore-
za preko povecanja obima registrovanih

9. ,Nacionalna strategija socijalnog stanovanja”.

(zvani¢nih) transakcija, $to ide u prilog
uvecanju poreskog priliva.

Jedna od mera ovog programskog
modela, koja ve¢ ima primenu, jeste i
mogucnost povracaja PDV prilikom ku-
povine prvog stana pod uslovima defini-
sanim posebnim zakonom.

Koncept odrzivosti
programskih modela
koje trenutno sprovodi
republi¢ka agencija za
stanovanje

U okviru konkretnih programa i projeka-
ta koje u ovom periodu realizuje Repu-
blicka agencija za stanovanje, Nacional-
na strategija socijalnog stanovanja se
ostvaruje u vidu pribavljanja stanova za
stanovanje pod zakup u javnoj svojini,
zatim u vidu izgradnje stanova za kupo-

vinu pod neprofitnim uslovima i preko po-
reskih olaksica za stanovanje.

Da bi se proces razvoja socijalnog sta-
novanja, posebno posredstvom pome-
nutih programskih modela, odvijao na
dugoro¢no odrzivim osnovama, vazno
je obezbediti povracaj ulozenih sredsta-
va u svakom programu i projektu u naj-
vecoj mogucoj meri. Ako se ima u vidu
¢injenica kojim drutvenim grupama se
zadovoljavaju stambene potrebe putem
ovih programa i projekata, logi¢no je da
povracaj ulozenih sredstava nece biti u
granicama koje su ocekivane u okviru tr-
ZiSnog sektora. Sa druge strane, ovi pro-
grami i projekti se ne mogu sprovoditi ni
po principu nepovratnih davanja, jer bi
na taj nacin moglo do¢i do finansijskog
preopterecenja i uskracivanja potenci-
jala i mogucnosti za odrzivost sistema

POLIS
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Tabela1  Finansijski proracun gradnje stanova za kupovinu pod neprofitnim uslovima
Komponente cene Troskovi Trosak po m? TroSkovi Trosak po m? Ucesce
. . Stambena . . . . ] . troskova u
1| gradnje stanova za kupovinu .. izgradnje neto korisne | izgradnjeu | neto korisne el
. X povrsina u m? . " ukupnoj ceni
pod neprofitnim uslovima u RSD povrsine u RSD EUR povrsineu EUR|  gradnje
1.1.|  Neto korisna povrsina stanova
12 Zemljiste 48.675.000,00 |  9.735,00 412.500,00 82,50 15%
13. Infrastruktura - primari 32.450.000,00 6.490,00 275.000,00 55,00 10%
14. Infrastruktura - sekundari 38.940.000.00 7.788,00 330.000,00 66,00 12%
1.5.| Neto troskovi gradnje, deo bez PDV 5.000,00 162.250.000,00 |  32.450,00 1.375.000,00 275,00 50%
1.6. | Neto troskovi gradnje, deo sa PDV 20.700.000,00 |  4.140,00 175.423,73 35,08 6%
Urbanisticko-arhitetonski konkurs
1.7. (1% 0d 1.2-16) 3.030.150,00 606,03 25.679,24 514 1%
18. Nadzor (2% 0d 1.2.do 1.6.) 6.060.300,00 1.212,06 51.358,47 10,27 2%
19.|  Upravljanje (4% 0d 1.2.do 1.8.) 12.484.218,00 2.496,84 105.798,46 21,16 4%
1.10.| UKUPNO (Cena gradnje stanova) 5.000,00 324.589.668,00 64.917,93 | 2.750.759,90 550,15 100%

socijalnog stanovanja, kao i njegovog
daljeg razvoja.

Vaznost povracaja, makar i samo jednog
dela, ulozenih sredstava naglasava i struk-
tura izvora finansiranja konkretnih progra-
ma i projekata. Naime, nacini finansiranja
mogu biti raznoliki: bespovratno ili sub-
vencionisano kreditiranje jedinica lokalne
samouprave od strane Republicke agen-
cije za stanovanje, sopstvena finansijska
i nefinansijska ulaganja jedinica lokalne
samouprave, ali i kreditna i donatorska
sredstva medunarodnih finansijskih insti-
tucija (narocito onih koje su specijalizo-
vane za kreditiranje segmenta socijalnog
stanovanja).

Projekat F/P 1720 je ilustracija realizacije
izgradnje stanova sredstvima iz razlicitih
izvora: u njemu ucestvuju Banka za ra-
zvoj Saveta Evrope, Republika Srbija i 12
gradova/opstina (koji su potpisali prelimi-
narni sporazum). Ovim projektom je pred-
videna izgradnja 1.200 stanova na terito-
riji Republike Srbije namenjenih kupovini
pod neprofitnim uslovima i 500 stanova
namenjenih izdavanju pod zakup u javnoj

svojini. Poreske olaksice za stanovanje se
ogledaju u oslobadanju od obaveze placa-
nja poreza na dodatu vrednost za trosko-
ve gradnje koji se finansiraju sredstvima
inostranih kreditora ili donatora.

Finansijska odrzivost sistema socijalnog
stanovanja, kao i njegovih pojedinih pro-
gramskih modela, najjednostavnije se
moze predstaviti primerom finansijskog
proracuna za realizaciju upravo projekta
F/P 1720 u jednom od dvanaest grado-
va u kojem je planirana gradnja ukupno
150 stanova, od kojih je 100 namenjeno
prodaji pod neprofitnim uslovima, a 50
davanju pod zakup u javnoj svojini. Pro-
racun je uraden u skladu sa lzvestajem o
izvodljivosti', tako da je ocekivana pro-
secna povrsina stanova 50 m?, U trenutku
izrade obracuna 1 evro je vrednovan sa
118 dinara. Vazno je napomenuti da se u
proracunu koriste planirane vrednosti za
svaku komponentu i da je moguce odstu-
panje od tih ocekivanih vrednosti kada se
otpocne sa realizacijom na terenu.

U tabelama 1. i 2. predstavljene su sve
troskovne komponente koje cine cenu

10. Vlada Republike Srbije, Ministarsvo Zivotne sredine i prostornog planiranja, avgust 2010.
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gradnje stanova. Prodajna cena stanova
namenjenih prodaji moZe dosti¢i cenu
gradnje stanova maksimalno uvecanu za
10%, kako je definisano svim vaze¢im do-
kumentima i zakonskim i podzakonskim
aktima za sprovodenje ovog projekta. Toli-
ko uvecanje cene gradnje stanova praktic-
no obezbeduje samo troskove PDV-a i tro-
Skove finansiranja, pa izostaje ostvarivanje
profita. Formirana prodajna cena obezbe-
duje povrat sredstava uloZenih za gradnju
ovih stanova, alii deo ulozenih sredstava u
gradnju stanova za stanovanje pod zakup.

Kada je rec o stanovima za stanovanje pod
zakup u javnoj svojini, prihodi od zakup-
nine ne mogu obezbediti potpuni povrat
ulozenih finansijskih sredstava. Kako bi se
odrzala cenovno pristupacna zakupnina,
aktima koja prate sprovodenje projekta
precizirana je neophodnost obezbedi-
vanja subvencionisanja neto troskova
gradnje u visini od 20%. Najveci deo neto
troskova gradnje u iznosu od 50% nadok-
nadice se prikupljanjem sredstava proda-
jom stanova pod neprofitnim uslovima,
konkretno, naplatom komponente vred-
nosti zemljista. Prikupljanjem zakupnine



Tabela2  Finansijski proracun gradnje stanova za stanovanje pod zakup u javnoj svojini
Komponente cene Troskovi Trosak po m? TroSkovi Trosak po m? Ucesce
1  |gradnje stanova za stanovanje Stavl.nbena ,| izgradnje neto korisne | izgradnjeu | neto korisne }(roskoya de
pod zakup u javnoj svojini | POV>Inaum uRSD povriine u RSD EUR povrsine u EUR i g?:t?ljlj?m
1.1. Neto korisna povrsina stanova
12, Zemljiste 24.337.500,00|  9.735,00 206.250,00 82,50 15%
13. Infrastruktura - primari 16.225.000,00 |  6.490,00 137.500,00 55,00 10%
14, Infrastruktura - sekundari 19.470.000,00 |  7.788,00 165.000,00 66,00 12%
15. | NetotroskovigradnjedeobezPDv | 230900 90 48> 500,00| 36.193,00 | 766.800,85 306,72 56%
17, | Ut oo 1505.150,00| 60206 1275551 5,10 19%
18, Nadzor (2%0d 1.2.do 1.6.) 3.010.300,00| 104,12 2551102 1020 2%
19. | Upravljanje (4%0d 1.2.do 1.8) 6.201.218,00 248049 52.552,69 2,0 1%
1.10.| UKUPNO (Cenagradnjestanova) | 2.500,00 | 324.589.668,00| 64.492,67 | 1.366.370,07 | 546,55 100%

finansirace se svega 30% iznosa neto tro-
$kova zakupnine.

Jednu od subvencija pri izgradnji svih 150
stanova predstavlja oslobadanje od oba-
veze placanja PDV-a za troSkove gradnje
koji su finansirani sredstvima inostranih
kreditora. Ta subvencija omogucava nizu
cenu gradnje za okvirno 10%.

Adekvatnom naplatom prikazanih kompo-
nenti cene gradnje stanova omogucice se
formiranje stambenog fonda u javnoj svo-
jini u gradu ucesniku projekta uz nesme-
tani povracaj kreditnih sredstava (Banka
za razvoj Saveta Evrope kreditira do 55%
vrednosti investicije). Tako oformljen stam-
beni fond omogucice resavanje potreba
za stanovanjem jednog dela najugrozeni-
jeg stanovnistva, vecu poslovnu aktivnost
gradevinske industrije, postavljanje visih
standarda prilikom stambene izgradnje.
Naravno, novoformirani stambeni fond
predstavlja pocetnu osnovu koja e se s
vremenom uvecavati preko novih progra-
ma i projekata. Dodatni razvoj stambenog
fonda u 7 jedinica lokalne samouprave
koje sprovode pomenuti Projekat F/P

1720 ostvarice se i realizacijom Programa
izgradnje stanova za socijalno stanovanje
kao sastavnog dela Zakljucka Vlade Repu-
blike Srbije, 05 Broj 360-9100/2012 od 13.
decembra 2012. godine.

U sprovodenju ovog programa jedinice
lokalne samouprave ucestvuju sa sopstve-
nim finansijskim sredstvima od priblizno
263 miliona dinara, ali i infrastrukturno
opremljenim zemljistem kao oblikom ne-
finansijskog ulaganja. Planirano je da se
tim sredstvima izgrade oko 82 stambene
jedinice, ukupne neto stambene povrsine
od priblizno 4.500 m2 Namenu ovih sta-
nova utvrdice jedinice lokalne samoupra-
ve u skladu sa svojim lokalnim stambenim
politikama. Republicka agencija za stano-
vanje ucestvuje kao kreditor bespovratnih
sredstva u ukupnom iznosu od 200 milio-
na dinara. Sredstvima iji je izvor Republi¢-
ka agencija za stanovanje bice izgradene
priblizno 63 stambene jedinice, ukupne
neto stambene povrsine od oko 3.500 m?,
namenjene isklju¢ivo stanovanju pod
zakup u javnoj svojini. lako su sredstva
koja je obezbedila Republicka agencija
za stanovanje nepovratna, to ne znadi da

se moze izostaviti povrat makar jednog
dela uloZenih sredstava prikupljanjem
zakupnina. Prikupljenim sredstvima ce se
obezbediti dalji razvoj socijalnog stanova-
nja na podrucju sprovodilaca programa.
Ugovorom i drugim aktima je utvrdena
obaveza ulaganja u te svrhe, i to u iznosu
od minimalno 30% naplacenih zakupnina.
Takode, prikupljena sredstva ¢e omoguciti
i naknadu troskova za odrzavanje, osigu-
ranje, upravljanje i amortizaciju izgrade-
nih stambenih jedinica namenjenih soci-
jalnom stanovanju.

lako postoji odredena doza rizika da ce ovi
vidovi stanovanja inicijalno biti cenovno
nedostupni pojedinim potencijalnim ko-
risnicima, jo$ jednom je vazno napome-
nuti da je neophodno istrajati u doslednoj
primeni ovih koncepata. Stoga, da bi se
izbegle moguée poteskoce povezane sa
cenovnom dostupno3cu, potrebno je u
narednom periodu, u skladu sa mogucéno-
stima, razvijati i druge programske mode-
le. Pre svih, subjektno subvencionisanje za
kupovinu i zakup stanova i unapredenje
uslova stanovanja u li¢noj svojini pomocu
razlicitih programa finansijske podrske. B
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Branislava Zarkovié

Predsednica Hausing Centra
— Centra za unapredenje stanovanja
socijalno ugrozenih grupa

SOCIJALNO STANOVANJE
U ZASTICENM
USLOVIMA: PODRSKA ZA
DOSTOJANSTVEN ZNOT

Socijaino stanovanje u zasticenim uslovima je
Inovativan I sveobuhvatan pristup socijalnom
stanovanju koji doprinosi stvaranju inkluzivnog
drustva pomazuci odredenim ciljnim grupama
da unaprede svoje Zivotne prilike
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ocijalno stanovanje u zastice-
nim uslovima je inovativni
program stambenog i soci-
jalnog zbrinjavanja najugro-
zapocela 2003. godine i traje i danas. Cilj
programa je obezbedivanje stambenih
redenja za visestruko socijalno ugroZene
grupe i pruzanje podrske njihovoj soci-
jalnoj ukljucenosti. Ovaj tekst nastoji da
pruzi osnovne informacije o konceptu,
glavnim akterima, postignutim rezultati-
ma i nauc¢enim lekcijama. Rezultati ovog
projekta mogu ponuditi dragocena isku-
stva reformi stambenog sektora u Srbiji i
doprineti izgradnji celovitog sistema.

