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4 priruenik za neprofitno socijalno stanovanje

1. UVOD

Socijalno stanovanje se smatra institutom pomocu kojeg drustvena zajednica direktno pomaze
u obezbjedivanju prihvatljivog nacina stanovanja gradanima koji u tome trebaju pomo¢. Samom
¢injenicom da se provodi uz podrsku drzave ili njenog organa, socijalno stanovanje bi se trebalo
posmatrati kao sastavni dio ukupne socijalne politike sa posebnim akcentom na regionalne i
lokalne specifi¢nosti, kao i na planove razvoja administrativnih jedinica.

U BiH se ve¢ nekoliko godina provode programi koje podrzavaju donatori i medunarodne NVO
uz aktivno ucesce i finansijsku podrsku nadleznih domacih institucija, koji su kroz implementaciju
projekata u okviru programa promovisali i ustanovili neprofitno socijalno stanovanje. S obzirom
na prioritetnost rjeSavanja stambenih problema, projektima su primarno rjeSavane odredene
ugrozene kategorije, npr. zrtve rata, raseljena lica, povratnici i korisnici kolektivhog smjestaja.
Projekti su prilagodavani potencijalima i specifi¢cnostima zajednica.

1.1. Svrha Priruc¢nika

Znacaj buducih programa koji bi dijelom sadrzavali uvodenje principa neprofitnog socijalnog
stanovanja prevazilazi namjene i baze ranijih projekata. Nepobitna je ¢injenica da je sistemsko
rjeSavanje prihvatljivog nacina stanovanja, primjerenog danasnjem vremenu i obicajima, za
odredene kategorije i dalje prioritet nadleznih institucija, te da socijalno stanovanje treba pratiti
planove razvoja zajednice. Istovremeno je potrebno planski provoditi bitne aktivnosti radi
postizanja odrzivosti samog instituta socijalnog stanovanja koji ¢e se uvesti kroz buduce ili ve¢
implementirane programe, bez osnazenih svih potrebnih segmenata koji su uslov odrzivosti.

Osnovni postulati odrzivih sistema socijalnog stanovanja u pozitivnim primjerima iz prakse
drzava su:

a) definisanje vlasnistva nad stanovima i nacina koristenja,
b) organizovanje upravljanja procesom koristenja i odrzavanja stambenog fonda,

¢) definisanje kategorija i kriterija za koristenje raspolozivih stanova.

Pomenuti projekti su dijelom dali razli¢ite odgovore i moguc¢nosti za definisane postulate tako da
bi se, njihovom analizom uz postojanje regulative o raznim varijantama njihovih odnosa, primjena
ovog instituta mogla prihvatiti kao odrziv model za rjeSavanje mnogih specifi¢nih grupa korisnika
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koji traze i zele sistemsko rjesenje stambenog pitanja. Nazalost, sistemati¢nog pristupa u BiH jos
nema, a on je radi potencijalne Sirine upotrebe na cijelom podrucju drzave neophodan, posebno
sa aspekta zastite ljudskih prava i eventualne diskriminacije.

Gore navedeni nedostatak se narodito isti¢e ukoliko se implementacija socijalnog stanovanja vodi
i/ili planira sa viseg nivoa upravljanja od opstine, kao najnizeg nivoa lokalne administracije, jer
se socijalna politika, kao i politika socijalne inkluzije, planiraju i provode sa viseg nivoa. Razlog
potrebe za sistemati¢nijim pristupom od prethodnih je takode razli¢it nivo zakonske regulative
koja teritorijalno prati neprofitno socijalno stanovanje u svim segmentima u kojima je potrebno
ovu oblast definisati kako bi stanovi sluZili svojoj namjeni i principima koristenja, a da pri tome
razvoj zajednice ili ljudska prava u nekom smislu ne bi bili naruseni.

S obzirom na razli¢ite modele socijalnog stanovanja u BiH kroz pomenute projekte, a i na osnovu
pozitivnih primjera iz prakse u nekim drzavama EU i drugdje, razvile su se i razli¢ite definicije
socijalnog stanovanja. Ono Sto je bitno istaci jeste ¢injenica da moguénost kreiranja razlicitih
modela u zavisnosti od specifi¢cnosti neprofitno socijalnog stanovanja u razli¢itim sredinama,
opsti ciljevii segmenti koje je potrebno zadovoljiti radi dugotrajne odrZivosti ovog instituta uvijek
ostaju isti. Istovremeno je pozeljna kreativnost pri modeliranju radi postizanja visih ukupnih
ciljeva, ali uz maksimalno pridrzavanje postulata, te dovoljan nivo kriti¢nosti u sagledavanju svih
uticaja koji bi dugoro¢no mogli ugroziti opste ciljeve i odrzivost instituta.

Socijalno stanovanje je iz vise razloga postalo prepoznatljiv model za buducu primjenu u BiH,
ali na nacin da se najprije stvore svi neophodni uslovi da taj sistem bude opsteprihvacen i ($to
je najvaznije) odrziv, jer u svojoj osnovi nije jeftin, ali se istovremeno moze smatrati i socijalnim i
razvojnim. Upravo radi postizanja kompletnijih rezultata u razvijanju sistema sa svih aspekata, a
posebno u postizanju zajednici prihvatljivog i odrzivog sistema neprofitnog stanovanja, proizasla
je svrha izrade ovog priru¢nika.

1.2. Namjena Priruc¢nika

Analiziranjem razli¢itih situacija, iskustava i primjera kroz implementaciju projekata koji su
sadrzavali komponentu neprofitnog socijalnog stanovanja, proizasla je potreba da se priredi
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priru¢nik za prakti¢no institucionalizovanje socijalnog stanovanja u BiH. Priru¢nik se osvrce na sve
elemente planiranja koji bi trebali obuhvaceni implementacijom kako bi se neprofitno socijalno
stanovanje uvelo u BiH na osnovama i iskustvima pozitivnih primjera iz prakse uz postivanje svih
specificnosti lokalnih sredina i zajednica.

Priru¢nik moze i treba posluziti svima koji se bave, ili ¢e se baviti u bliZzoj buduc¢nosti, razvijanjem
instituta socijalnog stanovanja u BiH. Konkretnije, u pretpripremnoj fazi, Priru¢nik moze koristiti
organima uprave u lokalnim zajednicama u kojima se razvija ovaj sistem. Takode moze biti
koristan javnim ustanovama ili drugim institucijama, kao i potencijalnim partnerima u izgradnji
stambenih jedinica. Istovremeno, radi najave sve ces¢e prakticne primjene ovog instituta u
razli¢itim specificnim uslovima, preporucuje se koristenje Priru¢nika od strane svih buducih
implementatora i institucija u svrhu prepoznavanja pozitivnih iskustava, te potrebe izbjegavanja
aktivnosti ili postupaka koji su proizveli negativne pojave u praksi.

Priru¢nik moze posluziti kod pripreme implementacije namjenskih programa za skracivanje
procesa provodenja odredenih aktivnosti, jer mnoge aktivnosti u zajednicama, narocito
pripremne, mogu se provoditi istovremeno, te ciljano korigovati do sada primijenjena iskustva
prihvatanjem specifi¢cnosti zajednica u kojima se program implementira.

Pocetna zamisao je da se Prirucnik kreira na osnovu analiza potreba i provedenih aktivnosti na
implementaciji dosadasnjih namjenskih programa neprofitnog stanovanja sa maksimalno kriti¢kim
osvrtom. Planirano je da se isticanjem pozitivnih primjera iz prakse ili odredenih negativnih pojava
mogu dati upute kako bi se aktivnosti provodile sa metodologijom koja poznaje negativne uticaje
za razvijanje ovog instituta i sa osmisljenim pristupom u zavisnosti od njihove specifi¢nosti.

Radom na izradi Priru¢nika je ustanovljena potreba da se analiza odredenih segmenata
implementiranih aktivnosti prosiri i kroz analiti¢an pristup saradnika koji nisu ucestvovali
u implementaciji projekata, i to iz razli¢itih oblasti koje doti¢u ovaj institut sa nau¢nog i/ili
prakti¢nog aspekta. Oni mogu pomodi da se daju kvalitetne preporuke koje mogu u pomoci
implementatorima u blagovremenoj pripremi i adekvatnom provodenju pojedinih aktivnosti.

Ovo se posebno odnosi na socijalni aspekt priblizavanja ovog instituta Sirim slojevima drustva
anulirajuci negativne asocijacije i izjednacavanja pojma “socijalno” sa ne¢im $to je ugrozeno i $to
je onda samim tim nize vrijednosti u drustvu uopste.
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KLJUCNI ELEMENTI

1. Socijalno stanovanje je institut pomocu kojeg drustvena zajednica pomaze u
obezbjedivanju prihvatljivog nacina stanovanja gradanima koji ne mogu samostalno
rijesiti svoje stambeno pitanje.

2. Kako bi socijalno stanovanje bilo odrzivo, mora se zasnivati na sljede¢im postulatima:
. definisano vlasnistvo i nacin koristenja,

«  organizovano upravljanje i odrzavanje stambenog fonda,
- definisane najamnine, kategorije i kriterije korisnika, te postupci dodjele na
koristenje.

3. Prirucnik je namijenjen svim akterima u BiH koji se bave ili ¢e se u budu¢nosti baviti
razvijanjem instituta socijalnog stanovanja.

4. Pozitivne prakse NSS podrzavaju specificnosti lokalnih zajednica, kapacitete, potrebe i,
u skladu s tim, razli¢ite modele NSS.

8 Priru¢nik za neprofitno socijalno stanovanje

2. NEPROFITNO SOCIJALNO
STANOVANUJE (NSS)

~Stanovanje je osnovna Covjekova potreba, koja se ve¢ dugo vremena u razvijenim zemljama ne
podmiruje isklju¢ivo prema trziSnim zakonima ponude i potraznje. Stan je najve¢a materijalna
i simboli¢na vrijednost svakog domacinstva. Podmirivanje stambenih potreba veoma je slozen
proces i zavisi o politickim, socijalnim i ekonomskim prilikama u pojedinoj zemlji/" Dakle,
dolazimo do pojma stambene politike, koja je potrebna svakoj zemlji ili drustvu i koja se provodi
u okviru programa modernih socijalnih politika.

U okviru provodenija tih programa neprofitno socijalno stanovanje (u daljem tekstu: NSS) zauzima
znacajno mjesto, uz napomenu da je programski nastalo iz opredjeljenja razvijenog drustva sa
punom podrskom iz centra vlasti svim relevantnim institucijama koje su zainteresovane za
njegovo razvijanje. U takvoj situaciji njegova odrzZivost nije upitna i modeliranjem instituta se
samo povecavaju njegov znacaj i primjena.

U BiH se NSS-om, kao modelom sa pozitivhim primjerima iz prakse, pokusava rijesiti goruci
problem stambenog zbrinjavanja odredenih kategorija, a institucije zainteresovane za rjeSavanje
problema na razli¢itim nivoima nisu u potpunosti spremne na plansko razvijanje strateskog
pristupa ovom institutu kako bi se stvorili uslovi da on bude provodiv i odrziv, te dugoro¢no
koristi svrsi kojoj je namijenjen.

2.1. Pojam i svrha odrzivog socijalnog stanovanja

Ako mozemo redi da za socijalno stanovanje uopste postoji vise razlicitih a sli¢nih definicija, odrzivo
socijalno stanovanje u praksi uvijek podrazumijeva zadovoljavanje i definisanje ranije pomenuta
tri parametra kojim su podijeljene uloge i odgovornosti u nacinu koristenja stanova, te odrzavanju
i funkcionalnosti ovog instituta. To su vlasnistvo, upravljanje objektima i definisanost korisnika.
Nijedan od ovih parametara ne treba biti jednoznacan ili nepromjenjiv u odnosu na sve specifi¢cne
uslove, ali mora biti definisan da bi odgovornost za funkcionisanje dijela odrzivog sistema bila na
pravoj adresi, u skladu sa pravima i obavezama.

Osim gore navedenog, glavna karakteristika odrZivog NSS je da je dostupno, a nije, i ne smije
biti, besplatno. Dakle, stanovanje se mora u obliku najamnine redovno placati, ako ne od strane
korisnika, onda od strane zakonski nadlezne institucije ukoliko korisnik ima pravo na takav vid

1 BeZovan G., Stambena politika, 2005.
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pomoci. U protivhom, NSS bez pla¢anja najamnine postaje neodrzZivo i samo je pitanje vremena i
okolnosti koje e sistem urusiti.

Obaveza istrajavanja na postizanju uslova za provodenje odrzivog sistema NSS se moze naznaditi
i prikazati ukoliko samo i zamislimo jedan sistem u kojem je drZava sa svim nivoima uprave (ili bilo
ko) obezbijedila sredstava za izgradnju stambenog fonda za visegeneracijsku pomoc¢ kategorijama
za koje ima interes da se brine kao drustvo u cjelini, a onda naknadno, zanemarivanjem obaveza
da taj sistem ucini odrzivim, taj stambeni fond izgubi svoju vrijednost ili u konacnici promijeni
svoju namjenu i drustvo od njega prestane imati korist. Najmanje $to se moze u tim situacijama je
postaviti pitanje odgovornosti pri donosenju odluka o ulaganju u ove svrhe (ili naknadne odluke
koja ¢e promijeniti odnos prema ulozenom) ukoliko se poznaju potrebni uslovi da uloZeni novac
ima svoju odrzivost u punom smislu rijeci.

RjeSavanje pitanja vlasnistva generalno sistem cini odrzivijim, jer se podrazumijeva da vlasnik
izraZzava brigu za oCuvanje vrijednosti svoje imovine, ubire i rasporeduje najamninu, a ujedno
ovlascuje i ugovara aktivnosti upravljanja nad stambenim fondom po utvrdenim pravilima i
principima, Sto doprinosi odrzivosti. Pretpostavka je da vlasnik direktno utice na definisanje
kategorija korisnika, $to podvlaci potrebu definisanja u svrhu odrZivosti.

Upravljanje po svojoj definiciji predstavlja obezbjedenje provodenja potrebnih aktivnosti u
svrhu raspolaganja stambenim jedinicama nacinom koji je predviden i definisan. Te aktivnosti
i poslovi se mogu podijeliti na administrativne (odnosi sa kandidatima za najam i vlasnicima
stanova, te nadzor u koristenju), finansijske (kontrola naplate najamnine i pla¢anja ugovorenih
poslova odrzavanja) i tehnicke (organizacija odrzavanja imovine, organizacija pridrzavanja pravila
o koriStenju, kao i vodenje pripremnih aktivnosti za preuzimanje imovine na dobro upravljanje).

Osim navedenih postulata, ostali parametri koji uti¢u na odrzivost instituta NSS se mogu izvudi
iz uvodnog dijela koji govori o ,prihvatljivom stanovanju”. Pojam prihvatljivosti se ne treba
vezati samo za ekonomsku racunicu vodeci se logikom da je u NSS prioritet naciniti stanovanje
dostupnim. Razne migracije stanovnistva posljednjih godina i tehnoloski razvitak su u svakom
smislu stanovanje i boraviste stavili u kontekst svrsishodnosti i ugodnosti, te se stanovanje (bez
posebnih razloga) na izolovanim, nepristupacnim, nesocijalizovanim ili slabije, ispod standarda
izgradenim i opremljenim stambenim jedinicama ne moze smatrati prihvatljivim.

Odrzivost instituta se takode moze (i treba) obezbijediti i prosirenim gledistem na jo$ jedan
aspekt koji se odnosi na kategorije koje trebaju pomoc¢ u stanovanju. Institucija koja definise
kategorije korisnika i prava na stanovanje treba imati viziju da postavi kriterije za vise kategorija
potencijalnih korisnika koje ¢e u bliZzoj buducnosti biti bitne drustvenoj zajednici koja se bavi
problemom stanovanja. Odrzivost sistema NSS zahtijeva fleksibilnost i Siroko glediste kada je u
pitanju dostupnost stanovima NSS u smislu pripadnosti odredenoj grupi, a istovremeno krutost
u primjeni pravila ponasanja i dosljednost primjene nacina koristenja za korisnike koji se na bilo
koji nacin ne pridrzavaju uspostavljenih pravila funkcionisanja sistema.

2.2. Pojam najamnine u NSS

Propisi koji regulisu naknadu za koristenje stanova nisu jedinstveni i neki je nazivaju zakupninom,
drugi najamninom ili rentom itd. Kad je rije¢ o NSS, najbolji naziv za naknadu za stanovanje bi
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bio,,najamnina”, dok ostali nazivi ukazuju da se radi o naknadama kao sredstvu za sticanje dobiti
ili profita od strane vlasnika stanova. Prema tome, drugi termini se ne bi nikako trebali koristiti u
NSS, jer sam naziv ovog instituta ukazuje da se radi o neprofitnom stanovanju.

Najamnina je glavni Cinilac instituta NSS-a, odnosno centralno pitanje koje predodreduje ovaj
institut. Kako bude postavljena, odnosno regulisana ova komponenta zavisice da li ¢e ovaj institut
imati karakter NSS-a ili ¢e izadi iz ovog domena i predi u kategoriju instituta Ciji ¢e cilj biti sticanje
profita, odnosno rente od imovine. Ukoliko ovo pitanje ne bude dobro postavljeno kroz propise
iz ove oblasti, moZe se desiti da NSS kao institut izgubi svoju sustinu i da sluzi vlasnicima stanova
i stambenih objekata za sticanje bogatstva ili u drugoj krajnosti da se radi zapustanja brige o

naplati najamnina i dobrom upravljanju dovede u pitanje odrzivost instituta.

NSS nije samo obezbjedenje stanova za pojedine kategorije stanovnistva i njegovo stambeno
zbrinjavanje vec je to jedan pravni i ekonomski odnos koji tek nastaje i koji traje neodredeno
vrijeme, a svoju sustinu ¢e pokazati kroz odredeno vrijeme svog postojanja.

Stanovanje, odnosno stambeno zbrinjavanje stanovnistva, je ve¢ odavno bilo jedno od klju¢nih
pitanja djelatnosti drzave, pa je ovu oblast regulisala posebnim zakonima i propisima. Poznati su
primjeri izgradnje velikih radnickih naselja u zapadnim drzavama zbog nagle industrijalizacije i
priliva velikih masa stanovnistva u gradove $to je doprinijelo vrtoglavom porastu trzisnih cijena
nekretnina. Prvi zakoni i propisi iz ove oblasti su nastali u zapadnoevropskim drzavama.

Socijalisti¢ka Jugoslavija je ovom pitanju posvecivala narocitu paznju, paje u potpunostiregulisala
ovu oblast, a u njoj i visinu i nacin formiranja najamnina, posebnim zakonima i propisima. Bio je
propisan najveci iznos najamnine, te da njena raspodjela ide za investiciono i tekuée odrzavanje
stanova. Najamnina je trebala obezbijediti samo prostu reprodukciju stanova. Iskljucivi cilj takvih
propisa je bilo sprecavanje Spekulativhog postupanja u ovoj oblasti i obezbjedenje primjerenih
uslova stanovanja Sirokih masa, ali i porodica sa niskim primanjima.

Iz naprijed iznesenog jasno se vidi da najamnina mora imati dvije funkcije i to socijalnu i
ekonomsku, s tim da ekonomska funkcija mora obezbijediti potpunu funkcionalnost i zastitu
ulozene investicije sa svim troskovima koje prati to obezbjedenije.

KLJUCNI ELEMENTI

1. NSS nije i ne moze biti besplatno — najamninu plac¢a korisnik ili zakonski nadlezna
institucija da bi taj dio stambene politike bio odrziv i koristan alat drzave za pozitivho
djelovanje u obezbjedenju priustivog kvalitetnog stanovanija.

2. Neprofitna najamnina je glavnifaktor stabilnostiinstituta NSS prije svega u psiholoskom
smislu, pa onda, naravno, i u funkcionalnom.

3. Definisanom najamninom treba obezbijediti:

«  planirani stepen funkcionalnosti i zastite uloZzene investicije,

«  priustivost kvalitetnog stanovanja gradanima sa nizim primanjima ili kategorijama
od posebnog interesa za zajednicu.
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2.3. Potencijalni korisnici odrzivog NSS

Ranije je navedeno da su se dosadasnji programi koji su postavljali temelje NSS veé¢inom
implementirali u svrhu provodenja Aneksa VIl Dejtonskog sporazuma, te su izbjegla i raseljena
lica bila naj¢esce ciljne grupe/prioriteti u definisanju kriterija za dodjelu stanova na koristenje
po utvrdenim principima. Uporedo sa implementacijom programa provodene su razne studije
i istrazivanja te okrugli stolovi na kojima se razmatralo pitanje potencijalnih korisnika za ovaj
vid stanovanja u BiH, uzimajuci u obzir uticaje i desavanja na raznim poljima koja uti¢u na ovu
oblast.

~Revidirana strategija BiH za provodenje Aneksa VIl Dejtonskog mirovnog sporazuma” (2010) daje
pravni, aiznad svega politi¢ki okvir za pronalaZenje trajnih rjeSenja za preostala raseljena lica u BiH,
kojih jo$ uvijek prema podacima iz Strategije ima 41.013 porodice, odnosno 125.072 raseljenih
osoba. Opsezno istraZivanje u ovoj oblasti je provelo Ministarstvo za izbjeglice i raseljena lica RS i
dostavilo Vladi i Skupstini RS na usvajanje 2012. godine u dokumentu pod nazivom ,Informacija o
ostvarivanju prava izbjeglica, raseljenih lica i povratnika” u kojoj se navodi da je pitanje raseljenih
lica, izbjeglica i povratnika i te kako aktuelno, iako se godinama pokusava rijesiti provodenjem
Aneksa VIl kroz programe domacih vlasti i medunarodnih organizacija.

Prema pomenutoj informaciji, u 87% slucajeva ovoj populaciji predratna imovina je porusena
ili devastirana, $to govori o velikoj potrebi rjeSavanja njihovog stambenog problema u mjestu
boravista. To su oni i izrazili kroz ispitivanje na uzorku od gotovo 4.000 porodica, korisnika
alternativnog smjestaja, gdje je 71% ispitanika odgovorilo da Zeli integraciju u mjestu boravista,
$to je bilo i za ocekivati poslije 20 godina izbjeglistva.

U RS postoji i problem izbjeglica iz Hrvatske koji ni poslije 20 godina nije rijesen. Radi se 0 2.794
domacinstva koji nisu u mogucnosti vratiti svoju imovinu u RH ili su bivsi nosioci stanarskih prava.
Njih preko 70% se izjasnilo da Zeli integraciju u sadasnjem mjestu boravista, a znatan broj bi se
mogao stambeno zbrinuti ovim modelom stanovanja.

Radi gore navedenog, ¢ak i formalno je potrebno zadovoljiti formu da korisnici NSS nisu bezuslovno
tretirani korisnici nekog programa, nego u naravi kandidati, na dobrovoljnoj osnovi, koji su izrazili
prihvatanje raspolozivih stambenih uslova na nacin koji je u prethodnom poglavlju opisan.
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U ranjive grupe stanovnistva spadaju osobe koje su zbog svog materijalnog, socijalnog,
psiholoskog ili drugog razloga u situaciji da im je pomo¢ drustva neophodna jer se nalaze u
nepovoljnijem poloZaju u odnosu na druge kategorije stanovnistva prilikom rjeSavanja problema
stanovanja. Ovo stanovnistvo mozemo svrstati u sljedece grupe:

* lzbjegle i raseljene osobe, uklju¢ujuci osobe koje su vra¢ene u BiH prema ugovoru o

readmisiji,
* Romska populacija,
¢ Stare osobe,

e Miladi, sa fokusom na mlade bra¢ne parove koji nisu u mogucnosti kupiti svoju prvu
nekretninu,

e Domacdinstva sa izuzetno malim primanjima i korisnici prava na socijalnu ili neku drugu
materijalnu pomog,

e Kadrovi od posebnog znacaja za razvoj lokalnih zajednica i institucija u lokalnim
zajednicama,

* Posebno ranjive grupe: beskucnici, migranti, civilne zrtve rata, osobe sa invaliditetom i
posebnim potrebama, samohrani roditelji, djeca bez roditeljskog staranja itd.

Zainteresovanost gore navedenih kategorija u lokalnim zajednicama za rjeavanje pitanja prihvatljivog
stanovanja principima NSS u blizoj buducnosti i realna procjena moguénosti promjene statusa
kategorija su parametri koje treba razmotriti kod definisanja trenutnih ukupnih potreba za NSS
u lokalnoj zajednici. Ovakva analiza moze koristiti za izradu strategije kojom bi trebalo raspoloZive
programe iskoristiti za sistemsko uvodenje odrzivog instituta NSS, te postepeno rjeSavanje stambenog
pitanja svake od navedenih kategorija po prioritetu i prema raspolozivim sredstvima.

Potrebno je navesti da u gore navedenim kategorijama nema kategorija kod kojih su apsolutno
sva domacinstva bez primanja, te kao takva nisu u moguénosti preuzeti obavezu placanja troskova
stanovanja utvrdenih u sistemu NSS ili reZija za stanovanje. Smatra se da takvi ne ispunjavaju
minimalne uslove za uvodenje u stanovanje po ovom principu radi nemogu¢nosti placanja, a ako
ima osnova, drzava treba to pomoci. Ako ne, tada drzava taj problem rjesava drugim socijalnim
programima, a ne ovim.

2.3.1. Okvirne smjernice za odabir i kategorizaciju korisnika NSS u BiH

Po utvrdenoj proceduri u lokalnim zajednicama, domacinstva koja ne mogu kupiti stan ili ga
unajmiti po trzisnim uslovima podnose molbe za koristenje stanova NSS lokalnim organima vlasti.
Nacin i postupak dodjele treba biti definisan i usvojen od strane lokalne zajednice u skladu sa
strateskim ciljevima, a utvrduje se na osnovu formalno-pravnih, ekonomskih i socijalnih kriterija.

U formalno-pravne kriterije spadaju:

e drzavljanstvo, boravisna dozvola, na drugi nacin regulisan pravni status ako se radi o
stranim drzavljanima,

* prebivaliste ili odredeno vrijeme provedeno u lokalnoj zajednici u kojoj se prijavljuje za
socijalni stan,

* neposjedovanje nekretnina u vlasnistvu odgovarajuce veli¢ine,
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* trenutni uslovi stanovanja u odnosu na propisane socijalnim standardima stanovanja,

e trenutni uslovi stanovanja u odnosu povriine po ¢lanu domacinstva ispod propisanih
socijalnih standarda stanovanja,

* trenutni uslovi stanovanja ne osiguravaju minimalne uslove za zdravo stanovanje.

U ekonomske kriterije spadaju:
e granica prihoda,

* dokaz o sposobnosti placanja socijalne najamnine ili odluka nadleznog organa o subvenciji
troSkova stanovanja.

U socijalne kriterije spada citav niz kriterija pri selekciji korisnika, a najznacajniji su:
* lica u stanju socijalne potrebe,
* lica sainvaliditetom,
* domacinstva sa licima sa posebnim potrebama,
* starija domacdinstva,
e demobilisani borci,
* porodice poginulih boraca,
* izbjegliceiraseljena lica,
* povratnici po ugovoru o readmisiji,
* mladi bracni parovi,
* Zene zrtve nasilja,
* radnicke porodice sa niskim primanjima,
* visokoobrazovni kadrovi potrebni za razvoj zajednice,
¢ hronicni bolesnici,
* viseclane porodice,
* mentalnoitjelesno invalidna lica,
* imigrantska i azilantska populacija,
* nacionalne manjine.

Svaki od navedenih kriterija lokalna zajednica moze u zavisnosti od svojih specificnosti tretirati
pri donosenju akata koji ¢e definisati nacin, postupak i kriterije za dodjelu. Naravno, namjenske
dodjele stanova na koristenje kroz posebne projektne aktivnosti NSS mogu aktima o provodenju
dodjele biti izuzete od postupanja po ovim smjernicama.

2.3.2. Posebno ranjive kategorije i modeli NSS

Za sve posebno ranjive kategorije potreban je poseban multidisciplinaran pristup. Kod nekih
kategorija, kao dodatno otezavajuca okolnost koja podstice potrebu za prihvatljivim rjeSavanjem
stambenog pitanja, pojavljuju se i domacinstva sa posebno ranjivim socijalnim statusom.

Ako u okviru kategorije raseljenih osoba i izbjeglica posmatramo posebno ranjive grupe kao
$to su tjelesno i mentalno invalidna lica, hroni¢ni bolesnici, porodice sa jednim roditeljem,
djeca bez roditelja, starije osobe bez sredstava za Zivot i ostali koji objektivho ne mogu ostvariti
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prava iz Aneksa VIl Dejtonskog sporazuma, tada se kao model odrzivog NSS namece potreba
da se na posebno senzibilan nacin pristupi iznalaZzenju trajnih rjeSenja za ove grupe. To bi, uz
zadovoljavanje principa dobrovoljnosti, moglo biti kroz smjestaj u ustanovama specijalnih
namjena ili prosirenjem kapaciteta postojecih institucija, $to bi bio poseban model odrzivog NSS,
uz razmatranje potreba i mogucnosti u zavisnosti od kriterija za preuzimanje dijela osnovnih
troskova boravka tih grupa u pomenutim institucijama.

Stoga je potrebno ukljuciti razlicite resore za potpunu integraciju ovakvih kategorija u lokalnu
zajednicu, Sto Cini gore pomenuti multidisciplinarni pristup.

Osobe trece zZivotne dobi su takode posebna drustvena grupa u smislu potreba za koristenjem
posebnog modela NSS, a posebno sto u nekim, narocito u ruralnim dijelovima BiH nedostaju
uslovi za adekvatno pruzanje zdravstvenih ili socijalnih usluga, uz odsustvo uze rodbine koja bi
se brinula o njima.

Radi toga, buduca inicijativa na definisanju lokalne strategije i odabiru modela NSS mora voditi
racuna i o potrebama ove specifi¢ne socijalne grupe, te kombinovati neki oblik NSS sa dnevnom
brigom ukoliko za to postoje kadrovski i drugi kapaciteti.

Odlican primjer za gore navedeno je CRS-ov projekt NSS u Bakovi¢ima, u Opstini Fojnica, gdje
je odredeni broj izbjeglih i raseljenih lica iz alternativnih smjestaja iz vise podrucja u FBiH sa
posebnim potrebama trajno stambeno zbrinut u novoizgradenim smjesStajnim kapacitetima u
vlasnistvu Zavoda za zbrinjavanje mentalno invalidnih lica sa odredenim obavezama Zavoda po
pitanju obezbjedenja eventualne palijativne njege i brige.

Ovakav tip i model NSS nije moguce primijeniti u svim lokalnim zajednicama, te je radi toga
zbrinjavanje posebnoranjivih grupa u okviru ranjivih kategorija potrebno rjesavatina regionalnom
nivou, analizom kapaciteta i mogu¢nosti lokalnih zajednica u Siroj regjiji.

2.3.3. Kategorije korisnika NSS u razvojnim fazama lokalnih zajednica

Dosadasnjaiskustvalokalnih zajednica sa NSS su uglavnom bilazasnovana na projektnim ciljevima,
pa su se samim tim davali prioriteti za kategorije korisnika. Na spisku kategorija potencijalnih
korisnika NSS ima onih koje se generalno ne mogu smatrati prioritetnim sa socijalnog, nego su
iskljucivo rezultat teznji razvojnog karaktera u lokalnoj zajednici — mladi brac¢ni parovi i kadrovi od
znacaja za lokalnu zajednicu.

Prema sluzbenim procjenama, u BiH ima 1.354.000 mladih, od ¢ega je 777.000 u dobi izmedu
15 i 29 godina. Samo 7% mladih je stambeno samostalno, i to 2% onih koji Zive kao podstanari
i 5% onih koji zive u stanu ili kudi koja je njihovo vlasnistvo?. Pretvoreno u apsolutne brojeve, to
znaci da u ovome trenutku oko 15.000 mladih u BiH Zive kao podstanari i pla¢aju najamninu pod
trziSnim uslovima.

Kao vizionarski pozitivni primjer projektnog razvijanja NSS moze se ista¢i Opstina Srebrenica
u kojoj su se kriteriji za odabir korisnika od 2008. prosirivali — od prioritetno raseljenih lica i
povratnika na mlade bra¢ne parove sa djecom kojima ¢e ovakav nacin stambenog zbrinjavanja
biti polazni osnov za neko bolje sutra u vlastitom domu.

2 Mladi trebaju omladinsku politiku — Analiza poloZaja mladih i omladinskog sektora u BiH, Sarajevo 2008.
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Na osnovu podataka iz istrazivanja, konstatovano je da postoje velike potrebe za stambeno
zbrinjavanje mladih, a posebno mladih brac¢nih parova koji u vecini slu¢ajeva nisu u mogucnosti
kupiti svoju prvu nekretninu. Stambeno pitanje, pored zaposljavanja, predstavlja jedan od
najkrupnijih izazova sa kojim se velika vec¢ina mladih ljudi u BiH suo¢ava na samom pocetku svog
produktivnog Zivotnog puta.

Postojedi krediti u najvecoj mjeri nisu dostupni mladim ljudima - jedan dio ne moZe osigurati
trazene garancije (hipoteka, ziranti), a drugi nemaju stalno zaposlenje ili rade u neformalnom
sektoru. Cak ni stalno zaposleni ne mogu prihvatiti visoko kreditno zaduzenje za kupovinu stana
jer mjesec¢na plata nije dovoljna da pokrije ratu ili im nedostaje dovoljno sredstava za normalan
zivot. Skoro polovina ljudi izmedu 15 i 24 godine nije zaposlena, $to znaci da je nezaposlenost
mladih gotovo dvostruko veca od nezaposlenosti ukupnog stanovnistva3.

Sa aspekta banaka, mladi predstavljaju najrizi¢niju skupinu klijenata jer naj¢es¢e nemaju kreditnu
istoriju, rade u firmama sa niskim i nesigurnim primanjima i nisu u mogucnosti kao osiguranje
ponuditi hipoteku ili kvalitetne Zirante. Radi toga kod vecine zajmodavaca mladi ne uZivaju
posebne pogodnosti. Izuzetak predstavljaju malobrojne banke koje izlaze ususret mladima
nudedi nesto nizu kamatnu stopu i kreditne pogodnosti.

Do ovakvih kredita su mogli do¢i iskljucivo mladi bra¢ni parovi sa visokom stru¢nom spremom, sa
iznadprosjecnim primanjima, sto u konacnici daje najvedi broj korisnika kredita iz administracije i
javnog sektora, dok mladi zaposleni u privatnom sektoru tesko mogu zadovoljiti sve formalne uslove.

Na osnovu navedenih pokazatelja moze se zakljuciti da bez pomo¢i drustvene zajednice najveci
dio mladih ne¢e mo¢i samostalno pod trzisnim uslovima rijesiti stambeno pitanje, te biim u tom
smislu mogucnost unajmljivanja stana pod povoljnijim uslovima bilo najefikasnije rjesenje.

Imajudi u vidu znacaj zadrzavanja razli¢itih kadrova, posebno tamo gdje je potrebno animirati razvoj,
potrebno je motivisati stru¢ne kadrove za odlazak u takve lokalne zajednice. U cilju zadrzavanja
takvih kadrova potrebno je pored zaposlenja obezbijediti i stambeno zbrinjavanje najmom pod
povoljnijim uslovima sve do momenta moguc¢nosti kupovine stana po trziSnim cijenama.

Odredivanje prioriteta gore navedenih kategorija pokazuje potrebe lokalne zajednice da zaustavi

3 Aleksandar Draganic, Misel Pavlica i Stevo Pucar, “Stanogradnja za mlade — Podrskom do krova”
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negativne trendove odlaska mladih u vece centre ili inostranstvo, te da raspoloZive privredne
kapacitete uklju¢i maksimalno u razvoj socijalne politike. Takvi trendovi ne moraju biti generalni, vec¢
se pri planiranju odredenog broja stambenih jedinica moZze sistemski jedan dio planirati za rjeSavanje
stambenog zbrinjavanja razvojnih kategorija, 5to je preporuka i sa aspekta mjeSovitog socijalnog
sastava stanovnika u stambenim zgradama i naseljima koji se grade ili adaptiraju u ove svrhe.

KLJUCNI ELEMENTI

1. Pravilo dobrovoljnosti korisnika NSS i ustrajnost na provodenju uspostavljenih
procedura je uslov za kreiranje zdravih odnosa i kvalitetno provodenje postavljenih
ciljeva stambene politike koristeci u tu svrhu NSS.

2. Razlicite kategorije gradana imaju isti cilj koristec¢i NSS - radi nepristupacnih kreditnih
i drugih pogodnosti putem NSS dobiti kvalitetan a priustiv stambeni smjestaj, u
zavisnosti od svog karakteristi¢nog statusa.

3. Uslov prihvatanja izraZzene Zelje za koristenjem NSS je utvrdena moguénost izmirivanja
propisane neprofitne najamnine ili obezbijedena potpuna subvencija od strane
nadlezne institucije u skladu sa donesenom legislativom.

2.4. Nadleznosti u BiH (stambena politika, ekonomska i socijalna zastita) i potrebe
uskladivanja provodenja aktivnosti u kreiranju odrzivog sistema NSS

Razlicite mogucnosti i odnosi prema socijalnim pitanjima su stvorile situaciju da se kategorije
koje koriste stanove principom NSS razlikuju, te da nije ni moguce, a ni potrebno, u fazi razvoja
ovog instituta preslikavati provedena rjesenja, pa ¢ak i ako ona u praksi imaju izvrsne rezultate.
Toliko je faktora koji uti¢u na te rezultate da je u ovom trenutku nemoguce predvidjeti status tih
faktora u BiH u buducnosti, pa samim tim i njihov uticaj koji ¢e imati na uspostavljanje instituta
NSS u lokalnim zajednicama u BiH.

Vrlo je bitno iz pozitivnih iskustava u ovoj oblasti zemalja u svijetu sagledavati u kojim se sve
pravcima ova oblast moZe razvijati uporedo sa razvojem drustva i svijesti o potrebi rjeSavanja
ovakvih socijalnih pitanja.

S tim u vezi, posmatranje udjela koriStenja stanova principom NSS odredenih kategorija korisnika
u svijetu takode moze poboljiati glediSte i jedan vizionarski pristup pri kreiranju stambenog
fonda za iznajmljivanje, i potencijala za to, na podrudju vise regija u BiH.

Migracioni procesi u BiH, te potrebe za kadrovima ili zainteresovanim licima koji trebaju razvijati
specificne grane lokalne privrede mogu biti samo neki od pokazatelja da za NSS u lokalnim
zajednicama ima vise potrebe nego sto su to ranjive grupe ili kategorije koje su sada u prioritetu
stambenog zbrinjavanja.

Pravni okvir unutar kojeg se ureduju pitanja NSS podrazumijeva medunarodne dokumente i
instrumente za zastitu ljudskih prava te domaci pravni okvir. Bosna i Hercegovina je potpisivanjem
niza medunarodnih dokumenata o ljudskim pravima preuzela obavezu da svima na svojoj
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teritoriji, bez diskriminacije po bilo kojem osnovu, osigura socijalnu pomoc i zastitu. Preuzimanje
ove obaveze ne znadi da je drZzava u obavezi da izgradi stan za svaku porodicu, ali je u obavezi
da preduzme odgovarajuce korake do maksimuma raspolozivih resursa kako bi postigla punu
realizaciju prava koja se priznaju potpisanim dokumentima, narocito kroz usvajanje odgovarajuceg
pravnog okvira.

Nadleznost za pitanja stambenih politika u Bosni i Hercegovini kao i za oblasti u vezi sa ovim
politikama (socijalna zastita i uredenje prostora) lezi na entitetima i nizim nivoima vlasti $to
za rezultat ima Sirok domadi pravni okvir i vie institucionalnih mehanizama, odnosno tijela i
procedura putem kojeg se ovaj pravni okvir provodi.

Nadleznost za prostorno planiranje odredena je na entitetskom nivou, nadleznost za socijalnu
politiku podijeljena je u FBiH izmedu entiteta i kantona, a stambene politike su u iskljucivoj
nadleZnosti kantona. Tako je Federalno ministarstvo prostornog uredenja nadlezno za donosenje
propisa koji se ti¢u uredenja prostora i stambene izgradnje a Federalno ministarstvo rada i
socijalne politike i nadlezna kantonalna ministarstva donose i utvrduju politike socijalne zastite.
NaZalost, zakoni o socijalnoj zastiti ne prepoznaju socijalno stanovanje kao jedno od prava iz
socijalne zastite. Federalni nivo vlasti nema ustavnu nadleznost za stambene politike osim u dijelu
koji se odnosi na stambeno zbrinjavanje raseljenih lica, za $to je nadlezno Federalno ministarstvo
raseljenih osoba i izbjeglica.

U Federaciji BiH kantoni imaju iskljuéivu nadleZnost za oblast stambene politike, njenog
programiranja, provodenja i pracenja, kao i donosenja propisa o uredivanju i izgradnji stambenih
objekata, sto im daje mogu¢nost da pravno urede i pitanje socijalnog stanovanja. Koristeéi ovu
ustavnu nadleznost, Bosansko-podrinjski kanton Gorazde je u julu 2013. godine usvojio Zakon
o neprofitnom socijalnom stanovanju. Ovo je prvi zakon u BiH kojim se ureduju uslovi za razvoj
NSS, nacin obezbjedivanja i koristenja sredstava, nacin dodjele i koristenja socijalnih stambenih
jedinica, kao i druga pitanja od znacaja za NSS. Isti zakon je usvojen u decembru mjesecu 2013.
i u Zenicko-dobojskom kantonu a realno je ocekivati ovakve inicijative i u drugim kantonima.
Moze se reci da je FBiH na dobrom putu da, putem kantonalnih zakona, uredi oblast socijalnog
stanovanja na jedinstven i sistemski nacin.

Lokalne zajednice u FBiH imaju vlastite nadleZnosti ustanovljene ustavom i zakonom koje se
odnose na utvrdivanje i provodenje stambene politike i donosenje programa stambene i druge
izgradnje, te utvrdivanje politike upravljanja i raspolaganja imovinom.

U Republici Srpskoj, pravni okvir je, s obzirom na ustavno uredenje, jednostavniji i podrazumijeva
Ustav Republike Srpske, Zakon o socijalnoj zastiti*, Zakon o lokalnoj samoupravi®, Zakon o

4 »Sluzbeni glasnik RS, broj 37/12
5 ,Sluzbeni glasnik RS”, br. 101/04; 42/05, 118/05
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uredenju prostora i gradenjué, Zakon o Fondu stanovanja’ i Zakon o odrzavanju zgrada®.

Vlada RS kreira stambene politike i politike socijalne zastite. Nadleznost za politike socijalne
zastite ima Ministarstvo zdravlja i socijalne zastite, dok je Ministarstvo za prostorno uredenje,
gradevinarstvo i ekologiju nadlezno za stambenu izgradnju i njeno finansiranje, a jedan od ciljeva
ovog ministarstva je rjeSavanje stambenih problema socijalno ugrozenih kategorija putem
socijalnog stanovanja.

Ministarstvo za izbjeglice i raseljena lica ima nadleznost po pitanjima stambenog zbrinjavanja
raseljenih lica. Pored ovoga, 2000. godine osnovan je Fond stanovanja koji se bavi prikupljanjem
i distribucijom finansijskih sredstava za stambene potrebe gradana, prevashodno putem davanja
kredita za zakonom utvrdene prioritetne grupe stanovnistva.

Lokalnezajednice u RS nadleZne su za usvajanje programa razvoja opstine, usvajanje urbanistickih
planova, izdavanje urbanisticke saglasnosti i odobrenja za gradenje, obezbjedivanje uslova i
odredivanje nacina izgradnje, u oblasti stambeno-komunalnih djelatnosti za propisivanje pravila
odrZavanja reda u stambenim zgradama, uvodenje naknade za etazne vlasnike, odredivanje
visine najamnine za koristenje i odrzavanje stanova kojima upravlja, a u oblasti socijalne zastite za
pracenje socijalnih potreba gradana i utvrdivanje prosirenih prava medu kojima su stanovanje uz
podriku, zasticeno stanovanje i stambeno zbrinjavanje siromasnih porodica.

Cinjenica da su centri za socijalni rad prva adresa za ostvarivanje prava iz oblasti socijalne zastite
govori u prilog znacaja njihove uloge kod postizanja socijalnih ciljeva, kao jednog od vaznijih
aspekata NSS. Naime, angazman centara za socijalni rad podrazumijeva i pripremu socijalne
anamneze neophodne kod odabira korisnika socijalnog stambenog zbrinjavanja i vodenje
evidencije korisnika i njihovog statusa, $to predstavlja znacajan izvor informacija za realnije
planiranje projekata NSS i izbora korisnika. Takode, na lokalnim nivoima na kojima se pokusa
uvesti u sistem pitanje eventualnog subvencioniranja, angazman centara za socijalni rad treba biti
osnov kako za pripremu kriterija i provodenje postupka obezbjedenja relevantne dokumentacije,
tako i za evidentiranje i kontrolu primjene eventualnih subvencija.

Ustav BiH ne predvida nadleznost drzave u oblasti stambene politike, tako da ova problematika
prvenstveno spada u nadleZznost entiteta. lpak, pojedina ministarstva Vije¢a ministara BiH
u skladu sa odredbama Zakona o ministarstvima i drugim organima uprave BiH’ imaju
odgovornosti koje se, uopsteno govoreci, mogu podvesti i pod obaveze iz domena socijalnog
stanovanja. Primjera radi, Ministarstvo za ljudska prava i izbjeglice BiH ima obavezu da prati
implementaciju medunarodnih ugovora o ljudskim pravima, a Ministarstvo pravde treba
obezbijediti da su svi zakoni u BiH na svim nivoima kompatibilni sa medunarodnim ugovorima.
Pravni okvir iz kojeg drzavni nivo vlasti crpi odredene nadleznosti u pogledu stambene politike,
pored obaveza preuzetih potpisivanjem medunarodnih dokumenata, podrazumijeva Zakon o
ministarstvima i drugim organima uprave BiH, Zakon o izbjeglicama iz BiH i raseljenim osobama

,Sluzbeni glasnik RS, broj 55/10

»Sluzbeni glasnik RS, broj 28/13

,»Sluzbeni glasnik RS” broj 101/11

,Sluzbeni glasnik BiH", br. 5/03, 42/03, 26/04, 42/04, 45/06, 88/07, 35/09, 59/09 i 103/09
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u BiH'i Revidiranu strategiju za provedbu Aneksa VIl Dejtonskog mirovnog sporazuma''. Ovaj
pravni okvir odreduje nadleznost Ministarstva za ljudska prava i izbjeglice BiH za definisanje,
uskladivanje i provodenje politika koje se ti¢u zastite ljudskih prava, prava izbjeglica i raseljenih
lica, pracenje provodenja Aneksa 7, kao i definisanje strateskih pravaca u ovim oblastima. Koristeci
naprijed navedene nadleZnosti, Ministarstvo je iniciralo donosenje Strategije pristupa pravu na
stanovanje u BiH, a na osnovu preporuka Komiteta o ekonomskim, socijalnim i kulturnim pravima'
upucene BiH da usvoji stambenu strategiju kojom bi se rjesavale stambene potrebe stanovnistva
i dodijelila sredstva za osiguravanje socijalnih stanova, posebno za osobe sa nizim primanjima,
siromasne i marginalizirane grupe.

Slijedom gore navedenog, zbog postojece organizacijske strukture i razli¢itih nivoa uprave, tesko
je definisati jedinstvenu socijalnu politiku na nivou BiH. Preporuke iz“Analize socijalnog stanovanja
u BiH" navode da je neophodno da Vije¢e ministara BiH usvoji okvirni dokument sa utvrdenim
temeljnim nacelima socijalne politike za BiH, koji afirmisu globalne principe i standarde u oblasti
stambene politike, dok bi se strateski i operativni ciljevi politike, kao i sistemi NSS utvrdivali na
nivou entiteta.

Sainstitucionalnog aspekta, rjesenje za implementiranje bilo kojeg modela NSS bila bi uspostava
entitetskih agencija koje bi nadzirale i provodile utvrdene ciljeve. Agencije bi bile mjerodavne
za definisanje i provodenje stambenih politika, razvoj kratkoro¢nih i dugoro¢nih programa
stambenog zbrinjavanja, uklju¢ujudi i NSS.

Institucionalni okvir, koji mora pratiti pravni i politicki okvir, slijedom toga treba omoguciti
razvoj lokalnih stambenih agencija i neprofitnih stambenih zadruga koje bi upravljale socijalnim
stambenim fondom.

Kada je u pitanju odrzivo NSS, zadovoljavanje potrebe da se vlasnistvo nad stambenom
jedinicom definise ni¢im ne iskljucuje ucesce i primjenu razli¢itih modela i oblika udruzivanja,
kako u globalnom smislu tako i u strukturnom, tj. materijalnom smislu. Vise vlasnika stambenih
jedinica koji su u sistemu NSS u lokalnim zajednicama, pa ¢ak i u razli¢itim modelima povezanosti
nisu nikakva prepreka za uspostavljanje odrzivog sistema NSS ako su ciljevi i principi koristenja
stambenih jedinica isti i nezavisni od drugih segmenata.

Bez obzira $to razvijanje ovog modela stanovanja predstavlja u osnovi brigu drzave, tj. nadleznih
organa uprave na razli¢itim nivoima, za obezbjedenje povoljnih uslova stanovanja za ciljane
kategorije sa svih aspekata, uklju¢ivanje drugih struktura u obliku javnog i/ili privatnog sektora i
poduzetnistva moze samo doprinijeti boljim rezultatima pri razvijanju modela NSS. Kako?

Upravo definisanje i obezbjedenje navedenih osnovnih elemenata NSS baziranih na realnim
osnovama doprinosi da se, uz istrajavanje na primjenjivanju nacela na kojima je bazirano NSS
(neprofitna najamnina i/ili druge pogodnosti kod stanovanja), mogu postici svi ostali pozitivni
efekti koje NSS moze i treba inicirati u lokalnim zajednicama. Pozitivni primjeri su Odluka o
socijalnom stanovanju donesena u Opstini Gorazde ili ona koja se razmatra u Opstini Srebrenica,
koja treba da pod jedinstven sistem stavi koristenje stanova izgradenih iz vise razlicitih fondova, a
koji se u buduc¢nosti trebaju koristiti usvojenim jedinstvenim principima NSS.

10 ,Sluzbeni glasnik BiH", br. 23/99, 21/03 i 33/03
1 Usvojena od strane Parlamentarne skupstine BiH u junu 2010. godine
12 E/C.12/BIH/CO/1, Zaklju¢ne napomene Komiteta o ekonomskim, socijalnim i kulturnim pravima, tacka 46.
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Na tragu navedenih pozitivnih primjera su nastali nacrti odluka za primjenu, analizu i usvajanje
u lokalnim zajednicama. Oni definiSu krovne principe NSS, prihvatljive za implementatore
relevantnih projekata, a istovremeno omogucavaju slobodno kreiranje naknadnih procedura za
dodjelu na koristenje i posebne kriterije zavisno od lokalnih specifi¢nosti i potreba stambenog

zbrinjavanja kategorija definisanih u dijelu 2.2.

KLJUCNI ELEMENTI

1. Nepostojanje legislative na visim nivoima ne treba biti prepreka lokalnoj samoupravi
da primjenjuje pozitivna iskustva u ovoj oblasti.

2. BiH je potpisnica niza medunarodnih dokumenata koji gradanima garantuju
postovanje ljudskih prava, ali kompleksnost sistema otezava provodenje socijalne
politike, stambene politike, a samim tim i prihvatanje jedinstvene prakse i principa NSS.

3. BPKiZDKimaju zakone o socijalnom stanovanju. Zar jedino u njima ima teznje da se u
ovoj oblasti pokrenu pozitivni primjeri sistemskog upravljanja stambenim fondom za
iznajmljivanje ili je razlog...?

4. Drustvo mora voditi brigu o kategorijama koje zajednicu ¢ine prosperitetnijom, liepsom
i privla¢nijom za Zivot.

2.5. Modeli finansiranja stvaranja fonda NSS

Zafunkcionalan sistem stambenog finansiranja drzava mora pokazati stabilne ekonomske uslove,
a pravno i fiskalno okruzenje treba omoguciti efikasnu alokaciju kapitala.

Socijalno stanovanije je dio stambene politike u svim zemljama Evrope. Ono predstavlja sastavni
dio i instrument za provodenje mnogih javnih politika obezbjedivanjem pristojnih uslova
stanovanja odredenim socijalnim kategorijama stanovnistva.

Neophodno je u dogledno vrijeme preovladati socijalne razlike, smanijiti razlike i rizike od
siromastva i unaprijediti socijalnu dobrobit gradana, te omoguciti ujednacavanje zivotnih prilika
adekvatnim rjeSenjima u oblasti stambene politike. Ovo je moguce ostvariti jedino pomocu
dostupnosti i priustivosti stanovanja kroz raspolozivi stambeni fond i uspostavljanjem i daljim
jacanjem NSS, uz potpunu pravnu sigurnost. Takav oblik stanovanja morao bi biti baziran na
neprofitnim ili niskoprofitnim stambenim programima, koji bi doveli do razvoja institucionalne
infrastrukture i podsticanja izgradnje stanova.

Ogranicene finansijske mogucnosti za izgradnju socijalnih stanova i subvencioniranje troskova
NSS u BiH zahtijevaju pronalaZenje optimalnog modela za rjeSenje ovog pitanja.

Iskustva ekonomski razvijenih zemalja, koje Ekonomska komisija UN-a za Evropu (UNECE) navodi
u studiji o sistemima finansiranja stanovanja u zemljama u tranziciji, govore da vedina razvijenih
ekonomija raspolaze razli¢itim sistemima i modelima finansiranja koji se paralelno koriste i
nadopunjuju, ali se ni jedan od njih ne moze smatrati najboljim.

Potrebno je stimulisati takvu izgradnju kroz subvencioniranje troskova gradnje, posebno u
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javnom i neprofitnom sektoru, pa mozemo govoriti i o Cetiri moguca izvora finansiranja za
izgradnju socijalnih stanova u BiH:

1. Budzetska sredstva (na lokalnom, entitetskom ili drzavnom nivou, gdje zemlje EU izdvajaju
razlicite iznose za potrebe izgradnje socijalnih stanova — od 0,2% do 3% BDP-a),

2. Kreditna sredstva,

3. Programi EU, drugi programi finansiranja, donatorska sredstva itd.,

4. Privatna sredstva i javno-privatno partnerstvo.

Koristenje ovih sredstava mora biti definisano legislativom, ali bi njihova namjena, osim za
direktnu implementaciju programa orijentisanih na NSS, mogla biti i za:
1. Odobravanje dugoroc¢nih i kratkorocnih kredita:

a. pravnim licima i institucijama koje kroz NSS vide moguénost stambenog zbrinjavanja svojih
uposlenika,

b. neprofitnim stambenim organizacijama ili agencijama radi obezbjedivanja stanova za NSS.

2. Podsticanje:
a. stambene stednje fizickih lica koja su u sistemu NSS,
b. razli¢itih nacina obezbjedenja stanova za NSS u vlasnistvu ranijim korisnicima NSS,

c. razli¢itih nacina obezbjedenja stanova i vidova izgradnje objekata NSS za lica sa
invaliditetom od strane NVO,

d. javno-privatnog partnerstva u oblasti NSS.

NSS treba predstavljati temeljni dio javne potrosnje. Finansijska ogranicenja, najprije kroz
neadekvatnu raspodjelu javnih prihoda, otplatu kredita MMF-a, zatim neefikasnu i skupu
administrativnu strukturu smanjila su budzete lokalnih vlasti u BiH. Kako su i drugi izvori
finansiranja (donacije, krediti) ograniceni, fokusiranje na ,druge izvore u skladu sa zakonom?, u
ovom sluc¢aju uspostavljanjem javno-privatnog partnerstva dobijaju se znacajne moguénosti u
prevladavanju problema NSS.

2.5.1. Javno-privatno partnerstvo kao vid finansiranja

Globalna ekonomija se neizostavno odrazava na sve nivoe uprave i privrede, i svakog pojedinca,
¢ime se naglasava vaznost koristenja steCene post-recesivne i budzetske osvijeS¢enosti, pa je
djelotvorno i profitabilno partnerstvo javnog i privatnog sektora jedan od nacina u prevladavanju
navedenih izazova.

U BiH i u okruzenju je javno-privatni oblik partnerstva tek u zacetku. Primjera iz prakse koji se
odnose na socijalno stanovanje gotovo i nema. Djelotvornost i profitabilnost ovakvog partnerstva
moze se ipak sagledati iz uspjesnih projekata Sirom EU i svijeta.

Generalna definicija za javno-privatno partnerstvo (JPP) je da je to zajednicki poslovni poduhvat
koji se finansira i upravlja kroz partnerstvo vlade i jednog ili vise preduzeca u privatnom sektoru.
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Zakon o javno-privatnom partnerstvu ureduje predmet, nacela, nacine, uslove i nadleznosti putem
kojih ¢e se ostvarivati JPP, postupak predlaganja, odobravanja i provedbe projekata, drustvo
za provodenje projekata JPP, institucionalnu strukturu, pravnu zastitu, prekrsajne odredbe,
prelazne i zavrSne odredbe. Ugovori na osnovu ovog zakona preciziraju partnerstvo i obaveze do
relevantnih pojedinosti. Medutim, radi jasnije predodzZbe ovog novog vida partnerstva, navodi se
jos odrednica JPP-a.

JPP podrazumijeva ugovor izmedu javnog sektora i privatne stranke, u kojoj privatna stranka
pruza javnu uslugu ili projekt, uz prihvatanje znacajnog finansijskog, tehnickog i operativnog
rizika u projektu. U nekim vrstama JPP, cijenu koristenja usluge snose iskljucivo korisnici usluga, a
ne porezni obveznici. U drugim vrstama, kao $to je NSS, kad je kapitalnu investiciju radi pruzanja
usluge napravio privatni sektor, troskove pruzanja usluga snosi u cijelosti ili djelomi¢no vlada.

Doprinos javne uprave u JPP moze biti i u naturi (osobito prenosom postojece imovine). U
projektima koji su usmjereni na stvaranje javnih dobara, kao u podrucju infrastrukture, viada moze
osigurati subvenciju u obliku jednokratne pomodi, da bi privukla privatne investitore. U nekim
drugim sluc¢ajevima, vlada moze podrzati projekt subvencijama, kao $to su porezne olaksice ili
ukidanjem redovnih godisnjih prihoda za odredeni period.

JPP se moze opisati i kao kooperacija izmedu javnog i privatnog sektora u podrucju planiranja,
proizvodnje, pruzanja usluga, finansiranja, poslovanja ili naplate javnih poslova. Ova definicija
objasnjava da se javni sektor javlja kao ponudac i proizvoda¢, odnosno kao partner koji ugovorom
definise vrste i obim poslova ili usluga koje prenosi na privatni sektor. Pri tom se privatni sektor
javlja kao partner koji trazi takav oblik saradnje ukoliko moze ostvariti profit, uz obavezu
kvalitetnog izvrsavanja obaveza iz ugovora.

Naglasena prednost JPP-a je u tome $to drzavna tijela ulazenjem u partnerstvo s privatnicima
dolaze do novih izvora finansiranja.

U smjernicama za primjenu JPP-a Evropska komisija navodi sljedece prednosti:

¢ Ubrzanje gradnje infrastrukture — dodjela odgovornosti privatnom sektoru za projektovanje
i izgradnju, u kombinaciji s placanjem na osnovu izvrsenih usluga, $to omogucuje privatnom
sektoru da provodi kapitalne projekte u kra¢im rokovima izgradnje,

* Smanjenje troskova ukupnog vijeka projekta — projekti prema metodi JPP daju privatnom
sektoru snaznu inicijativu za smanjenje troskova u zivotnom ciklusu projekta, sto je tesko
postici kod tradicionalnog finansiranja,

* Bolja podjela rizika — u svakom JPP rizici trebaju biti dodijeljeni partnerima koji njima
najbolje upravljaju uz najnize troskove,

* Bolji podsticaji implementacije - dodjela rizika implementacije projekta privatnom
sektoru treba stimulisati implementatora da poboljsa upravljanje i implementaciju svakog
dobijenog projekta,

* Poboljsanje kvaliteta usluga — dosadasnje iskustvo sugerise zaklju¢ak da je kvalitet usluge
u okviru odnosa JPP bolji nego kod tradicionalnog nacina nabavke,

e Stvaranje dodatnih prihoda - privatni sektor ima moguc¢nost stvaranja dodatnih prihoda
od trecih strana koristenjem slobodnih kapaciteta projekta,
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* Prosirenje javnog upravljanja — prebacivanjem odgovornosti za pruzanje javnih usluga na
privatni sektor javni sektor djeluje kao regulator, a svoje kapacitete usmjerava na planiranje
usluga i pracenje izvedbe.

Obi¢no postoje dva temeljna pokretaca za JPP. Prvo, JPP omogucava javhom sektoru da iskoristi
strucnost i efikasnost privatnog sektora prilikom pruzanja odredenih sadrzaja i usluga koje je
tradicionalno pruzao javni sektor. Drugo, JPP je strukturisan tako da javni sektor za kapitalne
investicije ne preuzima nikakvo zaduzivanje. Umjesto toga, zaduzivanje u JPP preuzeo je privatni
sektor koji implementira projekt, pa je iz perspektive javnog sektora JPP ,vanbilansni” nacin
finansiranja za novu ili obnovljenu imovinu u javhom sektoru.

Mnoge analize navode da definicija JPP Siroko varira na lokalnom nivou. Mnogi javni i privatni
duznosnici nazivaju JPP-om bilo koje aktivnosti, a zapravo je to ugovorni odnos, fransiza ili
rasterecenje neke ranije javne sluzbe angaziranjem privatnog ili neprofitnog entiteta. Opcenitiji
pojam za takve ugovore je ,zajednicko pruzanje usluga’, gdje organ uprave pruza usluge
gradanima s privatnim firmama ili neprofitnim organizacijama.

Ipak, klju¢na motivacija drzavnih organa uprave za razmatranje JPP-a u oblasti NSS je moguénost
novih izvora finansiranja za javnu infrastrukturu i stambenu izgradnju.

Svi nivoi vlasti imaju znacajnu ulogu u stvaranju partnerstva pomocu svojih regulatornih i drugih
propisa i finansijskih sredstava. Privatni sektor ¢esto naglasava probleme i vaznost eliminisanja
nepotrebnih regulatornih opterecenja koja se odnose i na povoljne stambene projekte.
Prevazilazenje teskoca iz regulatorne politike, smanjenje ili ukidanje nameta i ubrzanje procesa
za dobijanje dozvola moze predstavljati olaksicu za privatne ulagace, ¢ime se smanjuju troskovi
stanovanja i omogucava ekonomski razvoj. U tom smislu, opstine su najbolje pozicionirane radi
svoje uloge u regulatornom okruzenju, kao i zbog toga $to su u stalnom kontaktu s privatnim
preduzetnicima, doduse lokalnog nivoa.

Slozen i nekoordinirani odnos izmedu nivoa vlasti moze predstavljati jo$ jednu poteskocu zbog
koje bi potencijalni privatni partneri izrazavali nezadovoljstvo ili skepticizam.

Pojedini problemi mogu biti rijeSeni regulativom, ali je upravo ovdje potrebno naglasiti potrebu
za podizanjem svijesti o JPP-u koji se odnosi na NSS kako u javnosti, tako i kod javnih i privatnih
duznosnika. Neprofesionalan pristup procesima i ravnodusnost prema populaciji koja treba
koristiti NSS moze prilikom promovisanja JPP-a i angaZovanja privatnih partnera napraviti velike
finansijske Stete.

Uloga JPP-a moze biti relativho ogranicena, ali su razni oblici JPP-a korisni da bi se premostio
infrastrukturni jaz i poboljsala ukupna djelotvornost javne potrosnje kroz:

* implementaciju projekata koji se inace ne bi mogli implementirati zbog oskudice javnog
kapitala,

* podsticanje pripreme dobro strukturisanih projekata, koji ukljucuju i specificiranje izlaznih
rezultata uz raniju grubu procjenu pocetnih investicionih troskova obje strane, kao i
ukupnih troskova,

* podizanje svijesti o upravljanju rizicima u javhom sektoru da bi se stvorila kultura rizika koji
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doprinosi poboljsanju javnog upravljanja, i

* doprinos razvoju privatnog sektora uz javni sektor stvaranjem poslovne mogucnosti za
privatna preduzeca.

Preporuke koje mogu posluziti za rjeSavanje ukupne stambene krize, a istodobno mogu odrzali
fleksibilnost lokalne politike su:

1. Pregovarati o sporazumu izmedu svih nivoa vlasti za stvaranje novih, stalnih programa koji
podrzavaju izgradnju socijalnih stanova kroz JPP,

2. Stvarati dosljednije partnerstvo s privatnim sektorom,

3. Podsticati upravu da evaluira i poboljsava odredbe NSS usvojene na lokalnom nivou i koristiti
ih kao sredstvo za razvoj ucinkovitijih programa JPP,

4, Zastupati stvaranje tripartitne uprave partnerstva (entitetske ili kantonalne stambene
agencije) koja bi bila jedini kontakt za privatni i neprofitni sektor i koja integrise odluke vlasti
za socijalne stambene programe,

5. Raditi s regionalnim i opstinskim regulatornim tijelima na efikasnom administrativnom
djelovanju i pojednostavljenju obrade dozvolai pokretanju razvojne naknade za pristupacno
stanovanje kako bi se smanijio rizik i stvorili podsticaji za preduzetnike,

6. lzgraditi opstinske kapacitete kroz aktivno trazenje i odrzavanje cvrstih partnerstva s
industrijskim liderima,

7. Raditi sa drugim ustanovama zainteresovanim za NSS i kreirati inicijativu za provodenje
istraZzivanja i stvaranje investicijske klime koja bi podsticala pruzanje i upravljanje NSS kroz
JPP,

8. Podizati svijest javnosti o problemima povoljnog stanovanja radi mobilisanja lokalne podrske
za projekte NSS bazirane na JPP u cijeloj drzavi,

9. Podsticati sve nivoe vlasti da jacaju javne politike koje povecavaju humanost kao vazan
doprinos za stvaranje i upravljanje novim NSS,
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10. Raditi sa vladama na svim nivoima kako bi se upoznale sa raznim mehanizmima finansijske
podrske koji osiguravaju dotok prihoda za pristupa¢no stanovanje,

11. Podsticati opstine i vlade da doniraju raspolozivo zemljiste privatnom i neprofitnom sektoru
za projekte NSS,

12. Organizovati medusektorske konferencije i forume radi stvaranja mreze za razmjenu prilika,
ideja, vjestina i iskustva o temama NSS-a i partnerstva.