Godine 2003. centri za socijalni rad u 44
opstine/grada u Srbiji hrabro su zakora-
¢ili u pionirski poduhvat uspostavljanja
nove usluge u sistemu socijalne zastite i
od tada ga dalje osmisljavaju, istrazuju i
razvijaju. Socijalno stanovanje u zastice-
nim uslovima je Ziva, dinami¢na usluga
Ciji rezultati velikim delom zavise od ima-
ginacije i inicijative centara za socijalni
rad koji njome upravljaju i korisnika koji-
ma je namenjena.’

Program je nastao u institucionalnom
vakuumu, u vremenu tranzicije izme-
du dva sistema socijalnog stanovanja
(starog, upravo napustenog i novog, jo$
neizgradenog), pod pritiskom potreba
mnogobrojnih gradana koji nisu bili u
mogucnosti da sami, pod trzi$nim uslo-
vima i bez dodatne podrike rese pitanje
svog stanovanja i obezbede uslove za
dostojanstven zivot. Kao pravo u obla-
sti socijalne zastite, projekat je pokusao
da istovremeno zadovolji razli¢ite cilje-
ve - stambeno zbrinjavanje i socijalno
ukljucivanje.

1. M. Timotijevi¢, ,Centri za socijalni rad i nova
usluga socijalne zaétite - socijalno stanova-
nje u zasticenim uslovima’, Aktuelnosti, broj
1-2/2012, Beograd: UdruZenje strunih radni-
ka socijaine zastite RS, str 84-94.



0d 2003. godine do danas izgradeno je
890 stambenih jedinica za socijalno
stanovanje u zasticenim uslovima u 44
opstine/grada u Srbiji, u kojima, uz po-
drsku lokalne zajednice, Zivi oko 2.600
ugrozenih gradana. Ovaj broj ¢e i dalje
rasti. Koncept socijalnog stanovanja u za-
$ticenim uslovima je vremenom prepo-
znat kao adekvatno stambeno i socijalno
redenje za izbeglice i interno raseljena
lica smestena u kolektivnim centrima,
ali i za ugrozeno lokalno stanovnistvo.
Uz koordinaciju sa procesom zatvaranja
preostalih kolektivnih centara u Srbiji,
ovaj program se iz godine u godinu u sve
vecoj meri finansira iz pretpristupnih fon-
dova Evropske unije.

Koncept socijalnog stanovanja u zasti-
¢enim uslovima je jedan od finalista me-
dunarodnog konkursa World Habitat
Awards 2009* za prakticna i inovativna
redenja za probleme i potrebe u oblasti
stanovanja. Aplikaciju je podnela NVO
Hausing Centar, kao jedan od ucesnika u
kreiranju koncepta 2002. godine i u nje-
govoj kasnijoj realizaciji.

Pocetna situacija

Kao posledica ratnih sukoba u bivsoj Ju-
goslaviji, u Srbiji se u vreme pocetka reali-
zacije projekta nalazilo oko 600.000 izbe-
glica i interno raseljenih lica. Cak 26.863
njih je bilo smesteno u 388 kolektivnih
centara, koji su, odlukom Vlade Republi-
ke Srbije, bili na pocetku koordiniranog
i planskog procesa zatvaranja. Zbog ne-
moguc¢nosti povratka mnogih izbeglica u
zemlju porekla, integracija u Srbiji se na-
metnula kao jedino resenje. Zbog okol-
nosti koje su ih zadesile, ljudi smesteni
u kolektivnim centrima su bili zavisni od
tude pomodi, bez ikakve inicijative ili ak-

2. Videti: http://www.worldhabitatawards.org/winners-and-finalists/.
3. Nacionalna strategija za reSavanje problema izbeglih i interno raseljenih

lica, Beograd 2003.

tivnog uce$¢a, nemocni u pronalazenju
redenja za sebe.

Ljudi smesteni u kolektivnim centri-
ma smatrani su za najugroZenije medu
ugrozenima. Svi koji su bili sposobni da
samostalno napuste kolektivne centre
to su vec bili uinili. U centrima su ostali
vecinom stari, samohrani roditelji, osobe
sa invaliditetom i viSestruko ugroZeni i
siromasni. Oni su uglavnom nezaposleni
i njihove mogucnosti za dobijanje posla
su ogranicene; oslanjaju se na programe
socijalne pomo¢i i sezonska zaposle-
nja. Pored ljudi smestenih u kolektivnim
centrima, znatan broj ugrozenih stano-
vao je u privatnom smestaju u izuzetno
losim Zivotnim uslovima (u nezavrsenim
i neadekvatnim objektima, bez osnov-
nih instalacija i izolacije, nelegalno i pod
pretnjom da ce biti izbaceni i sl.). Bio je
izazov razviti pristup kojim se socijalna
zavisnost moze smanjiti, a ugrozenim
osobama i grupama pruZiti osecaj socijal-
ne pripadnosti.

Pocetna ideja je predstavijena u Nacio-
nalnoj strategiji za reSavanje problema
izbeglih i interno raseljenih lica u Srbiji.
Strategija predvida izgradnju manjih
stambenih zajednica za stare - manje
domove za stare u kojima je jedna ,hra-
niteljska porodica’, tj. porodica sa decom
koja je ,angaZovana u sistemu socijalne
zastite i brine o 5-6 starijih porodica koje
su u stanju da vode racuna o sebi"?

Dok su dva pilot projekta 2003. godine
bila isklju¢ivo namenjena starijim kori-
snicima, ciljna grupa korisnika se Sirila u
projektima koji su usledili. Korisnici pro-
jekta danas su razli¢ite grupe - stara lica
sposobna da Zive samostalno, samohrani

2012.

roditelji sa decom i, druge kategorije po-
sebno ugrozenih porodica - socijalno i
ekonomski ugrozene porodice koje zbog
zdravstvenih problema, invaliditeta ili
hroni¢ne bolesti ¢lana porodice ne mogu
da obezbede uslove za zZivot"*

Projekat su zajednicki pokrenuli Ministar-
stvo rada i socijalne politike Republike
Srbije, Komesarijat za izbeglice Republike
Srbije i Humanitarno odeljenje Svajcarske
agencije za razvoj i saradnju (SDC), koja
je u periodu od 2002. do 2005. godine
bila glavni donator projekta. Sredstvima
SDC i $vajcarske vlade izgradena je 271
stambena jedinica u 17 opstina. Po zatva-
ranju humanitarnog odeljenja SDC u Sr-
biji 2005. godine, finansiranje projekta su
preuzeli Evropska unija, UNHCR, UNDP,
USAID, vlade Republike Srbije i Nemacke
i privatni donatori. S vremenom, rezultati
projekta su Siroko prepoznati i on je po-
stao najpodesnije stambeno resenje za
izbeglice i interno raseljena lica smeste-
na u kolektivnim centrima Sirom Srbije.
Projekat je, takode, potvrdio ogromnu
potrebu za stambenim reSenjima ovog
tipa za ugrozene izbeglice i raseljena lica
u Srbiji, ali i za lokalno stanovnistvo.

Situacija u stambenom

sektoru u Srhiji

U Srbiji, stambena politika je jos uvek
relativno zapostavljena oblast. Srbi-
ja je tek nedavno, 2008 godine, usvojila
Zakon o socijalnom stanovanju, na cije
usvajanje se cekalo godinama. Postoji
,ogroman raskorak izmedu potreba i mo-
gucnosti velikog broja domacinstava u
Republici Srbiji da samostalno rese svoje
stambene potrebe na trzistu i skoro pot-
puno odsustvo sistemskih mera stam-
bene podrike takvim domacinstvima”?

4. Ugovor o saradnji na realizaciji projekta, ¢lan 5, Grad Vranje, 2009, str 4.
5. Nacionalna strategija socijalnog stanovanja, Viada Republike Srbije,
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Najveci deo stanovnistva Srbije je poste-
peno iskljucivan iz stambene potroinje
ili, preciznije receno, zvanicne stambene
potrodnje. Usled nedostatka sveobu-
hvatne stambene politike, uprkos znatno
uvecanim stambenim potrebama, pogo-
tovo najugrozenijih domacinstava, mere
stambene politike su usmeravane na sve
uzi i privilegovaniji krug lica.s

Kao i ostala domacinstva u Srbiji, i ona
najugrozenija su upucena da sama, pod
trziSnim uslovima, reSe problem svog
stanovanja. U odsustvu funkcionalnog
sistema socijalnog stanovanja, a pod veli-
kim pritiskom potrebe za obezbedenjem
pristupacnog stanovanja, realizovani su
mnogobrojni programi koji su imali za cilj
da ponude redenja stanovanja razli¢itim
grupama domacinstava, onim domacin-
stvima koja ih nisu mogla sama obez-
bediti. Sve te inicijative su medusobno
nepovezane i nekoordinisane. Socijalno
stanovanje u zasti¢enim uslovima je jed-
na od njih.

Socijalno stanovanje u
zasti¢éenim uslovima kao
deo sistema socijalne
zastite u Srhiji

U nemogucnosti da se socijalno stano-
vanje u zasti¢enim uslovima izgradi kao
deo sistema socijalnog stanovanja u Sr-
biji, ono je oslonjeno na oblast socijalne
zastite.

Socijalno stanovanje u zasti¢enim uslo-
vima je pravo i poseban oblik socijalne
zastite u Srbiji. U prethodnom Zakonu
0 socijalnoj zastiti i obezbedivanju so-
cijalne sigurnosti gradana finansiranje
i pruzanje ove usluge bilo je definisano
¢lanom 9. kao mogucnost za lokalne
samouprave da ovu uslugu finansiraju
iz svog budzeta, ukoliko procene da je

6. Isto.

7. Strategiju je usvojila Vlada Republike Srbije u decembru 2005.
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takva usluga potrebna njihovim gradani-
ma. U novom Zakonu o socijalnoj zastiti
ova usluga regulisana je ¢lanom 4, koji
definise svrhu i prirodu usluga socijalne
zastite, kao i ¢lanom 209, kojim se defini-
$u usluge finansirane iz budzeta lokalne
samouprave, a blize su definisane odlu-
kama lokalne samouprave.

lako je osmisljena i prvi put oprobana
znatno pre nego $to je novi Zakon o so-
cijalnoj zadtiti bio usvojen, ova usluga
kreirana je u duhu vrednosti kojima se
rukovodi aktuelna reforma sistema soci-
jalne zastite i u skladu sa njima, a to su
vrednosti decentralizacije i deinstitu-
cionalizacije, odnosno najmanje restrik-
tivnog okruzenja. Socijalno stanovanje u
zasticenim uslovima je oblik takozvane
Lotvorene zastite’, iji je razvoj predviden
kao prioritet Strategijom razvoja soci-
jalne zastite u Srbiji, koja do danas nije
menjana.’

Koncept socijalnog stanovanja u zasti-
¢enim uslovima obezbedio je nov oblik
brige o ugrozenim kategorijama stanov-
nistva, koji istovremeno razvija kapaci-
tete u lokalnim zajednicama, kako infra-
strukturne (izgradnjom objekata kojima
raspolaZe lokalna samouprava), tako i u
pogledu usluga kojima se zadovoljavaju
potrebe gradana (usluga se moze prila-
goditi razli¢itim kategorijama korisnika).

Korisnici

Prema istraZivanju sprovedenom 2009
godine®, korisnici do tada izgradenih
440 stambenih jedinica bili su ljudi sa
zdravstvenim problemima (22%), osobe
sa invaliditetom (8%), stari (18%), samo-
hrani roditelji (11%). Preostalih 41% su
deca samohranih roditelja i deca i ostali
¢lanovi porodica osoba sa invaliditetom i
hroni¢no obolelih lica. Prose¢an korisnik

programa je veoma niskog obrazovnog
nivoa (8% starijih od 18 godina je nepi-
smeno, a 49% ima zavrsenu samo osnov-
nu Skolu), a 65% su ljudi bez radne spo-
sobnosti. Prosecna veli¢ina porodice je
2,4 ¢lana. Procenat zastupljenosti Roma
u projektu je 17%, i on je proporcionalan
uces¢u Roma u ukupnom broju interno
raseljenih lica u Srbiji.

Socijalno stanovanje u zasti¢enim uslovi-
ma je integralni model podrske i njegov
cilj je da, pored redavanja stambenog pi-
tanja, poboljsa socijalni poloZaj korisnika
i pospesi njihovu socijalnu ukljucenost.
Ovo je posebno vazno zbog toga $to su
korisnici ovog programa izbegla i raselje-
na lica smestena u kolektivnim centrima,
koja najcesce ,imaju psiholosku barije-
ru da napuste mesto na kome je njihov
prirodni osecaj za preZivljavanje skoro
potpuno zamro. Postepeno smanjenje
ambicija i potreba da se bore dovodi ih u
stanje ekstremne ugrozenosti”’

Glavni akteri

Koncept socijalnog stanovanja u zasti-
¢enim uslovima oslanja se na uloge tri
klju¢na aktera:

Lokalna zajednica

Lokalna zajednica je garant odrZivosti

projekta, i njene uloge su brojne:

« ona ustupa infrastrukturno opremlje-
no gradevinsko zemljiste za izgradnju
objekta i postaje vlasnik izgradenih
objekata i stanova;

+ obezbeduje urbanisticko-plansku do-
kumentaciju za izradu gradevinskog
projekta, izdaje sve potrebne dozvole
i saglasnosti potrebne za izgradnju i
vrsi dnevni nadzor tokom izvodenja
radova na izgradnji;

« organizuje transparentan javni izbor
korisnika i

8. M. VujoSevi¢, B. Zarkovi¢, Istrazivanje o ostvarenim rezultatima projekta,
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Hausing Centar 2009, str. 21-26.