KLJUCNI ELEMENTI

1. NSS je dio stambene politike i instrument za provodenje politike koja treba omoguciti
pristojno stanovanje odredenim kategorijama za koje drustvo zeli da se pobrine, pa ¢ak
i da po posebnim uslovima obezbijedi finansijska sredstva.

2. NSS se moze finansirati iz podsticajnih, kreditnih i budzetskih sredstava, ali najvisi
stepen se dostize kada se pokrece iz privatnog sektora ili JPP.

3. Najvazniji uslovi za odrzivost NSS su:
«  razvijanje modela efikasnog i odrzivog upravljanja,
«  uspostavljanje realno provodivog modela subvencioniranja,

«  razvijanje razli¢itih modela finansiranja izgradnje uz primjenu pozitivnih primjera
iz prakse (bez getoizacije kategorija sa podrzavanjem definisanosti primjene
principa NSS i bez ogranicenja u izradi modela ako su kretanja u drustvu pozitivna).
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3. PRIPREMNE AKTIVNOSTI U LOKALNOJ
ZAJEDNICI - OPSTINAMA

Ovaj priru¢nik polazi od pretpostavke da se primarno koristi za namjensku implementaciju
programa primjenom instituta NSS kao jednog od modela za rjeSavanje stambene problematike
u odredenom podrudju, a ne za sistemsko razvijanje instituta NSS uopste.

Lokalne vlasti trebaju biti potpuno svjesne da znatan dio stanovnistva ne moze zbog svoje
finansijske situacije na zadovoljavajuci nacin rijesiti stambene potrebe bez podrike drzave. Upravo
zbog toga, u danasdnje vrijeme investiranje u izgradnju stanova ili stvaranje javnog stambenog
fonda za iznajmljivanje koji osigurava ekonomi¢no stanovanje uz minimum standarda zastite
ljudskih prava na stanovanje, tj. Zivot i zdravlje ne bi trebalo posmatrati iskljucivo kao trosak, vec
kao investiciju sa dugoro¢nim pozitivnim efektima. Vise je razloga koji to potvrduju, a glavni se
mogu iskazati kroz:

* visekratno koristenje stambenog fonda vise kategorija korisnika u stanju trenutne potrebe,
dok redovni monitoring opravdanosti potrebe koristenja ovog vida stanovanja kod mnogih
kategorija moze biti ograni¢enog trajanja, te se samim tim visekratnost koristenja povecava,

* unapredivanje stambenog standarda, urbanizacije zZivota i kulture Zivljenja, te ukupnog
nivoa kvaliteta stanova i zadovoljstva zivota u lokalnoj zajednici,

e povecanje privrednih aktivnosti, mobilnosti radne snage i socijalne kohezije.

Za svaki od pozitivnih efekata primaran je odnos lokalnih vlasti prema NSS. Ukoliko se u samom
pocetku rada u lokalnim zajednicama ili stru¢nim sluzbama stvori tim ljudi koji ¢e biti glavni
nosilac aktivnosti na postavljanju temelja ovog instituta, namece se potreba njihovog daljeg
stru¢nog usavriavanja i jacanja kapaciteta kako bi se dodijeljeni zadaci kvalitetno izvr3avali.

Nazalost, malo je raspolozivih stambenih jedinica u lokalnim zajednicama da bi posebno
obrazovane sluzbe samo za ove djelatnosti bile odrzive, ali kvalitethom podjelom zadataka i
odgovornosti u okviru lokalnog organa uprave, uz vodenje politike i subvencioniranje sa visih
nivoa, ovaj institut moze biti podsticaj za pojavu vise vlasnika stanova NSS ako lokalna zajednica
bude spremna kvalitetno i transparentno odgovoriti obavezama upravljanja.

Iskustva dosad implementiranih programa u BiH ne govore nista o tome, ali pozitivna iskustva
nam kazuju da lokalni organi uprave ne moraju biti uvijek i vlasnici stanova NSS. Medutim, po
raznim osnovama i ugovorima sa drugim vlasnicima stanova ili institucijama mogu kvalitetno i
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transparentno preuzeti na upravljanje, sto samom institutu NSS jos vise daje na znacaju i vaznosti
jer potrebe stanovanja sluzbenika odredenih drzavnih, naucnih, poslovnih ili drugih institucija u
mnogim sredinama nisu adekvatno rijeSene, te se ovaj institut javlja kao jedan od potencijalnih
modela ukoliko su adekvatno rijeseni svi mehanizmi njegovog provodenja.

3.1. Pripremni koraci za implementaciju projekata NSS

Bez obzira na navedeni pojam instituta kojim ,drzava obezbjeduje prihvatljivo stanovanje na
odredeni nacin’, najvaznije karika u implementiranju namjenski predvidenog ovakvog programa,
osim obezbjedenja sredstava, je lokalna zajednica. Osim sa aspekta gradnje, prva stepenica na
kojoj program moze u praksi biti ugrozen je sustinsko neprihvatanje njegovog rezultata od strane
lokalne zajednice, a tu je tesko naci naknadno rjesenje.

Upravo radi toga je potrebno lokalnu zajednicu prethodno analizirati i pripremiti u svakom
smislu na implementaciju programa, na obaveze koje iz implementacije proizlaze, a na kraju i na
razumijevanje i prihvatanje programskih ciljeva u mikrosredinama gdje se program implementira.

3.1.1. Prezentacije i edukacija predstavnika lokalnih organa uprave o NSS

Na osnovu do sada navedenog, uz ¢injenicu da je upravljanje stambenim fondom za iznajmljivanje
oblast u kojoj u BiH ne postoje znatna iskustva i kapaciteti koji u svim zajednicama daju nadu
i osnov za uspostavljanje odrzivog segmenta ukupnog sistema, jasno je da je uspostavljanje
odrzivog instituta NSS puno vise od ,samo izgradnje novih objekata za stanovanje”.

Prezentacije ne trebaju uplasiti, obeshrabritiili navesti predstavnike lokalnih zajednica na odbijanje
uspostavljanja instituta NSS, ali u samom pocetku treba da sveobuhvatnosti problematike koja
tretira NSS daju pocetnu ozbiljnost u analitickom pristupu eventualne institucionalizacije NSS u
odredenoj lokalnoj zajednici sa svim njenim specificnostima.

Ovakvim pristupom se ocekuje formiranje tima ljudi koji ¢e kroz prezentacije i radionice sa
nosiocima projekata provesti pripremne aktivnosti na najbolji nacin, a ujedno obezbijediti da se u
odredenim pripremnim fazama iz lokalne zajednice iskoriste maksimalno svi potencijali kako bi se
blagovremeno zajednicki donijele odluke i stavovi o eventualnim aktivnostima na implementaciji
programa i njihovim pravcima razvoja koje treba kreirati u nastavku provodenja programa kojim
se uvodi NSS.

Vrlo je vazno da se NSS postavi od samog pocetka na principima da je pristup stanovanju kontrolisan
pravilima za dodjeljivanje, a da je samo stanovanje usmjereno na domacdinstva koja imaju teskocu
da obezbijede smjestaj na trzistu ili su ¢lanovi domacinstva transparentno definisani kao kategorija
za koju lokalna zajednica provodi posebnu politiku (pa izmedu ostalog i stambenu).

3.1.2. Istrazivanje stambene situacije i analiza generalnih potreba za stambenim rjeSenjima
sa aspektom eventualnog prihvatanja NSS

Opterecenost lokalnih organa uprave rjesavanjem egzistencijalnih problema je razlog $to vecina
nasih zajednica nema razradene i usvojene strateSke dokumente koji tretiraju postojece stanje
i uslove stanovanja u lokalnim zajednicama, te ciljeve, potrebe i akcione planove za postizanje
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utvrdenih ciljeva. To je razlog $to NSS nije dio ve¢ definisane stambene politike.

S obzirom na kompleksnost problema i svu ozbiljnost koju dono3enje ovakvih dokumenata
zahtijeva, a istovremeno neophodnost analize makar na osnovu uzorkovano dobivenih podataka,
u okviru ovih aktivnosti je potrebno uz pomo¢ lokalnih partnera i NVO izvrsiti odredena terenska
istrazivanja.

U zavisnosti od specifi¢nih uslova u zajednici, posebno kreirana i izvr$ena anketiranja o socijalnimii
ekonomskim pitanjimaljudiizzajednice uraznim sredinamaiinstitucijama (zavodizazaposljavanje,
osnovne i srednje 3kole, javne ustanove, JKP, zaposleni u Opstini/MZ, te stanari kolektivnog
stanovanja) mogu doprinijeti stvaranju kvalitetne slike o stanju u ovoj oblasti. S obzirom da se
istrazivanja rade i u svrhu naknadne izrade strategije socijalnog stanovanja ili stanovanja uopste,
pozeljno je ukljuciti predstavnike lokalne administracije koja se bavi stambenom problematikom
socijalno ranjivih grupa, te predstavnike lokalnog centra za socijalni rad.

Analizom uzorka i stvorene slike, te eventualno dodatnim specificnim istrazivanjima i okruglim
stolovima u definisanim podrucjima, zajednicama ili institucijama, treba stvoriti uslove za
donos3enje odluke o objektivnim kratkoro¢nim i dugoro¢nim potrebama i ciljevima razradivanja
instituta NSS. Na ovaj nacin implementacija programa za bilo koju prioritetnu kategoriju moze
se iskoristiti za plansko uvecanje broja stanova finansiranim iz drugih fondova ili udruzenim
sredstvima partnera kojim bi se rjeSavala stambena pitanja drugih bitnih kategorija prema
utvrdenim ciljevima. Pored veceg stambenog fonda, na ovaj nacin se postize raznolikost socijalno-
ekonomskog statusa korisnika NSS, potencijalno Sirok spektar i maksimalna izmijeSanost korisnika
u socijalno-ekonomskom smislu, generalno u objektima kolektivnog stanovanja.

Generalno, stambena politika, a samim tim i strategija razvoja NSS, treba da se formulise i provodi,
te periodi¢no revidira strateskim i programskim dokumentima. Obim i vrsta revidiranja strategija
nisu ni¢im ograniceni i vrlo se Siroko mogu posmatrati sa promjenama standarda u lokalnoj
zajednici, te samim tim i prioriteta kategorija koje se na ovaj nacin stambeno zbrinjavaju.

3.1.3. Analiza dokumenata koji regulisu ili uti¢cu na stambenu problematiku
i definisanje resursa

Pod analizom dokumenata koji regulisu ili uti¢u na stambenu problematiku se podrazumijevaju
lokalne, ali eventualno i regionalne studije, planovi, istraZivanja itd. iz ove oblasti koji u bilo kom
segmentu doti¢u predmetnu lokalnu zajednicu.

Ovdje se prije svega misli na regulacione ili urbanisticke planove ili projekte (ukoliko se radi o
mikrolokacijama), posebno sa osvrtom na one koji su sa aspekta lokalne zajednice podobni za
usvojene i prihvacene pravce razvoja instituta NSS.

Ovdje je potrebno napomenuti da lokacije predvidene za izgradnju ili rekonstrukciju stambenih
jedinica NSS trebaju zadovoljavati opste uslove kako NSS ni na koji nacin ne bi bilo nezeljeno u
arhitektonsko-urbanistickom smislu. Generalno urbanisticki gledano, stanovi NSS ne smiju biti na
marginama naselja ili suvise udaljeni od objekata osnovne socijalne infrastrukture i javnih servisa
(Skole, ambulante, posta i slicno), a u arhitektonskom smislu, po kvalitetu rjeSenja i pripadajuce
opreme, ne bi trebali odstupati od kvaliteta prosjecne trziSne izgradnje, o ¢emu ¢e biti vise govora
u nastavku.
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KLJUCNI ELEMENTI

1. Politika rjeSavanja stambenih problema gradana mora uzeti u obzir ¢injenicu da znatan
dio stanovnistva bez podrske drzave ne moze na zadovoljavajuci nacin rijesiti stambene
potrebe.

2. Socijalno stanovanje je investicija sa dugoroc¢nim pozitivnim efektima (lokalne zajednice
uspostavljaju sistematske modele za rjeSavanje vise kategorija korisnika u stanju trenutne
potrebe, unapredenje stambenog standarda i kulture Zivljenja u lokalnoj zajednici,
povecanje privredne aktivnosti, mobilnosti radne snage i socijalne kohezije).

3. Edukacija lokalnih organa vlasti kao i njihova opredijeljenost za sistematski i analitican
pristup u razvijanju NSS je osnovni preduslov institualizacije socijalnog stanovanja na
lokalnom nivou.

4. Za uvodenje NSS je neophodna ukupna drustveno-ekonomska analiza lokalne
zajednice, kao i analiza pravnih propisa koji uticu na stambenu problematiku,
ukljucujuci i regulacione, urbanisticke planove i sl.

5. Lokalna zajednica mora NSS prihvatiti kao svoj projekat i u svim pitanjma bitnim za
provodenije politike i ciljeva izgraditi kapacitete ili ih udruziti sa tudim, kako bi institut
NSS bio odrziv.

3.2.Zadovoljavanje infrastrukturnih uslova u odnosu na koeficijente izgradnje

Socijalno stanovanje je u fazi razvijanja dobro postaviti na zadovoljavajuce dobre temelje u svakom
smislu, pa samim tim i u urbanisti¢cko-planskom. Vrlo je bitno da se prije bilo kakvih konkretnih
projekata izgradnje utvrdi raspolozivost svih infrastrukturnih priklju¢aka, sigurnost parcele u smislu
obezbjedenja od klizista, poplava i drugih nepogoda, te zadovoljenje konturnih uslova za planirane
objekte kada je u pitanju uspostavljanje regulacionih, gradevinskih linija, tokova pjesackog i kolskog
saobracaja, uklju¢ujudi i pristup saobracajnicama, kao i saobracaj u mirovanju.

Standardna propisana procedura koja prethodi izradi prostorno-planske dokumentacije
podrazumijeva pridrzavanje navedenih regula, iz ¢ega se, zavisno od situacije, odreduje gustina
izgradenosti tretiranog obuhvata, polozaj markica novih zgrada, njihova namjena, spratnost,
medusobna udaljenost, saobracdajni tokovi (pjesacke i kolske saobracajnice, kao i stacionarni
saobracaj). S druge strane, nadlezna administracije moraju osigurati ekspertize koje se odnose
na potencijalne opasnosti slabe nosivosti tla, mogucnosti aktiviranja klizista nakon nove gradnje,
nivoa podzemnih voda, opasnosti od podzemnih voda kako bi planeri mogli kvalitetno pripremiti
potrebnu dokumentaciju.

Prilikom planiranja, uredenja i izgradnje naselja ili zgrada kao kolektivnog oblika stanovanja treba
postovati:

* nacelo obaveznosti regulacije naselja,
* nacelo racionalnosti i ekonomicnosti,
* nacelo suzbijanja nekontrolisanog Sirenja naselja,
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* nacelo oCuvanja identiteta naselja,

* nacelo zastite urbanog reda naselja,

* nacelo uskladenosti regulacije naselja sa uredenjem prostora,

* nacelo participacije i nacelo primata lokalne samouprave u regulaciji naselja.

Povrsine za stanovanje su povrsine koje su planskim dokumentom pretezno namijenjene za
stalno i povremeno stanovanje.

Svaki od oblika stanovanja podrazumijeva tretiranje, i razlikuje se po nekoliko kriterija:
* polozaj na parceli,
e tlocrt objekta,
* spratnost,
* nacina povezivanja, uspostavljanja veza medu objektima,

* odnosa javnog i privatnog prostora.

Kvalitet prostora pretezno stambene namjene se podize ukljucivanjem prostora drugih namjena
kojim se postize trazena heterogenost, te osigurali uslovi integrisanosti stanovnika u zZivot lokalne
zajednice. Nivo prisutnosti razli¢itih namjena prostora izrazava se u razli¢itim odnosima: 0-25-50-
75-100%. Minimum zastupljenosti dominantne namjene u nekoj zoni je 50%. MoZemo redi da je
to granica za razlikovanje homogenih od mjesovitih zona. Ukoliko je zastupljenost oko 75% tada
govorimo o homogenim zonama, odnosno dominantnoj zastupljenosti jedne djelatnosti.

3.2.1. Odnos stanovanja i ostalih namjena u prostoru

Na povrsinama za stanovanje mogu se predvidjeti objekti koji ne ometaju osnovnu namjenu i koji
sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podrugja, i to:
e trgovineiugostiteljski objekti, smjestaj turista, poslovni sadrzaji u prizemljima i mezaninima
stambenih objekata,
e objektiza upravu, kulturu, skolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport i rekreaciju i vjerski
objekti,
¢ objektii mreze infrastrukture,
* parkinzi i garaZze za smjestaj vozila korisnika (stanara i zaposlenih) i posjetilaca,
* stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice).

Izgradnja naselja, odnosno dijelova naselja, vrsi se u kontinuitetu, na osnovu odgovarajucih
planova za pojedine prostorne cjeline za koje je dono3enje tih planova obavezno. Rekonstrukcija
dijelova naselja obavezno se predvida planovima i provodi kao stalna aktivhost u procesu
izgradnje naselja.
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3.2.2. Osnovna koncepcija i parametri stambene izgradnje

Kroz objedinjavanje faktora koji uti¢u na pozicioniranje stanovanja, uz primjenu adekvatnih
prostornih standarda i u pokusaju da se postigne sto je moguce vece jedinstvo u raznolikosti
inace prirodno disperziranih dijelova sistema dolazi se do razrade koja obuhvata opis i objasnjenje
sljedecih elemenata koncepcije: veli¢ina oblika i gustine stambenih jedinica, zatim orijentaciona
struktura i standardi po naseljima/blokovima, rejonizacija stambene izgradnje po naseljima/
blokovima, rejonizacija stambene izgradnje i rangiranje prostornih potencijala za smjestaj
novih stanova. U navedenom kontekstu vazan socijalni aspekt ima i ukljucivanje jedinica NSS u
stambena naselja, buduci da se mijesana struktura pokazala klju¢nom za dugoro¢nu odrzivost
takve gradnje.

Funkcija stanovanja spada u kompleksne urbane funkcije, karakterisane sljede¢im pokazateljima:
e zauzima do 70% ukupne gradske teritorije,
* stanovanje je jedan od najvaznijih problema zajednice,
* stan je osnovna jedinica, koja treba zadovoljiti dva svojstva:
» arhitektonsko — standard stana (veli¢ina, opremljenost, funkcionalnost)

» urbanisticko - sklad sa okruzenjem (blizina rekreativnih i zelenih povrsina, dostupnost
sadrzaja za svakodnevne potrebe — prodavnice, igra djece, obdaniste, skola, autobuska
stanica, privatnost i bezbjednost stanovanja; ekoloski komfor)

* slozenost problema: tehnicki, socioloski, ekonomski, prostorni, arhitektonski.

U svjetlu sve aktuelnije problematike, koja se u fazi koristenja i odrZzavanja zgrada direktno dovodi
u vezu sa dugoro¢nom odrzivosc¢u gradenog okolisa gdje je poseban akcent stavljen na energetsku
efikasnost zgrada, urbanisti moraju pomno razmotriti sve specificnosti tretiranih podrucja
(orijentacija zgrada, ruza vjetrova, osuncanost, postojanje toplih voda..) kako bi se iskoristile
prirodne pogodnosti ¢ime bi se doprinijelo nenasilnom uklju¢enju novoprojektovanog u dati okolis.
U tom smislu vazno je u fazi planiranja voditi racuna o izboru terena, prema sljede¢im smjernicama:

* blago nagnuti tereni juzne orijentacije,

* blizina vodenih povrsina i tokova,

* polozaj u blizini zelenih i rekreativnih povrsina,

* dobra saobracajna povezanost,

* blizina centra grada,

* povoljan polozaj prema industrijskoj zoni,

 zdravi uslovi za miran porodican Zivot i socijalne kontakte,
* zdravi uslovi prirodne sredine.

U fazi planiranja, za funkcije stanovanja neophodno je definisanje same stambene jedinice, gdje
je potrebno starati se o sljedec¢em:

* veli¢ina 1.500-2.000 stanovnika,
* dijelovi stambene zajednice (3do 4s.j.),
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* osnovna ideja je u socijalnoj integraciji (Ces¢i kontakti izmedu stanovnika — dvije vrste
susjedstva: prostorno i socijalno),

* slobodni prostori za igru djece (primarni prostori),
¢ obdaniste,

¢ objekti svakodnevnog snabdijevanja (2 do 3 min.),
* dimenzije oblikovanog prostora (male dimenzije).

Ostali bitni uslovi koji doprinose kvalitetu stanovanja omogucavaju se projektnim rjesenjima i
obezbjeduju ekoloski komfor - sanitarno-higijenske uslove, sto podrazumijeva:

e optimalnu gustinu naseljenosti od 250 do 350 st/ha (max. 550 st/ha),

* povoljnu orijentaciju i rastojanje izmedu objekata - maksimalna i pogodna insolacija,
* provjetravanje svih slobodnih prostora,

e zastitu od buke, prasine, gasova,

¢ dovoljno pravilno odabranog zelenila,

¢ zadovoljavajudi stepen privatnosti i sigurnosti stanovanja,

¢ dovoljan broj parking mjesta.

Udaljenosti i radijusi kretanja igraju vaznu ulogu u postizanju zadovoljstva i iskazivanju interesa
budu¢ih stanara, a maksimalni efekti se postizu kreiranjem integrisanih stambenih naselja,
postivanjem dole navedenih udaljenosti kojim se osigurava jedinstvo, kao sa prostorne, tako i
socijalne inkluzije:

1. Drustveni centar 400-600 (800) m

2. Osnovna skola 400-800 m

3. Zdravstvena stanica 400-800 m

4. Sportski tereni i objekti 400-800 m

5. Manje prodavnice 100-150 m

6. Prostor za igru djece i obdanista (min.2) 150-200 (400) m
7. Stanica gradskog saobracaja do 200 m

Gore navedeni detalji ne trebaju biti uslovi, ali bi bilo dobro ako bi bile teznje.

3.2.3. Sigurnosni uslovi

Prilikom planiranja novih naselja neophodno je ustanoviti zadovoljavanje osnovnih sigurnosnih
uslova, koji se ti¢u:

1. Detektovanja minskih polja, deminiranja, te obiljezavanja preostalog miniranog dijela, $to
rezultira sljede¢im pokazateljima:
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* Procjene ukupne sumnjive povrsine (rizicna povrsina detaljnog istraZivanja):
» Sumnjiva povrsina | kategorije (naselje i prostor uz naselje)
»  Sumnjiva povrsina Il kategorije (livadske povrsine)
»  Sumnjiva povrsina Ill kategorije (Sumski kompleksi)

2. Detektovanja potencijalnih klizista, koja se naj¢esce javljaju u:
¢ eluvijalno-deluvijalnom pokrivacu na padinskim dijelovima
¢ padinskim podrucjima ogoljelim neplanskom sjecom drveca

Sa aspekta stabilnosti terena, prostor izloZzen opasnostima pojave klizista je mogucée kategorisati
u tri osnovne kategorije:

1. Stabilni tereni — u pogledu pogodnosti za gradenje ovi tereni imaju najpovoljnije uslove, te se
na njima stambeni objekti, saobracajnice i sl. mogu graditi bez ikakvih ogranicenja,

2. Uslovno stabilni tereni — tereni na kojima je gradnja moguca uz prethodne radove kojima se
teren stabilizuje, Sto svakako zahtijeva dodatne investicije,

3. Nestabilni tereni - tereni na kojima nije moguca gradnja.

Ukoliko se ne utvrde kategorije stabilnosti terena u fazi izrade prostorno-planske dokumentacije,
obavezno je to uraditi prije donosenja bilo kakve odluke o gradniji, $to bi trebalo biti nadleznost
relevantnih sluzbi lokalne uprave.

Pozitivnim primjerima iz prakse se pokazalo da se u oskudici kvalitetnih prostora za
izgradnju objekata NSS sa prethodnim radovima, npr. u svrhu zastite zemljista od plavljenja
ili na izmjestanju postojece elektromreze, mogu uz relativno niske troskove stvoriti uslovi za
izgradnju objekata.

KLJUCNI ELEMENTI

1. Infrastrukturni uslovi za objekte NSS moraju biti obuhvaceni sa svih aspekata uslovnosti,
komfora i pouzdanosti pri izgradnji i koristenju buducih objekata NSS.

2. Stabilnost tla, potencijalna klizista, blizina minskih polja, podzemne vode itd. mogu
ugroziti bezbjednost stanovnika ili dugoro¢nu funkcionalnost izgradenih stambenih
jedinica.

3. Objekti NSS trebaju biti izgradeni u skladu sa okoliSnim i urbanistickim smjernicama,

vodediracuna o udaljenostima od objekata javnog sektora kako bi NSS bilo pogodno i
ekonomic¢no za korisnike.

3.3. Pozitivni primjeri i trendovi izgradnje stambenih kompleksa NSS

3.3.1. Pojam NSS u drugim zemljama

Gradnja objekata NSS, iako ve¢ dugo prisutna u brojnim zemljama, jo$ uvijek nema jasnu,

34 rpriru¢nikza neprofitno socijalno stanovanje

jednoznacnu, formalnu definiciju. Razli¢ite definicije onoga 3to se zove socijalna/neprofitna
gradnja, izvode se iz razli¢itih relevantnih odnosa, poput: (1) vlasnistva - gdje se izdvajaju
neprofitne organizacije i lokalne vlasti (npr. Holandija i Svedska); (2) nosioca samih procesa
gradnje - izvodaca (npr. Austrija i Francuska); (3) cijene najamnine koja je ispod trzisne vrijednosti
(npr. Engleska i Irska); (4) subvencije (Francuska i Njemacka). Ipak, u svim zemljama se naglasava
svrha za koju se takva gradnja osigurava. U odredenim zemljama je NSS formalno dostupno svim
domacinstvima,, ali je u vecini evropskih zemalja usmjereno i zakonski regulisano prema onima
koji ne mogu svojim primanjima osigurati potrebe stanovanja (npr. Holandija i Engleska).

lako je zbog razlicitih definicija tesko uporedivati pokazatelje uces¢a socijalnog stanovanja
u ukupnom stambenom fondu razli¢itih zemalja, uocljive su velike razlike - od visokih 35% u
Holandiji do niskih 4% u Madarskoj.

Trend gradnje stanova NSS u Evropi pokazuje znatno opadanje u posljednje dvije dekade, $to
je uzrokovano razli¢itim faktorima, a prestanak drzavnih subvencija u tom trendu igra znacajnu
ulogu (Njemacka, Madarska i vecina zemalja u tranziciji).

Bez obzira na trendove, evropske zemlje su izloZene snaznim politickim pritiscima, te se pronalaze
novi modeli osiguranja stanova NSS. Aktuelne politike se fokusiraju na integrisanje ove vrste
stanovanja u mjesovite zajednice, ¢ime se istovremeno planira postizanje vece odrzivosti ovakvih
naselja.

Sto se tice tipologije samih stanova, teZi se postizanju optimalnog komfora kroz gradnju okoli$no
odrzivih zgrada, ili zgrada sa nula emisijom ugljika.

Potreba za NSS se realizuje bilo kroz intervencije u stambenim kompleksima (rekonstrukcija
i adaptacija), bilo kroz gradnju novih naselja. Za ocekivati je da se trend gradnje neprofitnih
stanova u BiH, kao i u zemljama okruzenja, poveca kada se sistemski rijeSe vrlo znacajna pitanja
za odrzivost ovog instituta kao 3to je subvencioniranje stanovanja najranjivijih kategorija
(kako bi se umanjio opravdani rizik naplate najamnine) i formiraju kreativni programi kojima
bi se podstaklo JPP. Istovremeno bi trebalo stvoriti i zakonske okvire kako bi se institut NSS
i (ne)izmirivanje svih komunalnih naknada tretirali na nacin da se istim ne odrzava socijalni
mir na racun odrzivosti tih instituta, nego naprotiv, stvoriti pravnu atmosferu da drzava stvara
osnov kojim moZze mnogo toga boljeg pruziti drustvu samo ako se obaveze ispunjavaju,
neodgovornosti ne tolerisu i cijeli sistem se pravno $titi.

Finansiranje NSS, odnosno vlasnistvo nad stanovima se rjesava razlicito, a zavisi od brojnih faktora,
posebno drzavnih subvencija. Opsti trend je smanjenje drustvenog/drzavnog uc¢esca i povecanje
razlika medu zainteresovanim ucesnicima, najzamjetnije kroz javno-privatno partnerstvo. Privatni
sektor se sve vise ukljucuje u programe NSS, tako je sve ocitije angaZovanje stambenih udruzenja
u osiguranju i regeneraciji socijalne gradnje.

Obzirom na stepen razvijenosti privatnog sektora, takav trend je kod nas mogu¢ iskljucivo
kroz angazman u JPP, gdje bi interes drzave bio isklju¢ivo u dobivanju svog fonda za
iznajmljivanje, a interes privatnog sektora je jasan, profit, ali on iskljucivo zavisi od djelatnosti
iz koje se ostvaruje, a ¢ak i razvijanje tih djelatnosti partnera moze biti dodatni interes lokalne
zajednice.
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3.3.2. Realizovani primjeri NSS

1. Madarska: Revitalizacija Cetvrti Jozsefvaros u Budimpesti (2008)
Povrsina: 3.220m?
Investicija: 480 €/m?

Od ranih 1980-ih radnicka cetvrt Jozsefvaros u Budimpesti je poznata je kao simbol zaostalosti,
urbanog propadanja i segregacije. Medutim, pocetkom 21. vijeka kre¢e pokusaj promjene
reputacije naselja kroz urbanu transformaciju. Izgradnja objekta socijalnog stanovanja u
ulici Prater jedan je od koraka ka revitalizaciji ovog dijela grada. Objekt je izgraden za lokalno
stanovnistvo niskih primanja koje je u procesu transformacije Cetvrti ostalo bez domova, a sam
projekt je rezultat javnog konkursa iz 2005. godine.

Dva volumena povezana sa pet pjeSackih mostova sa puno prirodne svjetlosti, duboki balkoni,
velike staklene povrsine i konstrukcija koja omogucava fleksibilnost u organizaciji stanova
¢ine cjelinu koji predstavlja dostojanstveni primjer stambenog objekta za stanovnistvo niskih
primanja. Stambene jedinice nisu na prodaju i izdaju se po kontrolisanoj cijeni prihvatljivoj za
socijalno ugrozeno stanovnistvo.

Cijeli poduhvat realizovan je kao dio stambenog programa iz 2000. godine, uvodenjem grant
programa za lokalne vlasti, koji je podrzavao pet oblasti stanovanja:

1. Sektor za iznajmljivanje,

Obnova ustede energije,

Programi rehabilitacije,

> wnN

Razvoj zemljista, i

5. Renoviranje stambenih zgrada u vlasnistvu Crkve.

Najvazniji element bila je podrska javnog sektora iznajmljivanja. Lokalne vlasti dobile su grantove
koji pokrivaju do 75% troSkova izgradnje razli¢itih tipova stanovanja: socijalno stanovanje,
stanovanje za mlade porodice, stanovanje za starije osobe i penzionere. Od 2000. do 2004. godine
nekoliko stotina lokalnih vlasti ucestvovalo je u programu, investiraju¢i oko 60 mrd. forinti u
13.000 stambenih jedinica.
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Program je, takode, podrzavao izgradnju stambenih jedinica za iznajmljivanje zasnovanom
na troskovima. Ovo je podrazumijevalo najamnine na nivou visem od postoje¢ih socijalnih
najamnina, ali manjih od trzisnih. Propisana je minimalna godisnja najamnina od 2% od troskova
izgradnje (40-60% trzisSne najamnine). lako ovaj iznos nije garantovao dugorocni povrat troskova,
u prvih nekoliko godina stvarni troskovi rada i odrzavanja za ove stambene jedinice bili su manji
od dobitaka od iznajmljivanja.

Prije pocetka programa postojala je bojazan da ¢e samo nekoliko lokalnih vlasti imati sredstva da
ostvare potrebni doprinos od 25%, ali u stvari, interes je bio na visokom nivou. Prijave su daleko
premasivale raspoloziva sredstva, i samo 45% novca za koji je aplicirano je i donirano - ovo se
desilo uprkos ¢injenici da NSS moze biti nezgodno kada se radi o lokalnim vlastima i moze biti
izvor politicke kontroverze.

Ipak, lokalne vlasti su stanovanje smatrali klju¢nim za socijalnu politiku; osim toga, smatrali su
atraktivnim odnos ulaganja sredstava — 25/75%, koji je bio veoma povoljan u odnosu na druge
investicione programe koji obi¢no imaju omjer od 40/60%.

Bilo je i nekih slabosti u programu. Prosjecni troskovi su bili visoki, iako je trosak bio jedan od
glavnih kriterija za odabir. Administracija programa je bila veoma slaba (trosak administracije je
iznosio oko 0,5%), i nije bilo stvarnog sistema za pracenje i provodenje programa. Izbor shema je
bio gotovo proizvoljan. Troskovi najamnine su bili previsoki za siromasne ljude, ali i dalje preniski
za dugorocni povrat troskova.

Na kraju, program nije bio dovoljan da zaustavi dugoro¢no smanjenje u veli¢ini javnog sektora
- tokom njegovog trajanja, lokalne vlasti su privatizirale 25.000 stambenih jedinica, a stvorile
(izgradile, kupile, renovirale) samo 9.826 (ne racunajudi one za starije osobe).

Nova vlast u Madarskoj od 2002. godine je od 2004. godine smanjila socijalni program
iznajmljivanja, tvrdeci da je cijena stambenih jedinica previsoka.

Vlada je predlozila da pokrene program ,naknade rente” u formi JPP. Prema ovom prijedlogu,
lokalne vlasti bi potpisale dugoro¢ne ugovore sa privatnim investitorima za izgradnju socijalnih
stambenih jedinica za izdavanje. Centralne i lokalne vlasti bi zajedno osigurale subvencije za
graditelje kojim bi premostili jaz izmedu pristupacne i trzisne rente. Prijedlog nije uspio jer su
graditelji stambenih jedinica zahtijevali zagarantovani nivo rente dva puta veci od postojecih
trzisnih cijena.

Novi program ,naknade rente” predstavljen je 2005. godine, sa ciliem da omogudi koristenje
privatnog sektora iznajmljivanja u socijalne svrhe. Lokalne vlasti bi mogle da konkurisu kod
centralne vlasti za,,naknadu rente” za porodice s niskim primanjima sa djecom koje Zive u sektoru
privatnog stanovanja. Centralna vlast bi platila maksimalno 30% ukupne rente ili 25-30 eura/
mjesecno; lokalne vlasti bi platile slican iznos. Program je bio neuspjesan; samo je nekoliko
lokalnih vlasti prihvatilo ovaj prijedlog. Jedan od razloga bio je taj da su vlasnici stanova morali
biti registrovani kod poreske uprave, $to nije bio slucaj kod vecine. Takode, gornja granica prihoda
je bila veoma niska - sa 180 € po glavi stanovnika mjese¢no pokrivala je samo najugrozenije.

Vlada je 2006. godine pokrenula jos jedan kreditni program za lokalne vlasti, koji daje pristup
subvencioniranim kreditima Razvojne banke Madarske za investicije u javhom sektoru
iznajmljivanja. Jos uvijek je prerano suditi o nivou zainteresovanosti lokalnih vlasti.
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2. Srbija: Sremska Mitrovica - objekt socijalnog stanovanja za izbjegla i interno raseljena lica (2010)
Povrsina: 1.630m?
Investicija: 532.000 €

Medunarodna organizacija za migracije je 2010. godine izgradila objekat socijalnog stanovanja
za izbjegla i interno raseljena lica u Sremskoj Mitrovici. Cilj projekta je doprinos unapredenju
zivotnih uslova i rjeSavanje stambenog pitanja ovih kategorija stanovnistva. Nakon izgradnje
objekta, upravljanje i odgovornost za njegovo namjensko koristenje prepusteni su Centru za
socijalni rad Grada.

Lokacija objekta nalazi se na spoju stambene i poljoprivredne zone. Dugacki gabarit niske
spratnosti, orijentisan ka ravnici omogucéava maksimalnu osuncanost i prijatne vizure vedini
stambenih jedinica. Projektom su predvideni i prostori za socijalizaciju stanara u vidu zajedni¢kog
dnevnog boravka u prizemlju i otvorenog poluatrijuma koji kreira sam volumen objekta.

Tema socijalnog stanovanja za arhitekte uvijek predstavlja poseban izazov, kako sa aspekta
stvaranja zarad humane ideje, tako i kroz pitanje kako kreirati kvalitetan prostor u uslovima
ograni¢enih sredstava. U ovakvom kontekstu, autori su traZili prostor da u uslovima strogo
propisanih prostornih kapaciteta stanova, kvadratura i organizacija, buducim stanovnicima, osim
minimuma prostorne egzistencije, ponude kvalitetniji prostorni dozivljaj.

it

Objekat socijalnog stanovanja u zasti¢enim uslovima u Sremskoj Mitrovici namijenjen je socijalno
najugrozenijim ¢lanovimadrustva, izbjeglicamaiinternoraseljenim licima. Urbanisti¢ka dispozicija
je odredena kako zatecenim kontekstom, tako i projekcijom gradnje doma za stare u neposrednoj
blizini. Lokacija, tipi¢na za ,stanovanje na margini‘, na spoju stambene i poljoprivredne zone je
posluzila autorima da upravo ovu karakteristiku pokusaju pretociti u prostorni kvalitet, da iz
odnosa kuce i sremske ravnice stvore integritet objekta.

Povrsina, orijentacija i morfologija parcele omogucili su formiranje dugackog gabarita niske
spratnosti, koji na taj nacin ostvaruje povoljnu orijentaciju i pristupa¢nost za najveci broj stanova.
Koncipiran u kombinovanom sklopu, objekt sadrzi 34 stana smjeStena u dvije lamele. Stanovi su
po strukturi namijenjeni boravku od dvije do pet osoba.
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Stvaranjem varijacije javnog prostora kroz relaciju: dnevni boravak stanara — natkriveni
trijem - pjaceta - ravnica, realizovana je pretpostavka da stanovanje na margini svoju ulogu
socijalizacije mora traziti u sopstvenoj strukturi, u sopstvenoj arhitekturi. ,Ta arhitektura
podrazumeva osecaj kolektivne privatnosti, izuzetnosti u okviru zajednickog minimuma.'”

3. Slovenija: Izola - stanovi za mlade porodice (2006)
Povrsina: 5.452 m?
Investicija: 600 €/m?

Objekt socijalnog stanovanja za mlade porodice u Izoli rezultat je javnog arhitektonskog konkursa
iniciranog od strane Stambenog fonda Republike Slovenije 2003. godine.

Projektom je realizovano 30 apartmana raznih veli¢ina i struktura, koje variraju od garsonjera do
3 dvosobna stana.

Dana urbana parcela obuhvata dva bloka od 60 x 28 metara. Blokovi su postavljeni na brdu s
pogledom na Izolski zaliv na jednoj strani i na okolna brda, s druge strane. Buduci da se kompleks
nalazi u podrucju mediteranske klime na otvorenom prostoru, ovdje je tretman sjene igrao vaznu
ulogu.

Apartmani su mali, uz minimalne veli¢ine soba prema slovenskim standardima. Prilikom
projektiranja postignut je vizualni efekt povecanja prostora uvodenjem tekstilnih sjenila, koja
pored osiguranja hlada stvaraju perspektivni efekt koji povezuje dio s vanjske strane i unutradnjosti.

Ne postoje konstruktivni elemente unutar stana, ¢ime se osigurava
fleksibilnost i mogucnost preustroja tlocrta.

Projektom je predvidena i veranda za svaki stan, na taj nacin pruzajudi
otvoreni prostor intimno, djelomi¢no povezan s unutrasnjosti, sjenovito
i prirodno ventiliran.

Poseban kvalitet stanovima daje i okoliSno odgovoran, odrziv pristup
projektovanju. Tako su modularni balkoni dizajnirani kao djelotvoran
sistem koji osigurava sjenu i ventilaciju stanova. Tekstilni elementi
pri¢vri¢eni na prednjoj strani balkona blokiraju sunceva zracenja i

13 Kosta Miji¢, http://www.superprostor.com/socijalno-stanovanje-u-zasticenim-uslovima-kolektivna-privatnost
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akumuliraju ,tampon zonu” vazduha. U ljeto se vrucina nakuplja u podrudje iza tekstilnog sjenila
i prirodno ventilira kroz (10 cm) perforacije na bo¢nim pregradama balkona. Zimi topao vazduh
ostaje u prostoru i pruza dodatno zagrijavanje apartmana.

4. Francuska: Nant - samoodrzivo socijalno stanovanje (2011)

Povrsina: 2.880 m?

Kompleks socijalnog stanovanja u Nantu sastoji seiz39 zajednickih stambenih jedinica podijeljenih
u 11 volumena od kojih svaki ima komunalni vrt, kao ekstenziju enterijera. 21 stambena jedinica
je namijenjena za izdavanje, a ostale za prodaju. Stanovi variraju po veli¢ini i zauzimaju jednu ili
dvije etaze. Svaka stambena jedinica ima pristup ,stakleniku’, prostoru visestruke namjene koji
se moze koristiti kao prostor za igru, rad itd., a koji osigurava dovoljno dnevnog svjetla, prirodnu
ventilaciju i prijatne vizure. Takode, svaka jedinica u svom vlasnistvu ima i zemljiste ispred objekta
koje sluzi za uzgajanje voca i povréa. Autori projekta isti¢u kako je rije¢ o inovativnom odgovoru
na pitanje samoodrzivosti socijalnog stanovanja koristenjem novih oblika i materijala.

KLJUCNI ELEMENTI

1. Pojam NSS je u svijetu razli¢ito definisan i postoji nekoliko razli¢itih modela uredenih
odnosa vlasniStva, nosilaca procesa izgradnje, definisanja cijene najamnine i
kategorisanosti subvencija. Holandija ima ¢ak 35% uce$c¢a NSS u ukupnom stambenom
fondu.

2. U BiH treba sistemski rijesiti odrzivost NSS, ali ne po cijenu urusavanja koncepta i
principa NSS, kako bi se na rac¢un socijalnog mira eventualnim oslobadenjem od
pla¢anja i omogucavanjem besplatnog stanovanja obezbijedio stambeni smjestaj
ranjivim kategorijama.

3. Istaknute surazlike u primjeniinstituta NSS: u ¢etvrti J6zsefvaros u Budimpesti se pokazuje
vaznost podrske javnog sektora; u Sremskoj Mitrovici objektom NSS upravlja Centar za
socijalni rad; u Izoli je izgraden objekt NSS za mlade porodice, a u Nantu su naglaseni
dodatni prostori - staklenici visestruke namjene i komad zemlje za mini-poljoprivredu.
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4. STRATESKO PLANIRANJE |
OPREDJELJENJE ZA PROVODENJE
PROJEKATA NSS

4.1. Definisanje relevantnih ljudskih resursa u lokalnim zajednicama
i potencijalni partneri u izgradnji sistema

Organi uprave u lokalnim zajednicama cesto nisu u mogucnosti radi opterecenosti redovnim
obavezama i nedovoljnih kapaciteta odgovoriti potrebama investitora za obezbjedenjem izrade
ili dopune dokumentacije u skladu sa Zeljamaii ciljevima investitora iliimplementatora. Angazman
i ukljuc¢ivanje stru¢nih i kompetentnih ljudi iz ove oblasti je poZeljno ukoliko se na neki nacin
animiraju, mada je, bez obzira na zauzetost u redovnom poslovanju, angazman vodecih ljudi iz
lokalne administracije od krucijalnog znacaja.

Stru¢ne konsultantske usluge su neminovna praksa pri implementaciji ovih projekata, a radi
poznavanja lokalnih uslova i uprostenih procedura pozeljan je angazman pravnih ili fizickih lica
koja su direktno ili indirektno iskusna ili prisutna u planiranju i provodenju stambene i prostorne
lokalne ili regionalne politike.

4.2. Radne aktivnosti u lokalnim zajednicama u svrhu opravdanja planiranja
programa i projekata NSS

Kao $to je i navedeno ranije, postoji dosta institucionalnih prepreka u lokalnim zajednicama za
plansko razvijanje instituta NSS. Prije svega, to je finansijska situacija i nepostojanje adekvatne
zakonske regulative u ovoji prate¢im oblastima na visim nivoima. Tome se mogu dodati kapaciteti
i potrebe institucija za provodenje usvojene politike i nedostatak savremenih standarda koji bi
pratili NSS i stvorili model ekonomi¢ne eksploatacije stanova u prihvatljivim uslovima Zivljenja.

Na lokalnom nivou su osnovni problem nedefinisane strategije i relativno mali stambeni fond
u javnom vlasnistvu. Potvrda ovog je iskustvo sa lokalnim zajednicama koje su privatizirale ¢ak
i stambeni fond koji se, po vaze¢im zakonima i propisima, nije morao privatizirati od prijeratnih
korisnika koji su bili nosioci stanarskih prava. Ipak, po povratu na raspolaganje lokalnim
zajednicama, radi nepostojanja drustveno svjesnije orijentisane strategije u ovoj oblasti, te
stanove su privatizirali neki novi korisnici po prihvacenim propisima umjesto da se taj fond
iskoristi kao inicijalni za stvaranje znacajnijeg fonda za iznajmljivanje u svrhu postizanja visih
drustvenih ciljeva.
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Razlog za takvu odluku moZzda lezi i u nekim drugim ogranicenjima lokalne zajednice kada je u pitanju
provodenje programa NSS, kao $to su: nepostojanje kapaciteta za vodenje, nepostojanje kapaciteta
za strateski razvoj NSS pripremljenim modelima za stvaranje stambenog fonda u te namjene, visok
stepen nelegalne gradnje, te dugai komplikovana procedura nalokalnom nivou uzrokovana politi¢kim
blokadama da se administrativno omogudi gradnja i stvaranje ovakvog fonda.

4.2.1. Zagovaracke aktivnosti na promociji NSS

Iskustvo na implementaciji projekata u raznim sredinama u BiH govori da vecina lokalnih
zajednica ima dosta sli¢nih problema kada je u pitanju stanovanje, a posebno stanovanje ranjivih
kategorija koje su u poglavlju 2.2. naznacene kao potencijalni korisnici programa NSS. U vedini
sredina je znacajan manjak stanova u odnosu na broj domacinstava, kako u kvantitativnom tako
i u kvalitativnom smislu. Dobar dio stambenog fonda u privatnom vlasnistvu je nastanjen sa vise
domacinstava, tako da su samim tim standardi stanovanja ugrozeni.

Da bi NSS bilo prihvaéeno u zajednici, pored predstavnika institucija i NVO-a u radnim grupama
potrebno je ijavnost (gradanstvo) ukljuciti u informativnu kampanju s ciliem boljeg razumijevanja
svrhe i znacaja i mogu¢nosti stanovanja pod najam u objektima NSS. Do sada u nasoj zemlji to
nije bila praksa, osim stanovanja pod najam u privatnoj reziji sto su istrazivanja pokazala kao
jos uvijek preovladavajuci nacin stanovanja za veliki broj ljudi koji iz razlicitih razloga ne mogu
rijesiti trajno svoje stambeno pitanje. Postojece lokacije™ u kojima je zaZivjelo NSS odli¢an su
pokazatelj da postoje, pored potreba, i mogucnosti da se stambeno pitanje rjeSava na drugaciji
i pristupacniji nacin. Uzimajuci u obzir razli¢ite kategorije u potrebi za stanovanjem, kojima smo
se bavili tokom posljednjih godina koliko je trebalo da se udare pocetni temelji NSS u BiH, danas
mozemo prezentirati nekoliko razli¢itih modela NSS.

lako u BiH danas postoji skroman stambeni fond namijenjen za socijalno stanovanje, jo$ uvijek
se kao nepoznanica pojavljuje NSS, sa predrasudom da se prilikom izrade objekata za stanovanje
radi samo o stanovima za kategoriju tzv. socijalnih slucajeva.

Prvirazgovorio NSS ulokalnim zajednicama na prvi pogled nisu naisli na odobravanje. Prezentacije
razlicitih modela NSS omogucile su predstavnicima lokalnih uprava bolji uvid, ali i u¢enje o
razli¢itim nacinima pomodi u rjeSavanju stambenih pitanja gradana. Za potrebe implementacije
ali i upoznavanja Sire javnosti o NSS izradene su dvije studije sa preporukama za razvoj NSS u
BiH. Preporuke su bazirane na iskustvima zemalja u okruzenju, ali i na iskustvima iz BiH kroz
implementaciju CRS-ovih projekata NSS namijenjenih za rjeSavanje stambenih pitanja raseljenih
lica, socijalno ugrozenih porodica i kadrova potrebnih za razvoj lokalnih zajednica.

Poznato je da u nasoj zemlji nije donesen zakon niti odluka o razvoju bilo kojeg oblika stambenog
zbrinjavanja gradana, iako je i ,krov nad glavom” dio medunarodnih obaveza i dokumenata koje
je ratifikovala BiH.

Cilj ,Preporuka za razvoj NSS u BiH” je da drzavnim, entitetskim i kantonalnim institucijama
posluze kao smjernice u uredenju ove oblasti.

CRS je u toku implementacije projekata NSS zbog nerazumijevanja koncepta kao i ciljnih
kategorija koje mogu biti korisnici NSS znatan dio aktivnosti usmjerio na rusenje predrasuda,

14 Srebrenica, Foca, Gorazde, Jablanica, Drvar, Mostar, Prijedor, Fojnica, Zenica
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promociju i podizanje svijesti predstavnika institucija, ali i gradana o znacaju postojanja ovakvih
objekata u lokalnim zajednicama i njihovom uticaju na socijalnu integraciju i standard gradana.
Poseban akcent bio je stavljen na prezentacije koje su prethodile procesima usvajanja kantonalnih
zakona (BPK i Ze-Do kanton) 2013. godine i strategija NSS. Prezentacije ¢ije su glavne okosnice
bile na predstavljanju trenutnog stambenog stanja i potreba gradana kao i mogucim rjesenjima
stambenih potreba kroz NSS u zajednicama pomogle su kantonalnim zastupnicima i opstinskim
vije¢nicima/odbornicima da bolje razumiju koncept odrzivog NSS, kao i potrebe gradana koji
trebaju pomo¢ drzave u rjeSavanju stambenog pitanja.

U nastojanjima da se pitanje stambenih potreba gradana nase zemlje stavi na dnevni red
javnosti i donosiocima odluka, CRS je zajedno sa predstavnicima NVO ,Prijatelji Srebrenice” i
Centrom za istrazivacko novinarstvo snimio emisiju koja govori o NSS, stambenim potrebama
gradana i rjeSenjima koja je moguce postici uredenjem ove oblasti. Javnost u BiH nije upoznata
sa principima i moguc¢nostima NSS, te se nadamo da ¢e ova emisija podstaknuti novinare u BiH
na istrazivanje o ovoj temi.

Lokalne zajednice koje su u toku implementacije CRS-ovih projekata donijele odluke i na osnovu
nje uradile strateske dokumente publikovale su i promotivne pamflete koje daju kratak pregled o
NSS, ali i potrebama svake pojedinacne lokalne zajednice.

Prezentacije o NSS su podstakle inicijative u nekim lokalnim zajednicama, npr:

1. Prezentiraju¢i ciljeve stambenog zbrinjavanja gradana BiH i pozitivne primjere NSS
predstavnicima razli¢itih institucija i lokalnoj upravi u Prijedoru, dogovorena je saradnja
koja je rezultirala u¢es¢em lokalne uprave u izgradnji odredenog broja stambenih jedinica
za potrebe stambenog zbrinjavanja gradana Prijedora. Uvidjevsi pozitivhe efekte socijalne
integracije porodica koje su rijesile svoje stambeno pitanje, Grad Prijedor, koji trenutno
raspolaze sa 5 stambenih jedinica izgradenih u toku realizacije CRS-ovih projekata, 2012.
godine pristupio je izradi Strategije NSS Grada Prijedora, a nakon usvajanja i realizaciji
akcionog plana za | godinu.

2. Opstina Sokolac, koja je prisustvovala prezentaciji NSS uvedenog kroz CRS-ove projekte,
pristupila je analizi raspolozivih potencijala za adaptaciju i nadogradnju objekata u svrhu
stvaranja stambenog fonda namijenjenog za NSS.

Ove inicijative pokazuju da lokalne zajednice imaju potrebu za fondom NSS, ali takode i da trebaju
podrsku u realizaciji ovakvih projekata.

S obzirom na izuzetno teske drustveno-ekonomske prilike u BiH, a koje karakterisu niska kupovna
mo¢ gradana BiH, visoka stopa nezaposlenosti, veliki broj porodica koje jo$ uvijek nemaju
adekvatno rijeSeno stambeno pitanje, a nasuprot tome visoke cijene stambenih nekretnina, NSS
u narednim godinama treba biti jedan od vodecih modela u obezbjedenju pristupa stanovanju za
razlicite kategorije stanovnistva u potrebi za stambenim rjeSenjima.

Predrasude o NSS kao stanovanju za socijalno ugroZene prisutne su u lokalnim zajednicama, a na
njihovom rudenju treba istrajno raditi jer je uspostavljanje sistema NSS izuzetno vazno za gradane
BiH od kojih ne mali broj nema adekvatno rijeSeno stambeno pitanje i ne moZze ga rijesiti bez
pomodi drzavnih institucija.
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4.2.2. Kreiranje lokalnih strategija uredenja oblasti NSS

U nedostatku zakonske regulative na nivou drzave u oblasti NSS, kao odgovor na nastalo
stanje i izgradene modele stanovanja po principima NSS i uradene preporuke, zapocet je
proces izrade strateskih dokumenata koji omogucavaju lokalnim zajednicama da rjesavaju
pitanje stanovanja svojih gradana shodno moguénostima i strateSkim opredjeljenjima. U
daljem tekstu prikazana su CRS-a iskustva u procesu izrade opSstinskih strategija NSS. Prvi
korak u izradi dokumenta je formiranje radne grupe koja je nosilac svih aktivnosti u toku
izrade dokumenta. Clanovi radne grupe su predstavnici lokalne uprave, centra za socijalni rad
i lokalnih NVO koji svojim znanjima i pozicijama mogu realno sagledati lokalnu drustveno-
ekonomsku situaciju i aktivno se ukljuciti u izradu strateskog dokumenta koji ¢e definisati
lokalne pravce razvoja politike NSS.

Sljededi korak u procesu izrade strateskog dokumenta je edukacija ¢lanova radne grupe koja ¢e im
pomoci u boljem sagledavanju stanja u lokalnoj zajednici i unapredenju znanja koja ¢e im koristiti
u procesu izrade strategije NSS. Kreiranje novih politika, pa tako i stambene politike, zahtijeva
multisektorski pristup, te je prilikom organizovanja edukacije veoma vazno ukljuciti teme koje
se doticu razlicitih oblasti i koje ¢e u konacnici pomodi nosiocima ovoga procesa da sagledaju
stambenu problematiku iz razlicitih uglova.

Neke od vaznih tema koje je pozeljno ukljuciti u edukaciju su:
e Javno zagovaranje i kreiranje javnih politika,
* |zradu strategije i akcionih planova,
e SWOT analiza,
* Prezentacijske vjestine,
¢ Medijska promocija NSS.

Kao izuzetno korisna pokazala se metoda ucenja o procesu izrade strateskog dokumenta NSS na
osnovu prakti¢nih iskustava kroz organizovanje studijskih posjeta nekoj od zemalja u regionu koja
je vec zakonski uredila oblast NSS. CRS je u toku implementacije projekata za ¢lanove radne grupe
i predstavnike resornih entitetskih i kantonalnih ministarstava za socijalnu politiku, raseljena lica i
prostornog uredenja organizovao studijsku posjetu Srbiji koja je od svih zemalja u blizem regionu
najdalje odmakla u razvoju socijalnog stanovanja. Kao domacini studijskih posjeta odabrane su
gradske stambene agencije Kragujevac i Pancevo. U¢esnici posjeta su prisustvovali edukativnim
predavanjima o sljede¢im temama:

* Stambena politika i socijalno stanovanje,
* Socijalno stanovanje u Srbiji (istorijat i zakonski i institucionalni okvir),
¢ Osnivanje djelatnosti i organizaciona struktura gradskih stambenih agencija.

Ovaj proces pomogao je ¢lanovima radne grupe da spoznaju vaznost procesa, ali im je i omogucio
da budu nosioci promjena koje ¢e ovaj proces u dogledno vrijeme donijeti stratesko i zakonsko
uredenje ove oblasti.
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4.2.3. Proces izrade dokumenta

Opredjeljenje za izradu strateskog plana razvoja NSS vazan je segment planiranja i predstavlja
kontinuiran i sistematican proces prikupljanja odredenih informacija koje omogucavaju jasnu
sliku gdje smo i gdje u buducnosti Zelimo biti. Sistematican i efektivan proces uz osmisljenu
metodologiju, posvecenost ¢lanova radne grupe i volju da se donesu odluke koje ¢e rezultirati
ishodima koji poboljsavaju kvalitet zivota u lokalnim sredinama dio su mjera i krajnjeg uspjeha
izradenog strateSkog dokumenta. Radne grupe su radile na istrazivanjima trenutnog stanja,
analizama mogucnosti, raspoloZivim resursima, definisanju ciljeva i izradi akcionog plana.
Sacinjeni su i upitnici’ za istrazivanje o stambenim prilikama gradana, koja su provedena u
institucijama, centrima za socijalni rad, zavodima za zaposljavanje, osnovnim i srednjim skolama i
opstinama/gradskim administrativnim sluzbama.

Cjelokupan proces izrade strategije vodi se u nekoliko usko povezanih faza. U prvoj fazi radi se
istrazivanje o stambenoj situaciji i stambenim potrebama gradana, u drugoj fazi se prikupljaju
neophodni podaci iz drustveno-ekonomske analize stanja, trecu fazu karakterise izrada SWOT
analize, u Cetvrtoj fazi definise se vizija NSS, peta faza definise strateske pravce i akcioni plan, a
Sesta faza vezana je za pracenje i evaluaciju, ¢ime se zavrsava fazni proces u izradi strategije. U
cjelokupnom radu koriste se principi interaktivhog multidisciplinarnog pristupa.

Opredjeljenje za izradu strateSkog plana razvoja NSS vazan je segment planiranja i predstavlja
kontinuiran i sistematican proces prikupljanja odredenih informacija koje omogucavaju jasnu
sliku gdje smo i gdje u buduénosti Zelimo biti. Sistematican i efektivan proces uz osmisljenu
metodologiju, posvecenost ¢lanova radne grupe i volju da se donesu odluke koje ce rezultirati
ishodima koji poboljSavaju kvalitet zivota u lokalnim sredinama dio su mjera i krajnjeg uspjeha
izradenog strateskog dokumenta. Radne grupe su radile na istrazivanjima trenutnog stanja,
analizama mogucnosti, raspolozivim resursima, definisanju ciljeva i izradi akcionog plana.
Sacinjeni su i upitnici za istrazivanje o stambenim prilikama gradana, koja su provedena u
institucijama, centrima za socijalni rad, zavodima za zaposljavanje, osnovnim i srednjim skolama i
opstinama/gradskim administrativnim sluzbama.

Tok i metodologija procesa planiranja u toku izrade strategije:
1. Organizacija u¢esnika procesa,

15 Primjerci upitnika koristeni tokom istrazivanja nalaze se na CD-u u prilogu ovog priru¢nika.
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Drustveno-ekonomska analiza, PEST i SWOT analiza,
Izrada strategije,
Priprema plana za pracenje strategije i indikatora za evaluaciju i azuriranje,

vk N

Priprema (nosilaca, struktura, organizacija i pojedinaca) za provodenje strategije.

Predmet ovog zadatka su sljedece stavke: organizacija u¢esnika, analiza stanja i izrada strateskog
dokumenta s planom provodenja i finansijskim planom, kao i izrada instrumenata i indikatora za
provodenje, pracenje, evaluaciju i azuriranje strategije. Provodenje strategije je obaveza zajednice.

Lokalne strategije NSS nastaju:

1. Korak po korak

Postupak izrade strategije se sastoji od skupa faza i koraka. Rezultati jednog koraka koriste su kao
ulazni podaci za sljedeci korak.

2. Stroga koordinacija svih faza postupaka

Metodologija izrade strategije obuhvata metode i sredstva za koordinaciju faza kako bi se izbjeglo
preklapanje aktivnosti. U svakoj fazi se izlazni podaci analiziraju da bi se mogli uvrstiti u sljedecu fazu.

3. Odobravanje izlaznih podataka svake faze

Izlazne podatke svake faze odobrava tim prije nego $to pocne sljedeca faza, i to putem sastanaka
ili prezentacija.

4. Metodi i sredstva

Pri vodenju procesa izrade strategije koriste su metodi i sredstva koji obezbjeduju uklju¢enost,
konsenzus, transparentnost, djelotvornost i kvalitet strateskog plana, a to su u procesu izrade
strategije: radionice, analize, prezentacije, upitnici/ankete, rad u grupama, stablo problema i
ciljeva, logicki okvir i drugo.

4.2.4. Sadrzaj lokalnih strategija NSS_

Strateske odluke se zasnivaju nainformacijama, tako da stratesko planiranje pocinje sa prikupljanjem
informacija o privrediifaktorima koji uticu naekonomsko stanje, informacija o socijalnim potrebama,
urbanistickim planovima i prostornim planiranjem razvoja stambenog fonda.

Informacije o trenutnom stanju su polazna tacka za proces strateskog planiranja. Zbog toga je
jako bitno bilo na samom pocetku precizno definisati koji su to podaci neophodni za drustveno-
ekonomsku analizu.

Analiza stanja predstavlja vise od razmatranja statisti¢ckih pokazatelja, jer sadrzi i procjenu
strukturnih, politi¢kih, ekonomskih i socijalnih uslova. U tom smislu, kvantitativni aspekti su
usko povezani s kvalitativnim aspektima. Strate$ka analiza ne smije biti ograni¢ena samo na
prezentaciju empirijskih aspekata, nego treba odgovoriti na specifi¢na pitanja, u skladu sa kojima
osnovne karakteristike izabranog podrucja mogu biti uklju¢ene u evidenciju.
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4.2.5. Okvirni pregled predmeta analize stanja

Ovo podrazumijeva opsti prikaz situacije u oblastima relevantnim za stanovanje.
1) Geografija:

Opis podrucja (geografski karakter i topografski profil); prostorni karakter; klimatske
karakteristike; saobracajne karakteristike; prirodni resursi.

2) Stanovnistvo i demografija:

Opsti demografski trendovi i karakteristike (broj stanovnistva, natalitet i mortalitet, ocekivani
Zivotni vijek); starosna i polna struktura stanovnistva; nacionalni sastav; migracijski trendovi.

3) Ljudski resursi i trziste rada:

Starosna struktura radno aktivhog stanovnistva (tekuca i bududi trendovi); radna snaga
(tekuca stopa nezaposlenosti, trendovi vezani za nezaposlenost, struktura nezaposlenih);
struktura dohotka (prosje¢an dohodak po glavi stanovnika i sektoru).

4) Mobilnosti infrastruktura:

Saobracdaj (putevi, Zeljeznica, aerodrom, javni prevoz, taksi usluge); komunalne usluge;
elektroenergetska mreza; telekomunikacije; industrijska infrastruktura.

5) Ekonomija i biznis:
Makroekonomski pokazatelji; struktura djelatnosti.
6) Socijalni aspekti i obrazovanje:

a. Socijalni aspekti (zdravstvena zastita, socijalna zastita, stanovanje, kultura, sport, mladi,
klubovi i drustva, socijalne manjine i ugrozene grupe, bezbjednost gradana,

b. Lokalni objekti za rekreaciju, javne zelene povrsine i parkovi, obrazovanje (svi nivoi,
institucionalni okvir, nadleznost lokalne uprave).

7) Analiza stambenih potreba gradana:
Pokazatelji trenutne stambene situacije i potreba gradana.

Rezultat ove faze daje uvid u trenutno stanje svakog od navedenih analiti¢kih polja, kao i zakljucak,
odnosno njegove potencijale i ogranicenja za ukupni razvoj.
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Na ovakva ili sli¢na pitanja za navedena i druga podrucja strateske analize odgovara se na osnovu
egzaktnih podataka i pokazatelja.

SWOT analiza (analiza prednosti, nedostataka, mogucnosti i prijetnji) i PEST analiza (politi¢ki,
ekonomski, socijalni i tehnoloski faktori) vazni su alati za analizu okruzenja.

Klju¢ne podloge za SWOT analizu su:
1. Drustveno-ekonomska analiza (utvrdene prednosti i nedostaci),

2. Sektorske SWOT analize (izdvojiti snage, slabosti, moguc¢nosti i prijetnje karakteristi¢ne
za lokalnu zajednicu),

3. Procjene klju¢nih aktera.

Strateske akcije na SWOT analizi su:
1. Graditi na snagama,
2. Eliminisati (neutralisati) slabosti,
3. Iskoristiti mogu¢nosti,
4. Smanijiti prijetnje.

4.2.6. Izrada strateSkog dokumenta

Ova faza zahtijeva znatno vrijeme, dobru koordinaciju i fleksibilnost svih u¢esnika. Rasprave u ovoj
fazi cesto zahtijevaju i dodatne informacije ili ponovno vrednovanje ranije donesenih zaklju¢aka.

U ovoj fazi se definise se vizija razvoja NSS lokalne zajednice koja predstavlja ideal - krajnji cilj,
odnosno kakva se buduénost lokalne zajednice Zeli na polju razvoja stambenog fonda.

Kao sljedeca faza rada definiSu se strateski ciljevi koji proisticu iz analize i vizije razvoja, a
predstavljaju prvu razradu vizije razvoja.

Na osnovu strateskih ciljeva definisu se prioritetni ciljevi, koji su specifi¢ni, realisti¢ni i mjerljivi,
uzimajuci u obzir raspolozive resurse i vremenski okvir.

Nakon prioritetnih ciljeva pristupa se definisanju mjera i projekata koji predstavljaju srednjorocni
put ka ostvarivanju specificnih/prioritetnih ciljeva. Mjere, odnosno projekti, su instrumenti za
koristenje resursa kako bi se ostvario specifi¢ni cilj. Oni su most izmedu strateskog i operativhog
dijela strategije. Mjere/projekti sadrzavaju naznake o mogucim nosiocima njihovog provodenja,
iznosima i izvorima finansiranja, vremenskom okviru te glavnim aktivnostima i ocekivanim
rezultatima.

Nakon svega treba biti definisan plan provodenja strategije, s finansijskim planom.