+ donosi odluku o proSirenim pravima
gradana iz oblasti socijalne zastite ko-
jom definide stanovanje u zasticenim
uslovima kao prosireno pravo na lokal-
nom nivou, definiSuci uslove za njegovo
sprovodenije i sredstva i nacin finansira-
nja; skupstina usvaja odluku o prodire-
nim pravima i njome se osigurava du-
gorocna finansijska odrzivost projekta.

Buduci da je vlasnik stanova i objekata,
opstina obezbeduje finansiranje za re-
dovno investiciono odrZavanje objekta.
Odrzavanje objekta poverava se organi-
zacijama koje su za to stru¢ne. U skladu
sa potrebama gradana i svojim finansij-

skim mogucnostima, lokalna samouprava
donosi odluku i o dodatnim subvencijama
koje se mogu dodeliti korisnicima, i veliki
broj opstina je to ucinio.

Centar za socijalni rad

Centar za socijalni rad je klju¢na jedinica
sistema socijalne zastite u Srbiji i postoji u
svakoj opstini. Centar pruza profesionalne
usluge u oblasti socijalne zastite, upravlja
projektom socijalnog stanovanja u zastice-
nim uslovima i sklapa Ugovor o koris¢enju
sa odabranim korisnicima. On prati rad do-
macinske porodice i odgovoran je za njenu
obuku. Centar vrsi procenu potreba kori-
snika, planira usluge, saraduje sa drugim

9. D. Mojovi¢, Evaluacija projekta IPA 2007 koji je realizovao UNHCR u saradnji

sa Hausing Centrom, Beograd 2010, str. 40.

sluzbama, inicira aktivnosti i stimulise stva-
ranje uslova za samostalan Zivot u zajednici.

Ministarstvo rada i socijalne politike
i nevladine organizacije organizovali
su seriju radionica za ucesnike projek-
ta, ukljucujuci i domacinske porodice
i korisnike. Njima su centri za socijalni
rad osnazeni da preuzmu svoje uloge u
projektu - da postanu nezavisni u do-
nosenju odluka i dalje razvijaju osnov-
ni koncept projekta. Proces edukacije
domacinskih porodica je zapocet, uz
ucedée korisnika. Jedan od znacajnih
rezultata radionica jeste vodi¢ o socijal-
nom stanovanju u zasti¢enim uslovima,
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u koji su uneta sva sakupljena iskustva i
primeri dobre prakse.

Centri za socijalni rad iz opstina koje razvi-
jaju ovaj projekat formirali su 2005. godi-
ne Mrezu i Inicijativni odbor MreZe, ¢ija je
svrha razmena iskustava i unapredivanje
koncepta projekta.

Domacinska porodica

Domacinska porodica je korisnik jednog
od stanova u objektu, radno je sposobna,
funkcionalna, dobro prihvacena u svom
okruzenju. | ona je socijalno ugrozena
te je i njoj socijalno stanovanje u zasti-
¢enim uslovima vid podrske. Za posao
koji obavlja placa je lokalna zajednica. U
obavljanju svog posla ona usko saraduje
sa Centrom za socijalni rad i konsultuje se
sa njim.

Uloge aktera su komplementarne i preci-
zno su definisane u Vodicy, koji je 2010.
godine izradilo Ministarstvo rada i socijal-
ne politike, u saradnji sa Hausing Centrom,
Komesarijatom za izbeglice i UNHCR."

Inovativni aspekt

Kljucni inovativni aspekt ovog projekta je
uloga domacinske porodice. Moze se reci
da je institut domacinske porodice, uve-
den ovim projektom, u stvari pokusaj in-
stitucionalizovanja solidarnosti. Glavni
zadatak domacinske porodice je da bude
tu za druge, da podstakne komunikaciju i
suzivot i da promovise vrednosti solidar-
nosti i zajednistva. Suprotno ustaljenim
oCekivanjima, uloga domacinske porodi-
ce nije da nadgleda, ¢isti i popravlja, nje-
na uloga je slozena i sofisticirana. Deleci
svakodnevni Zivot sa ostalim korisnicima
stanova u objektu, ona im pruza podrsku
dobrog suseda. Domacinska porodica je
komunikativna i ima generalno optimisti-

10. M. Vujosevi¢, B. Zarkovié, Ziveti kao ostali svet - Socijalno stanovanje u
zatiéenim uslovima, Vodic, Hausing Centar, 2010, str 23-45.

1. Isto, str 37.
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¢an stav, ona je tolerantna, bez potrebe
daimamociprema tim kriterijumima se i
bira. Priizboru domacinske porodice pro-
cena strucnjaka iz centra za socijalni rad
je klju¢na.

Socijalno stanovanje u zasti¢enim uslo-
vima je inovativan i sveobuhvatan pri-
stup socijalnom stanovanju. Pored poma-
ganja socijalno ugroZenima da rese svoje
stambeno pitanje, on doprinosi izgradnji
inkluzivnog drustva stvaranjem okruzenja
koje pomaze odredenim ciljnim grupama
da unaprede svoje Zivotne prilike.

,Otkad smo dobili smestaj na Panteleju
kao domacinska porodica, glavne aktiv-
nosti su mi usmerene na sredivanje stanja,
posto je zgrada tek zazZivela... pa je potreb-
na moja pomoc u integraciji svih porodica
u zgradi u lokalnu zajednicu. Neki ljudi su
stvarno Ziveli u veoma teskim Zivotnim
uslovima i svasta su preziveli. Onda je
njihova adaptacija na normalne uslove zi-
vota jako tedka. Mora se sa njima Sto vise
pricati, niSta vikom, galamom, nego treba
pri¢i na jedan ljudski, komsijski nacin...Mi
smo tu jedni za druge - najblizi smo jedni
drugima-itusmoizadobroizalose. (Mi-
roslav Risti¢, domacinska porodica, Pante-
lej, Nis)."

Komponente

Projekat ima dve komponente:

|lzgradnja stambenih
objekata (,hardware”)

Stambeni objekti se grade na gradevin-
skom zemljistu koje za tu namenu ustupi
opstina, bez nadoknade. Stambene jedini-
ce su razlicite veli¢ine. Narocita paznja se
poklanja zajedni¢tkom prostoru u objek-
tima - zajedni¢kom prostoru za okuplja-
nje stanara, prostorima za pranje vesa, i
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spoljadnjem prostoru (baStama, zelenim
povrsinama itd.). Ovo su centralna mesta
za komunikaciju i kontakt i mesta susreta
stanara i suseda.

Standard stanova odgovara prose¢nom
kvalitetu stanovanja u zemlji kako bi se
izbegla stigmatizacija i socijalna segrega-
cija. Objekti su integrisani u urbano tkivo,
izgradeni u blizini javnih sadrZaja i saobra-
¢ajnica. Postuju se pravila pristupacnosti i
univerzalnog dizajna, kao i preporuke Life-
time Building Standards (Domovi za ceo Zi-
vot), koji obezbeduju prilagodljivost obje-
kata potrebama starije populacije. Stanovi
u prizemlju su bez barijera i pristupacni za
osobe sa invaliditetom.

Stvaranje okruzenja podrske,
tzv. zaSticenih uslova stanovanja
(,software”)

Stvaranje tzv socijalno zasti¢enog okruze-
nja je neprekidan proces, koji se sastoji od
svih aktivnosti i usluga koje pruzaju do-
macinska porodica, centar za socijalni rad
i lokalna zajednica.

Postignuéa

Iz godine u godinu rezultati projekta su
pazljivo praceni i naucene lekcije su ugra-
divane u svaki naredni projekat. Brojne
evaluacije su potvrdile socijalnu odrZivost
projekta. Korisnici izjavljuju da je doslo
do znatnog poboljsanja njihovih Zivotnih
uslova i kvaliteta Zivota. Koncept je ,potvr-
dio svoje vrednosti i opravdanost izvornih
ciljeva tokom vremena”"2

Godine 2009. Ministarstvo rada i socijal-
ne politike i Hausing centar sproveli su
obimno istrazivanje o uticaju projekta
,Socijalno stanovanje u zasti¢enim uslo-
vima” na unapredenje uslova Zivota i na
ostvarivanje socijalne uklju¢enosti korisni-

12. . Mojovic, Evaluacija projekta IPA 2007 koji je realizovao UNHCR u sa-
radnji sa Housing centrom, Beograd 2010, str 57.



ka. IstraZivanje je sprovedeno u 22 opsti-
ne u kojima je do kraja 2009. godine bio
realizovan projekat, sa 1.100 smestenih
korisnika. Prema istrazivanju, oCekivanja
korisnika su uglavnom ispunjena - oseca-
ju se prihvacenima, imaju mogucnost da

Zive samostalno i oslone se na sebe i svoje

potencijale, manje zavise od institucija i

imaju bolji kvalitet Zivota:

« 81% smestenih izbeglica uzelo je drza-
vljanstvo Republike Srbije;

+ 46% korisnika ostvarilo je prava na so-
cijalnu pomo¢:

+ 47% korisnika je ostvarilo prava na
subvencije u placanju troskova;

+ 32% radno sposobnih korisnika dobilo
je zaposlenje po preseljenju u objek-
te, a za 50% novozaposlenih je centar
za socijalni rad posredovao prilikom
zaposljavanja;

+ 100% dece uzrasta 7-19 godina po-
hada osnovnu ili srednju 3kolu, $to se
odnosi i na romsku decu; 39 od 169
dece uzrasta 19-25 godina (23%) je na
redovnim studijama;

+ 6% korisnika su Romi i nisu registro-
vani nikakvi problemi u ostvarivanju
suzivota i zajednistva koji bi mogli biti
izazvani njihovom drugacijom etni¢-
kom pripadnoscu;

«svi korisnici imali su isti pristup ostva-
rivanju svojih prava kao i svi ostali gra-
dani Srbije.

Koncept Socijalnog stanovanja u zastice-
nim uslovima pomogao je Ministarstvu
rada i socijalne politike da izgradi nov,
deinstitucionalizovan,  decentralizovan
i ekonomican pristup brizi o starima i
osobama sa invaliditetom - ili generalno
ugrozenima, s obzirom na to da pristup
ima mnogobrojne svrhe. Pristup Socijal-
nog stanovanja u zaSticenim uslovima
ima visok stepen odziva korisnika i Siroko

13. H. Herrmann, E. Ruegg, Eksterna evaluacija programa SDC DuSo Bal-
kans, SDC Humanitarian Aid Europe + CIS Division, februar 2005.

je prihvacen od strane opstina... Koncept
projekta socijalnog stanovanja u zastice-
nim uslovima je predstavljao inovativan i
veoma podesan odgovor na demografske
i socio-ekonomske karakteristike osoba
smestenih u kolektivnim centrima, koji je
pokazivao rastucu tendenciju prema po-
sebno ugrozenim grupama.’

Nakon uspesnog sprovodenja projekata
u Srbiji (2002-2005), Svajcarska agencija
za razvoj i saradnju odlucila je da ponovi
ovaj pristup socijalnom stanovanju i da
zapocne sli¢ne projekte u Jermeniji (2005)
i Gruziji (2006).

Veliki broj opstina i gradova u Srbiji je zain-
teresovan za dalji razvoj ovog vida zastite
jer se pokazalo da je u pitanju pogodan,
efikasan i ekonomican nacin zbrinjava-
nja najugrozenijih. ,Ovaj vid zbrinjavanja
stambeno ugrozenih pojedinaca i poro-
dica daje takve mogucnosti da s pravom
mozemo da kazemo da su to uslovi za Zi-
vot dostojni Coveka.... Smatramo i ujedno
predlazemo da na ovaj nacin treba regu-
lisati i obezbedivati stambeno ugrozene
gradane i to da procenat ucesca lokalnog
socijalno ugroZenog stanovnistva bude
bar 50%..." (Centar za socijalni rad Zajecar,
citat iz upitnika).™

Koncept socijalnog
stanovanja u zastiéenim
uslovima i beskuénistvo
(Housing First)

Poslednjih godina u zemljama Evropske
unije se sve veca paznja posvecuje proble-
mu beskucnistva, buduci da ono predsta-
vlja ekstremni vid socijalne isklju¢enosti
i siromastva, i razvijaju se strategije za
prevenciju beskucnistva, odnosno izlazak
iz situacije beskucnistva za one ljude koji
se u njoj nadu. Besku¢nistvo se posmatra

kao priviemen proces i smatra se da je
podrska za izlaz iz situacije beskucnistva
klju¢na. Kao jedno od resenja koje ima sve
viSe pristalica i Ciji rezultati su ekonomski
opravdani, navodi se tzv. model Housing
first. Ovaj model pokusava da onima koji
se nadu u situaciji beskucnistva prvo
obezbedi smestaj, odnosno stan u kome
¢e moci da Zive, a da se potom u tom sme-
$taju pruzaju raznovrsne i krojene usluge
podrske. Ustanovljeno je da ovaj model
daje brze i konkretne rezultate, da je pro-
ces izlaska iz situacije beskucnistva uspe-
$an, da se ljudi vracaju natrag u zajednicu
i da je cena ove usluge (koja je na prvi
pogled visoka) srazmerno mala u odnosu
na postignute rezultate i dugoro¢nu soci-
jalnu dobit. Bas kao i kod programa soci-
jalnog stanovanja u zasti¢enim uslovima.

Buducida suizbegliceiinterno raseljena
lica koja Zive u priviemenom smestaju u
kolektivnim centrima ili u neadekvat-
nom privatnom smestaju de facto bes-
kucnici (prema definiciji ETHOS), moze-
mo sa zadovoljstvom konstatovati da
je model Housing first prvo realizovan
upravo u Srbiji, kao i da su njegovi re-
zultati, prema istraZivanju obavljenom
2009. godine, zamasni.