Trajanje procesa planiranja
Pocetak rada na dokumentu zahtijeva i definisanje roka za izradu strategije.
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Ocekivanja od voditelja i tima
U procesu izrade strategije se od izabranog voditelja i tima o¢ekuje koristenje metodologije i
nacela iz kojih su proistekli:
1. kontinuirana komunikacija sa interesnim grupama u procesu izrade strategije,
terenski rad,
transfer metoda, mehanizama i instrumenata na lokalne interesne grupe,
poznavanije lokalnih prilika ali i kretanja u Jugoisto¢noj Evropi,
organizacija rada i rad s radnim grupama,
edukacija lokalnih interesnih grupa,
izrada i elaboracija kona¢nog dokumenta, i

priprema za odbranu konac¢nog dokumenta pred kantonalnom skupstinom ili
skupstinom opstine/grada.

© No U~ WN

Sacinjena strategija shodno definisanim pravilima (u svakoj lokalnoj upravi drugacije) prezentira
se predstavnicima lokalnih vlasti, odbornicima, predstavnicima nadleznih odjeljenja, a u
kantonima nadleznim ministarstvima prije nego budu upuceni na zvani¢no usvajanje u lokalnim
skupstinama. Predlagac strateskog dokumenta na skupstini je nacelnik opstine, odnosno
gradonacelnik ili ministar nadleznog ministarstva za izradu strateskog dokumenta.

IzraZzavajuci svoje jasne namjere, lokalne uprave koje su se opredijelile da prve krenu u izradu
strateskih dokumenata u oblasti NSS jasno su definisale svoje ciljeve i djelovanje putem
dugorocnih ciljeva, programa i aktivnosti, odredujuci vlastite potencijale i povecavajudi
mogucnosti koriStenja dostupnih fondova za ovu namjenu. lIzradeni strateski dokumenti
predstavljaju koherentnu, objedinjujucu i interaktivnu podlogu za dalje djelovanje u razvoju
NSS od strane lokalnih zajednica’®.

KLJUCNI ELEMENTI

1. Ograni¢enja za razvoj NSS su nepostojanje regulative, nepovoljna finansijska situacija,
izrazito mali stambeni fond u javnom vlasnistvu koji je prihvatljiv za NSS bez velikih
ulaganja, pa zbog toga procesu pripreme za uvodenje NSS treba pristupiti paZljivo i
analiticki sa apekta specificnosti svake lokalne zajednice.

2. Zagovaranje NSS u javnosti, upoznavanje nadleznih institucija pomocu prezentacija i
sadrzaja dokumenta sa preporukama za razvoj, te emisije u medijima i pamfleti jacaju
svijest gradana i institucija o potrebi strateskog uvodenja NSS kako bi drustvo trebalo
uticati na umanjenje negativnih pojava izazvanih niskim standardom gradana.

3. Edukacija ¢lanova radne grupe koja je nosilac izrade strategije NSS treba biti temeljita,
kako bi se u izradi strategije obuhvatilo vise aspekata koji uti¢u na pitanje odrzivog NSS
sa jasnom vizijom, ciljevima i strateskim, tj. akcionim planovima.

4.  Analiza drustveno-ekonomske situacije (istrazivanja, upitnici itd.) u lokalnoj zajednici je
preduslov izrade lokalne strategije uredenja oblasti NSS.

16 Prijedor, Mostar, Srebrenica, BPK Gorazde, Banja Luka
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4.3. Subvencioniranje kao lokalna strategija NSS podrzana sa visih nivoa

Na nivou drzave BiH ne postoji zakon koji bi na jedinstven nacin regulisao politiku NSS. Oblast
socijalne zastite u FBiH je regulisana Zakonom o osnovama socijalne zastite, zastite civilnih Zzrtava
rata i zastite porodica s djecom (,Sluzbene novine FBiH" br. 36/99, 54/04 i 39/06).

Njegovim odredbama obuhvacene su odredene kategorije korisnika (djeca bez roditeljskog
staranja, odgojno zanemarena i zapustena djeca ciji je razvoj ometen u porodi¢nim prilikama, lica
sa invaliditetom, lica ometena u fizickom ili psihi¢ckom razvoju, materijalno neosigurana i za rad
nesposobna lica, staralica bez porodi¢nog staranja, lica sa drustveno negativnim ponasanjemilica
i porodice u stanju socijalne potrebe kojima je usljed posebnih okolnosti potreban odgovarajuci
oblik socijalne zastite), ali ne prepoznaje i ne definise problem stambenog rjeSavanja kao jednog

od temeljnih prava svih gradana pa tako i onih u stanju socijalne potrebe.

Za razliku od Federacije BiH, u RS je tu oblast regulisao Zakon o socijalnoj zastiti (,Sluzbeni
glasnik Republike Srpske”, broj 37/12) kojim je u ¢lanu 11 lokalnim zajednicama ostavljena
mogucnost da svojom odlukom u skladu sa potrebama stanovnistva prosire osnovna prava
tretirana Zakonom, izmedu ostalog i na probleme stanovanja, te uvodi i odredene pojmove —
stanovanje sa podrskom i zasticeno stanovanje. Nosioci socijalne zastite su Republika i Grad/
Opstina, kao jedinica lokalne samouprave, svaka sa svojim ta¢no definisanim nadleznostima i
obavezama.

4.3.1. Konceptualni okvir za mogucénost subvencioniranja posebno ugrozenih kategorija

Potrebno je postaviti pitanje funkcionisanja pravednog i odrzivog sistema NSS u svjetlu socijalnih
prilika u kojima se nalazi BiH. Naime, zabrinjavaju podaci o povecanju siromastva, odnosno
povecanje broja stanovnika ispod relativhog praga siromastva.

Prema podacima Agencije za statistiku BiH objavljenim 2013. godine, na osnovu provedene
Ankete o potrodnji domacinstava u BiH 2011. godine, 25% od ukupnog broja stanovnika BiH je
ispod relativhog praga siromastva. Na osnovu ankete odredena je relativna linija siromastva od
416,40 KM po ¢lanu domacinstva na nivou BiH.

Ovi podaci se odnose na sve stanovnike, i to od prije par godina, ali broj domacinstava i stanovnika
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koji su ispod apsolutne linije siromastva daleko je veci kod posebno ranjivih kategorija. Na ovo
je narocito uticalo nepovoljno ekonomsko kretanje i usporeni privredni razvoj u cijeloj BiH
zadnjih godina, a takode i nedovoljno izdvajanje sredstava ili nedostatak odgovarajuce socijalne
zastite i vodenja socijalne politike prema ugrozenim kategorijama stanovnistva. Prema nekim
istrazivanjima i ozbiljnim procjenama, koja su radena na odredenim grupama, npr. kod kategorije
izbjeglih i raseljenih lica, taj procenat je znatno vedi. Smatra se da je dugo trajanje ekonomske
krize, kao i nedovoljno i neadekvatno izdvajanje sredstava za rjeSavanje problema posebno
osjetljivih kategorija stanovnistva dovelo do toga da je broj ugrozenih lica i domacinstava koja
zive ispod linije siromastva u ovim kategorijama ¢ak i preko 50%.

NSS podrazumijeva da su primarni korisnici one socijalne kategorije koje iz razlicitih socijalno-
ekonomskih razloga ne mogu priustiti trzinu cijenu najamnine stana, ali mogu platiti najamninu
u stanovima namijenjenim za NSS.

Ipak, poznavajuci gore pomenute analize, te ¢injenice da znacajan dio prioritetnih ranjivih grupa
koje e se raznim projektima prioritetno stambeno zbrinjavati primjenom principa NSS nema
uopste primanja ili objektivno ima primanja kojim ne moze finansirati svoje stanovanje, uvodenje
i analiza potrebe subvencioniranja je obaveza u teznji da se postigne odrzivost ovog principa
i instituta. Pri tome je bitno istac¢i osnovne postulate i principe kojih se treba pridrzavati kod
sagledavanja i utvrdivanja prava na subvenciju, a koji se ne trebaju razlikovati od onih definisanih
propisima o ostvarivanju prava u socijalnoj zastiti, kao i porodi¢nog prava. Ti principi se mogu
svesti na obaveze po kojima je svako duzan:

1. dase brine o zadovoljavanju svojih Zivotnih potreba i potreba lica koja je po zakonuiili po
drugom pravnom osnovu duzan da izdrzava.

2. da svojim radom, prihodima i imovinom doprinosi sprecavanju, otklanjanju ili
ublazavanju vlastite socijalne ugrozenosti, kao i socijalne ugrozenosti ¢lanova svoje
porodice, posebno djece i drugih ¢lanova porodice koji ne mogu sami o sebi da se brinu.

Iz gore navedenog se moze izvesti zakljucak da je u okviru donosenja kriterija za subvencioniranje
na bilo kom nivou potrebno utvrditi Cinjenice koje eventualnim korisnicima prava na
subvencioniranje mogu biti eliminiraju¢e ako se uzme u obzir njihova imovina ili porodi¢no
stanje, tj. imovinski i socijalni status ¢lanova njihove uze porodice. U nastavku teksta se predlazu
razmatranja sljedecih kriterija i uslova subvencioniranja.

KRITERLJI ZA SUBVENCIONIRANJE NAJMA

U pocetnom periodu uvodenja NSS bi kriteriji trebali biti razmatrani kod dole navedenih korisnika
koji su ostvarili pravo na dodjelu stana NSS, a vode se kao:

1. Lica/porodice bezimovine (nemaju u vlasnistvu nekretnine u BiH ili inostranstvu) iji prihodi po
¢lanu domacdinstva ne prelaze 40% prosje¢ne mjesecne plate zaposlenih po statistici entiteta,

2. Starija lica/porodice ¢ija su primanja najmanje za 50% niZa od najnize penzije i nemaju
nikoga ko ih je po zakonu duzan izdrzavati ili za to nemaju materijalnih sredstava ili
imovine,
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Hroni¢no bolesna lica ¢ija su primanja po ¢lanu domacinstva najmanje za 50% niza od
najnize mirovine,

Mladi bra¢ni parovi sa skolskom djecom.

IZNOSI SUBVENCIJA

1.

52

Izbjegla i raseljena lica:

1.

Ako su korisnici kolektivnog smjestaja, nemaju nekretnine u vlasnistvu te im prihodi
po ¢lanu domacinstva ne prelaze 20% prosjec¢ne mjesecne plate zaposlenih u entitetu,
najamnina se subvencionira iznosu od 100% do promjene okolnosti pod kojima je
utvrdeno subvencioniranje.

Ako su korisnici kolektivnog smjestaja, nemaju nekretnina u vlasnistvu te im prihodi
po ¢lanu domacdinstva ne prelaze 40% prosje¢ne mjesecne plate zaposlenih u entitetu,
najamnina se subvencionira iznosu od 50% do promjene okolnosti pod kojima je
utvrdeno subvencioniranje.

Ako su korisnici kolektivnog smjestaja, imaju nekretnine u vlasnistvu te im prihodi po
¢lanu domacinstva ne prelaze 20% prosje¢ne mjesecne plate zaposlenih u entitetu,
najamnina se subvencionira u iznosu od 100%, uz obavezu na razmatranje oduzimanja
prava raspolaganja nad imovinom subvencionerima.

Starija lica sa izuzetno malim primanjima:

Starija lica ¢ija su primanja najmanje za 50% niza od najnize penzije i nemaju osoba koje su
ih po zakonu duzne izdrzavati ili za to nemaju materijalnih sredstava, najam se subvencionira
u iznosu od 50 do 80% do promjene okolnosti pod kojima je utvrdeno subvencioniranje.

Lica/domacinstva sa izuzetno malim primanjima ili stalnom socijalnom pomoci:

Ako im prihodi po ¢lanu domacinstva ne prelaze 20% prosjecne mjesecne plate zaposlenih
u kantonu, najam se subvencionira u iznosu od 100% do promjene okolnosti pod kojima je
utvrdeno subvencioniranje.

Mladi bra¢ni parovi koji ne mogu rijesiti stambeno pitanje po trzisnim uslovima:
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a) ako im prihodi po ¢lanu domadinstva ne prelaze 20% prosje¢ne mjesecne plate
zaposlenih u kantonu, najam se subvencionira u iznosu od 100% do promjene okolnosti
pod kojima je utvrdeno subvencioniranje

b) akosuim prihodipo ¢lanudomacinstva od 20-50% prosjec¢ne mjesecne plate zaposlenih
u entitetu, najam se subvencionira u iznosu od 30%.

Gore navedeni kriteriji i predlozeni iznosi subvencija su kreirani na osnovu podataka iz
provedenog istrazivanja i govore o izuzetno teSkom materijalnom polozaju izbjeglih i
raseljenih lica, odnosno da je 79% nosilaca domacinstva bez stalnog zaposlenja, sto je dobrim
dijelom posljedica lose obrazovne i kvalifikacione strukture izbjeglicke populacije. Slika je jos
nepovoljnija ako se ima u vidu da gotovo trecina ispitanika spada u populaciju starijih lica, a
da je veliki broj i jednoroditeljskih porodica, porodica u kojima je neko od ¢lanova invalid itd.
Istrazivanje je pokazalo da u svakoj drugoj raseljenoj porodici Zivi ¢lan sa posebnim potrebama
i da vecina porodica zive od penzija ili nekih vidova socijalne pomoci.

OBVEZNICI SUBVENCIJA

S obzirom da se subvencioniranje odnosi na socijalne kategorije, logicko rjeSenje koje se namece
je da bi obveznici uplate subvencija trebala biti tijela uprave u ¢ijoj nadleznosti je briga o socijalno
ugrozenim kategorijama stanovnistva kako na entitetskom ili regionalnom, tako i na lokalnom
nivou, $to bi se uredilo donosenjem odgovarajucih zakona i podzakonskih akata.

Problem nepovoljne starosne i kvalifikacione strukture oteZava integraciju i zaposljavanje
povratnika. Prema nasim istrazivanjima, ¢ak 57% nosilaca domacinstva ove populacije je bez
ikakve kvalifikacije, srednju stru¢nu spremu ima 24% povratnika, KV/VKV 7%, a visoku stru¢nu
spremu 2%. Dalje, prema istraZivanjima proizlazi da gotovo 80% povratnika uz teSku materijalnu
situaciju prate i zdravstveni problemi, $to je i razumljivo ako se ima u vidu stanje nezaposlenosti
i starosna dob samih povratnika. Medutim, s druge strane povratnici grade jake mikrosocijalne
mreze u mjestima povratka, tako da susjedski i rodacki odnosi doprinose boljoj integraciji i
ostanku. Ne treba zanemariti i doznake iz inostranstva, koje stizu povratnickoj populaciji, a koje
¢ine znatan dio i prihoda u BDP-u BiH (procjenjuje se da je to oko 13%).

Odredenim preporukama ili aktima bi se dao osnovan prijedlog i utvrdila metodologija da se
nekim kategorijama korisnika subvencionira najam u zavisnosti od utvrdenih osnova prava i u
iznosima 100%, 50%, 30% ili 0%.

Kad su u pitanju izdvajanja sredstava iz drugih nivoa vlasti, s obzirom da jo$ uvijek nije
institucionalno i pravno rije$eno ¢ija je nadleznost socijalno stanovanje, otvorena je moguénost
da ti nivoi vlasti u okviru svojih jednogodisnjih i srednjoro¢nih strateskih planova planiraju
sredstva za navedene svrhe.

U nedostatku propisa, odnosno zakona o NSS, kojeg bi bilo neophodno donijeti na nivou drzave,
odnosno entiteta, trebalo bi izvrsiti izmjene postojeceg federalnog Zakona o osnovama socijalne
zastite, zastite civilnih Zrtava rata i zastite porodica s djecom. Tim izmjenama bi se trebalo regulisati
pravo na stambeno zbrinjavanje socijalnih kategorija stanovnistva kroz osiguranje sredstava za
subvencije.
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1.

Pitanje subvencioniranja najma treba analizirati na lokalnom nivou zbog velikog broja
potencijalnih kategorija socijalno ugrozenih osoba, te stvoriti uslove da se na visSim
nivoima vlasti podstakne subvencioniranje najamnina za utvrdene prioritetne korisnike
NSS.

Posjedovanje imovine, visina prihoda ¢lanova zajednickog domacinstva, veli¢ina
stambene jedinice i visina najamnine su neki od faktora koje treba uzeti u obzir pri izradi
kriterija i posebno razmotriti pri utvrdivanju prava na subvencioniranje najma.

S obzirom da je NSS dio socijalne politike, nadlezni nivoi vlasti za socijalnu politiku trebaju
donijeti regulativu o izdvajaju sredstava za subvencioniranje ili podsticati stvaranje
fondova na lokalnom nivou uz saradnju institucija koje daju subvencije.

Pitanje potrebe subvencioniranja od strane lokalnih zajednica treba promovisati bez
obzira na regionalnu pripadnost zajednica, te u skladu sa tim zagovarati izmjenu i
prilagodbu postojecih entitetskih propisa o socijalnoj zastiti. Treba omoguciti stvaranje
fondova koji bi izvan projektnih rjesenja podrzali subvencioniranje najma socijalno
ugrozenih kategorija.
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5. PRIPREMA ZA IMPLEMENTACIJU
PROJEKATA NSS

Vrlo je bitno u samom pocetku poznavati strateske planove i ciljeve u uspostavljanju buducih
vlasnickih odnosa nad nekretninama u programima NSS, definisanju ograni¢enih buducih prava
u koristenju i raspolaganju nekretninama, te u tom smislu na lokalnom nivou formirati tim koji ¢e
sa pravnog aspekta razmatrati statuse i vlasnicke odnose nad zemljiStem, pravima na gradenje,
pripremom predugovornih i ugovornih akata kojima se regulise fazni status nekretnina koji vodi
strateSkom cilju. Ove upute i strategije trebaju usvojiti oni koji obezbjeduju sredstva za stvaranje
fonda NSS, kao i oni koji na bilo koji nacin sufinansiraju ili u¢estvuju u kreiranju strategije i ciljeva
koji se Zele postici sa NSS.

Pravni konsultantiinjihova saradnja sa notarima su neizostavni dio pripremnih i zavr3nih aktivnosti
¢iji je glavni zadatak da predvide i eliminisu nepravilnosti koje bi mogle ugroziti investiciju i
stavljanje nekretnina u funkciju, a istovremeno i reputaciju investitora, tj. implementatora.

Pozitivha analiza ovog segmenta kod implementacije programa uz odobrenje zakonodavnog
organa koji upravlja imovinom lokalne zajednice da se ta imovina ustupa u svrhu realizacije tacno
navedenih programskih ciljeva i pod definisanim uslovima su klju¢ni uslovi za nastavak aktivnosti
sa usputnim rjeSavanjem problema i situacija koje prate implementaciju.

5.1. Upravljanje i odrzavanje stanova NSS

Poznavanje lokalnih prilika i prakse kada je u pitanju sistemsko odrzavanje stambenog fonda i
primjena propisa o odrzavanju zajednickih prostorija u kolektivnim vidovima stanovanja je oblast
koja je vrloznacajna uizgradniji sistema NSS, te se ljudski resursi u ovom segmentu trebaju od pocetka
uvoditi u tim za implementaciju programa i zajednicki utvrdivati potrebe za jacanje kapaciteta.

Bitno je razlikovati pojam ,upravljanja stambenim fondom za iznajmljivanje” i ,upravitelja
stambenih zgrada” koji su uvedeni kroz propise o odrzavanju zajednickih dijelova stambenih
zgrada u nekim administrativnim jedinicama.

Razli¢itost propisa i kapaciteta u organima uprave koji se bave stambenom problematikom
zahtijevaju detaljniju analizu u definisanju primjenjivog modela u lokalnoj zajednici kako bi se u
buduénosti uspostavio odrziv sistem upravljanja na realnim osnovama.

Vrlo je bitno od samog pocetka raditi na svim segmentima upravljanja, dakle na poslovima
administracije potencijalnih korisnika i stanova, ugovaranja, a kasnije finansija i odrzavanja.
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Dobro je ustrojavati sistem dok se ne izgradi i prilagoditi ga kapacitetima kojima se raspolaze, uz
primjenu prilagodene kompjuterske aplikacije koja podrzava ove aktivnosti, a daje i moguénost
razmjene podataka sa drugim institucijama.

5.2. Potencijalna udruzivanja sa partnerima

Kako bi se maksimalno iskoristili potencijali zajednice vezani za raspolozZivi prostor za stvaranje
socijalnih stambenih jedinica, a samim tim postiglii bolji rezultati te umanjila moguénost getoizacije
u bilo kom smislu, potrebno je sa stru¢nim sluzbama u opstinama razmotriti moguénosti i kapacitete
lokacija koji bi se u odredenom procentu (osim u programske svrhe za NSS) ponudili i privatnom
sektoru ili drugim zainteresovanim javnim institucijama. Priprema ovakvog programa i ponude za
potencijalne partnere, kada su sredstva za izgradnju stanova NSS obezbijedena i operativna, moze
biti vrlo podsticajna. Ponuda od strane potencijalnih partnera moze biti bazirana na:

1. razli¢itim, ranije pomenutim, modelima JPP,

2. izgradnji stanova ili dijela stanova NSS pod povoljnijim uslovima u zamjenu za pravo
gradnje ili vlasnistva na dijelu objekta, lokacije ili neke etaze (pravna i fizicka lica koja su
vlasnici zemljista),

3. ugovorenom sufinansiranju dijela izgradnje prema dinamickom planu investitora,
a u korist i kona¢no vlasnistvo partnera (potencijalni investitori za dijelove socijalne
infrastrukture koja ¢e se graditi istovremeno sa stambenim jedinicama)

Mogucnosti u pripremi ponudbenih programa za podsticaj partnera u implementaciji programa
NSS zavise od specificnosti mikrolokaliteta i interesa za gradnju u lokalnoj zajednici, te se ne
mogu unificirati.

Ako na predmetnim lokalitetima ne postoje potrebni planovi, potrebno je prvo izvrsiti istrazivanja
o interesu partnera za bilo kakva zajednic¢ka ulaganja, pa onda na osnovu odabranih najboljih
partnerskih ponuda donositi i usvajati potrebna planska rjesenja.

Kada se udruzivanjem raspolozivih sredstava sa partnerima mogu iskoristiti raspolozive lokacije
vise nego $to je planovima predvideno, moze se razmotriti izmjena i dopuna planova, $to se ne
preporucuje s obzirom na potrebno vrijeme za izradu i usvajanje izmjena i dopuna.

5.3. Formiranje radne grupe za implementaciju projekta NSS u lokalnoj zajednici

Radna grupa za implementaciju projekta NSS na lokalnom nivou je sastavljena od predstavnika
implementatora, organa uprave lokalne zajednice, nadleznog ministarstva, predstavnika lokalnog
centra za socijalni rad, te predstavnika NVO odabranog od strane implementatora u zavisnosti od
sklonosti u dosadasnjem radu.

Predstavnici svih institucija ucestvuju u skladu sa mogucnostima i u aktivnostima iz svoje
nadleZnosti. Predstavnici organa uprave lokalne zajednice su iz resora urbanizma i stanovanja,
socijalne politike i finansija, a imenuje ih nacelnik opstine. Predstavnici nadleznih entitetskih
ili kantonalnih ministarstava su vrlo bitan cinilac radne grupe u svrhu usaglasavanja svih akata
donesenih na razli¢itim nivoima, kao i potrebe razvijanja sistema NSS i odnosa sa posebno
ranjivim domacinstvima iz nadleznosti ministarstava koji se tretiraju programom.
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Predstavnik lokalnog centra za socijalni rad je neophodan jer je u praksi uo¢eno da su ti lokalni
centri jedina konstanta koja ostaje na lokalnom nivou kao neutralna veza kontrole ugovornog
odnosa o najmu izmedu upravitelja (najmodavca) i stanara (najmoprimca). Rad kroz radnu grupu
sa predstavnicima centra za socijalni rad od samog pocetka uvodenja NSS doprinijece da se kod
bududih stanara u samom pocetku koristenja nametne obaveza postivanja ugovorenih nacela
koristenja stambenih jedinica principima NSS.

Pravilnik o radu Radne grupe definise nacine donosenja odluka, izvjestavanja i izvrSavanja
dogovorenih aktivnosti.

Primarni zadatak radne grupe je priprema i provodenje svih aktivnosti na lokalnom nivou za
implementaciju programa NSS, a sekundarni zadatak je da se, dok traje izgradnja ili rekonstrukcija
stambenih jedinica, na osnovu provedenih analiza i zaklju¢aka sacine ili dopune lokalni strateski
dokumenti akti koji regulisu oblast NSS, a neophodni su za primjenu u svrhu obezbjedenja
odrzivosti i funkcionisanja sistema.

Radna grupa pregleda i priprema materijale i koordinira pribavljanje svih akata koji prate izgradnju
i uspostavljanje sistema NSS.

Ovdje se razdvajaju aktivnosti za lokalne zajednice u razli¢itim statusima provedenih pripremnih
aktivnosti:

1. Lokalne zajednice koje su izvrsile odredenu pripremu imaju obezbijedene i uslovne lokacije
ili stambeni fond koji se predvida za NSS, imaju nacelno definisane buduce vlasnicke
odnose i nacine raspolaganja i upravljanja fondom NSS sa institucijama i sufinansijerima u
programima NSS, te zvani¢ne odluke koje to prate i mogu nesmetano krenuti u kreiranje
modela gradnje i izradu potrebne dokumentacije u skladu sa tim.

2. Lokalne zajednice koje imaju odredene potencijale za razvijanje sistema NSS, te utvrdene
potrebe za prioritetno rjeSavanje stambenog pitanja nekih kategorija principima NSS,
medutim nakon provedenih analiza stanja i pripremnih aktivnosti utvrdeno je da se nisu stekli
svi uslovi za nastavak aktivnosti na implementaciji, nego je potrebno rad radne grupe usmjeriti
na jacanje kapaciteta lokalne zajednice i odnosa lokalnih politika prema ovoj problematici.

3. Lokalne zajednice koje su provele i donijele odgovarajuce akte i uputstva o primjeni akata
kako bi se sistem NSS utemeljio u lokalnoj zajednici, te u narednom periodu, uz izgradnju
objekata ili na drugi nacin obezbjedenjem stambenog fonda za iznajmljivanje, principima
NSS povecavale moguénosti uticaja na stambenu problematiku u drustvu.

Istovremeno se u lokalnim zajednicama koje nisu uspjesno provele pripremne aktivnosti u okviru
radne grupe mogu i trebaju analizirati svi razlozi za nemogucnost stvaranja tehnickih uslova ili
politickih dogovora koji bi odrzivinstitut NSS utemeljili u zajednici. Radna grupa bi trebala nastaviti
aktivnosti na opseznijim istrazivanjima, analizama, iniciranju pripreme i razrade urbanistickih
projekata i planova, te drugim zagovarackim aktivnostima koji bi trebali rezultirati usvajanjem
strateskih dokumenata iz kojih ¢e proizadi dokumenti koji ¢e definisati pravce razvijanja ove
problematike u skladu sa utvrdenim potrebama i moguc¢nostima. Osim uloge radne grupe u toku
implementacije projekata NSS, jos vaznija je Cinjenica da u lokalnoj zajednici ostaje neformalno
tijelo koje na osnovu iskustava iz implementacije projekata moze dalje razvijati aktivnosti na
razvoju instituta NSS u lokalnoj zajednici.
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KLJUCNI ELEMENTI

1. Neophodno je definisati ljudske resurse lokalne zajednice potencijalne partnere u cilju
uspjesnosti uspostavljanja odrzivog sistema NSS i formriati radnu grupu koja ¢e u lokalnoj
zajednici voditi cijeli proces uspostavljanja instituta NSS, sa svim svojim segmentima, te
povremeno ukljucivati predstavnike NVO ili institucija iz specifi¢nih oblasti.

2. Bez definisanja jasnog vlasnistva, ciljeva i nacina koristenja, postupka dodjele, te jasno
razradenog modela sa dodijeljenim ulogama u aktivnostima upravljanja i odrzavanja
objekata NSS ne treba pokretati implementaciju stvaranja stambenog fonda.

3. Uslovi stvaranja partnerstva zavise od stanja i potreba lokalne zajednice, potreba i
mogucnosti institucija vlasti na razli¢itim nivoima i zainteresovanosti partnera da kroz
razvijanje NSS u specificnim lokalnim zajednicama ostvare svoje interese, direktno ili kroz
interese svojih zaposlenika.

5.4. Pripremne aktivnosti - utvrdivanje polaznih resursa sa stvaranje fonda NSS

5.4.1. Osnov za formiranje stambenog fonda

Cinjenica je da se implementacijom ciljanih projekata (koji u specificnim ciljevima sadrze, izmedu
ostalog, i uvodenje principa NSS) uz ograniceno vrijeme i, $to je jos vaznije, ogranic¢ene finansije tesko
mogu postici pozitivni efekti svih aspekata koji su sadrzani u maksimalistickim ciljevima i analizama
NSS. Za takve rezultate je potreban viSestruki dugotrajni uticaj i rad. Upravo radi toga, provodenje
strateskih priprema i koordinirani rad sa nadleznim organima i lokalnom zajednicom u Sirem smislu
moze doprinijeti postizanju dugorocnih pozitivnih efekata. Vrlo je bitno da se od samog pocetka tezZi
uspostavljanju odrzivog sistema koji ¢e biti u sluzbi kako trenutnih potreba drustva, tako i mnogih
buducih generacija koje u ovom drustvu i od ovog drustva ocekuju oslonac u slucaju potrebe.

U nastavku se daju smjernice za analizu stanja i razradu planova koje ¢e omoguciti odvijanje
paralelnih procesa pripremnih aktivnosti kako bi se stvorile realne pretpostavke za organizovanje
sistemskog i organizovanog modela NSS kojeg je prihvatila lokalna zajednica, a istovremeno
ciljiano stanovnistvo uvidjelo kao dobrobit kojom drustvo iskazuje brigu i daje podsticaj ka
stvaranju boljih zivotnih uslova.

Kao jedna od generalnih teznji kod nacina planiranja razvijanja NSS trebala bi biti razli¢ita
socijalna struktura stanara, koju inace u slucajevima komercijalne izgradnje i prodaje stanova
kreira liberalizovano trziste. Radi ranije navedenih razloga nije potrebno ponovo posebno isticati
znacaj drustvene kohezije porodica razli¢itog socijalnog statusa, pa i na ovaj nacin, te potrebe da
se razvijanjem i primjenom principa NSS izbjegne stvaranje posebnih kolektiviteta i grupisanje
specifi¢nih socijalnih kategorija, $to bi li¢ilo na getoizaciju u bilo kom obliku.

Sa urbanistickog aspekta, ako je definisani strateski cilj stvaranje novog stambenog fonda za
iznajmljivanje, postoji vise nacina da se na pozitivan nacin sistemski odgovori specifi¢cnim zahtjevima
socijalnog stanovanja. Svaki od tih nacina je potrebno razmotriti u svakoj zajednici kako bi se posebno
analizirali svi aspekti eventualnog iskoristenja tog potencijala primjenom razli¢itih modela.
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Lokalni stambeni fond za iznajmljivanje koji bi sluZio zajednici se u tom smislu moZze stvarati na
postojec¢im urbanizovanim lokalitetima, i to:

* izgradnjom novih stambenih ili stambeno-poslovnih objekata,

* preuredenjem postojecih objekata koji nemaju opravdanost dotadasnjeg koristenja,
e adaptacijom postojecih slabo opremljenih stanova ili prostora,

* nadzidivanjem, tj. povecanjem broja stambenih jedinica dogradnjom, objekata.

5.4.2. Analiza dokaza o vlasnistvu

Iskustva su pokazala da je neusaglasenost podataka u geodetskim katastrima i zemljiSnim
knjigama problem koji mozZe blokirati proces uknjizbe nekretnine i ogranic¢eno pravo raspolaganja.

Radi neodgovorno vodenih i nedovrdenih pravnih postupaka prije rata, dugoro¢ni posjed
zemljidta, ¢ak i uz izvrdenu eksproprijaciju koja nije provedena u zemljiSnim knjigama, nema
mogucnosti da se regulie automatski bez dobre volje bivieg vlasnika ili njegovih nasljednika.
Tako neuredeni imovinski odnosi mogu dovesti u zabludu implementatore i partnere bez
bilo kakve loSe namjere predstavnika lokalne zajednice, pa se ¢ak moze desiti da se izdaju sve
saglasnosti za gradenje jer podataka iz zemljiSnih knjiga u nekim lokalnim zajednicama nema, a
kada se izgradi objekat i kada se pribave svi neophodni dokumenti za izradu notarskih isprava,
pojave se problemi sa nepredvidenim suvlasnicima ili nasljednicima suvlasnika koji nisu ispravno
rjeSavali idealne dijelove kada je voden postupak eksproprijacije i zemljisnog knjizenja.

Pozitivni primjer iz prakse kod izgradnje novih objekata u Opstini Srebrenica pokazuje da fizicka lica i
ako imaju pravne moguénosti da zaustave naknadno provodenje eksproprijacije, jer nikakvih dokaza
o njoj nije bilo, ukoliko imaju posten pristup i karakter, nece pribjegavati nepostenim radnjama, bez
obzir na korist koju mogu izvudi ili koja im se nudi od strane negativno nastrojenih politika.