Dosadasnjim razvojem koncepta socijal-
nog stanovanja u zasticenim uslovima
postavljen je osnov za njegova dalja si-
stematska unapredenja. Kao i do sada,
projekat ce zahtevati trud za dalje mode-
lovanje. Zahvaljujemo se centrima za soci-
jalni rad i lokalnim samoupravama koje su
se hrabro i sa puno entuzijazma upustile
u izgradnju nove usluge u sistemu soci-
jalne zastite u Srbiji i kreativno doprinele
izgradnji inkluzivnog drustva, za koje se
koncept socijalnog stanovanja u zastice-
nim uslovima zalaze. ®

14. M. Vujodevié, B. Zarkovic, IstraZivanje o ostvarenim rezultatima projekta,
Hausing Centar 2009, str 48.
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SUCIAL HOUSING IN
TRANSITION COUNTRIES

(SOCIUALNO STANOVANJE U ZEMLIAMA U TRANZICIJI)
ROUTLEDGE, NEW-YORK — LONDON, 2013,

,lzazov za stambenu politiku u zemjjama u
tranziciji jeste obezbedivanje institucionaine
poarske arustvenim grupama koje su se
nasle u nezavianoy situacii zbog Strukturmin
promena u ekonomiji (privatizacjie |
komodifikaciie javnin usluga).”
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PRIKAZ KNJIGE SOCIAL HOUSING IN TRANSITION COUNTRIES

a samom pocetku 2013. godine
izdavacka kuca Routledge obja-
vila je zbornik tekstova Social
Housing in Transition Countries,
koji su priredili Jozef Hegedis (Jozsef He-
gediis), Martin Luks (Martin Lux) i Nora
Teler (Nora Teller). Zbornik je posvecen
politici socijalnog stanovanja u drzavama
Centralne i Isto¢ne Evrope, ukljucujuci
drzave na prostoru bivse SFRJ, u periodu
postsocijalisticke transformacije.

Knjiga se sastoji iz Cetiri dela. U prvom
delu je ukratko objasnjen opsti kon-
ceptualni okvir za razumevanje procesa
postsocijalisticke transformacije sektora
socijalnog stanovanja, sa posebnim na-
glaskom na pitanjima konvergencije i
divergencije u zemljama posmatranog
regiona. Drugi deo je u teorijskom smislu
najznacajniji, jer je narednih pet tekstova
posveceno razmatranju klju¢nih proble-
ma stambene politike u postsocijalisti¢-
kom periodu, kao $to su privatizacija sta-
nova, finansiranje socijalnog stanovanja,
regulisanje rentalnog sektora, uvodenje
stambenog dodatka, upravljanje socijal-
nim stanovanjem i problem stambene is-
klju¢enosti. U trecem delu su opisane stu-
dije slucaja koje prate navedene aspekte
stambene politike i socijalnog stanovanja
u 12 postsocijalistickih drzava (Bosna i
Hercegovina, Hrvatska, Ceska Republika,
Estonija, Madarska, Poljska, Rumunija,
Rusija, Srbija, Slovacka, Slovenija i Ukra-
jina). Cetvrti deo sumira nove strategije
socijalnog stanovanja u drzavama post-
socijalisticke transformacije.

Autori polaze od definicije socijalnog sta-
novanja kao onog tipa stanovanja kojim

1. Jozsef Hegediis, “The Transformation of the
Social Housing Sector in Eastern Europe: A
Conceptual Framework”, in: Social Housing
in Transition Countries, Routledge, New York
—London, 2013, p. 26



upravlja drzava ili neko neprofitno stam-
beno udruzenje. Sektor socijalnog sta-
novanja u drzavama ¢lanicama Evropske
unije obi¢no se sagledava iz ugla teorije
konvergencije, koja pretpostavlja da se
razvijene kapitalisticke zemlje suocava-
ju sa istim pretpostavkama neoliberalne
ekonomske politike i da pruzaju slicne

odgovore na izazove u sferi stanovanja.
S druge strane, razgradnja tzv. istocnoe-
vropskog modela stanovanja moze pod-
razumevati razli¢ite ishode postsocijali-
sticke transformacije. Hegedi$ smatra da
je u zemljama Centralne i Isto¢ne Evrope
re¢ o jednom modelu stanovanja koji
obuhvata vise podtipova.?

2 Jozsef Hegediis, “The Transformation of the Social
Housing Sector in Eastern Europe: A Conceptual Fra-
mework”, in: Social Housing in Transition Countries,

Routledge, New York — London, 2013, p. 3

Opédti trend u postsocijalistickoj transfor-
maciji stanovanja bila je masovna privati-
zacija drustvenih stanova, koja je dovela
do koncentracije ranjivih drustvenih
grupa unutar rezidualnog rentalnog sek-
tora u drzavnom vlasnistvu. lako je pre-
poznata potreba da se uspostavi sistem
socijalnog stanovanja, koji kao zaseban
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sektor stanovanja nije postojao za vreme
socijalizma, reSavanje stambenog pitanja
ranjivih drustvenih grupa nije sistemat-
ski uredeno i za sobom povlaci teskoce
finansijske i socijalne prirode.

Razmatranje posledica privatizacije sta-
nova u postsocijalistickim drZzavama
oslanja se na Cetiri teorijska objasnjenja.
Prvo se zasniva na teoriji racionalnog iz-
bora i postulira da je drzava prodajom
drustvenih stanova nastojala da obezbe-
di dodatni izvor prihoda, kako bi delimi¢-
no prevazisla fiskalne probleme. Drugo
objasnjenje polazi od teorije predenog
puta, te naglasava da su privilegovane
drustvene grupe iz starog sistema na
ovaj nacin Zelele da osiguraju svoj po-
loZaj u izmenjenim okolnostima. Prema
trecem objasnjenju, privatizacija se po-
smatra kao ,amortizer $oka", pri ¢emu se
naglasava da je jedan od ciljeva privati-
zacije stanova bio da se ublaze drustve-
ne posledice krize i da ljudi lakse prihva-
te realnost koju su obelezili pad Zivotnog
standarda i povecanje troSkova Zivota.
Cetvrto objadnjenje istice da je privati-
zacija bila samo sredstvo pomocu kojeg
je pokrenuta kompleksna ekonomska i
socijalna transformacija dotadasnjeg si-
stema. Valjano razumevanje privatizacije
u konkretnim drzavama trebalo bi da se
zasniva na kombinovanju sva cetiri obja-
$njenja, a posebno je vazno prepoznati
ulogu razlicitih aktera i interesnih grupa.

Analiza privatizacije stanova u postso-
cijalistickom periodu znacajna je za uo-
Cavanje kontinuiteta ili diskontinuiteta
u odnosu na prethodni sistem. U tom
smislu isti¢u se Cinjenice da je cena sta-
na Cesto iznosila manje od 15% trZisne
cene, s tim da su povlasceni uslovi ku-
povine vazili do odredenog roka, da se
privatizacija odvijala razli¢itim tempom
i primenom raznih finansijskih olaksica.
Srbija spada u red zemalja koje su za vrlo
kratko vreme svele drZzavni sektor stano-
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vanja na manje od 5% ukupnog stambe-
nog fonda.

Jedna od posledica privatizacije stano-
va bilo je povecanje nejednakosti u sferi
stanovanja, jer su pojedine kategorije
stanovnistva bile iskljuc¢ene iz ovog pro-
cesa, kako zbog finansijskih teskoca tako
i zbog formalno-pravnih prepreka (kao u
slu¢aju imovine predvidene za restituci-
ju), dok je stanovnicima ruske nacional-
nosti u Letoniji pravo na otkup stanova
uskraceno iz politickih razloga.

Posledica privatizacije stanova kojoj se
posvecuje posebna paznja odnosi se na
efikasnost odrzavanja stambenih jedini-
ca i zgrada u celini, jer je sa prenosom
vlasnistva na stanare zgrade preneta i
obaveza odrzavanja nekretnine. Pretpo-
stavljeno je da ce stanari udruzeno delo-
vati u cilju podizanja kvaliteta stanovanja
i da ce solidarno prikupljati novac neop-
hodan za pokrice troskova. Medutim, u
praksi se pokazalo da pitanje odrzavanja
u pojedinim slu¢ajevima dovodi do kon-
flikta, ne samo zbog nedostatka novca,
nego i zbog neodgovornosti stanara.

Svakako najozbiljnija posledica priva-
tizacije stanova jeste smanjenje udela
sektora socijalnog stanovanja do nivoa
koji otezava efektivnu primenu mera
socijalne politike. Zbog fiskalnih ograni-
¢enja, postsocijalisticke drzave nemaju
kapacitet da prosire sektor socijalnog
stanovanja, tako da marginalizovano
stanovnistvo uglavnom ostaje izvan si-
stema socijalne zastite u sferi stanova-
nja, dok istovremeno postoje pojedinci
sa niskim prihodima koji jesu vlasnici, ali
im je finansijska pomo¢ neophodna za
odrzavanje nekretnina.

Finansiranje socijalnog stanovanja u pe-
riodu postsocijalisticke transformacije
jedno je od nezaobilaznih pitanja. Javne
investicije u odrzavanje i izgradnju no-
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vih stanova, posebno za potrebe soci-
jalnog stanovanja, drasti¢no su opale. U
uslovima reforme bankarskog sistema i
usporenog razvoja hipotekarnog trzista,
drzava i gradani se nisu mogli osloniti na
pomo¢ banaka u resavanju stambenog
pitanja sve do dvehiljaditih godina, kada
se bankarski sistem stabilizovao. Do tada
su se mnoge postsocijalisticke zemlje
oslanjale na ostatke ranijih mehanizama
socijalne zastite u sferi stanovanja, poput
provizije pristupacnog stanovanja iz fon-
dova solidarnosti u pojedinim drzavama
na teritoriji bivie SFRJ, medu kojima je i
Srbija.

Postsocijalisticke drzave se suocavaju sa
paradoksom alokacije subvencionisa-
nih socijalnih stanova, jer lokalna vlast
preuzima obavezu da obezbedi stanove
prema odredenim standardima, dok ko-
risnici socijalnih stanova nemaju dovolj-
no novca ni za placanje racuna, $to na
duzi rok ¢ini sistem socijalnog stanova-
nja neodrzivim. Javni sektor kao vlasnik
socijalnih stanova ima nezahvalnu ulogu
da pomiri dve konfliktne funkcije, a to
su ekonomska racionalnost i socijalna
misija.

Drzava je po principu decentralizacije
prenela odrzavanje preostalog fonda
javnog stanovanja na lokalne vlasti (u
znatno manjoj meri na neprofitne orga-
nizacije). Lokalne vlasti su zatim svoje
ingerencije prenele na privatne kom-
panije, koje se rukovode ekonomskim
interesima i ne odustaju od kaznenih
mera prema stanarima, ukljucujudi i ise-
ljavanje. Upravo to i jeste razlog prenosa
ovladcenja, jer lokalne vlasti izbegavaju
da same sprovode politi¢ki nepopularne
poteze.

Stanovanje nije bilo ekonomski prioritet
u periodu postsocijalisticke transforma-
cije, te je stambeni fond dodatno degra-
diran. Nezadovoljstvo javnim rentalnim



stanovanjem, ali i javnim uslugama u
sferi stanovanja uopste, konstantno se
uvecavalo. U nekim zemljama su drzav-
ne kompanije koje se bave odrzavanjem
zgrada i stanova ubrzano privatizovane
(Slovenija) ili su izgubile monopol na
trzistu, mada postoje primeri da vlasnici
stanova nisu imali pravo da promene fir-
mu koju je drzava odredila (Rusija).

Potencijal javno-privatnog partnerstva
nije dovoljno iskorid¢en u zemljama
postsocijalisticke transformacije, za razli-
ku od zemalja Zapadne i Severne Evrope,
kaoi Azije, u kojima troskovno pristupac-
no rentalno stanovanje obezbeduju ne-
profitna i ogranic¢eno profitna stambena
udruzenja. Uz donacije Evropske unije
ovakav sistem je zaZiveo u Poljskoj, ali
u ostalim drzavama Centralne i Isto¢ne
Evrope on nije uveden.

Takode, u Nemackoj funkcionise model
regulisanog i subvencionisanog stano-
vanja u privatnom rentalnom sektoru,
koji je namenjen socijalno ugrozenim
kategorijama stanovniStva (tradicija
duga 50 godina, koja se uspesno prosiri-
la i na teritoriji nekadasnje Nemacke De-
mokratske Republike). U zemljama Cen-
tralne i Istocne Evrope primena ovakvog
modela socijalnog stanovanja otezana je
Cinjenicom da je privatni rentalni sektor
pravno neregulisan i u velikoj meri nefor-
malan. KarakteriSu ga ,neprofesionalni”
vlasnici, kratkoro¢no izdavanje stanova,
nedovoljna zakonska zastita vlasnika i
zakupaca, usmeni dogovor umesto ugo-
vora, izbegavanje placanja poreza. Pored
toga, stanovanje u rentalnom sektoru je
stigmatizovano i smatra se rezidualnim
(u njemu su nastanjeni oni koji nemaju
izbora) ili privremenim (koriste ga stu-
denti i samci mladeg uzrasta).

Rentalni sektor u zemljama Centralne i
Istocne Evrope podeljen je na, privilego-
vani"i,neprivilegovani” deo. U drzavnom

rentalnom sektoru vaze povoljniji uslovi
nego u privatnom rentalnom sektoru,
koji se smatra skupim i nesigurnim obli-
kom zakupa. Autori se bave analizom
mehanizama koji drZavi stoje na raspo-
laganju kako bi uspostavila kontrolu nad
privatnim rentalnim sektorom i integri-
sala ga u sistem socijalnog stanovanja.
Ovde spada regulisanje rente koju na-
placuju javni i/ili privatni vlasnici, a to
je moguce odredivanjem rentne tarife,
maksimiziranjem rente i ograni¢avanjem
rasta rente.

U odsustvu restriktivnih mera regulisa-
nja rente, drzava moze da pomogne po-
rodicama sa niskim prihodima tako $to
¢e obezbediti stambeni dodatak. Visina
ove naknade odreduje se na osnovu pri-
hoda domadinstva, troskova stanovanja
i veli¢ine domacinstva, a sredstva mogu
biti obezbedena iz drzavnog budzeta
ili iz regionalnih i opstinskih fondova.
Stambeni dodatak predstavlja znacajnu
dopunu sistema socijalne zastite i soci-
jalnog stanovanja u Rusiji i Madarskoj,
dok u Srbiji i Bosni i Hercegovini ovakva
primanja ne postoje.

Kada je re¢ o stambenoj isklju¢enosti,
posebna paznja je posvecena poloZaju
Roma (u Madarskoj, Rumuniji i Srbiji).
Konstatuje se da romska populacija nije
imala koristi od privatizacije stanova, jer
su iz ovog procesa bili iskljuceni svi oni
koji nisu imali pravni osnov za prenos
vlasnistva (posebno u slucaju besprav-
nog koris¢enja, skvotiranja ili velikih
dugovanja prema drzavi). Povlatenje
drzave iz sfere javnog stanovanja i odr-
Zavanja dovelo je do povecanja trosko-
va stanovanja, tako da su Romi, zbog
iskljucenosti sa trzista rada i nedostatka
novca, bili iskljuceni i sa stambenog trzi-
$ta. Ovim problemima se bave pojedine
nevladine organizacije, ali je njihov do-
masaj ogranicen s obzirom na instituci-
onalnu nezainteresovanost i odsustvo

politicke volje, zbog Cega je izostala i
finansijska podrska drzave.

Sumiranjem analiziranih studija slu¢aja,
definisano je nekoliko mogucih pristupa
podeli strategija socijalnog stanovanja u
postsocijalistickim drzavama. Prema ide-
ologiji koja je usmeravala obim i raspo-
delu novoizgradenih socijalnih stanova,
autori razlikuju konzervativnu strategiju
(Ukrajina, Rusija), strategiju hitnosti (Hr-
vatska, Srbija, Bosna i Hercegovina), trzi-
$nu komplementarnu strategiju (Poljska,
Ceska Republika, Slovenija, Slovacka)
i trziSnu rezidualnu strategiju (Estoni-
ja, Madarska, Rumunija). Prema drugoj
podeli, koja kombinuje karakteristike
socijalnog stanovanja sa opstim eko-
nomskim ucinkom zemlje, oni navode
nazadnu (Ukrajina), racionalnu (Poljska,
Rusija), decentralizovanu (Estonija, Ma-
darska, Hrvatska), centralnu podrazvije-
nu (Bosna i Hercegovina, Rumunija, Srbi-
ja) i centralnu naprednu strategiju (Ceska
Republika, Slovacka, Slovenija). Procena
novih strategija socijalnog stanovanja
u zemljama Centralne i Istocne Evrope
pokazuje da postoje ozbiljni nedostaci
kako prema kriterijumu efikasnosti, koji
je preuzet iz neoklasi¢ne ekonomije,
tako i prema kriterijumu efektivnosti, koji
je povezan sa idejom socijalne pravde i
drzave blagostanja. U kom pravcu ce se
sistem socijalnog stanovanja u postsoci-
jalistickim drzavama dalje razvijati ostaje
tek da se vidi.

Knjiga Social Housing in Transition Coun-
tries predstavlja znacajnu dopunu posto-
jece naucne literature o socijalnom sta-
novanju u postsocijalistickom periodu.
Ubedljivom teorijskom argumentacijom
koja je potkrepljena kritickom analizom
brojnih empirijskih primera ova studi-
ja zavreduje paznju nase akademske i
stru¢ne javnosti, posebno ako se ima u
vidu da je strateSko promisljanje socijal-
nog stanovanja u Srbiji tek u zacetku. B
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Dusan Damjanovié

Dipl. inZ. arh., izvr8ni direktor
Centra za javnu i lokalnu upravu —

rajem 2012. godine, uz podriku

Fondacije za otvoreno drustvo,

objavljena je publikacija Odrzi-

o0 stanovanje za Rome u Srbiji',

koju je tokom 2012. godine pripremio

tim stru¢njaka okupljenih oko PALGO

centra? uz Ceste i intenzivne konsultacije

sa brojnim akterima ¢ija su iskustva i zna-

nje doprineli izradi predloga za odrzivo
stanovanje u romskim naseljima.

Motivi za izradu publikacije se svakako na-
laze u urgentnosti i neophodnosti pobolj-
Sanja uslova Zivota romske populacije u
Srbiji, te ne ¢udi ambicija autora da ovom
studijom pokusaju da predstave koncept
odrzivog pristupa, odnosno da ponude
odrzive modele stanovanja i zagovaraju
usvajanje mera neophodnih za njihovo
uspostavljanje. Publikacija sadrZi elemen-
te predloga prakti¢cne politike i nudi niz
preporuka klju¢nim akterima javnog (cen-
tralne i lokalne vlasti) i civilnog sektora u
cilju olaksanog uspostavljanja odrzivih
stambenih reSenja za Rome. Otuda je
studija OdrZivo stanovanje za Rome u Srbiji
prevashodno namenjena predstavnicima
romskih organizacija civilnog drustva,
relevantnim donosiocima odluka na cen-
tralnom i lokalnom nivou, predstavnicima
medunarodnih organizacija i donatorskih
programa koji se bave pitanjima vezanim
zaRome, kao i stru¢noj javnostii medijima.

Fokus studije je na naseljima koja nisu
predvidena za raseljavanje, koja je moguce
ukljuciti u formalni sistem, razvijanjem mo-
dela jeftine stambene izgradnje (adaptacije)
i programa potpomognute samogradnje.

Socijalna i stambena
iskljucenost Roma

U uvodu publikacije autori navode kao
osnovni polazni koncept, pre svega,

1. Publikacija OdrZivo stanovanje za Rome
u Srbiji se moze preuzeti sa adrese: http://
www.palgo.org/files/e_odrzivo_stanovan-
je_za_rome.pdf.



aktivno uceS¢e Roma u poboljSava-
nju infrastrukture naselja ulaganjem
upravo sopstvenog rada. Posebnom
paznjom koja je posvelena unutra-
$njim potencijalima romskih zajednica,
studija istice znacaj koiji razliciti oblici
udruZivanja gradana mogu da imaju u
reSavanju socijalnih i stambenih pro-
blema Roma.

Stambena isklju¢enost Roma deo je vi-
Sedimenzionalnog fenomena njihove
socijalne isklju¢enosti. Stoga odrzivo
podizanje kvaliteta stanovanja Roma
mora da obuhvati podizanje njihovih
kapaciteta u vise oblasti: ,u oblasti po-
trebnih vestina za samogradnju i odr-
Zavanje stanova; u oblasti rada i privre-
divanja (pribavljanja resursa kako bi se
podignuti standard stanovanja odrzao,
odnosno i dalje unapredivao), u oblasti
obrazovanja, odnosno kulture Zivljenja
i stanovanja, te u oblasti upravljanja i
odlu¢ivanja o bitnim resursima, kako
unutar romske zajednice tako i u ko-
munikaciji sa institucijama i akterima
vecinske zajednice.”

Kako bi studija mogla da pruZi niz prepo-

ruka u domenu prakti¢ne politike, bilo je

neophodno na pocetku postaviti nekoli-
ko preliminarnih pitanja:

1. Kako pomiriti potrebu da se progra-
mi odrzZivog stanovanja zasnivaju na
unutrasnjim kapacitetima korisnika sa
¢injenicom da romska populacija po-
seduje izrazito malo ekonomskog, ali i
drugih tipova kapitala?

2. Da li legislativni okvir u Srbiji uopste
otvara mogucnost za prepoznavanje i
uvazavanje principa odrZivog stanova-
nja za Rome?

3. Dalli postoje i u kojoj meri bi mogli biti
korisni primeri dobre prakse?

Studija OdrZivo stanovanje za Rome u
Srbiji je usaglasena ne samo sa principi-
ma Strategije za unapredenje polozaja
Roma u Republici Srbiji, koja unaprede-
nje stanovanja i potrebne infrastrukture
romskih naselja posmatra iz perspektive
socijalnog ukljucivanja, vec i sa preporu-
kama Saveta Evrope o legalizaciji rom-
skih naselja, u kojima se naglasava znacaj
participacije romskih zajednica, njihove
informisanosti o socijalnim pravima, kao i
zastupanje marginalizovanih romskih su-
sedstava od strane organizacija civilnog
drustva aktivnih u oblasti romskih prava.
Ova studija ima svoj znacaj i zbog ¢inje-
nice da su u okviru Dekade Roma, koja se
uskoro zavr$ava, najdeficitarniji bili upra-
vo projekti iz oblasti stanovanja. Dodatni
eksterni faktor koji je presudno uticao na
smer studije koju predstavljamo jeste po-
stupak usaglasavanja koncepta socijalne
politike Srbije sa evropskim socijalnim
modelom, koji donosi novine u domenu
decentralizacije nadleznosti javnog sek-
tora i pluralizacije aktera, odnosno pruza-
laca socijalnih usluga.

Urgentnost iznalazenja
inovativnih reSenja

Jedno od prvih poglavlja studije je po-
sve¢eno relevantnim pojmovima (od
socijalne isklju¢enosti i marginalizovanih
susedstva, preko koncepta enklave i prin-
cipa nove socijalne politike, do socijalnog
preduzetnistva) preko kojih se citalac
upoznaje sa klju¢nim konceptima studi-
je, novim terminoloskim odrednicama,
odnosno novim znacenjem vec usvoje-
nih pojmova.

Analiza uslova stanovanja Roma potvr-
duje da se stambena isklju¢enost Roma
moze razumeti kao ,jedan od najsloze-
nijih vidova socijalne isklju¢enosti, te da

2. Autori studije su: Mina Petrovi¢, Branislava Zarkovi¢, Gordan Velev, Osman
Bali¢, Katarina Arambaic-Pivi¢ i DuSan Damjanovic.

odrzivi projekti stambene inkluzije treba
da obuhvate dekonstrukciju kako fizickih
(prostornih) tako i mentalnih (socijalnih/
politickih) barijera sa kojima se suocavaju
Romi, ali i institucije, odnosno vecinsko
drustvo”. Prepoznata je potreba za ino-
vativnim reSenjima zasnovanim na po-
stepenom podizanju kapaciteta romskih
zajednica (individualnih i kolektivnih),
te razli¢itim oblicima udruzivanja Roma
(medusobno i sa drugim akterima).

Nakon upoznavanja sa stanjem u oblasti
stanovanja i kulture stanovanja Roma, ¢i-
taocima su predstavljene zakonske i dru-
ge pretpostavke za ostvarenje programa
odrzivog stanovanja romske zajednice u
Srbiji, uz minuciozno tumacenje novih i
diverzifikovanih nacina resavanja socijal-
nih problema. Studija isti¢e da je zakon-
ski okvir u oblasti socijalnog stanovanja
i drugih srodnih oblasti vise nego naklo-
njen ideji da ugrozeni gradani, ukljucuju-
¢i i Rome, aktivno doprinesu unaprede-
nju stambenih objekata i naselja u kojima
zive. Aktiviranjem potencijala romske
zajednice, izmedu ostalog, jaca se i sa-
mopouzdanje aktera i osnazuju napori
za izlazak iz ,matrice niskih ocekivanja’,
koja je samonametnuta ili im ju je na-
metnula zajednica, zatim se postavljaju i
temelji za dalji razvoj socijalnog kapitala i
solidarnosti unutar zajednice. Bilo da je u
pitanju zadruga, neprofitna organizacija,
udruzenje gradana, mesna zajednica ili
socijalno preduzece - sam pravni oblik
udruzivanja ni na koji nacin nije presu-
dan za uspesno ostvarivanje unutrasnjeg
akcionog potencijala zajednice.

U okviru reforme zakonodavstva u obla-
sti socijalne politike, stanovanja, trzista
rada i civilnog sektora primetno je kreta-
nje u pravcu pluralizacije aktera u ovim
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oblastima. Trend koji se uocava jeste da
se sve vise novih organizacija (udruzenja,
socijalnih preduzeca, zadruga, neprofit-
nih stambenih agencija itd.) ukljuCuje u
sektor pruzanja javnih usluga i da se ovaj
trend, indirektno, prenosi i na oblast sta-
novanja Roma. Ovo govori i 0 moguéno-
sti za diverzifikaciju sredstava (javnih, pri-
vatnih i donatorskih) koja se investiraju u
stambene projekte za Rome.

Primeri dobre prakse

Studija analizira retke, ali upravo zato i
vrlo znacajne i ilustrativne primere dobre
prakse, koji se temelje na sveobuhvat-
nosti, participativnosti, pluralizmu ak-
tera i aktiviranju unutrasnjih kapaciteta
romske zajednice - obnovu Orlovskog
naselja® na obodu Mirijeva u Beogradu
i obnovu Suncanog naselja* (poznatijeg
po nazivu Banglades) na periferiji Novog
Sada.