Isto tako, neuredenost u (su)vlasni¢kim odnosima moze biti dugogodiSnji kamen spoticanja za
unapredenje situacije u stambenom fondu lokalne zajednice kada u zajednici dogovor vode dvije
suprotstavljene politike koje od moguénosti da budu,iskoristeni” u medusobnom dogovoru ne vide
potrebu da odredenim iskoracima i kompromisima ucine dobre stvari za dobrobit svih. Po osnovu
dosadasnjih iskustava vrlo je bitno u samom pocetku analiza o mogu¢nosti iskoristenja nekretnina
napraviti sveobuhvatan uvid u dokumente iz svih izvora koji generiSu vlasnicki istorijat nekretnine,
te ukoliko je implementator u mogucnosti da za svaku situaciju konsultuje pravnike sa iskustvom
iz ove oblasti (po moguc¢nosti da ih ne mijenja kako bi se iskustvo u NSS kumulativno skupljalo i
ekspeditivnije provodile analize). Mnogi od problema u praksi se mogu razumjeti i rijesiti prije bilo
kakvih odluka i preuzimanja rizika, a i kada se ne mogu rijesiti odmah, moze se njihovo rjesavanje
predvidjeti i raditi paralelno sa drugim aktivnostima ukoliko je konacni cilj svih partnera, bez drugih
skrivenih interesa, da se predlozena nekretnina u konacnici iskoristi u predloZene svrhe.

5.4.3. Istrazivanje lokalnih mogucnosti za partnerstva u izgradnji objekata

Zakonska rjesenja koja ureduju oblast JPP nisu donesena u mnogim nasim zajednicama, ali i bez
toga postoje mogucnosti i modeli transparentnog udruzivanja u svrhu postizanja obostrano
zadovoljavajucih rezultata.

Najsvjeziji primjer, ne bas znacajne vrijednosti ali vrlo znacajan ako se uzme u obzir nemoguénost
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blagovremene primjene alternative za odobrena sredstva, jeste izgradnja stambenih objekata u
Opstini Srebrenica. Lokalitet za izgradnju je radi duge procedure pripreme i odobrenja za vlasnika
postao nedostupan, jer mu je u meduvremenu promijenjena namjena.

Lokalna zajednica nije dala alternativna rjeSenja koja su zadovoljavala sve uslove prihvatljivosti
buduc¢eg stanovanja na tim lokalitetima, a i pored toga tada nije finansijski mogla kupiti to
zemljiste, ali je mogla podnijeti odgodeno placanje.

Kompromis i partnerstvo je postignuto dogovorom opstine sa fizickim licem, vlasnikom
prihvatljivog zemljista kojem je kao nadoknada obecan stan u vlasnistvu u novoizgradenom
objektu, odredene kvadrature, spratnosti i lokacije, a Opstina se implementatoru obavezala za
vrijeme izgradnje objekta uplati sredstva za izgradnju stana prema procentualnoj vrijednosti
izgradnje u odnosu na ukupne troskove.

Ovo je samo jedan od primjera gdje se moze konstruktivnim pristupom blokirana situacija rijesiti
partnerstvom, a prilika ima vise, pogotovo kada se modeli partnerstva kreiraju bez predrasuda sa
svjesnosc¢u o potrebi zadovoljenja svih partnerskih strana.

Primjeri dobre prakse kazuju da je prisutnost jakog lidera u privatnom sektoru, sa vizijom i
kredibilitetom, vazan preduslov za uspjeh svih projekata, pa tako i NSS u JPP. Posto se privatni
sektor kroz JPP susrece sa nepoznatim i neistrazenim trziStem i nije zainteresovan za preuzimanje
potencijalno veceg rizika, mnogi preduzetnici u tom slu¢aju mogli bi se ugledali na jake lidere.

lako je opseg studija i primjera u ovoj oblasti ograni¢en, misljenje je da je najveca korist ostvarena
u partnerstvu sa stabilnim organizacijama u privatnom sektoru, koji su onda podstakli i druge
poslovne interese i organizacije za rjeSavanje sli¢nih pitanja u svojim zajednicama.

5.4.4. Analiza stanja i potreba rekonstrukcije infrastrukture

Obaveznu stavku u utvrdivanju potencijala za stvaranje fonda NSS cini analiza infrastrukture na
predlozenim lokacijama, te rasporedivanje obaveza medu partnerima sa definisanjem dinamike
u njihovom rjesavanju. Radi razli¢itosti i specifi¢nosti situacija, ne moze se ni priblizno govoriti
o procentu tih troSkova u odnosu na ukupne troskove ili cijenu izgradnje stana. Negdje se
javila npr. potreba izmjestanja postojecih elektrovodova (primjeri u Fojnici i Srebrenici), negdje
izgradnja zastitnog zida i dijela regulacije rijeke u svrhu zastite od plavljenja (Srebrenica), zatim
nepredvidena izgradnja postrojenja za precis¢avanja otpadnih voda (Drvar), sanacija rezervoara
i uvodenje dodatnih koli¢ina u vodovodni sistem, obezbjedenje vece vrine snage na postojecoj
trafo-stanici, izgradnja nove TS itd., Sto su samo neki od razlicitih projekata koji su pratili izgradnju
dosadasnjeg fonda stanova NSS.

Potrebno je naglasiti da se vecina konturnih uslova, te potencijalnih problema moze utvrditi
blagovremeno zahtjevima upucenim nadleznim preduze¢ima (vodovod, kanalizacija,
elektrodistribucija, PTT i putevi), te detaljnim i stru¢nim rekognosciranjima terena uz analize
potencijalnih potreba koje mogu premasiti raspolozive kapacitete ili ugroziti predmetne lokacije i
njihovo koristenje u bilo kom smislu (sva navedena preduzeca sa eventualno nadleznim stru¢nim
agencijama ili institutima).

Ne postoje pravila u odnosima izmedu dinamike izvodenja radova na uspostavljanju infrastrukture
i radova na objektu, osim onih koji su definisani vaze¢im procedurama kod nadleznih javnih
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preduzeca (nadleZzne elektrodistribucije imaju ta¢no definisanu proceduru provodenja aktivnosti
na obezbjedenju novih priklju¢aka).

Praksa implementatora je pokazala da je rjesavanje konturne infrastrukture od koje zavisi
prikljucenje objekata i kvalitet samog priklju¢enja bolje provesti u djelo prije izgradnje objekta ili
u pocetku izgradnje, jer ¢e eventualno nedefinisani problemi koji bitno mogu uticati kasnije na te
radove tada biti manja prepreka obezbjedenju svih potreba. U slu¢aju njihove opravdane pojave
tada, na vrijeme Ce zaustaviti investiranje i eventualnu blokadu procesa gradnje.

Mnogi od gore navedenih naknadno utvrdenih pratecih projekata su bili potpuno opravdani,
ali su se mogli predvidjeti na vrijeme, pa i realizirati sistemski i planski da im se pristupilo na
vrijeme. Neki od njih su se mogli rijesiti na laksi nacin da se nisu postovali vremenski rokovi
za implementaciju projekata ili bi se u slu¢aju saznanja mogucnosti njihove pojave trebale
poduzeti bolja planiranja kako bi se izbjeglo da je rjeSavanje osnovne infrastrukture klju¢ni uslov
za stavljanje u funkciju vec investiranih znacajnih sredstava u samu izgradnju ili rekonstrukciju
stambenih objekata.

Bez mogucnosti definisanja pravila pri provodenju predmetnih analiza, potrebno je istaci
maksimalno detaljan pristup u analizi promjena koje ¢e se dogoditi u tom segmentu infrastrukture
sa izgradnjom koja se planira implementacijom, te sve infrastrukturne aspekte koji mogu
ugroziti funkcionisanje izgradenog objekta u njegovoj buducnosti u zavisnosti od specificnosti
mikrolokacija i stepena razvijenosti rjeSavanja ove problematike u lokalnoj zajednici.

5.4.5. Usvajanje kontura i konstrukcije objekata za izradu idejnih rjesenja objekata NSS

Aktuelni trendovi i pozeljan standard izgradnje ili adaptacije stambenih objekata treba posebno
tretirati slijedece elemente:

1. Konstrukcija zgrade — nosiva konstrukcija: armiranobetonska ili zidana blok-opekom s
armiranobetonskim okomitim i vodoravnim serklazima te armiranobetonskim medukatnim
konstrukcijama (kvalitetnije je i zdravije stanovanje u gradevini od prirodnih materijala u
koje spada i opeka pa se preporucuje ako je nosiva konstrukcija armiranobetonska, barem
ispune vanjskih zidova raditi od blok-opeke).

2. Fasada - Najcesce su kompaktne fasade s termoizolacijom od ekspandiranog polistirena
(stiropora) i sa zavrSnom obradom uglavhom silikatnom Zbukom koje su se pokazale
kvalitetno u izgradnji i eksploataciji. Jedna je od najjeftinijih na trzistu koja zadovoljava
uslove kvalitetnog stanovanja, uz napomenu da zavrSna obrada vremenom mijenja boju, te
je neophodno periodi¢no odrzavanje.

Za napredne modele i investitore NSS, u zavisnosti od finansijskih uslova, preporuka je
oblaganje fasada kamenim plo¢ama, plo¢ama na bazi smola tipa, trespa”, fasadnom opekom,
kvalitetnim limovima i sl. (te su obloge vrlo otporne na atmosferske uticaje godinama, a
pridonose i vizuelnom dojmu kvaliteta, ali su znatno skuplje u odnosu na najc¢e$cu ,demit”
fasadu).

3. Vanjski otvori - Pozeljno je ugraditi kvalitetnu i dugotrajnu vanjsku stolariju, lameliranu,
drvenu kako bi se prevenirale deformacije, a troskovi investiranja bili u okviru racionalnih. U
naprednim varijantama investiranja najpozeljnije je koristiti kombiniranu stolariju, alu-drvo
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(vanjska aluminijska obloga iznimno je otporna na atmosferske uticaje, a unutrasnji drveni
dio prozora stanaru daje osjecaj topline. Pozeljno je ugraditi vanjske aluminijske rolete (bolja
termozastita, visa protuprovalna zastita i opcenito visi kvalitet).

4. Termoizolacije - Pozeljne su termoizolacije sa svojstvima boljim od zakonom propisanih
minimuma, a stolarija kvalitetna Low-E stakla $to donosi ve¢u ustedu energije.

5. Hidroizolacije - PoZeljne su najkvalitetnije hidroizolacije za terase i ravne krovove, sa
pravilnom i tehnicki rijeSenom odvodnjom, bududi da su problemi te vrste najcesci.

6. Zvucna izolacija — Pozeljno je izvesti zadovoljavaju¢u zvucnu izolaciju zbog privatnosti i
mira stanara.

7. Strujne instalacije — PoZeljno je ugraditi, odnosno barem osigurati pripremu za ugradnju
alarma, videoportafona u boji, telefonske instalacije u Sto vise soba, dovoljan broj uti¢nica,
zajednicke antenske sisteme za zemaljske, kablovske i satelitske TV programe, a stvoriti
osnov i za individualne antenske sisteme bez potrebnih improvizovanih provodenja
instalacija itd.

8. Grijanje i hladenje - Na trziStu novogradnje stanova uobicajeno je etazno plinsko grijanje
radijatorima i hladenje klima-uredajima. Etazno plinsko grijanje uz pomo¢ radijatora
kvalitetno je rjeenje za zgrade viSeg nivoa. Moguce je ponuditi visi kvalitet plinskih bojlera,
kao i radijatora, za hladenje se mogu koristiti multisplit klima-uredaji, a vanjske jedinice
prikriti. Iskorak je u tehnologiji grijanja i hladenja upotreba izvora energije iz tla i solarnih
izvora energije, 5to je pozeljno sa svih aspekata u zavisnosti od sredstava za pocetno
investiciono ulaganje.

9. Liftovi — U zavisnosti od spratnosti zgrade, stanarima je bitno da ima ugraden lift, po
mogucnosti s agregatom za rezervno napajanje u slucaju nestanka elektri¢cne energije.
Maksimum bez lifta je 4-etazna zgrada.

10. Brojila potrosnje —Zbog kontrole troskova stanovanja, standard su zasebna brojila potro3nje
za svaki stan, a pozeljno ih je smjestiti izvan stanova ili ugradivati s moguc¢noscu daljinskog
ocitanja.

11. Tlocrtno rjeSenje stana - Funkcionalno tlocrtno rjesenje, dobro rasporedene i osvijetljene
prostorije ¢ija je povrsina u skladu s namjenom sve vazniji su kriteriji koje je nuzno postovati.

5.4.6. Izrada finansijske konstrukcije za izgradnju objekta u skladu sa analizom
infrastrukture

Cijena m? stana sastoji se od: etalonske cijene gradenja (gradenje, projektovanje, nadzor i vodni
doprinos+ PDV), koja bi trebala da iznosi do 800 KM/m? neto korisne povrsine stana, te cijene
zemljista, komunalne infrastrukture i prikljucka, koja se znacajno razlikuje od lokacije do lokacije,
odnosno opstine, ili zone u opstini, a moze iznositi do 200KM/m?2,

Dakle, maksimalna proizvodna cijena m? stana iz programa NSS, ukoliko nije obezbijedena na
lokacijama sa posebnim prethodnim radovima, ne bi trebala premasiti iznos od 1.000 KM/m?.
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1. Budud¢i stambeni fond NSS se moze osnivati izgradnjom novih objekata, preuredenjem
postoje¢ih objekata koji mijenjaju namjenu, adaptacijom i poboljsanjem tehnickih
karakteristika slabije opremljenih stanova/prostora ili nadzidivanjem sa poboljsavanjem
karakteristika stanovanja u okruzenju novih jedinica NSS (npr. izrada termo fasada za
cijele zgrade, adaptacija zajednickih prostorija | slicno).

2. Jedinice lokalne zajednice trebaju na vrijeme analizirati pitanje vlasnistva nad zemljistem
za gradnju i ispitati mogucnosti partnerstva u gradnji, kroz ponudu u zajedni¢ckom
investiranju, Sto moze inicirati i izmjenu i dopunu postojecih planova izgradnje.

3. Obavezno je preliminarno ispitivanje zadovoljavanja postojece infrastrukture u saradniji
sa javnhim preduzec¢ima, te odredivanje konturnih uslova uskladenih sa planovima
izgradnje.

4. Standardi gradnje trebaju biti aktuelizovani i uskladeni sa pozitivnom praksom kada je
u pitanju izgradnja i eksploatacija trzisnih stanova. Stambene jedinice NSS ne trebaju
zaostajati u pogledu opremljenosti za trziSnim stanovima koji se grade u okruzenju, a
pozeljna su i visa ulaganja u izgradnji, narocito po pitanju opremanja u svrhu postizanja
bolje energetske efikasnosti, kako bi se eksploatacija stambenih objekata ucinila
povoljnijom za buduce korisnike programa NSS.

5.5. Dokumenti koji definisu oblast NSS na lokalnom nivou

Dokumenti koji definisu oblast NSS'” se trebaju usvajati sa vizionarskim pristupom, ali na realnim
osnovama i utvrdenim potrebama. Vrlo je vazno voditi racuna o dugoro¢noj formi donosenja
planirajuci procese u zajednici na duzi vremenski period.

Takode je potrebno predvidjeti promjenu uslova koristenja i raspolaganja po pitanju nekih
procedura i aktivnosti vriemenom, te ostaviti jednostavne moguénosti za provodenje i usaglaseno
mijenjanje donesenih dokumenata.

Vrlo je znacajno osigurati dokumentima zadovoljavanje principa NSS, tako da:

e sistem finansiranja bude zasnovan na povratu troskova,

e sistem institucija i mehanizama izmedu njih ima infrastrukturu, kapacitet i fleksibilnost
da provodi definisane mjere i raspolozive projekte u skladu sa usvojenom strategijom i
planovima, te lokalnom stambenom politikom,

* se moze postepeno uvoditi sistem subvencija sa visih nadleznih nivoa vlasti koje trebaju
biti transparentne i socijalno osjetljive, ali podloZne reviziji potreba,

17 Ovi dokumenti se nalaze u prilogu (CD)
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* sistem bude zasnovan na osnovnoj podjeli nadleznosti nivoa kada je u pitanju finansiranje
i provodenje programa,

* se u skladu sa razvijanjem instituta NSS i standarda Zivota u lokalnim zajednicama uopste,
ovim programom uvodi vise mjera uticaja na NSS i kroz druge podsticaje.

5.5.1. Odluka o stambenom fondu NSS i o nacinu raspolaganja
Ovom odlukom ureduju se:
1. institut socijalnog stanovanja (pojam socijalnog stanovanja),

2. mjerilaikriteriji za ostvarivanje prava na socijalno stanje (definise ko i pod kojim uslovima
ima pravo na socijalno stanovanje),

3. postupak utvrdivanja rang-listi i nacin dodjele stanova u najam,
4. uslovi koristenja,

5. principiiprocedure raspolaganja i upravljanja stanovima NSS i prestanak najma stana, te
druga pitanja od opSteg znacaja za primjenu instituta NSS.

Donosenje ove odluke od strane lokalne zajednice uglavnom podrazumijeva naknadnu izradu
uputstva o provodenju ili odredenog broja pravilnika kojima se preciziraju aktivnosti i ciljevi.

5.5.2. Kriteriji za izbor korisnika po kategorijama

Odlukom o kriterijima za izbor korisnika ureduju se kriteriji i nacin vrednovanja i dokazivanja
ispunjavanja posebnih kriterija pri izradi rang-liste najmoprimaca stambenih jedinica.

Odluka definise sljedece oblasti:

1. Najveci moguci broj bodova te pravo prvenstva za porodice i pojedince sa jednakim
brojem bodova,

Status raseljenih osoba i/ili povratnika,

Status i stanje prijeratne stambene jedinice,

Stambeni status,

Pripadnost ranjivim grupama lica u stanju socijalne potrebe,
Pripadnost ostalim grupama u nepovoljnoj socijalnoj situaciji,
Odgovornost za provedbu i stupanje na snagu,

© N ok wN

Stupanje na snagu i objavljivanje.

5.5.3. Pravilnici o nacinu i postupcima dodjele stanova

Ovim pravilnicima se osobito ureduju sljedece oblasti:

1. Temeljne odredbe (pojam, predmet najma i upotrebe, nacelo ustavnosti, nacelo jednakosti,
organi uprave i NVO sektor),

2. Najam i nacin dodjele stana u najam (dodjela stanova, ugovor o najmu, postupci dodjele,
najmoprimci, najamnina)
3. Najmoprimci (opsti kriteriji i uslovi u¢estvovanja),
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4. Javni poziv za odabir najmoprimaca (sadrzaj i objava, opsti uslovi, odluka o kriterijima, opsta
i kadrovska rang-lista, dostavljanje i evidencija prijava, otvaranje i obrada prijava)

5. Kriteriji za izbor najmoprimaca — bodovanje i vrednovanje prijava

Komisija za odabir najmoprimaca (postupak formiranja komisije, prvostepena i drugostepena
komisija, opsti uslovi rada komisija, sam rad i nadleznosti, postupak odabira, zapisnici,
glasanje, opstai kadrovska rang-lista, pravo na prigovor i rok za prigovor, odluke o prigovoru,
konacna rang-lista)

7. Provodenje postupka dodjele i/ili ponude stanova u najam,

8. Prelazne i zavrdne odredbe (upravljanje i odrzavanje, prava i obaveze nakon zavrietka
programa, nadzor, stupanje na snagu i objavljivanje, tumacenje, izmjene i dopune Pravilnika)

5.5.4. Pravilnici o nadinu raspolaganja, upotrebe i upravljanja stanovima

Ovaj pravilnik (ili pravilnici) definise sljedece oblasti:

1. Prava i obaveze na osnovu vlasnistva i u¢es¢a u programu (pojam, predmet raspolaganja i
upotrebe, prate¢i dokumenti),

2. Nacin koristenja (pravo raspolaganja, ograni¢eno pravo raspolaganja, notarska zabiljezba -
upis ogranicenja prava raspolaganja, rok trajanja zabrane otudenja i daljeg opterecenja)

3. Pravo upotrebe (obaveze najmoprimaca i najmodavaca stambenih jedinica, izmjena statusa
najmoprimca, novonastale okolnosti koje ne uti¢u na ispunjavanje uslova, raskid ugovora
0 najmu, popunjavanje slobodnih stambenih jedinica, visina i struktura najamnine, nacin
placanja najamnine, nacin koristenja sredstava najamnine, kontrola upotrebe stambenih
jedinica, trajanje ugovora o najmu),

4. Upravljanje i odrzavanje stambenim jedinicama i obaveza sacinjavanja finansijskih izvjestaja.

5.5.5. Poslovnici o radu komisija za odabir korisnika

Postupak izbora najmoprimaca za dodjelu stana u najam zasniva se na nacelu dvostepenog
rjeSavanja. Na osnovu pravilnika o dodjeli stambenih jedinica u najam formiraju se prvostepena i
drugostepena komisija koje imaju svoje poslovnike o radu.

Poslovnik o radu prvostepene komisije za formiranje rang-liste potencijalnih najmoprimaca definise:

1.  Temeljne odredbe (unutrasnje organizovanje i nacin rada prvostepene komisije, nacin
odlucivanja, informisanje nadleznih tijela o radu komisije, kao i druga pitanja od znacaja za
rad Komisije),

Konstituisanje komisije (odabir predsjednika i zamjenika predsjednika Komisije)
Prava i duznosti predsjednika, zamjenika predsjednika i ¢lanova Komisije,

Nacin rada i sjednice Komisije,

Odlucivanje,

o U h W

Vodenje zapisnika (procedura vodenja zapisnika, usvajanje zapisnika, arhiviranje zapisnika i
dokumentacije),

7. lzmjene i dopune Poslovnika.
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Poslovnik o radu drugostepene komisijeza odlucivanje po prigovorimanarang-listu najmoprimaca
i odobravanje konacne rang-liste najmoprimaca definise iste stvari kao i poslovnik prvostepene
komisije, ali sa posebnim odredbama o nacinu rjeSavanja zalbi i odobravanju konac¢ne rang-liste.

5.5.6 Odluka o cenzusu primanja

Ovom odlukom utvrduje se visina maksimalnog iznosa primanja koju moze imati kandidat
sa ¢lanovima domacdinstva da bi se mogao prijaviti za najam stambenih jedinica NSS. Visina
maksimuma primanja utvrduje se po obrascu i na sljededi nacin: prosjec¢na neto plata na nivou
RS/Federacije pomnozi se sa koeficijentom u odnosu na broj ¢lanova domacinstva.

5.5.7. Odluka o visini i strukturi najamnine

Ranije je navedeno da najamnina treba imati socijalnu i ekonomsku funkciju, uskladenu na
lokalnom i regionalnom nivou u svrhu provodenja osmisljenih strateskih ciljeva.

SOCIJALNA FUNKCIJA NAJAMNINE

Visina najamnina daje karakter NSS-u. Ukoliko je najamnina manja, NSS dolazi do punog izrazaja
i funkcije. Naime, ako je najamnina manja, dovoljan fond stanova omogucice zbrinjavanje veceg
broja stanovnistva u stanove sa odgovaraju¢im uslovima stanovanja i uz primjereniju najamninu.
Takva socijalna funkcija najamnine ¢e dovesti u buduénosti do odgajanja zdravih novih generacija
koje ¢e doprinijeti privrednom razvoju lokalne zajednice i zaustaviti postojece negativne trendove.

Pored toga, gradani ce steci utisak o socijalnoj jednakosti u drustvu $to ¢e svakako smanijiti
antagonizam u drustvenoj zajednici. Koliko je znacaj ove funkcije najamnine govori i ¢injenica
da je u ranijim periodima drzava intervenisala na ovom polju tako 3to je propisivala najveci iznos

kvaliteta stana, polozajne pogodnosti i druge pogodnosti.

Poznati su slucajevi kada nadlezni organi uprave drzave svojim propisima uvode subvencioniranje
pojedinih kategorija stanovnistva iz razloga da bi pomogli stanovnistvo sa nizim primanjima
sa primjerenijim uslovima stanovanja, a samim tim stvarali socijalnu jednakost stanovnistva.
Krajnji cilj je da se odgoje zdrave generacije bez hendikepa i negativnih razmisljanja da su radi
imovinskog stanja i statusa gradani druge kategorije.

EKONOMSKA FUNKCIJA NAJAMNINE

Niza najamnina stanova namjenskog karaktera za koriStenje u svrhu socijalnog stanovanja
ostvaruje njenu pravu ekonomsku funkciju. Ona je vrlo vazan regulator pravilne raspodjele
nacionalnog dohotka koja moze svoj efekat postici bolje od svih mjera drzave.

Naime, ukoliko organ uprave nadlezan za provodenje ove politike intervenise u ovoj oblasti
dovoljnim finansijskim sredstvima i najamnine budu nize, ali dovoljne za odrzivost sistema, to
¢e uticati na smanjenje trziSne cijene najamnine na slobodnom trzistu. Isto tako, sprijecice se
stvaranje monopola na trzistu i nece doci do prelijevanja nacionalnog bogatstva u dzepove
pojedinaca koji raspolazu velikim brojem nekretnina iz ove oblasti i koji ne Zive od svog rada vec
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od rente i tudeg rada. Iz tog razloga glavni je razlog da se intervenise u ovoj oblasti i onemogudi
stvaranje monopola pojedinih grupa i prelijevanja nacionalnog dohotka drustvene zajednice
u nezeljenom smjeru, umjesto da se eventualne razlike u dohodcima usmjere u prosirenu
reprodukciju i povecanje produktivnosti kako privrednih subjekata, tako i radnika, a samim tim i
lokalnih zajednica.

PRIMJERI CIJENA NAJMA

Cijena najma je u osnovi prvenstveno bazirana na normama i ranije ste¢enim ili prihvacenim
iskustvima vezanim za amortizaciju po ugradenom materijalu i sistemu gradnje, kao i iskustvenim
ocjenama za troskove koristenja i amortizacije. Specifi¢cnost dosadasnjih programa je da vlasnici
objekata i upravitelji nemaju iskustva u dugogodisnjem odrzavanju, nego se koriste teorijske
pretpostavke. Uzevsi ove ¢injenice u obzir, potrebno je razmotriti potrebu za periodi¢nim analizama
odrzivosti formirane rente, u cilju amortizovanja posljedica problema koje ne bi trebale dati losije
pokazatelje implementiranih pilot programa, te ugrozili dugoro¢nu odrzivost instituta NSS.

Strukturu cijene najma, koju odreduje lokalna zajednica treba da ini:
e vrijednost amortizacije - tj. povrat ulaganja, prema procijenjenoj trajnosti objekta (ujedno
rezerva za pozitivnost u obavljanju usluga upravljanja)
 vrijednost investicionog odrzavanja — procjena trajanja uredaja, opreme i instalacija u zgradama

* vrijednost ¢is¢enja, odrzavanja, servisiranja i povremene opravke zajednickih instalacija i
dijelova objekta

* osiguranje objekta od uobicajenih rizika,

* troskovi tekuceg odrzavanja, domara i/ili kucepazitelja,

e troskovi odrzavanja osnovne infrastrukture koja pripada objektu,
e troskovi administracije i upravljanja,

* poreske troskove, ukoliko vlasnik nije istih osloboden.

Ciljevi se, prakti¢no izrazavaju sa definisanjem elemenata strukture cijene najma na sljede¢im
polaznim osnovama:

1. Amortizacija bi trebala biti uzeta u obzir na period od 80-100 godina s obzirom na teznju
formiranja nisko opterecujuce cijene najamnine u periodu uvodenja NSS. Izgradnja objekata je
subvencionirana, tj. finansirana djelimi¢no od strane donatora ili dijelom sredstvima drzave, te
bi bilo razmotriti i mogucénost eventualnog izuzimanja od amortizacije donatorskih sredstava. S
obzirom na sve pogodnosti koje lokalna zajednica dobija forsiranjem izgradnje ovakvih stanova,
dio cijene najma koji se odnosi na amortizaciju bi trebao biti baziran samo na sredstvima koje je
direktno u izgradnju uloZila lokalna zajednica. Stvaranjem uslova za razvijanje NSS uz znacajno
subvencioniranje stanovanja od strane drzave, paralelno bi se stvorili uslovi za povecanje cijene
najma koji bi se trebali odnositi za segment amortizacije, te bi tada amortizacija mogla biti
bazirana na cjelokupnom ulaganju u izgradnju ili adaptaciju stanova.

2. Istovremeno se u ovoj fazi preporucuje mogucnost lokalnim zajednicama koje kreiraju
cijenu najma da se iz ukupnih troskova izgradnje u pojedinim sluc¢ajevima izdvoje elementi
strukture cijene nastali na osnovu lokalnih pogodnosti (renta, uredenje zemljista i slicno),
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uz preporuku da se razlozi za isto sagledaju i sa aspekta provodenja socijalne politike i
obezbjedenja eventualnih subvencija.

3. Troskovi upravljanja (po m?ili po pausalu) - 15% od tekuc¢eg odrzavanjaili cca 3 KM mjese¢no
po stanu.

4. TroSkovi odrzavanja (investiciono odrzavanje 65% instalacije — 150% oprema stana za
period trajanja amortizacije, te tekuce odrzavanje u iznosu 50% od investicionog za period
trajanja amortizacije) u odnosu na ukupne troskove gradenja. U okviru analiziranih troskova
investicionog odrzavanja koje treba planirati, potrebno je jasno razdvojiti konstruktivne
elemente koji se ne mijenjaju u periodu amortizacije, kao i one koji se mijenjaju nekoliko
puta, te ih tako obuhvatiti kroz analizu cijene najma.

5. Troskovi odrzavanja zajednickih dijelova zgrada i instalacija u skladu sa vaze¢om zakonskom
regulativom ili drugim propisima ili odlukama donesenim na lokalnom nivou.

6. PoreznaimovinuiPDV na ukupnu uslugu po potrebi (prihod opstina od najamnine stanova,
a u nekim situacijama i poslovnih prostora, nije optere¢en PDV-om).

7. Troskoviosiguranja stanaza osiguranje od uobicajenih rizika — obavezno u za to procijenjenim
potrebama postojanja rizika nastanka Stete, tj. gubljenja vrijednosti preuzete imovine bez
mogucnosti naknade (odluka vlasnika).

8.  Troskovi rizika naplate (iskustveno 10 %, u kojima su sadrzani i oni faktori koji uticu na rizike
od ,uhodavanja aktera” koji su ranije pomenuti.

Postojece formirane cijene najamnina se kre¢u od 0,8-1,2 KM/m? u zavisnosti od gore navedenih
uslova obezbjedenja stambenog fonda i drugih pomenutih koeficijenata.

Troskove odrzavanja navedene pod 5) vlasnik bi trebao napladivati u okviru najamnine, pa da
u slucaju uredenih propisa iz naplacene najamnine moze placati te obaveze angazovanom
upravitelju za te poslove.

Napomena je da se u cijenu najma ne uracunavaju usluge grijanja i ostalih komunalnih usluga i
infrastrukture, ali da se kontrolise njihovo izmirivanje od strane korisnika. Ukoliko isto obezbjeduje
vlasnik, potrebno ju je posebno obracunati, procijeniti i svesti na mjesecni iznos.

Napominje se da je pozeljno prilikom formiranja cijene najma razmotriti potrebu forsiranja cijene
najma pove¢anom amortizacijom i investicionim odrzavanjem, ako ima osnova za ocekivati da
¢e stanovi nakon izvjesnog broja godina dodi u neku od varijanti (do)otkupa, u slucajevima ako
su stambene jedinice gradene tako zamisljenim programima, kako bi znacajan dio predviden za
investiciono odrzavanje nakon tog perioda bio otpisan.

Treba ostaviti mogucnost korekcije cijene najma u skladu sa principima NSS iz strategije NSS,
kategorisane u skladu sa koeficijentima koji definiSu zonu stanovanja, te priviemenim ili stalnim
koeficijentima kojima se mogu definisati razne pogodnosti u smislu koristenja stana radi
eventualne neuredenosti stana u fazi primopredaje, potrebnih predvidenih ulaganja, zastite
interesa vlasnika stana i sli¢no.

POLITIKA BUDUCEG KREIRANJA CIJENE NAJMA

Pred organima uprave koji ¢e uvoditi NSS se postavljaju dva klju¢na zadatka, a to je da omoguce
nesmetan razvoj trzisne privrede, te utvrdivanje i provodenje socijalne politike. Ove dvije oblasti
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idu jedna uz drugu i ukoliko se ne postave pravilno, ¢e do¢i do socijalnog zaostajanja zajednice ili
privrednog kolapsa.

U tom pravcu, suoceni sa problemima i stanjem na terenu, organi uprave su poceli da svojim
propisima regulisu i pitanje NSS koje je takode bitan faktor cjelokupne socijalne politike u drzavi.
Kao primjer, su navedeni BPK Gorazde i Zeni¢ko-dobojski kanton koji su donijeli zakone o NSS
kojim su pokusali da regulisu ovu oblast. Medutim, na entitetskom nivou se nije nista ucinilo,
mada su nacelno nadlezni da urede ovu oblast. Istovremeno, ako se izvrsi analiza samih zakona,
vidi se da su to prvi koraci kojim se u ovom teSkom vremenu nedovoljno regulise ova oblast bez
stvaranja finansijskih obaveza po organe vlasti radi postojecih prevelikih socijalnih izdvajanja.

Predvideno je da se zakonima stvore uslovida se stanje naterenu uznovuimplementaciju projekata
sistemski ureduje i provodi putem strategija, $to opet zavisi od pojedinih politickih odnosa i snaga
u zakonodavnom tijelu organa koje donose i pomenute strategije. Radi neraspolozivih fondova
ili planiranih sredstava iz budZeta nisu se mogla definisati odredena nacela i ciljevi zakona, ve¢ su
samo stvoreni pravni okviri za buduca djelovanja lokalne zajednice. Predvideno je da se pokrenu
aktivnosti istrazivanja kako bi se ciljevi konkretizirali strategijama i planovima.