Ono $to karakterise obnovu Orlovskog
naselja, pored osujecenosti njegovih pre-
tenzija u sferi ekonomskog osnazivanja
usled krize 90-ih godina 20. veka, jeste
pozitivan uticaj trajne planske regulative
naselja i komunalne uredenosti na kultu-
ru stanovanja njegovih stanovnika. Pored
izrade i usvajanja planske dokumentacije
kao osnove za legalizaciju Orlovskog na-
selja, potom i osnivanja mesne samou-
prave, znatan skup aktivnosti se odnosio
na program obnavljanja kuca, koji se u
najvecoj meri oslanjao na unutrasnje ka-
pacitete lokalne zajednice, drugim reci-
ma na snagu pojedinacnog domacinstva,
uz eventualnu pomo¢ u oblasti sanitar-
nog opremanja kuce, izolacije i sl.

Krajem 2010. godine, uprava Grada Beo-
grada je, uz finansijsku podrsku Vlade
Kraljevine Norveske, odabrala upravo Or-

3. Vidi: Macura, V. et al. (1997), Romska enklava Orlovsko naselje, Beo-
grad: Dru$tvo za unapredenje romskih naselja.
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lovsko naselje kao pogodnu lokaciju za
smestaj prvog centra za reciklazu otpada,
sa 200 m? prostora i odgovarajuc¢om in-
frastrukturom. Organizacija reciklaznog
centra, ¢lana Opstinske preduzetnicke
asocijacije, uredena je po principu zadru-
ge Roma.

Obnovu romskog naselja Banglade$ u
okolini Novog Sada karakteriSu izuzetan

nju popravki individualnih kuca itd. Ko-
nacno, Prostorni plan Grada Novog Sada,
usvojen u martu 2012. godine, predvideo
je zadrZavanje naselja na istom lokalitetu,
Cime su se stvorili preduslovi i za legaliza-
ciju svih izvedenih sadrzaja.

Brojne pouke i smernice za resavanje
stambenih problema i smanjenje isklju-
Cenosti u stanovanju Roma mogu se

Participacija korisnika i vlasniStvo nad objektima

Tokom realizacije programa (za unapredenje zivotnih uslova i obezbedivanje
stambenih reSenja za izbeglice i IRL) prepoznata je vaznost participacije kraj-
njih korisnika u procesu identifikacije i realizacije stambenog resenja kao kljuca
za kasniju odrZivost resenja. Tokom vremena je sve veci naglasak stavljan na
one programe koji podsticu ucesce korisnika i oni su sve vise finansirani, a pro-
grami koji su zanemarivali ucesce korisnika, na primer, programi pune gradnje,
postepeno su nestajali. Danas, mnogo godina od zavrsetka realizacije pojedi-
nih projekata, vidljivi su uspesnost tih projekata i zadovoljstvo korisnika. Stepen
inicijalnog uces¢a korisnika (uloZen rad) determinisao je i stepen vlasnistva nad
izgradenim objektima te je viasnistvo nad objektima, posledicno, u srazmeri sa
ostvarenim nivoom participacije korisnika.

Kada participacija nije spontano postojala ili nije bila vidljiva, koris¢eni su
metodi da se ona stimulise i osnazi. Korisnici su na razli¢ite nacine podsti-
cani da uzmu ucesce u realizaciji projekata, pa i u samoj izgradniji objekata,
a njihova uloZena radna snaga tretirana je kao finansijsko ucesce i davala
osnov za buduce vlasnistvo nad objektima. Korisnici su stimulisani da formi-
raju timove za pomoc¢ i samopomoc i za to su bili razradeni posebni mehani-
zmi, koji su se u praksi pokazali kao uspesni.

angazman nevladine organizacije u akti-
viranju unutradnjeg potencijala romske
zajednice, izmedu ostalog i formiranjem
Odbora za razvoj naselja (12 izabranih
predstavnika naselja), zatim uspeh u iz-
radi planske dokumentacije (ucrtavanje
postojecih objekata u zemljisne knjige),
rad sa svakim domacinstvom na planira-

izvudi i iz realizacije programa namenje-
nih integraciji i stambenom zbrinjavanju
izbeglica i interno raseljenih - oko 15.000
razliCitih stambenih reSenja® za razlici-
te grupe krajnjih korisnika, od 1997. do
2012, buduci da su izbeglice i raseljeni,
sli¢no kao i Romi, bili izloZeni drasti¢noj
stambenoj depriviranosti.

4. Videti prilog Bojane Kulagin pod nazivom ,0d Banglade$a ka Sunéanom

naselju” u ovom broju Polisa.
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Primeri dobre prakse potvrduju da po-
stepeno podizanje kapaciteta korisni-
ka posredstvom programa odrzivog
stanovanja doprinosi njihovom konsti-
tuisanju kao pouzdanih i odgovornih
aktera (pojedinaca i grupa). To je jedna
od klju¢nih pretpostavki da se programi
zasnovani na novim konceptima stam-
bene i socijalne politike uspesno prime-
njuju i kada je re¢ o Romima, iz kojih se
oni neretko iskljucuju; na primer, iz pro-

5. Programi pune gradnje, samogradnje, delimi¢ne samogradnje, dodele
paketa gradevinskog materijala, otkup seoskih domacinstava, isporuka

grama socijalnog stanovanja, upravo
zbog kulture siromastva (manjka odgo-
vornosti i samopuzdanja).

Podrska integraciji
romske zajednice

U zavrsnom poglavlju studije fokus je na
toleranciji kao nezaobilaznom elementu
u procesu obezbedivanja istinske podr-
Ske javnosti za projekte kojima se postize
stambena i druga inkluzija Roma. Do uva-

montaznih stambenih objekata, socijalno stanovanje u zadti¢enim uslovi-

7avanja razlicitosti se stize jedino dugo-
trajnim, sistemskim i sistemati¢nim radom
na podizanju nivoa svesti gradana i jaca-
nju tolerancije vecinske populacije, i to uz
punu podrsku drzave, lokalne zajednice i
neprofitnog sektora.

Pod kampanjom podizanja nivoa gradan-
ske svesti podrazumeva se organizovan,
sistemski i sistemati¢an rad na promeni
stavova i/ili ponasanja vecinske popula-

ma, programi socijainog stanovanja, infrastrukturno opremanje lokacija,
smestaj u institucije socijalne zastite i sl.
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cije. Dobro isplanirana i valjano vodena
kampanja jeste jedan od najefikasnijih
i najefektivnijih nacina da se prenese
odredena informacija, da se formira ili
koriguje konkretan stav ili inicira odre-
deni tip ponasanja. Fokus svake kampa-
nje ovog tipa treba da bude, ne samo na
benefitima za romsku populaciju, vec i
na koristima koje Sira zajednica dobija
uvodenjem uredenih, higijenskih uslova
stanovanja za Rome.

Preporuke
za vitalnu enklavu

Na osnovu analize razvijene u prikaza-
nim delovima studije autori su sumirali
klju¢ne principe odrzivog stanovanja u
romskim naseljima. Pored principa sve-
obuhvatnosti i participativnosti, istak-
nuta je i neophodnost da pristup bude
kontekstualan - prilagoden konkretnim
uslovima u svakom naselju; inovativan
u oblasti regulisanja vlasnickih odnosa i
izmirivanja finansijskih obaveza: traga-
nje za re$enjima koja doprinose trajnoj
vezanosti korisnika za uvedene promene
(u stanovanju, upravljanju naseljem, rad-
nim aktivnostima); diferenciran u osna-
Zivanju aktera (muskarci - zene - deca;
mladi - stari), bududi da raspodela moci
nije ravnomerna unutar romske zajedni-
ce; balansiran u osnazivanju pojedinaca i
kohezivnosti zajednice zbog znacaja koji
jacanje poverenja i saradnja (udruziva-
nje) Roma imaju kako spolja tako i unutar
romske zajednice; javno senzibilan, odno-
sno takav da doprinese pozitivnoj sen-
zibilizaciji uze (neposredna susedstva) i
Sire javnosti (nivo naselja) radi smanjenja
socijalne distance prema Romima itd.

U skladu sa navedenim principima i
ukupnim nalazima Studije formulisane
su i preporuke usmerene ka klju¢nim
akterima u javnom i civilnom sektoru.
Preporuke usmerene ka nosiocima javnih
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funkcija (prevashodno lokalne samou-
prave) fokusirane su na pretpostavke re-
alizacije nekoliko klju¢nih aktivnosti LS:
izradu planskih dokumenta (sa naglaskom
na jaCanju kapaciteta LS za participativni
pristup u upravljanju i planiranju, na pri-
mer, formiranjem stalnih saveta za uce-
$¢e romske populacije u projektima koji
su od znacaja za njih i sl.); kreiranje insti-
tucionalnog okvira radi trajne participacije
romske zajednice u razvoju lokalne samo-
uprave (na primer, formiranjem romskog
naselja kao mesne zajednice gde god je
moguce ili ukljuivanje naselja u posto-
je¢u MZ); podrsku programima podizanja
unutrasnjih kapaciteta romske zajednice
na planu opremanja i dogradnje naselja
(uz neophodno jacanje kapaciteta LS za
inovativna resenja u domenu infrastruk-
turnih, institucionalnih i zakonodavnih
nadleznosti, ukljuCujuci i preporuke za
stvaranje preduslova za takva reSenja na
vis$im nivoima vlasti) i na planu pruzanja
socijalnih usluga (podrska samozaposlja-
vanju, osnivanju socijalnih preduzeca).
Posebno je istaknut znacaj spremnosti lo-
kalne vlasti na saradnju kako sa romskom
zajednicom tako i sa organizacijama civil-
nog drustva, odnosno drugim akterima
uklju¢enim u projekte obnove. Tako se
znatan broj preporuka bavi potrebom
da LS izvrsi transfer zaduZenja sa lokalnih
stambenih agencija ¢iji je osniva¢ na OCD
i druge neprofitne organizacije aktivne u
ovim oblastima; kao i da se romske or-
ganizacije uvaZe kao partner u pruzanju
usluga/servisa. Sve preporuke usmerene
ka LS imaju u vidu i neophodnost jaca-
nja njenih kapaciteta za privlacenje IPA
fondova.

Preporuke (romskim) civilnim organiza-
cijama u radu na generisanju i/ili osna-
Zivanju unutarnjih kapaciteta romskih
zajednica bave se potrebom njihovog
angazmana u nekoliko klju¢nih aktivno-
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sti: planiranje obnove naselja i upravlja-
nje naseljem; motivisanje Roma da pri-
hvate radni angazman u obnovi naselja;
pomo¢ Romima u profilisanju svog indi-
vidualnog radnog i organizacionog ka-
paciteta; jatanje unutargrupne saradnje;
podrska pojedincima i romskoj zajednici
u komunikaciji sa spoljnim akterima (za-
stupnicka uloga). U skladu sa time pre-
poruke obuhvataju niz aktivnosti OCD,
od rada na formiranju organizacionog
tela unutar romske zajednice (analogno
principima  funkcionisanja  stambenih
zgrada: kucni savet, odnosno savet na-
selja), kao i na primeni inovativnih formi
ugovornih obaveza koje doprinose tzv.
Lpsiholoskom” vlasnistvu, iako se vlasnic-
ki status ne moze odmah razresiti, preko
organizovanja niza promotivnih aktivno-
sti usmerenih na ukljucivanje privrednog
sektora, te obuke za sprovodenje samo-
gradnje i sl. Posebno je naglasena po-
srednicka ili zastupnicka uloga OCD, pa
se niz preporuka odnosi na povezivanje
Roma sa koordinatorima za romska pita-
nja i sliénim institucijama, kao i na inici-
ranje kontakata sa stanovnicima okolnih
naselja, te na aktivno ucesce u kampanja-
ma za podizanje gradanske svesti i jaca-
nje opste podrske javnosti programima
revitalizacije romskih naselja.

lako su preporuke usmerene samo
ka akterima javnog i civilnog sektora,
ukupan prikazani materijal ima jasnu
poruku da se jedino posvecenim i si-
nergijskim delovanjem drzave, lokalnih
samouprava, neprofitnog i poslovnog
sektora mogu stvoriti pretpostavke za
postizanje odrzivih uslova stanovanja
za Rome, zasnovane na inovativnim
reSenjima kojima se postepeno podizu
pojedinacni i kolektivni kapaciteti rom-
skih zajednica, kao i na razlicitim oblici-
ma udruzivanja Roma, medusobno i sa
drugim akterima. m



Sociolog, JP ,Urbanizam” Zavod za
urbanizam Novi Sad

0D BANGLADESA KA
SUNCANOM NASELJU

Prostorni plan Grada Novog Sada (mart 2012)
predvida zadrzavanje Suncanog naselja na

postojecem lokalitetu, Cime su se stekli i pravni
uslovi za legalno utvrdivanje izvedeninh sadrzaja

vako ima pravo na Zivotni stan-
dard koji obezbeduje zdravije i
blagostanje, njegovo i njegove
porodice, ukljuCujuci hranu, ode-
Cu, stan i lekarsku negu i potrebne socijalne
sluzbe, kao i pravo na osiguranje u slucaju
nezaposlenosti, bolesti, invalidnosti, udo-
vistva, starosti ili drugih slucajeva gublje-
nja sredstava za izdrZavanje usled okolno-
sti nezavisnih od njegove volje.1

Poznato je da su Romi veoma deprivira-
na drustvena grupa. Nalaze se u stanju
permanentne bede, koja se generacijski
generide, ekonomske, socijalne i politicke
isklju¢enosti. Za napredak im je neop-
hodna pomo¢ institucija i Sire drustvene
zajednice jer oni sami nemaju dovoljno
snage i kapaciteta da se pomere sa dru-
$tvene margine. Njihovi Zivoti pocinju si-
romastvom i zavravaju se njime. Romi su
siromasni jer su nezaposleni ili obavljaju
slabo placene poslove. Nezaposleni su jer
su nekvalifikovani i bez obrazovanja. Ne-
kvalifikovani i bez obrazovanja su jer su
siromasni. Izlaz iz ovog zacaranog kruga
je u njihovom ekonomskom osnazivanju
i unapredenju uslova stanovanja.

Stigma

Banglade$ je tipicno romsko naselje,
smesteno u ataru, na oko kilometar od
puta koji spaja Novi Sad i Rumenku. Na-
stalo je 1972. godine, kada je u pozaru
do temelja izgorela jedna novosadska
romska kolonija. Tadasnji Centar za soci-
jalni rad je ponudio privremeni smestaj
u objektima zemljoradnicke zadruge, a
gradski Celnici su obecali da ée uloZiti na-
pore da za ovih stotinak porodica obez-
bede adekvatan smestaj. Uprkos tome,

1. Opsta deklaracija o pravima Coveka, usvo-
jena i progladena rezolucijom Generalne
skupétine Ujedinjenih nacija 217A (IIf) od 10.
decembra 1948. godine.
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Banglades je prosle godine navrsio Cetiri
decenije postojanja.

Od osnivanja, kvalitet Zivota u ovom
naselju bio je veoma los. Bez osnovnih
infrastrukturnih kapaciteta, daleko od
zdravstvenih, privrednih i obrazovnih
ustanova, Banglades je decenijama Ziveo
Zivot dislocirane, izolovane, romske en-
klave, kao ostrvo bede i siromastva.

Doseljeni Romi su ubrzo nakon izme-
Stanja iz grada prihvatili Cinjenicu da
¢e boravak u prinudnom smestaju po-
trajati, te su poceli graditi sopstvene
domove. S vremenom, naselje se Sirilo,
a onda se neko dosetio da mu nadene
ime, jer ime naselja svedodi o njegovom
kontinuitetu, postojanosti, oznacava ga
i obelezava. Nomen est omen. U¢inilo se
da ovo naselje ima sli¢nosti sa dalekom,
prenaseljenom, siromasnom azijskom
drzavom, iz koje svakodnevno stizu vesti
o0 epidemijama, nesre¢ama i elementar-
nim nepogodama.

Znacajnijih akcija za unapredenje kvali-
teta Zivota stanovnika Bangladesa nije
bilo. Stice se utisak da su iseljeni iz grada
izbrisani iz drustva kojem pripadaju, istog
onog drustva koje je sebe tada izgradi-
valo na temeljima socijalne jednakosti i
pravde.

Istovremeno, grad Novi Sad se ubrzano
razvijao. Probijani su prostrani buleva-
ri, gradili su se moderna stambena na-
selja, Skole, vrtici, ustanove kulture. To
je bilo vreme intenzivne urbanizacije
i industrijalizacije. Gradovi su prima-
li veliki broj novih stanovnika koji su
dolazili iz ruralnog zaleda. Novi Sad je

2. Projekat je, pored naselja Banglades, dve godine kasnije realizovan i u
naselju Ciganski kraj u Burdevu (opstina Zabalj). Do danas je ovaj model
primenjen i u romskim naseljima u Curugu, Bagkom Gradistu, Beeju,
u naseljima Margita (optina Plandiste), Donji Petrovci (opstina Ruma),
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svakodnevno prihvatao nove Zitelje, a
zitelja Bangladesa se odrekao.

Odrziva obnova BangladeSa

Pocetak 21. veka je doneo nagovestaj
reSenja problema stanovnika Bangladesa.
Ekumenska humanitarna organizacija
(EHO), na osnovu iskustva u radu sa
marginalizovanim i ranjivim drustvenim
grupama, kreirala je program ,Romski
resursni centar’, ¢iji je cilj inkluzija romske
zajednice putem poboljsanja stanovanja,
obrazovanja, radnog osposobljavanja,
drustvenog angazovanja i dr. U saradnji
sa inostranim partnerima osmislili su mo-
del ,Odrziva romska naselja’, a u okviru
njega projekat ,Socijalna inkluzija i po-
boljsanje uslova stanovanja u dva romska
naselja u AP Vojvodini™.

Primena ovog modela i realizacija projek-
ta tekle su po fazama, od kojih je svaka
trebalo da da konkretne rezultate merlji-
ve prema broju obnovljenih stambenih
objekata i svih drugih instalacionih i gra-
devinskih radova koji unapreduju nase-
lje, ali i prema jacanju potencijala za dalji
razvoj naselja koji se gradi ulaganjem u
ljude, njihova znanja, vestine i iskustva.

S obzirom na to da je EHO godinama po-
magao stanovnicima Bangladesa i dobro
poznavao probleme i specifi¢nosti nase-
lja i njegovih stanovnika, nije slu¢ajno da
je bas ovo naselje izabrano za testiranje
novog modela.? Posebno znacajno za re-
alizaciju projekta bilo je istrazivanje ,Quo
vadis Banglades?’, koje je EHO sproveo
u decembru 2003. godine, a koje je dalo
korisne podatke o stanovnistvu (polna,
starosna, obrazovna struktura), njego-
vom zdravstvenom stanju, zaposlenju,

prethodnom radnom iskustvu, ali i o kva-
litetu stambenog prostora u naselju i po-
stojecim infrastrukturnim kapacitetima.

Prema istraZivanju, u naselju Banglades zi-
velo je 233 stanovnika, odnosno 55 porodi-
ca, vecina ispod granice siromastva. Zitelji
Bangladesa su sredstva za Zivot uglavnom
obezbedivali sakupljanjem sekundarnih si-
rovina. Samo dve osobe su bile u stalnom
radnom odnosu, iako je znatan broj njih
imao prethodno radno iskustvo, pretezno
u zanatima i slabo plac¢enim poslovima. Od
157 dece, manje od trecine je islo u Skolu,
jer se najbliza skola nalazi na skoro 6 km od
naselja, a do prve autobuske stanice je vo-
dio zemljani put, koji je tokom veceg dela
Skolske godine bio neprohodan i blatnjav.
Kuce su bile izgradene od ¢vrstog materi-
jala, ali su bile male povrsine i, samim tim,
nefunkcionalne za mnogoclane porodice.
Samo jedna kuca je imala toalet, dok su
ostali koristili zajednicke poljske toalete.
Krovovi su prokisnjavali. Vecina prozora je
bila razbijena. Naselje nije bilo priklju¢eno
na elektricnu mrezu. lako je gradska voda
uvedena u naselje, Cetiri domacinstva su i
dalje koristila bunare. Na osnovu ovih po-
dataka mogla se izraditi lista prioriteta i
zadataka koje je neophodno ispuniti da bi
se uslovi stanovanja u Bangladesu doveli
do civilizacijskog minimuma (prikljucenje
naselja na elektricnu mrezu, renoviranje
kuca, izgradnja kupatila, reSavanje proble-
ma nezaposlenosti).

Potom je EHO pokrenuo formiranje Od-
bora za razvoj naselja, ¢iji je zadatak bio
da zastupa interese zajednice u buduc¢im
pregovorima sa nadleznim gradskim
institucijama i projektnim partnerima.

Prilikom osnivanja Odbora posebno se

Deronje (opstina OdZaci), Adice (Novi Sad), tako da su pobolj$ani uslovi
stanovanja za ¢ak 540 porodica (2970 osoba).

3. Jo$ 1999. godine EHO je sproveo istrazivanje u naselju Banglade$ da bi
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vodilo racuna o jednakoj zastupljenosti
polova, te ga je ¢inilo Sest Roma i 3est
Romkinja koje su delegirali njihovi suse-
di. Pored toga $to su se stanovnici naselja
upoznali sa mehanizmom demokratskih
izbora, principom volje vecine (koja se
kao takva mora postovati) i sistemom
delegiranja, formiranjem odbora im je
ukazano na to da polni identitet nema
uticaj na tok pregovaranja; da samo jed-
nakost oba pola u svim sferama javnog i
privatnog Zivota moZze da doprinese har-
moni¢nim odnosima i iskori$¢avanju svih
raspolozivih kapaciteta zajednice.

utvrdio potrebe njegovog stanovnistva i definisao prioritetne oblasti rada.
Godine 2001. obezbedeno je snabdevanje vodom, a potom su realizovane
akcije opismenjavanja odraslog stanovnistva, pravno i porodi¢no savetova-

,Romkinje esto trpe teret dvostruke dis-
kriminacije. Kao ¢lanice stigmatizovane
romske zajednice, skoro svakodnevno ih
diskriminiu pripadnici drugih etnickih
grupa. Sa druge strane, u ve¢inom patri-
jarhalnim romskim zajednicama one su
u znatno nepovoljnijem polozaju zato
$to su Zene. Narocito je njihov pristup
obrazovanju ogranicen kako rasnim tako
i rodnim predrasudama. Stoga je bilo
bitno ukljuciti Zene u ceo proces, posta-
viti ih kao ravnopravne aktere u odluci-
vanju i pregovaranju i predstaviti ih kao
lica koja mogu da preuzmu i obavljaju

liSte, medicinska pomoc, podela higijenskih paketa, paketa sa hranom itd.

svaku ulogu, a ne iskljucivo uloge majke
i domacice.

Zatim je organizovan forum ,Perspektive
razvoja naselja’, osmisljen kao serija dis-
kusija o problemima naselja i potencijal-
nim resenjima. Poziv za ucesce su dobili
sve javne sluzbe i preduzeda, predstav-
nici policijske uprave, obrazovne ustano-
ve, zdravstveni radnici, nevladin sektor,
predstavnici medija. Koncept foruma je
promovisao slobodu govora i razmenu
misljenja, kulturu dijaloga, a ucesnici
su tretirani kao ravnopravni pregovara-

4. Tatjana Peric, ,Prazna obecanja — Romkinje u Dekadi inkluzije Roma’,
OSI International Policy Fellow, projekat ,Rodni pogled na inkluziju
Roma”, http://www.policy.hu/peric/pages/Issue_paper_TRA.pdf.
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¢i i spontano su postali tim koji radi na
istom zadatku. Neke od najvaznijih tema
su bile legalizacija naselja i prijavljivanje
prebivalita stanovnika, asfaltiranje pri-
laznog puta, uvodenje elektri¢ne ener-
gije, izgradnja kanalizacionog sistema.
Vec na jednom od prvih sastanaka pred-
loZeno je da se naziv naselja promeni,
da bi novo ime doprinelo oslobadanju
od stigme bede, siromastva i potpune
izolovanosti. Predlog je prihvacen, pa se
na slede¢em susretu ve¢ razgovaralo o
perspektivama i buduénosti Sunéanog
naselja, koja se Cinila boljom od budu¢-
nosti Bangladesa. Naselje je dobilo novo
ime i novu buduénost.

Kamen spoticanja je bila i vaze¢a planska
dokumentacija, pre svega zbog duZine
procedure koja je neophodna za izmenu
planova koji su se odnosili na lokalitet
Sundanog naselja.

Prostor naselja pripada katastarskoj
opstini Futog i tadasnjim Prostornim
planom Grada Novog Sada i Opstine
Sremski Karlovci® tretiran je kao poljopri-
vredno zemljiste, koje nije predvideno za
stanovanje. Sa time je uskladivana plan-
ska dokumentacija detaljnije razrade, pa
je planirano iseljenje ovog kompleksa.
Specifican polozaj ove celine, koja se
nalazi van gradevinskih podru¢ja Novog
Sada, Futoga i Rumenke, takode je oteza-
vao implementaciju postojeceg stanja u
plansku dokumentaciju.

Da bi se ovaj problem prevazisao, a
shodno Odluci o koris¢enju prosto-

5. ,Sluzbeni list Opstine Novi Sad”, broj 5/74, i ,Sluzbeni list Grada Novog

Sada”, broj 9/95.
6. ,Sluzbenilist Grada Novog Sada”, broj 10/01.
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ra do privodenja planiranoj nameni,
omoguceno je da se pristupi izgradnji
priviemenih objekata i infrastrukture,
kao i rekonstrukciji uknjizenih objekata
u naselju bez menjanja viseg planskog
dokumenta, s tim da se izmenjeno sta-
nje naknadno unese u buduc¢u plansku
dokumentaciju. Nakon $to su postojeci
objekti ucrtani u zemljisne knjige i kao
takvi evidentirani u katastru, postali su
legalni. Ostalo je jo$ da se privedu name-
ni, jer nisu zadovoljavali standarde koje
propisuje zakon.

U prvoj fazi projekta obnove Suncanog
naselja njegovi stanovnici su obucavani
za gradevinske i instalaterske radove, te
su stekli znanja i vestine koji ¢e primeniti
u svojim i susedskim domovima, ali i koji
¢e doprineti njihovoj konkurentnosti na
trziStu rada, $to je prvi korak ka postiza-
nju ekonomske samostalnosti.

Nakon zavréene obuke, svako domacin-
stvo je dobilo zadatak da napravi plan za
unapredenje sopstvenog doma i samo-
stalno odredi tempo isporuke gradevin-
skog materijala u skladu sa dinamikom
planiranih radova.

Stanovnicima Sunc¢anog naselja je po-
nudeno da sami izaberu na koji nacin
¢e organizovati radove na rekonstrukciji
objekata, odnosno prosirenju i popravci
stambenog prostora. Mogli su da samo-
stalno obavljaju radove, ali i da angazuju
majstore. Jedini zahtev je bio da sva fi-
nansijska sredstva koja su dodeljena za
unapredenje kvaliteta stanovanja budu

koris¢ena isklju¢ivo u tu svrhu. Neretko
su stanovnici Suncanog naselja poma-
gali jedni drugima, a oni koji su imali
prethodno iskustvo u gradevinskim i
zanatskim delatnostima su bili posebno
angazovani kao supervizori celog proce-
sa. Pokazalo se da ovakav participativni
model daje ocigledne i Zeljene rezultate.
Moba ima svoju, veoma kompleksnu,
socijalnu ulogu. Jaca socijalnu koheziju,
osecaj solidarnosti, osnazuje osecaj vla-
snistva nad objektom te brigu za njego-
vo dalje o€uvanje i unapredenje.