Ubrzavanjem obaveznog provodenja tih aktivnosti kako bi se definisali i utvrdili nacela i
vremenski ciljevi, lakse bi bilo tumaciti posebne odredbe u skladu sa utvrdenim principima
donesenih zakona. To bi trebao biti osnov za revizije stanja i konkretiziranje socijalnih politika,
$to bi rezultiralo izmjenama zakona kojima bi se propisao iznos sredstava kao obaveza svih nivoa
organa uprave i lokalnih jedinica da budZetski planiraju svake godine sredstva za ove namjene,
prvo u svrhu subvencioniranja, pa onda i razvijanja ovog instituta.

Drzava treba biti glavni nosilac monitoringa provodenja i obezbjedenja definisane politike NSS sa
aspekta primjene i postivanja ljudskih prava prema ranije preuzetim pomenutim konvencijama,
dok jeistovremeno u skladu sa ustavnim nadleznostima na nizim nivoima utvrdivanje i provodenje
ovog dijela socijalne politike.

Prilikom kreiranja zakonske regulative u oblasti NSS na nadleznim nivoima trebaju se preciznije

regulisati ova pitanja:

1. stvoriti zakonsku obavezu izrade dokumenata kojim bi se definisali nacela i precizni ciljevi
koje u odredenim rokovima treba postici politikom NSS,

2. u skladu sa potrebama propisati precizniji izvor sredstava finansiranja mjera politike NSS
uz utvrdivanje da se za svaku kalendarsku godinu mora izdvojiti odredeni iznos budzZetskih
sredstava za ove potrebe,

3. preciznije regulisati najvedi iznos najamnine za koristenje stambenih jedinica NSS, te nacin
formiranja i njeno koristenje u razli¢itim korisni¢ckim kategorijama, sve po neprofitnim
uslovima, puno povoljnijim od trzisnih, od (cije razlike bi se takode punio fond za
subvencioniranje stanovanja ranjivih grupa,

4. zakonimai propisima uvesti osnove kriterija i prava na subvencije najamnine za stanovnistvo
sa najnizim primanjima.

Bez obzira na nisku najamninu koja mora biti u oblasti NSS, ipak postoji odredeni sloj stanovnistva

koji je nece modi izmirivati a da ne dovede u pitanje podmirivanje svojih drugih egzistencijalnih
potreba. Da bi sistem NSS bio odrziv i da se ne bi obrusio sam od sebe, mora se obezbijediti
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placanje najamnine u kontinuitetu. 1z tog razloga drZzava mora iz budZeta obezbijediti visinu
najamnine putem subvencija za lica sa najnizim primanjima.

Ovim mjerama bi se postigla trazena puna socijalna i ekonomska funkcija najamnine kao
centralnog pitanja politike NSS. Ukoliko ova komponenta ne bude uredena na ovakav nacin, NSS
nece postici svoj cilj i ova oblast ¢e samo biti prividno uredena kako bi se na o¢i medunarodne
zajednice stekao dojam da je BiH moderno uredena drzava uz potpuno postovanje gradanskih
prava i sloboda utvrdenih medunarodnim ugovorima i domacim zakonodavstvom.

5.5.8. Javni poziv za prijavu korisnika
Javni poziv propisuje proceduru i uslove za podnosenja zahtjeva-prijava za dodjelu stambenih
jedinica u najam. Javni poziv sadrZi sljedece oblasti:

1. Broji strukturu stambenih jedinica,

2. Vrijeme trajanja najma i iznos najma,

3. Uslove uce$¢a u pozivu, osnovne kriterije za utvrdivanje rang-listi, nain vrednovanja i

dokazivanja ispunjavanja posebnih kriterija,

4. Dostavljanje prijava, vrednovanje kriterija i nacin formiranja rang-listi,

5. Vrijeme trajanja poziva,

6. Informacije i kontakt osobe.

KLJUCNI ELEMENTI

1. Brojni su dokumenti koji prate pripremu i provodenje NSS, ali je bitno ostaviti prostor za
promjene uslova koristenja, raspolaganja itd. u skladu sa razvijanjem stambene strategije
i socijalne politike.

2. Odlukama i pravilnicima se reguliSu: kriteriji za izbor korisnika; nacin i postupci dodjele
stanova; nacin raspolaganja, upotrebe i upravljanja stanovima; poslovnici o radu
komisija za odabir korisnika; cenzus primanja po ¢lanu domacinstva (kao uslov prava za
koriStenje NSS); visina i struktura najamnine, a javnim pozivom za podno3enje prijava za
NSS se postize transparentnost postupka i davanje jednakih prava svim potencijalnim
korisnicima koji zadovoljavaju propisane uslove.

Najamnina ima socijalnu i ekonomsku funkciju.

4. Cijena najma se formira na osnovu brojnih faktora i treba predvidjeti moguénost njene
korekcije u skladu sa razvijanjem stambene strategije i socijalne politike na visim nivoima
kojima se podsti¢e stambena izgradnja i obezbjeduje subvencioniranje NSS.

5. Zakonska regulativa NSS, do sada donesena u ZDK i BPK, treba podsticati donosenje
drugih propisa kako bi se sistemski dugoro¢no rrijesili izvori finansiranja NSS, na jedinstven
nacin na regionalnim nivoima definisali iznos i nacin formiranja najamnine, te ujednacene
osnove kriterija i prava kako na koristenje NSS, tako i na subvencije najamnine.
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6. TEHNICKI | PRAVNI PREDUSLOVI
ZA IMPLEMENTACIJU PROJEKATA,
OSNIVANJE ILI POVECANJE FONDA
| GRADNJU

Implementacija programa NSS dodjeljuje se stru¢nim sluzbama, neprofitnim organizacijama ili
javnim institucijama cija su uza djelatnost i iskustvo vezani za sanaciju, izgradnju i upravljanje
stambenim fondom za izdavanje pod najam. Za svaku od gore navedenih aktivnosti ne moraju
biti angazovane iskljucivo lokalne organizacije, ve¢ one mogu biti okruzne/regionalne, a nema
prakti¢nih razloga da njihovi osnivaci bude vise lica koja ovim institucijama mogu dati i iri spektar
djelovanja u skladu sa kapacitetima i potrebama.

Prvi dokument koji se odnosi na planiranje izgradnje ili rekonstrukcije objekata treba pripremiti u
formi projektnog plana, preciznog projektnog dokumenta, $to u konacnici osigurava mehanizme
pravovremenog djelovanja i neometane implementacije programa. Takav dokument treba
precizirati slijedece procese:

1. Proces iniciranja, kojim se opredjeljujemo za pristup realizaciji neke ideje kroz projekt,
ukljucuje izradu studije isplativosti kojom opravdavamo svoju odluku o investiranju.

2. Proces planiranja podrazumijeva definisanje projektnog zadatka prikupljanjem podataka
shodno postavljenom cilju. Tom se prilikom razmatraju: obim projekta, posebnost,
kompleksnost, stepen slozenosti, karakter i rizici. VrSe se ekspertize i mjerenja na lokaciji
predvidenoj za gradnju, analiziraju regulacione odrednice i prostorno-planski, urbanisticki
uslovi. Od kvaliteta definicije i formulacije projektnog zadatka direktno proizlaze sljedeci
koraci u procesu planiranja:

a) definisanje obima projekta — spisak svih podciljeva;
b) projektovanje, tj.izrada investiciono-tehnicke dokumentacije kojom definiSemo aktivnosti
i njihov redoslijed; procjenu rokova; procjena troskova - tj. finansijskih sredstava; te

¢) razrada projektnog plana.

Procesom planiranja takode postavljamo standarde kontrole, definisuci: $ta, kako, kada i na
osnovu ¢ega Ce se kontrolisati. Planiranjem sagledavamo sve direktne i indirektne, postojece
i potencijalne uticaje koje okruzenje moze imati na realizaciju zacrtanih ciljeva, i u kona¢noj
instanci postizanje cilja, a to je predaja objekta na upotrebu.
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Proces planiranja je pocetni korak u upravljanju realizacijom, ali taj proces je neprekidan
zbog ¢injenice da se okolnosti i razliciti faktori koji utjecu na planerske pretpostavke stalno
mijenjaju. Vrlo karakteristicne promjene okruzenja, pri realizaciji gradevinskih poduhvata,

jesu klimatski uslovi, ¢iji uticaji doti¢u ne samo terminski plan, nego i budzet i kvalitetu.

3.  Proces izvodenja ukljucuje sve radnje vezane za nesmetanu implementaciju planiranih
aktivnosti. U tu svrhu formalno se usvajaju plan i tehnicka dokumentacija; formira projektni
tim; dodjeljuju uloge - nadleznostii odgovornosti; te raspisuju konkursii odabira najpovoljniji
ponudac, koji po potpisu ugovora gradi objekat.

4. Proces kontrolisanja je konstantno prisutan u toku implementacije projekta i pocinje odmah
nakon iniciranja. Pomaze projekt menadzeru pri pra¢enju realizacije planiranih ostvarenja
po svim fazama. Proizlazi iz i povratno uti¢e na proces planiranja s kojim je u neraskidivoj
vezi. Planom predvideni ciljevi definisani su vremenskim rokovima, koli¢inom, kvalitetom i
cijenom u svakoj od faza realizacije. Kontrola ima za cilj da:

a) anticipira moguca odstupanja prije no 5to se dese;

b) reaguje na kriticne dogadaje ¢im se dese;

c¢) predlaze korektivne mjere koje kao inputi odlaze nazad u planerski proces, te se vrsi re-
planiranje.

5. Proces zatvaranja projekta ima za cilj da administrativno zatvori projekt $to se pri izgradnji
objekata radi oslobadanjem odgovornosti projektnog tima od bilo kakvih materijalno-
finansijskih obaveza kroz prenosenje sve odgovornosti na korisnika. Korisnik preuzima
odgovornost za objekt preuzimajuci ga na upotrebu.

PozZeljno je po sustinskom okoncanju izvrsiti evaluaciju efektivnosti i efikasnosti projekta;
relevantnosti projektnih ciljeva, outputa i aktivnosti; efektivnosti sistema planiranja, izvodenja i
kontrole, te iz svega izvuci pouke za buduce sli¢cne poduhvate.

Za uspjesnu realizaciju izgradnje gradevinskog objekta izuzetno je vazno kvalitetno uspostaviti
odnose izmedu razli¢itih u¢esnika projekta: (i) investitor; (ii) korisnik; (iii) projektanti; (iv) izvodac;
(v) stru¢ni nadzor; i (vi) upravitelj ili voditelj projekta. Odgovor lezi u pridrzavanju osnovnih
principa menadzmenta, tj. u profesionalnom obavljanju funkcije projekt menadzera. Neophodno
je da projekt menadzer prilikom preuzimanja odgovornosti za efikasnu i efektivnu realizaciju
projekta uz tu odgovornost dobije i pripadajuce ovlasti, tj. pravo na donosenje odluka i moguénost
ocekivanja da se te odluke i nalozi izvrsavaju.

Na osnovu projektnog plana (projekt dokumenta) se pokrecu projektne aktivnosti i potpisuju
protokoli o saradnji ili memorandumi o razumijevanju.

6.1. Generalno - Pravni osnov za stvaranje fonda NSS i procedura

Zakon o principima lokalne samouprave u Federaciji Bosni i Hercegovini (“Sluzbene novine FBIH",
br. 49/06, 51/09), kao i Zakon o lokalnoj samoupravi RS (“Sluzbeni glasnik RS", br. 101/04, 42/05,
118/05 i 98/13) opstine i gradove definisu kao jedinice lokalne samouprave, koje imaju svojstvo
pravnog lica i pravo slobodnog i samostalnog raspolaganja svojom imovinom i finansijskim
sredstvima u skladu sa zakonom.
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Statut je najvisi pravni akt svake jedinice lokalne samouprave kojim se, izmedu ostalog, definisu
prava, obaveze i odgovornosti, nadleznosti i organi upravljanja jedinica lokalne samouprave.

Prilikom implementacije projekata socijalnog stanovanja u vise segmenata i faza projekta se
prepli¢u nadleznosti koje su ve¢ ustavom i zakonom dodijeljene u iskljuc¢ivu nadleznost jedinica
lokalne samouprave.

Nije sporno da su jedinice lokalne samouprave ovlastene da budu aktivni nosioci projekta ove
vrste. Zakon o principima lokalne samouprave u FBiH u ¢lanu 8 u nadleznost jedinica lokalne
zajednice stavlja izmedu ostalog i:

* donosenje programa i planova razvoja jedinice lokalne samouprave i stvaranje uvjeta za
privredni razvoj i zaposljavanje,

* donosenje prostornih, urbanistickih i provedbenih planova, ukljucujuci zoniranje,

¢ utvrdivanjeiprovodenje stambene politike i donoSenje programa stambeneidrugeizgradnje,

e utvrdivanjeivodenje politike raspolaganja, koristenjaiupravljanja gradevinskim zemljistem,

e utvrdivanje politike upravljanja i raspolaganja imovinom jedinice lokalne samouprave.

Zakon o lokalnoj samoupravi RS pitanje nadleznosti jedinica lokalne samouprave regulise
odvojeno za opstine i za gradove, ali u svakom slucaju u ¢lanu 12 izmedu ostalog navodi kao
samostalnu nadleznost Opstine:

* usvajanje razvojnih, prostornih, urbanistickih i provedbenih planova,

e uredenje i obezbjedenje koristenja gradevinskog zemljista i poslovnog prostora,

e upravljanje i raspolaganje imovinom opstine,

* vrSenje katastarskih, geodetskih i imovinsko-pravnih poslova, u skladu sa zakonom.

Zakon u ¢lanovima 13 i 14 precizno navodi nadleznost Opstine u poslovima urbanisti¢ckog
planiranja i gradenja, odnosno stambeno-komunalne djelatnosti.

Utvrdivanje pravnog okvira kojim su definisane nadleznosti jedinica lokalne samouprave je za
provodenje politike socijalnog stanovanja bitno, jer se u pravilu u BiH ova politika provodi na
nivou jedinica lokalne samouprave, odnosno opstina.
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U okviru navedenih nadleznosti opstina koje su u pravilu u¢esnici u projektu socijalnog stanovanja
bitno je razgraniciti i nadleznost i odnos unutrasnjih organa opstine, koji se u razli¢itim fazama
projekta moraju pojaviti kao organi koji donose i provode odluke iz svog djelokruga rada.

Zakoni o lokalnoj samoupravi kao organe jedinice lokalne samouprave utvrduju vijece i nacelnika
(¢lan 12) u FBiH, a u RS su to skupstina opstine i nacelnik opstine (¢lan 29). Dakle, u oba slucaja
vije¢e/skupstina je organ odlucivanja i kreiranja politike opstine, a nacelnik opstine je izvr3ni
organ sa ta¢no odredenim nadleznostima.

Naprijed navedeno je bitno za provodenje politike i projekata socijalnog stanovanja, jer se u
odredenim fazama implementacije ovih projekata sa svojim odlukama donijetim u okviru svojih
nadleznosti pojavljuju i organi odlucivanja i izvrSni organi opstina.

6.1.1. Odluka o u¢escu u projektu NSS - donosi opcinsko vijece ili skupstina opstine

Inicijalna odluka o izraZzavanju interesa za izgradnju objekata NSS bi trebala biti donijeta od strane
skupstine opstine, kao organa odlucivanja. To je potrebno radi ¢injenice da skupstina odlucuje da
¢e u svrhu realizacije projekta socijalnog stanovanja ustupiti odredenu nekretninu — zemljiste za
izgradnju stambenog objekta za socijalno stanovanje, te uslove i period koristenja.

Ovlastenje za donosenje takve odluke skupstina crpi iz ¢lana 13 Zakona o principima lokalne
samouprave FBIH i statuta opstine, koji propisuju izmedu ostalog da vijece opstine:

¢ donosi razvojne, prostorne i urbanisticke planove i programe, te provedbene planove,
ukljucujuci zoniranje,

* donosi odluke o upravljanju i raspolaganju imovinom jedinice lokalne samouprave,

¢ donosi programe uredenja gradevinskog zemljista.

Skupstina opstine prema ovlastenjima definisanim u ¢lanu 30 Zakona o lokalnoj samoupravi RS i
statutu opstine, ima izmedu ostalog nadleznost:

* donosi razvojne, prostorne i urbanisti¢cke planove i programe,

* donosi program uredenja gradevinskog zemljista,

¢ donosi provedbene planove,

¢ donosi odluke o pribavljanju, upravljanju i raspolaganju imovinom opstine.

Statuti opstina moraju biti uskladeni sa Ustavom i odgovaraju¢im zakonima o lokalnoj samoupravi.

6.1.2. Memorandum o razumijevanju za implementaciju — potpisuje nacelnik opstine

Na osnovu naprijed navedene odluke o ukljucivanju u projekt socijalnog stanovanja, opstinski
nacelnik je ovlasten da potpise memorandum o razumijevanju sa ostalim ucesnicima u projektu,
u kojem se definisu osnovni principi projekta.

Iznimno, memorandum moze biti potpisan i prije spomenute odluke, ali se tada tretira kao
inicijalni za prihvatanje uslova projektom predvidenim. U tom slucaju se treba podrazumijevati
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da je donosenje te odluke obaveza lokalne zajednice u fazi implementacije iz dijela 4.1.3., uz
napomenu da jedna odluka ne isklju¢uje drugu.

Nadleznost nacelnika kao izvrSnog organa opstine se u ovom segmentu odnosi na to da:

e predstavlja i zastupa jedinicu lokalne samouprave,

* provodi politiku jedinice lokalne samouprave u skladu sa odlukama skupstine, izvrSava
budZet jedinice lokalne samouprave i osigurava primjenu odluka i drugih akata skupstine.

6.1.3. Odluka o ustupanju gradevinskog zemljista za izgradnju objekata socijalnog
stanovanja - donosi skupstina opstine

Nakon zaklju€ivanja protokola o saradnji (memoranduma o razumijevanju), a na osnovu
postavljenih principa, utvrdenih potreba i raspolozivih sredstava za izgradnju objekta ovakve
namjene, nacelnik opstine predlaze skupstini opstine'® konkretnu lokaciju, odnosno zemljiste
ili drugu raspolozivu nekretninu, koja ¢e biti osnov za stvaranje fonda NSS. lako se po namjeni
i sustini ugovora o nacinu finansiranja i izgradnje objekta socijalnog stanovanja, koji ¢e biti
zaklju¢en u kasnijoj fazi projekta, radi o povecanju imovine Opstine, u ovoj fazi je to ipak
raspolaganje imovinom, odnosno nekretninom, i njeno ustupanje za izgradnju te u tom smislu
spada u nadleznost skupstine opstine.

U okviru ove odluke moze biti potrebno da se rijese i jos neka pitanja iz nadleznosti skupstine
opstine kao Sto su pitanje primjene regulacionog ili urbanistickog plana na to zemljiste, izmjena
namjene zemljista, uredenje zemljista i sli¢no.

6.1.4. Ugovor o zajednickom finansiranju i izgradnji objekta socijalnog stanovanja -
zakljucuje nacelnik opstine

Na osnovu odluke skupstine opSstine, opstinski nacelnik je ovlasten da zaklju¢i ugovor o
zajednickom finansiranju i izgradnji objekata socijalnog stanovanja.

S obzirom da je predmet izgradnje stambeni objekt koji se gradi putem sloZzenog nacina
finansiranja, u svrhu zastite imovine nastale finansiranjem za posebne namjene, namece se
potreba zabrane prava raspolaganja na izgradenom objektu u odredenom vremenskom periodu.
Ovaj ugovor se evidentira u zemljisnoj knjizi u kojoj je upisano zemljiste koje ustupa Opstina
za izgradnju kao zabiljeZzba, o ¢emu je potrebno saciniti notarski obradenu ispravu kojom se
omogucava upis ove zabiljezbe.

Inace prema Zakonu o zemljisnim knjigama FBiH (¢lan 2 tacka 4), zabiljeZba je, izmedu ostalog, upis
odredenih okolnosti i ¢injenica koje su od utjecaja na raspolaganje nekretninama. Napominjemo
da se ovdje ne govori o pravima koristenja, nego pravima na prenos vlasnistva ili druge terete.

Notarska obrada isprave u ovom slucaju ugovora o finansiranju i izgradnji objekta socijalnog
stanovanja potrebna je jer se upis u zemljisSne knjige moze vrsiti samo na osnovu isprave koja
je osnov za sticanje stvarnog prava, a u ovom slucaju to je notarski obraden ugovor u koji je
ugradena obaveza upisa zabiljeZbe postojanja Ugovora.

18 Radi izbjegavanja stalnog ponavljanja,opcinsko vijece ili skupstina opstine”, u nastavku teksta se koristi samo jedan termin.
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6.1.5. Gradevinsku dokumentaciju za stambeni objekat donosi nac¢elnik opstine

Na osnovu odluke skupstine opstine, nacelnik je ovlasten da za predmetni objekat u propisanom
postupku izda urbanisticku saglasnost i u daljem propisanom postupku odobrenje za gradenje i
odobrenje za upotrebu objekta.

6.1.6. Odluku o upisu zabrane upisa hipoteke, raspolaganjaili bilo kakvih tereta na objektu
ili nekretnini NSS na kojem je vlasnik Opstina donosi skupstina opstine — notarsku
ispravu potpisuje nacelnik na osnovu Odluke

Predmet ove odluke moze biti tretiran u odlukama pod 4.1.1 ili 4.1.3., te tada nema potrebe za
ovakvom odlukom.

Osim navedene zabiljezbe, ugovor sadrzi i obavezu da se nakon izgradnje objekta i njegovog
uknjizenja u zemljisne knjige na osnovu odobrenja za upotrebu izdatog od nadleznog opstinskog
organa upise zabrana raspolaganja, upisa hipoteke ili bilo kakvih tereta, kao stvarni teret upisan
u C listi zemljisno-knjiznog izvatka kojim se ogranicava pravo raspolaganja od strane vlasnika
zgrade — Opstine za vrijeme i na nacin kako je to utvrdeno ugovorom. Za navedeni upis je takode
potrebno saciniti notarski obradenu ispravu®, a za koju je takode potrebna odluka skupstine
opstine, jer i ova radnja predstavlja raspolaganje, odnosno opterecenje, nad imovinom lokalne
zajednice, a $to je u nadleznosti skupstine opstine.

6.1.7. Memorandum o razumijevanju

Kao $to je navedeno u dijelu 4.1., prvi sustinski dokument u dijelu implementacije programa
koji se odnosi na prakti¢no stvaranje fonda stanova NSS je memorandum o razumijevanju (i
implementaciji). Memorandum potpisuju lokalna zajednica, investitor i eventualno fond ili
agencija koja je odabrana kao implementator. Partneri u implementaciji definisu ciljeve, polazne
osnove, obaveze u provodenju pripremnih, ali i ostalih aktivnosti, te dokumente koji ¢e se u toku
implementacije u odredenim fazama morati usaglasiti izmedu partnera.

Ostali dokumenti koji proizlaze iz memoranduma trebaju naknadno utvrditi odredene faze kojim
se gradnja objekta precizira po pitanju vrste i vrijednosti ulaganja, tipa i veli¢ine objekta, svih (su)
investitora, kao i nacina gradnje i definisanja vlasnistva.

Na osnovu memoranduma se pokrecu aktivnosti na izradi projektnih zadataka koji sluze za:

e izradu detaljnog arhitektonskog programa na podlozi potreba i zahtjeva korisnika,
investitora i drugih zainteresovanih,

* izradu jasnog projektnog zadatka na podlozi usvojenih arhitektonskih programskih
strategija i ciljeva,

* ugovaranje izrade idejnih rjeSenja,
* usvajanje idejnog rjeSenja,

¢ pribavljanje ponuda za izradu tehnicke dokumentacije,

19 Primjeri notarskih isprava su na CD-u u prilogu ovog priru¢nika.
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* ugovaranjeiizrada idejnog projekta za pribavljanje urbanisti¢ke suglasnosti,

* ugovaranjeiorganizovanje eventualnihistraznih radova, $to ukljucujeigeomorfoloskaistrazivanja,
tj. odgovarajuci broj precizno odredenih mjesta za busotine, kako bi se ispitala nosivost tla,

* pripremuiprovodenje zabiljezbi i drugih pravnih dokumenata, te eventualno predugovora,
sa notarskom obradom,

e ishodenje urbanisticke suglasnosti kojom se preciziraju uslovi za projektovanje, te
definiranje konkretnih projektnih zadataka na podlozi navedenih uslova koji moraju biti
zadovoljeni prilikom izrade glavnih projekata,

* ugovaranje izrade i revizije glavnih projekata, za ishodenje odobrenja za gradnju,
* preciziranje ranije postignutih dogovora,

¢ ishodenje gradevinske dozvole,

* pripremu ugovora o sufinansiranju,

* organizovanje tenderske procedure za odabir najpovoljnijeg izvodaca radova i najpovoljnijeg
nadzornog organa.

S obzirom da se radi o stvaranju nekretnina koje su u vlasnistvuili raspolaganju lokalne zajednice,
a imaju specifi¢an status i dugoro¢nu namjenu, bilo bi pozeljno u ovoj fazi ishoditi zvani¢nu
odluku zakonodavnog organa lokalne zajednice o tome, kako bi u nastavku provodenja aktivnosti
izvr$ni organi lokalne zajednice imali legitimitet u donosenju odluka u skladu sa potpisanim
memorandumima o razumijevanju.

6.1.8. Definisanje metodologije stvaranja fonda i specifi¢nih aktivnosti krozmemorandum
0 razumijevanju

Memorandumom je predvideno da se nakon prihvatanja glavnih projekata potpisuje ugovor
o sufinansiranju, te se u skladu sa tim obavlja procedura pribavljanja svih saglasnosti, odabira
metodologije izvodenja radova, provodenje konkursa za radove i druge usluge i ugovaranja
izvodenja radova po fazama ili generalno.

Potrebno je napomenuti da se u specificnim uslovima implementacije projekata, u slucaju
definisanog investiranja, pogodnih vremenskih uslova i dinamickih planova moze planirati da
se faza odabira i uslova za ugovaranje radova obavi prije utvrdivanja potrebnih detalja u okviru
ugovora o sufinansiranju.

U tom slucaju potrebno je metodologijom predvidjeti prije izrade i kompletiranja glavnih projekata
izradu idejnih projekata sa detaljnijim nivoom obrade u poglavlju osnovnih nacrta, te predmjera i
predracuna radova. Tako izradeni idejni projekti mogu posluZiti kao izvrsna podloga za:

¢ tendersku dokumentaciju za provodenje procedure dobivanja ponuda za izvodenje
pojedinih radova ili
¢ eventualno svih radova koje je potrebno izvesti po metodi,klju¢ u ruke”.
U prvom slucaju, pored perioda i procedura pribavljanja ponuda, usaglasavanja izmedu partnera
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i analiza ponuda potreban je i dovoljan period za kompletiranje glavnih projekata i pribavljanje
potrebnih odobrenja za gradenje.

U drugom slucaju, potrebni su detaljan tehnicki opis i tehnicke karakteristike kojim se trebaju
osigurati da pri ugovaranju izvodenja radova izvodaci ne odstupe od zahtijevanog i Zeljenog
standarda novoizgradenih stanova, kada su u pitanju svi tehnicki detalji koji mogu, a i ne moraju,
biti projektovani u trenutku ugovaranja izvodenja radova.

Napominje se da u tom slucaju idejni projekt moze biti osnov za izradu elaborata pripremnih
radova, te se pribavljanje svih odobrenja za gradenje mozZe iskoristiti za ugovaranje nesmetano
izvodenje prethodnih i pripremnih radova, a kod metode ,klju¢ u ruke” i ostalih radova, nakon
pribavljanja svih potrebnih odobrenja za gradenje.

U prilozima na CD-u uz ovaj priru¢nik su karakteristi¢ni primjeri sljede¢ih dokumenata:

1. Memorandum o razumijevanju (MOR) za izgradnju zgrade u vlasnistvu lokalne zajednice
na drustvenom vlasnistvu (jedan ili vise vlasnika),

2.  MOR za izgradnju stanova na razli¢itim lokacijama u drustvenom vlasnistvu,

3. MOR za izgradnju stanova u vlasnistvu lokalne zajednice na privatnom vlasnistvu.

6.1.9. Ugovor o sufinansiranju izmedu partnera

Ugovorom o sufinansiranju je potrebno definisati sve novonastale cinjenice i planove nakon
izrade i prihvatanja investiciono-tehnicke dokumentacije, definisanja svih (su)finansijera, kao i
nacina finansiranja, uloge partnera u gradenju i vlasnika objekta, kao i implementatora.

Preporucuje se da se ugovor o sufinansiranju potpisuje poslije provodenja konkursa za ustupanje
izvodenja radova od strane implementatora, makar u onom glavnom obimu, radi sagledavanja
kompletnosti troskova i izbjegavanja potrebe za aneksima ugovora ili neZeljene pojave vecih
troskova, koji se nisu uskladili sa trzistem u trenutku provodenja konkursa, a nekad su nastali i
pogresno odabranom metodom implementacije.

Na osnovu ugovora o sufinansiranju se pokrecu aktivnosti ili stvaraju uslovi za:

1. ugovaranje glavnih i izvedbenih projekata ili izvodenja radova na osnovu istih, u
zavisnosti od odabrane metode implementacije,

2. radove na infrastrukturii priklju¢cima, kao i uredenju zemljista,

3. tehnicke prijeme zavrSenih radova i izdavanje dozvola u svrhu stavljanja objekta u
funkciju,

4. geodetske radove u svrhu uplanjenja po osnovu ugovornih elemenatainotarskih isprava,
5. knjizenje nekretnina u skladu sa definisanim uslovima.

Ugovor o sufinansiranju® sadrzi i konkretne obaveze lokalne zajednice koje definiSu njena
finansijska ulaganja, status nekretnine i njen dugoro¢ni nacin koristenja. S tim u vezi, ugovor treba

20 Specifi¢ni primjeri ugovora o sufinansiranju su na CD-u u prilogu ovog priru¢nika.
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sadrzavati elemente memoranduma ili odluke koji potvrduju dogovorene obaveze po pitanju tog
statusa nekretnine, bez obzira da li je memorandum potvrden odlukom zakonodavnog organa.

Ukoliko se memorandum ili odluka odnose na eventualno ograni¢eno pravo raspolaganja
nekretnine zabranom hipoteke ili prodaje njenih dijelova, da bi dokument imao formu provodivu
u zemljisnim knjigama i katastarskim operatima, treba biti ovjeren od strane ovlastenog lica koje
ima odobrenje od zakonodavnog organa i pozitivho misljenje pravobranioca.

KLJUCNI ELEMENTI

1. Projektniplan razraduje sljedece procese: iniciranje, planiranje, izvodenje, kontrolisanje
i zatvaranje projekta.

2. Pravni osnov za stvaranje lokalnog fonda stambenih jedinica za namjensko koristenje
u svrhu NSS je u entitetskim zakonima o lokalnoj samoupravi, a dva klju¢na subjekta su
nacelnik opstine, kao izvrsni organ i skupstina/vijece opstine, kao zakonodavni organ.

3. Skupstina/vijece opstine donosi odluku o ucescu u projektu NSS i odluku o ustupanju
zemljista, nekretnina i definise trajnost namjene koristenja sa zabranom otudenja ili
koriStenja u druge namjene, sto jasno opredjeljuje dugorocne tendencije lokalne
zajednice u kreiranju stambene politike.

4. Nacelnik, kao izvr$ni organ, kreira konkretna stambena rje$enja i potpisuje razne
memorandume i ugovore koji su u skladu sa definisanom lokalnom strategijom, provodi
i izvrsava razne planove | donesene Odluke zakonodavne lokalne vlasti o postupanju
sa imovinom u vlasnistvu lokalne zajednice, te pravno obezbjeduje dugotrajnost |
nepromjenjivost nacina i namjene koristenja nekretnina, takode uz u¢e$¢e angazovanih
notara.

6.2. Uloga vlasnika stanova u procesu gradenja

Vlasnici bududih stanova NSS, a to su lokalne zajednice, organizacije ili druge institucije
drzave, u okviru svojih planova, preuzetih obaveza i mogucnosti, ugovorom o sufinansiranju sa
implementatorom i ostalim finansijerima definisu svoje obaveze pri stvaranju namjenskog fonda
stanova NSS.

Vlasnici budu¢ih stanova ugovorom definisu namjenu i upravljanje nad stanovima, a svaki od
vlasnika treba sa upraviteljem definisati i eventualno posebne uslove koji ¢e pratiti upravljanje
nad njegovim stanovima, kao i one koji su u potpunosti u skladu sa aktima na lokalnom nivou koji
prate implementaciju programa NSS.

Vlasnik stanova ili finansijer stanova NSS moze za svoje stanove u okviru kategorija predvidenih
za dodjelu stanova predvidjeti posebne prioritete i kriterije za dodjelu, a proces treba biti
transparentan.

Na taj nacin vlasnik u potpunosti moze napraviti prioritete za odredene grupe korisnika
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medu onim definisanih opstom odlukom donesenom u lokalnoj zajednici, a Cije je stambeno
zbrinjavanje primarni interes vlasnika stanova, tj. institucije koja je u lokalnoj zajednici (su)
finansirala NSS. U slu¢aju nedostatka potencijalnih korisnika iz primarnih kategorija po vlasnika
stanova, vlasnik stanova treba prihvatiti metodologiju kojom se dodjela se treba vrsiti po vaze¢im
opstim kriterijima i opstim uslovima.

Svaki (su)vlasnik stanova treba biti upoznat od strane upravitelja stanovima sa lokalnom
regulativom koja prati provodenje NSS, kao i u toku upravljanja stanovima redovno obavjestavan
o svim odlukama donesenim na lokalnom ili bilo kom nivou nadleznom za upravljanje stanovima
ili obaveze ili prava vlasnika.