Postignuti rezultati

Projekat obnove Sunéanog naselja je
zavrsen u decembru 2008. godine. Za
godinu i po dana obnovljeno je 60-ak
kuca u naselju. Sve su dobile nove kro-
vove, dodatnu sobu, kupatilo i elektri¢nu
energiju. Asfaltiran je put do naselja, a
pokrenuta je i inicijativa da se centralni
deo naselja urediina njemu postavi dec¢-
jeigraliste.

Cinjenica da je zemljidte na kom se na-
selje nalazi u javnoj svojini umnogome
¢e uticati na jednostavniju proceduru
pribavljanja potrebne urbanisticke do-
kumentacije, kao i na moguénost urede-
nja i rekonstrukcije naselja. Tokom 2008.
i 2009. godine Centar za socijalni rad je
potpisao Ugovore o zakupu sa svim po-
rodicama u naselju.

Prostorni plan Grada Novog Sada’, usvo-
jen umartu 2012. godine, predvida zadr-
Zavanje naselja na postoje¢em lokalitetu,
a time su se stekli i pravni uslovi za legal-

7. ,Sluzbeni list grada Novog Sada”, broj 11/12.



no utvrdivanje izvedenih sadrzaja. Novi
plan generalne regulacije naselja Futog,
Cija je izrada u toku, utvrdice uslove ure-
denja i rekonstrukcije kompleksa.

No, ono 3to je mnogo vaznije i Sto pred-
stavlja trajni kapital jesu znanja i vesti-
ne koje su stanovnici Suncanog naselja
stekli aktivnim uceS¢em u svim fazama
planiranja i realizacije projekta. Neka od
tih znanja su im prezentovana, neka su
stekli tokom rada, a neka su potpuno
spontano usvaojili. Akteri ove price tokom
trajanja projekta nisu samo izgradili kuce
i infrastrukturne kapacitete, nego su,
uporedo sa tim, nadogradivali sebe, svo-
je odnose prema drugima i sebi samima,
a ceo proces ni u jednom momentu nije
bio bolan niti je od njih zahtevao odri-
canja. Postavljeni su u odnose u kojima
su konacno bili potpuno ravnopravni sa
svojim partnerima, slobodni da donose
odluke i stekli svest o tome da ce sno-
siti posledice tih odluka, $to je sustina
slobode.

Da li ¢e Sunano naselje nastaviti tra-
som kojom je krenulo, veliko je pitanje.
PoboljSanje uslova stanovanja je samo
jedan od faktora daljeg napretka. Obuka
za rad je samo preduslov za ekonom-
sko osnazivanje i potpunu ekonomsku
nezavisnost. Pred stanovnicima ovog
naselja se nalazi joS mnogo izazova i
prepreka koje treba da savladaju. Dru-
$tvo koje smo nasledili je siromasno, sa
slabim institucijama i jo$ uvek neizgra-
denim mehanizmima za prevazilazenje
tih problema, drustvo koje je u proces

tranzicije uslo nespremno i stihijski, a
posledice toga se Citaju u stopi neza-
poslenosti, slaboj konkurentnosti na
evropskom trzistu, tradicionalizmu koji
koCi proces modernizacije... Poslednjih
nekoliko godina, stopa siromastva u
nasoj zemlji svakodnevno raste. Podaci
ankete o potrosnji domacinstva za 2010.
godinu ukazali su na cinjenicu da ¢ak
9,2% gradana Srbije Zivi ispod apsolutne
linije siromastva.2 Romi su jedna od naj-
ugrozenijih grupa. Stopa nezaposlenosti
svakodnevno raste, aimajudi u vidu da je
obrazovna struktura ove etnicke grupe
veoma slaba, Romi nisu konkurentni na
trziStu rada. Njihova znanja i vestine ne
mogu da obezbede kontinuirano i sigur-
no zaposlenje, te ekonomsku sigurnost
za vise¢lane romske porodice.

Medunarodna  pomo¢  je  uvek
dobrododla, ali se ne smemo iskljucivo
na nju oslanjati. Pojedinacni projekti
nevladinog sektora su korisni i esto
daju dobre rezultate, ali nisu dovol;j-
ni. Problem isklju¢enosti Roma traje
isuvise dugo da bi mogao da bude
reSen preko nodi, a toliko je komplek-
san da mu je neophodno pristupiti sa
razli¢itih drustvenih aspekata. Uzroci te
isklju¢enosti su sadrzani u jednom veo-
ma zamrsenom deterministickom spletu
ekonomskih, politickih, socioloskih, is-
torijskih i kulturoloskih faktora. Ovakvi i
slicni projekti daju nadu da su problemi
romskih naselja resivi, da postoji nacin
da se stvari pokrenu sa ,mrtve tacke” ali
samo ukoliko za to postoji drustveni kon-
senzus. B

8. Anketu je sproveo Republicki zavod za statistiku, a podaci su preuzeti

sa internet sajta http://www.inkluzija.gov.rs/.

POLIS
Februar 2013. | broj 3

0D BANGLADESA KA SUNCANOM NASFLJU

69



Ao Bophe Mojosl

Pa3nozu 3a yeohere crambene
ONWTHKE K30 U3BOpHE

Amamusa Godipeda, sedrbuooly o
UpIagARDOLY pegdans Upoluc

1'psinn Mrissinyosarva togpams CRD

Razlozl za uvodenje
stambene politike kao
izvorne nadleznost]
lokalne samouprave

Dr Dorde Mojovié i mr Boris Zerjav

0va analiza predstavlja doprinos stru¢noj raspravi
o redefinisanju uloge lokalne samouprave u vo-
denju stambene politike. U tekstu je dat opis stam-
bene situacije u Srbiji sa prikazom pravnog okvira
koji ureduje oblast stanovanja, kao i komparativni
prikaz ovla$¢enja jedinica lokalne smaouprave u vo-
denju stambene politike u nekoliko zemalja u regio-
nu, i nekoliko ¢lanica EU. U zavr$nim razmatranjima
data je argumentacija za uvodenje lokalne nadlez-
nosti za lokalnu stambenu politiku kao izvorne nad-
leznosti za lokalne samouprave u Srbiji, sa posebnim
osvrtom na moguce prepreke u realizaciji ove nad-
leznosti.

Analiza je dostupna na internet stranici SKGO:

stambene_politike_kao_nadleznosti_web.pdf.
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http://www.skgo.org/upload/files/Analiza_razlozi_za_uvodjenje_

(value capture)u Sbij:

Pregled i pouke intemnacionalrh iskustaa

Pkt titucionsina padrila $R50.

Studija 0 mogucnostima
finansiranja urbane
nfrastrukture kroz
zahvatanje dodatne
vrednosti nekretning
(value capture) u Srhi

Mr Boris Zerjav

va studija predstavlja doprinos SKGO stru¢noj

debati o svrsishodnosti postojanja naknade za
uredivanje gradevinskog zemljista kao izvora finan-
siranja izgradnje komunalne infrastrukture u lokal-
noj samoupravi. U tekstu studije na sistematski i kri-
tican nacin pristupa se pitanju legitimnosti lokalnih
vlasti da zahvate deo vrednosti nekretnina za cije
stvaranje su odgovorne i njenog daljeg investiranja
u projekte od opsteg znacaja. U narednom periodu
ova studija bice predstavljena u javnosti kao dopri-
nos SKGO odbrani argumenata za zadrzavanje po-
stojecih ili uvodenje novih, savremenijih, zakonskih
reSenja vezanih za placanje naknade za uredenje
gradevinskog zemljista.

Analiza je dostupna na internet stranici SKGO:
http://www.skgo.org/upload/files/Studija_finansiranje_urbane_in-
frastrukture_value_capture.pdf.
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ODRZIVO STANOVANJE ZA ROME

S |k L

Odrzivo stanovanje

\ Za Rome u Sriji
i
-

kosnicu publikacije ,Odrzivo stanovanje za

Rome u Srbiji” &ini studija koju je tokom 2012.
godine priredio tim stru¢njaka, uz konsultaciju sa
brojnim akterima koji su na temelju svojih prethod-
nih iskustava i znanja doprineli izradi predloga za
odrZivo stanovanje u romskim naseljima. Osnovni
cilj sa kojim se pristupilo izradi ove publikacije jeste
poboljsanje uslova Zivota romske populacije u Srbiji,
i to uvodenjem koncepta, odnosno izradom odrzivih
modela stanovanja i zagovaranjem usvajanja mera
neophodnih za njihovo uspostavljanje. Publikacija
je intonirana kao predlog praktic¢ne politike koji nudi
niz preporuka centralnim i lokalnim vlastima u cilju
olak$anog uspostavljanja odrzivih stambenih rese-
nja za Rome.

Publikacija je dostupna na internet stranici PALGO centra:
http://www.palgo.org/files/e_odrzivo_stanovanje_za_rome.pdf.
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Stalna konferencija gradova i opstina - Savez
gradova i opstina Srbije (SKGO) i Centar za javnu
i lokalnu upravu - PALGO centar pokrenuli su
zajednicki izdavanje publikacije Polis - casopis za
javnu politiku, kojim Zele da daju svoj doprinos
definisanju najboljih javnih politika i unapredenju
kvaliteta javne uprave i upravljanja javnim po-
slovima u Srbiji. Ovim ¢asopisom SKGO i PALGO
centar nastavljaju, sada zajednicki, posao koji su
zapoceli izdavanjem casopisa Pravni bilten - pro-
pisi i praksa (SKGO) i Agenda (PALGO centar). Po-
sebnu zahvalnost dugujemo Svajcarskoj agenciji
za razvoj i saradnju (SDC) za finansiranje projekta
Jnstitucionalna podrska SKGO', koji sprovodi
SKGO i u okviru kojeg je podrzana nasa saradnja,
odnosno omoguceno izdavanje ovog ¢asopisa.

Osnovna ideja Polisa jeste da se posredstvom
ovog Casopisa Cuju misljenja razli¢itih strucnjaka
iz akademske zajednice, javne uprave i prakse i

predenje ili ustanovljenje odgovarajucih javnih
politika i poboljsanje funkcionisanja javne upra-
ve i upravljanja u vaznim oblastima drustvenog
Zivota. U skladu sa osnovnom misijom obeju
organizacija, ¢asopis Polis ¢e se baviti oblastima
koje su od neposrednog interesa za sve nivoe
javne uprave i upravljanja u Srbiji i obradivace
teme koje su vazne za unapredenje njihovog
funkcionisanja, posebno rada lokalne vlasti i
administracije.

SKGO i PALGO centar se nadaju da ce ¢asopisom
Polis uspeti da barem malo pomognu unaprede-
nje dijaloga izmedu strucne i politicke javnosti o
pravcima razvoja javnih politika i funkcionisanja
javnog upravljanja, kako bi se ustanovile i spro-
vodile $to efikasnije javne usluge, sa ciljem da se
Srbija razvija u pravcu modernog, ekonomski efi-
kasnog i socijalno odgovornog drustva.

Stalna konferencija gradova i opstina
Savez gradova i opstina Srbije

Centar za javnu i lokalnu upravu
PALGO centar




Svetlana Risti¢
STAMBENE REFORME U SRBIJI

Bozana Lukié¢

NOVINE U OBLASTI STANOVANJA:

U PRILOG ANALIZI PRAVNOG OKVIRA C
. g PALGQO
~ Jasminka Pavlovié¢
D(6) PUT DO ENERGETSKE EFIKASNOST)
U ZGRADAMA U SRBIJI
STALNA KONFERENCIJA CENTAR ZA JAVNU
GRADOVA I OPSTINA - SAVEZ o 1 LOKALNU UPRAVU
GRADOVA | OPSTINA SRBIJE Dr Dorde Mojovié - PALGO CENTAR
Makedonska 22/VIll PREDLOG MOGUC|H MERA ZA Svetozara Markovica 26/V
11000 Beograd UNAPREDENJE EFIKASNOSTI ODRZAVANJA 11000 Beograd

Tel: +381 11 3223 446 Tel: +381 1163045 53

Fax: +381 11 3221 215 STAMBENIH ZGRADA U ETAZNOM VLASNISTVU Fax: +381 11 32 456 48

www.skgo.org www.palgo.org
Boris Zerjav
UPOTREBA INSTRUMENATA ZA ZAHVATANJE
DODATNE VREDNOSTI NEKRETNINA ZA
FINANSIRANJE IZGRADNJE URBANE
INFRASTRUKTURE U SRBIJI

Maja Lakiéevié
INSTITUCIJE SOCIJALNOG STANOVANJA —
NJIHOVA UMREZENOST | KOORDINACIJA
U SPROVOBENJU POLITIKE SOCIJALNOG
STANOVANJA U SRBIJI

Igor Jaksié

PROGRAMSKI MODELI SOCIJALNOG
STANOVANJA | KONCEPT NJIHOVE ODRZIVOSTI

Branislava Zarkovié

SOCIJALNO STANOVANJE U ZASTICENIM
USLOVIMA: PODRSKA ZA DOSTOJANSTVEN ZIVOT

Andelka Mirkov
PRIKAZ KNJIGE
SOCIAL HOUSING IN TRANSITION COUNTRIES

Prof. dr Mina Petrovi¢ i DuSan Damjanovié¢

PRIKAZ STUDIJE
ODRZIVO STANOVANJE ZA ROME U SRBIJI

Bojana Kulacin
0D BANGLADESA KA SUNCANOM NASELJU