Svaki (su)vlasnik koji svoju nekretninu stavlja na raspolaganje bilo kom upravitelju po principima
NSS treba poznavati opstinsku regulativu koja prati provodenje NSS i prihvatiti principe i odluke
usvojene u lokalnoj zajednici kako se ne bi narusio institut koji lokalna zajednica uspostavlja i
provodi.

Svaki (su)vlasnik u toku gradenja treba imati imenovanu osobu, kao svog predstavnika, koji ¢e biti
upoznat sa tehnic¢kim rjeSenjem i eventualnim izmjenama u toku gradnje objekta, prisustvovati
tehni¢kim prijemimaradovaiuime vlasnika stanova obezbijediti provodenje ugovorom preuzetih
obaveza. Korespondencija sa implementatorom umanjuje i pojednostavljuje uobicajene
potrebe finansijera ili investitora u smislu stalnog korespondiranja sa vise aktera, npr. lokalnom
administracijom, raznim javnim sluzbama i preduzecima, koordiniranja ostalih aktera u gradnji
objekta, sve zaklju¢no do aktivnosti preuzimanja projekta izvedenog stanja i davanja stanova na
upravljanje odabranom upravitelju.

6.3. Uloga opstina kao organa uprave, a ne kao eventualnog vlasnika
stanova, u procesu gradnje objekata NSS

U dosadasnjim implementiranim projektima NSS, a vjerovatno u dobroj mjeri i ubuduce,
opstine su imale ulogu istovremeno i vlasnika stanova, kao i organa, koji po vaze¢im zakonskim
aktima upravljanjem stanovima provodi lokalnu politiku stanovanja, makar dodjelom stanova
i monitoringom stanovanja. Prevedeno u praksi, jedna sluzba Opstine je formalno raspolagala
stanovima, a druga sluzba je vodila aktivnosti upravljanja njima.

S obzirom na moguce razli¢ite situacije kada su u pitanju vlasnici i upravitelji (viSe upravitelja, a
vise i pravila o nacinu i postupku dodjele), bitno je razjasniti da su zakonska rjeSenja organima
uprave na lokalnom nivou dala nadleznosti provodenja stambene politike i poslove monitoringa.

S tim u vezi, u slu¢aju postojanja vise razli¢itih vlasnika stanova, upravitelja i kriterija dodjele
stanova u najam neophodno bi bilo sa lokalnom administracijom uskladiti posebne akte za
predmetne stanove sa opstim vazec¢im aktima, kako bi se sprijecili diskriminacija ili narusavanje
ljudskih prava po bilo kom osnovu, uz postivanje principa i prava vlasnika ili upravitelja da zastite
svoje interese i uloZena sredstva bez prava na ugrozavanje ili diskriminaciju drugih.

U slu¢aju povrede prava potencijalnih korisnika u bilo kom postupku dodjele ili koristenja stanova
u najam, sistem donosenja odluke o dodjeli predvida da ¢e se u drugom stepenu odlucivati po
zalbi o eventualno narusenim pravima, putem drugostepene komisije.
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U vezisagore navedenim, u faziizgradnje stanova, a najkasnije prije postupka prve dodjele stanova
u najam, opstinska sluZzba nadlezna za stanovanje sa svim vlasnicima stanova i upraviteljima
stanovima na njenom podrudju treba urediti Pravilnik o nacinu i postupku dodjele stanova, kao
i Pravilnik o nacinu raspolaganja stanovima i njihovog odrzavanja, te ih uskladiti sa relevantnim
opstinskim aktima.

6.4. Uloga buducéeg upravitelja u procesu gradenja

S obzirom na obaveze koje slijede upravitelju po preuzimanju stanova na upravljanje,
predlaze se da upravitelj (kojeg su odabrali (su)vlasnici) imenuje predstavnika koji ¢e biti
dodijeljen implementatoru kao kontakt osoba koja treba od pocetka biti upoznata sa
projektnim rjeSenjem i eventualnim izmjenama u toku gradenja, te da bude u svojstvu
buduceg upravitelja zvani¢no prisutan na tehni¢kim prijemima i primopredajama vrSenim
od strane implementatora.

Na ovaj nacin se stvaraju uslovi za kontinuiran nastavak preuzimanja brige o investicionoj
vrijednosti objekta u skladu sa njegovim specifi¢cnostima i potrebama u odrzavanju.

6.5. Uloga implementatora u procesu gradenja

Implementator treba maksimalno da iskoristi sve pogodnosti kojima raspolaze ili za koje ima
saznanja u toku implementacije projekta ili provodenja instituta NSS u lokalnoj zajednici.

S obzirom na veliki obim aktivnosti u svrhu implementacije projekta i uspostavljanja odrzivog
instituta NSS, uloge u implementaciji mogu biti podijeliene u najmanje dva segmenta:
administrativni i tehnicki.

Administrativni dio je vrlo zahtjevan u koordinacijskom smislu i u potrebi redovnog izvjestavanja
(su)vlasnika ili (su)finansijera. U ovom segmentu je posebno bitna obaveza sagledavanja
implementacije cjelokupnog projekta u dinami¢ckom smislu, te blagovremeno obezbjedivanje
zavrsetka svih neophodnih, a za druge aktivnosti i uslovnih saglasnosti, ugovora i podugovora ili
stvaranje uslova za odredene grupe radova.

U tehnickom dijelu, pozeljno je da uloga u procesu gradenja bude cjelovita, od faze idejnog
koncepta tehnickog rjeSenja, razvijanja modela gradnje, administriranja i nadzora nad
provodenjem ugovora o istraznim i pripremnim radovima, projektovanju, gradenju i stru¢no-
tehnickom nadzoru. Bilo kakva promjena predvidenih uslova u gore navedenim fazama, a
propustena ili nedovoljno dobro administrirana ili upucena od strane implementatora, moze
stvoriti velike probleme koji se obi¢no na kraju teZe rjesavaju, a ¢esto budu i nerjesivi, tj. posljedice
budu ublazene u formu ili veli¢inu koja se moze smatrati prihvatljivom.

Raditoga je potrebno ulogu implementatora dodijeliti iskusnom timu koji ¢e finansijere zadovoljiti
u tehnickom smislu, a administrirati ugovore na transparentan nacin uz azurno obavjestavanje
svih aktera o provodenju aktivnosti na terenu, vodeci maksimalno racuna o desavanjima koja
mogu poremetiti planove ili eventualno novim odlukama koje mogu doprinijeti unapredenju
dobijenih rjesenja.
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KLJUCNI ELEMENTI

1. Ulogavlasnikastanova je definisanje namjene, koristenjainacina upravljanja stanovima,
te eventualno odredivanje prioriteta kategorija korisnika, te putem imenovanih
i kompetentnih predstavnika, u svrhu zastite i obezbjedenja funkcionalnosti, biti
uklju¢en u implementaciju u toku gradnje.

2. Uloga opstina, kao lokalnog organa uprave, je da sprijeci diskriminaciju i narusavanje
ljudskih prava, te da sa vlasnicima i upraviteljima uredi legislativu NSS, tj. uskladi
pravilnike o dodjeli stanova, koriStenju, njihovom raspolaganju i odrzavanju, te pravila
o ku¢nom redu uskladi sa ostalim stambenim jedinicama u lokalnoj zajednici.

3. Bududi upravitelj mora biti upoznat sa projektnim rjesenjem i izvedenim stanjem,
a implementator ima administrativnu ulogu u smislu obavjestavanja svih aktera
o procesu gradnje, kao i tehni¢ku ulogu koja zahtijeva iskusan tim kadrova razlicite
struke.
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7. MONITORING NAD PROVODENJEM
INSTITUTA NSS

Monitoring nad procesom provodenja NSS je potrebno provoditi na razli¢itim nivoima, kako u
lokalnoj zajednici koja je najzainteresovanija da se on provodi u skladu sa definisanom lokalnom
strategijom, tako i na nivou regionalnih ili drugih ministarstava, direktno zainteresovanih za
njegovo provodenje.

Osim $to se implementacija programa vrsi preko nadleznih ministarstava, na osnovu analize
podataka o korisnickim kategorijama ministarstva donose odluke o projektnim ili sistemskim
subvencijama ugrozenih kategorija stanovnistva o kojima sa socijalnog aspekta vode brigu i u
cijelosti administriraju njihovo stanje, definisSu potrebe i planiraju aktivnosti.

7.1. Analiza baza podataka o korisnicima i potencijalnim korisnicima
stanova, te posebnim potrebama i raspolozivim mogucnostima

Arhiviranjem podataka o korisnicima, kandidatima i njihovim porodicama koji su vremenom u
raznim statusima kada im je nedostupno trziSho obezbjedenje stanovanja, otvara se moguénost
adekvatnog prikaza situacije i potreba u segmentu stanovanja, te samim tim kreiranja i provodenja
politike zasnovane na Cinjenicama. Na lokalnom nivou takve analize podsti¢u nadlezne sluzbe za
stvaranje novih i boljih uslova za stanovanjem. Kreiranjem pogodnosti za stanogradnju ni ostale
pratece aktivnosti nece biti bez podrske, a samim tim okruzenje u lokalnoj zajednici se popravlja.
Lokalna zajednica ima potrebu da transparentno obezbijedi pravi¢nu zastupljenost kategorija
koje su lokalne vlasti regulativom definisale kao bitne za obezbjedenje adekvatnog stambenog
zbrinjavanja u organizaciji nje same.

U prijeratnom sistemu, stambenim izdavanjima i raznim fondovima stambeno zbrinjavanje je
zauzimalo visoku ljestvicu na listi socijalnih problema o kojim je drustvo vodilo sistemsku politiku
kako bi se adekvatno odgovorilo na pojavu problema u drustvu, a ujedno i privredi dali odredeni
pozitivni impulsi iz same lokalne zajednice.

Otkupom stanova stvorenih u socijalistickom sistemu su se postavili nepotrebno visoki standardi
svakog novog,obi¢nog ¢ovjeka” koji je svoje potrebe ¢esto projektovao izvan svojih mogucnosti,
te na taj nacin doveo u pitanje i egzistenciju i mogucnost stvaranja licnog zadovoljstva.

Lokalna zajednica treba imati ideju i zadacu da kreira atmosferu zadovoljavanja zahtjeva za
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obezbjedenjem kvalitetnog i adekvatnog stanovanja ljudi prema potrebama, pa zasto ne i
najmom dobrog stana. Slican je zadatak i drzavnih organa, ali na visem nivou i sa puno vec¢im
brojem kategorija koje trebaju dobro stanovanje i namecu se kao osnov za tretiranje ovim
institutom, u slucaju postojanja mogucnosti.

Analizom kvalitetnih podataka se moze ponuditi ve¢em broju osoba kvalitetan i samostalan
trajni boravak dok za to postoji potreba ili dok se za nesto bolje ne steknu uslovi. Istovremeno
se u drustvu postavljaju ispravni standardi koji su zasnovani na potrebama i mogucnostima, uz
pozitivan i stvaralacki pristup pri rjeSavanju problema od strane nadleznih institucija.

7.2. Monitoring nad procesom upravljanja i raspolaganja stanovima

Jedna od najznacajnijih aktivnosti, koja treba stvoriti mogucnosti za potpuno vrienje aktivnosti
upravljanja je otvaranje posebnog ra¢una za priliv sredstava najamnina i subvencija u svrhu
upravljanja sistemom i odrzavanja fonda NSS, sa eventualnim podracunima. Tim racunom treba
raspolagati i izvjestaj vlasnicima podnositi upravitelj, tj. nadlezna sluzba, a ovo je posebno vazno
napomenuti, ukoliko je upravitelj organ uprave.

Bez provedene ove aktivnosti, samo je pitanje vremena kada ¢e se stvorenifond za npr. investiciono
odrzavanje stanova formiran od najamnine (koji je za to namijenjen, izdvajan i predviden iz
najamnine) nenamjenski iskoristiti u svrhu ogromnih i opravdanih teku¢ih obaveza lokalne
administracije. Na taj nacin fond ce izgubiti svoju predvidenu operativnost, a $to je najvaznije, ona
je potrebna u odredenom, za to potrebnom i iskrslom trenutku. Bez odvojenog rac¢una, upitna je
i nesigurna mogucnost i spremnost da se svake budzetske godine izvrsi prebacivanje iz godine u
godinu namjenski prikupljenih sredstava iz najamnine.

Kako bi se proces monitoringa upravljanja odvijao bez tenzija, bez obzira na omogucen stalni
softverski pristup bazama podataka, potrebno je razviti alate i metodologiju koji ¢e proces
upravljanja stanovima staviti u,,organizovano cikli¢no kolo” u kojem se stalno provode odredene
aktivnosti i kao njihov rezultat uvijek ostaje neki pisani trag o provedenom radu iz kojeg i lice sa
strane, pa i tim koji je provodio te aktivnosti, moze lako napraviti zbirni izvjestaj.

Kreiranje tipa izvjestaja koji se mogu dobivati iz softverske aplikacije nije poZeljno unificirati, jer
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onaj ko provodi aktivnosti monitoringa treba da raspolaze podacima za koje smatra da ¢e mu biti
najdjelotvorniji za blagovremeno reagovanje u skladu sa provodenjem ciljeva. Osnovni izvjestaji
su o raspolozivim sredstvima prikupljenih od najamnina, finansijskom stanju i dugovanjima,
stanovima te planiranim aktivnostima.

7.2.1. Monitoring kandidata

Monitoring kandidata za NSS se dijeli na korisnike sa ugovorom o najmuiili kandidate bez ugovora.
Korisnicima sa ugovorom se periodi¢no kontrolisu:

1. izvjestaj o pregledu uplata,

2. upitnik prema JP-ima o periodi¢nom stanju finansijske kartice korisnika u poredenju sa
potrosnjom infrastrukture,

3. zapisnik o periodi¢nom pregledu iznajmljenog stana,

4. periodi¢no ispunjavanje GIF obrazaca uz arhiviranje.

Kandidati bez ugovora su u statusu ¢ekanja i u zavisnosti od raspoloZivosti stanova NSS odrzavaju
aktivne kontakte sa upraviteljem NSS na lokalnom nivou. AZuriranjem podataka i statusa o tim
kandidatima upravitelji imaju stalno azuriranu bazu sa potencijalnim korisnicima NSS, te direktno
izrazenu potrebu i interes za ovu vrstu stambenog zbrinjavanja, o ¢emu lokalna zajednica treba i
moze voditi racuna u pripremi svojih razvojnih planova i strategija.

Ugovorima o najmu stanova su predvideni mehanizmi kojima se omogucuje koristenje i
raspolaganje stanovima u NSS u skladu sa namjenom uz pridrZzavanje ispunjavanja predvidenih
obaveza. Bez redovnog monitoringa kandidata pri koristenju stanova, pa i blagovremenog
pokretanja aktivnosti na zaustavljanju eventualno negativnih trendova odnosa stanara prema
preuzetim obavezama, sistem upravljanja se moZze dovesti u pitanje. U neprovodenju predvidenih
mjera izazivaju se pojave koje se mogu porediti sa dominama, jer stanari koji su aktivni korisnici
NSS svoj odnos sa vlasnicima stanova u NSS dozivljavaju kao grupni, bez obzira na ¢injenicu da su
potpisali pojedinac¢ne ugovore o najmu, te da su po razli¢itim osnovama dosli u situaciju da budu
korisnici istog oblika stanovanja.
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Radi svega gore navedenog, redovni monitoring kandidata, te koristenja i raspolaganja stanovima,
uz odluc¢nost u principijelnom pridrZzavanju uspostavljenim pravila koristenja predstavlja temelj
instaliranja NSS u lokalnim zajednicama na zdravim osnovama sa moguénos¢u odrzivosti samog
instituta.

7.2.2. Monitoring stanova

Proces monitoringa stanova se provodi u svrhu zastite investicione vrijednosti nekretnine
vlasnika, a provodi ga upravitelj.

Podaciiz monitoringa se koriste u izradi planova kratkoro¢nih i dugoro¢nih svih vidova odrzavanja.
Monitoringom i unosom podataka o izmjenama postojeceg stanja se obezbjeduju azurne podloge
o stanju i statusu stambenih jedinica i njima pripadajucih dijelova, te instalacija u stambenim
zgradama, kako bi se eventualne intervencije na njima mogle vrsiti stru¢no i ekspeditivno.

Monitoring stanova pocinje tehnickim prijemom i predajom investicione dokumentacije od strane
implementatora, a obavlja se periodi¢no ili u zavisnosti od potreba i eventualnih tehnickih problema
koje treba od pocetka tretirati u svrhu zastite kvaliteta i vrijednosti imovine kojom se upravlja.

U zavisnosti od rezultata monitoringa stanova i njihovog koristenja organi uprave na razlicitim
nivoima mogu kreirati politiku provodenja strateskih ciljeva koji se Zele posti¢i razvijanjem
instituta NSS u odredenim podru¢jima u zavisnosti od lokalnih potreba.

7.3. Uloga upravitelja stambenim fondom u institutu NSS

Temeljna potreba odrzivog instituta NSS je kvalitetno i transparentno upravljanje, kao mehanizam
provodenja usvojene lokalne politike. S obzirom na prirodu, stvaranje i nacin koristenja stambenog
fonda u okviru ovog instituta glavni poslovi u okviru uloge upravitelja se mogu podijeliti na
administrativne, finansijske i operativne. U ovom poglavlju su aktivnosti samo ukratko navedene i
definisane, a o svakoj od ovih grupa poslova ce vise biti re¢eno kroz Priru¢nik o koristenju softvera
za arhiviranje podataka.

7.3.1. Pojam i obaveze upravitelja u institutu NSS

Kao sto je ranije re¢eno, pojam upravitelja stanovima, a posebno stanovima u NSS, se sustinski
razlikuje od upravitelja koji vodi brigu o zajednickim dijelovima zgrada u objektima kolektivnog
stanovanja i ne treba ih ni u kom sluc¢aju dovoditi u istu ravan.

U vecini dosadasnjih implementiranih programa, NSS se razvijalo na nacin da su kompletne zgrade
i stanovi u vlasnistvu lokalnih zajednica, uglavhom jedne. U nekim slucajevima se rjeSavanjem
imovinskih odnosa postiglo fakti¢no stanje da su stambene jedinice koje su se koristile u svrhu
NSS bile u vlasnistvu vise organa uprave.

Bez obzira na broj vlasnika i broj odabranih upravitelja, vazno je da se ta¢no zna ko kojim
stanovima upravlja i koje su mu nadleznosti, a samim tim se, uz postivanje vazecih zakona i
propisa, ureduju i njihovi odnosi. Ono $to je bitno istaci, i u najkomplikovanijoj situaciji, kada
se institut NSS postavio beskompromisno prema dodijeljenim ugovornim obavezama, iz prakse

86 rrirucnikza neprofitno socijalno stanovanje

se vrlo prakti¢no pokazalo da oba upravitelja koordinirano obavljaju svaki svoje poslove bez
problema u zgradama gdje su organi uprave samo neki od etaznih vlasnika stanova.

Ono $to je potrebno obezbijediti je da se kroz najam koji najmoprimac pla¢a najmodavcu
obezbjeduje dio koji se odnosi na tekuce odrzavanje zajednickih dijelova zgrada po vaze¢em
propisu. Taj dio onda najmodavac placa upravitelju za poslove odrzavanja zajednickih dijelova
zgrada ukoliko drugacije nije predvideno ugovorom o najmu, drugim propisima ili ustaljenom
praksom u lokalnoj zajednici, koja je prihva¢ena od strane organa uprave.

U sluc¢aju da je drugim propisima u oblasti najma predvidena druga procedura sa tim dijelom
najamnine, to je potrebno definisati korekcijom cijene najma, tj. segmenata iz kojih je predlozeno
da se sastoji najam u NSS, izbaciti ovu stavku, uz napomenu da je tada potrebno voditi ra¢una da
u slucaju neplacanja tog dijela od strane korisnika stanaili u slu¢aju praznog stana, pla¢anje duga
prema upravitelju zajednickih dijelova zgrade ide na teret vlasnika stanova.

7.3.2. Poslovi odrzavanja i upravljanja

Dosadasnja iskustva nam kazuju da nedovoljno investiranje u odrzavanje stambenih zgrada (u
ovom slucaju i stanova, kao i zajednickih dijelova) dovodi do naglog propadanja zgrada i stanova
nakon izvjesnog vremena, a onda se kao nuzna potreba ukazuje velika intervencija u svrhu zastite
investicione vrijednosti objekta, $sto se moglo izbjeci na vrijeme. Ovdje do izrazaja dolazi ona
ranije pomenuta potreba izdvajanja sredstava od najamnine na poseban racun u svrhu stvaranja
uslova za dobro gazdovanje sredstvima, te plansko odrzavanje.

Poslovi planskog odrzavanja i upravljanja su bazirani na dobrom pregledu stanja i statusa objekata
i stambenih jedinica, godisSnjem planiranju svih potrebnih tekucih aktivnosti na odrzavanju,
potrebnih redovnih aktivnosti na uo¢enom investicijskom odrzavanju, te troskova osiguranja u
svrhu omogucavanja naknade Stete od pozara i uobicajenih rizika.

O poslovima planiranja odrzavanja i upravljanja za upravitelje stambenim fondom NSS je
planirana posebna edukacija koja ¢e se provoditi za upravitelje zajedno sa upoznavanjem rada na
aplikaciji kojom je predvideno arhiviranje podataka o tim planiranim aktivnostima.

Upravitelji trebaju obezbijediti kontinuirano pracenje podataka o korisnicima stambenog fonda
od samog trenutka prijave sa kompletnom arhivom do perioda ugovorne dokumentacije o
koristenju stanova. Protokolom implementacije instituta NSS u svakoj lokalnoj zajednici su
posebnim uputstvima definisane procedure pri provedbi aktivnosti u stambenom zbrinjavanju.
Kandidati mogu imati razli¢ite statuse (Cekanje, ugovor, zalba i sli¢no), a i kroz razli¢ite periode se
mogu mijenjati statusi korisnika koji bitno uti¢u na njegove potrebe, pa indirektno i na prava koja
mu pripadaju, a vezana su za ovakav nacin stambenog zbrinjavanja.

Istovremeno, osim podataka o korisnicima, upravitelji vode i evidentiraju podatke o stanovima,
vlasnicima, opremi i drugim karakteristikama po kojima se stanovi trebaju administrirati. Po
pitanju stanja i statusa stanova vlasnicima i (su)vlasnicima treba periodi¢no dostavljati situacije
kako bi se strateski planovi u smislu koriStenja stambenih jedinica NSS mogli kreirati na vrijeme.

Upravitelj treba obezbijediti povrat finansijskih sredstava kroz predvidenu najamninu
administriranjem uplata i korespondencijom sa najmoprimcima, a usto blagovremeno
obezbijediti sve usluzne intervencije na objektu u smislu o¢uvanja vrijednosti i zastite investicije.
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Finansijsko administriranje se moze pomodi koristenjem kompjuterskih programa, ali bez obzira
na sve pomodi, azuriranje podataka se mora vrsiti makar mjese¢no u potpunosti, i to kada su
u pitanju bilo kakva finansijska desavanja koja imaju uticaja na izdvojeni fond za odrzavanje i
upravljanje stambenim fondom.

KLJUCNI ELEMENTI

1. Monitoring provodenja sistema NSS treba omoguciti prenos svih podataka za aktere u
institutu NSS, kako na lokalnom nivou, tako i za vise nivoe vlasti.

2. Monitoring procesa upravljanja se moze vrsiti kontrolom posebnog racuna ili
podracuna na koji se uplacuju najamnine i subvencije, te finansijskim ili drugim
softverski generisanim izvjestajima.

3. Monitoring odabranih korisnika omogucava uvid u njihovu opravdanost zbrinjavanja,
te ispunjavanje njihovih ugovornih obaveza pri koriStenju stana, a monitoring
potencijalnih korisnika na listi cekanja daje pregled potreba za stanovima NSS u
lokalnoj zajednici.

4. Monitoring stanova provodi upravitelj u cilju planiranja odrzavanja, prema svim
planiranim segmentima za koje se izdvaja dio najamnine.

5. Upravitelj takode treba u svrhu zastite investicije pratiti stanje stambenih jedinica i
opreme u njima, kao i druge ¢injenice na terenu bitne za upravljanje stanovima.

6. Plansko odrzavanjeiupravljanje treba biti zasnovano naispravnom koristenju sredstava
sa racuna za najamnine i subvencije, te na blagovremenom pregledu stanja.
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8. SOFTVER ZA UPRAVLJANJE NSS

8.1. Opcenito o softveru

Ovajsoftverje proizasaoiz potrebe za organizovanjemiprovodenjem efikasnog upravljanjaiodrzavanja
stanovima i prvenstveno je tako zamisljen. Nadogradnjama prvobitnog sistema je napravljen korisnim
i za vlasnike stanova i institucije koje analiziraju potrebe i stanje stanovanja na Sirem podrugju, te
odlucuju o strateskim ciljevima i metodima provodenja politike socijalnog stanovanja u BiH.

Dakle, softver predvida mogucnost koristenja od strane svih institucija i organa koji ucestvuju
u provodenju socijalnog stanovanja u BiH - prvenstveno u upravljanju objektima i stanovima, a
istovremeno ga mogu koristiti i vlasnici stanova. Softver, sa odredenim ovlastenjima i po potrebi,
mogu koristiti organizacije i institucije koje u¢estvuju u donosenju strateskih odluka o provodenju
aktivnosti na uspostavljanju socijalnog stanovanja.

Predvidenaje mogucnostinternetskog povezivanjaikontrolisanog prenosa podatakaiinformacija
iz aplikacija pojedinih korisnika u zavisnosti od dostupnih privilegija svake aplikacije posebno.
Da bi se omogucilo kontrolisano koristenje razli¢itih segmenata i modula aplikacije, predviden
je administrator aplikacije (za sada CRS), koji ¢e raznim korisnicima u zavisnosti od njihovih
potreba davati privilegije koristenja aplikacije, kako se ona ne bi u lokalnom smislu bespotrebno
opterecivala ili neovlasteno koristila.

Kreirajuci softver za instalaciju na terenu i u razli¢itim institucijama sa jos uvijek nejasnim ulogama
u provodenju NSS, CRS je predvidio malu internu mrezu aplikacija na razli¢itim nivoimainaterenu,
po potrebi povezanih internetom u svrhu kontrolisanog koristenja podataka, $to omogucava uvid
u transparentno provodenje postupaka u svim lokalnim zajednicama, te kontrolisano upravljanje
i monitoring nad javnim stambenim fondom koji se daje u najam.

Za instalaciju i koristenje softvera su pripremljeni posebni prirucnici, a obezbijedena je i tehnicka
podrska.

8.2. Posebni segmenti aplikacije

8.2.1. Modul baza podataka

Osnovni modul koji sluzi prvenstveno lokalnim zajednicama sa izgradenim stanovima socijalnog
stanovanja jeste baza podataka sa svim relevantnim podacima o objektima i stanovima, koji se
mogu arhivirati i koristiti u raznim aktivnostima upravljanja i odrzavanja stanovima. Podaci o
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statusu objekata i stanova se arhiviraju u pogledu izgradenosti, razlic¢itosti vlasnistva, tehnickih
karakteristika, useljenosti, vrijednosti, nacina koriStenja, opremljenosti, statusa u razlic¢itim
vremenskim periodima i postojanju ugovora o koristenju.

Osim baze podataka o stanovima, predvidena je i baza podataka potencijalnih korisnika koji izraze
volju za koriStenje stanova po principu socijalnog stanovanja. Dakle, u bazu se unose svi kandidati
i podaci o njima se tretiraju statusno u odnosu na ponudeno stanovanje. Arhiviraju se podaci
o njihovom porodi¢nom i socijalno-imovinskom statusu, istorijatu njihovog stambenog statusa,
te periodi¢no kompletno popunjen GIF obrazac kreiran po uputama UNHCR-a za potencijalne
korisnike stambenog i ekonomskog zbrinjavanja.

Ove dvije osnovne baze su osnov za kombinovanje i razvijanje svih daljih aktivnosti u svrhu
transparentnog i dobrog domacinskog upravljanja stambenim fondom. U okviru ovog modula se
vrsi arhiviranje podataka o zadovoljavanju pojedinih kriterija kandidata bitnih u postupku dodjele,
rangiranje kandidata, nudenje raspolozivih stanova uz krajnju moguénost poluautomatske izrade
ugovora o koristenju stanova sa odabranim korisnicima.

Ovaj modul vizionarski predvida eventualno subvencioniranje stanovanja od strane drugih
pravnih lica, na vise nacina i na osnovu socijalnih kategorija korisnika i njihovog utvrdenog
faktickog statusa, te administriranje tog procesa subvencioniranja.

8.2.2. Modul finansija

Modul finansija je znacajan za upravitelje, jer se pomocu njega automatizuje proces periodi¢nog
izdavanja zaduZenja za korisnike sa vaze¢im ugovorima. U ovom modulu se vrsi unos podataka
o uplatama po osnovu najamnine, te automatizuje kontrola naplate najamnine i njeno
rasporedivanje po segmentima koje definise vlasnik stanova u svrhu uspostavljanja sistema
dobrog upravljanja i odrzavanja.

U kombinaciji sa podacima iz baza o stanovima i korisnicima, mogu se dobijati periodi¢ni zbirni
ili pojedina¢ni detalji iz kartica korisnika stanova, subvencionera, te izvjestaji o finansijama
razvrstani po objektima, vlasnicima stanova, upraviteljima i sli¢no.

8.2.3. Modul odrzavanja

U aktivnostima odrzavanja je vrlo korisno automatizovati proces evidentiranja i obavljanja kako
planiranih, tako i periodi¢nih potreba za odredenim radovima. Odrzavanje je neophodno u svrhu
blagovremenog sprecavanja Steta, te o¢uvanja vrijednosti stambenog fonda dobijenog na upravljanje.

Ovaj modul uz koristenje podataka iz osnovnih baza daje mogucnost pregleda planiranih ili
akumuliranih sredstava po svakom segmentu rente, te kontrolisan utrosak sredstava ili njihova
akumulacija za naknadne potrebe.

8.2.4. Modul izvjeStavanja

Modul izvjeStavanja na nivou koji koristi upravitelju obezbjeduje vrlo Sirok spektar razlicitih
izvjeStaja o stanju i statusu ugovora koje upravitelj administrira u ime vlasnika stanova. Po osnovu
ovih izvjestaja upravitelj moze postupiti u skladu sa uputama vlasnika i definisanim pravilnikom
o nacinu raspolaganja stanovima.
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Vodeci racuna o eventualnoj (ne)spremnosti i neekonomi¢nosti manjih lokalnih zajednica na
upravljanje i odrZzavanje manjim brojem stanova, aplikacija omogucava bez problema da se
upravljanje stanovima i administriranje aplikacije vrsi na nivou grupe opstina, regiji i sli¢no, 5to ¢e
mozda imati ekonomsku opravdanost.

Upravitelji stanovima NSS mogu vrlo lako kreirati izvjestaje koje u bilo kom trenutku vlasnik
trazi, a bitni su za stanje i status procesa upravljanja i odrzavanja po pitanju svih aktivnosti, a isto
tako kreirati kreirati periodi¢ne izvjeStaje za vlasnike po modelu koji ustanove kao potreban i sa
informacijama koje su specifi¢ne za svakog vlasnika pojedinac¢no.

8.3. Uvoziizvoz podataka i specifi¢cno izvjeStavanje

Osim za upravljanje stanovima, softver omogucava vlasnicima da samostalno povlace podatke
0 svojim stanovima, korisnicima u stanovima, korisnicima na ¢ekanju i sli¢no. Po svim unesenim
karakteristikama stanova i korisnika je moguce raditi brze i kvalitetne analize kako na lokalnom,
tako i na visem nivou.

Pravilno strukturisani podaci, povuceni direktno iz aplikacija upravitelja iz vise lokalnih
zajednica, regija i slicno, mogu biti od koristi resornim ministarstvima ili institucijama koje
koordiniraju i nadziru proces uspostavljanja instituta socijalnog stanovanja ili koristenje
drzavnog stambenog fonda za iznajmljivanje u svrhu sagledavanja stanja na terenu i potrebe
za blagovremenim oblikovanjem regulative i postavki instituta, a u skladu sa definisanim
specifi¢cnostima zajednice.

KLJUCNI ELEMENTI

1. Softver mogu koristiti institucije, vlasnici, upravitelji i svi drugi relevantni za NSS. Nivo
mogucnosti pristupa, koristenja i mijenjanja podataka je razlicit i ovlastenja se daju
kontrolisano od strane voditelja procesa analize podataka sa najviseg nivoa.

2. Softver ima nekoliko modula:

a) Baza podataka o stanovima,

b) Baza podataka o potencijalnim korisnicima,

c) Finansije (pracenje naplate najamnine),

d) Odrzavanje (evidencija radova),

e) lzvjestavanje (od upravitelja prema vlasnicima).

3. Podaci iz modula se mogu kombinovati (npr. finansije po stambenim jedinicama,
objektima, zgradama, vlasnicima ili upraviteljima) i dobiti na nivou opstine ili regije, sto
donosiocima odluka daje uvid u stanje na terenu.

4. Vlasnici stanova mogu samostalno povuci podatke o stanovima, korisnicima itd. radi
svoje interne analize.

5. Transparentan i azuran protok informacija o NSS pomocu softverske aplikacije podstice
kontrolisano ulaganje u oblast NSS i omogucava sistemski monitoring u svrhu analize
postignutih strateskih ciljeva u oblasti rjeSavanja stambenih pitanja ciljanih kategorija.
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