Primedbe na Nacrt zakona o stanovanju i odrzavanju zgrada

Nacrt zakona o stanovanju i odrzavanju zgrada koji je pripremilo Ministarstvo
gradevinarstva saobracaja i infrastrukture (u daljem tekstu: Predlagac) proglasava
razvoj stanovanja, odrzavanje i upravljanje zgradama - javnim interesom, a teret
njegovog ispunjenja prebacuje gotovo potpuno na gradane, dok njima ograniCava
pravo da odlucuju kako o svojoj privatnoj imovini tako i unutar zajednice u kojoj zive.
Podstanari su prepusteni na milost i nemilost stanodavaca, a lica koja bivaju iseljena
nemaju adekvatnu zastitu u skladu sa odredbama Medunarodnog pakta o
ekonomskim, socijalnim i kulturnim pravima. Sa druge strane, Nacrt zakona previda
mogucnosti uklju€ivanja samih gradana u realizaciji dela ,stambene podrske®, Sto bi
ucCinilo reSavanje stambenog pitanja brzim i izglednijim za deo stanovniStva koje ne

moze da ga resi pod trziSnim uslovima.

Buduci da je Predlagac preuzeo na sebe zadatak da Zakonom o stanovaniju i
odrzavanju zgrada uredi oblasti koje trenutno reguliSu tri razliCita zakona (Zakon o
stanovanju, Zakon o odrzavanju stambenih zgrada i Zakon o socijalnom stanovanju),
u javnosti se stvorilo oCekivanje da se radi na ,krovnom zakonu®, sveobuhvatnom
okviru za reSavanje viSedecenijske stambene krize u Srbiji, koja obuhvata hiljade
izbeglica i interno raseljenih lica koja joS uvek nemaju reSeno stambeno pitanje,
devastiranje stambenog fonda, prinudna iseljenja koja su u proteklom periodu
obuhvatila hiljade stanovnika Beograda, oporezivanje socijalnog stanovanja, stotine
hiljada ,podstanara“ koji nemaju nikakav ugovor o zakupu i koji ve¢ sutra mogu da
budu izbaceni na ulicu voljom stanodavaca, probleme beskucnika od kog se
sistematski okrecCe glava, veliki procenat prenaseljenih stanova, kao i nemoguc¢nost
za mlade generacije da se osamostale... Na zalost, umesto da reSavaju probleme,
ponudena reSenja Cine stanovanje dodatno neodrzZivim, suprotno proklamovanim
ciljevima. Stoga, smatramo da je neophodno povuci ovaj Nacrt i otvoriti prostor za
Siroki drustveni dijalog o odrzivom stanovanju, pripadajucoj ulozi drzave i gradana, i
mehanizmima za njegovo ostvarenje.

| - Upravljanje i odrzavanje zgrada

PredloZeno uvodenje ,profesionalnog upravnika® i posebno ,prinudne uprave® u
stambene zgrade namece dodatno finansijko izdavanje, a oduzima politicku i
poslovnu sposobnost gradana. ,Profesionalno upravljanje“ stambenim zgradama
ograniCava pravo na svojinu i slobodno udruzivanje, a odluCivanje izmesta iz same
zajednice koje se te odluke tiCu. Ako ova principijelna zamerka nije dovoljna,
praktiCne posledice toga da neko ko ne Zivi u zgradi, a moze da sedi i desetinama
kilometara dalje, treba da se bavi njenom dobrobiti bolje od ljudi koji su za nju
najzainteresovaniji — trebalo bi da su dovoljno ilustrativne.



Posebno je indikativno da se ovaj tip upravljanja uvodi samo za stambene zgrade.
Da li je moguce da do ograni€avanja prava raspolaganja svojinom propisanih ovim
zakonom dolazi samo u slu€aju kada se radi o pravu svojine na stanovima, a ne i
kada je reC o svojini nad poslovnim objektima i objektima u kojima delatnost
obavljaju drzavne uprave, javna preduzeca i ustanove Ciji je osniva¢ Republika,
autonomna pokrajna ili jedinica lokalne samouprave? Ispada da Predlaga¢ smatra
da su nosioci prava svojine na stanovima neuki i neodgovorni, pa je potrebno da
interveniSe i propiSe do detalja nacin odrzavanja i upravljanja njihovom svojinom,
kao i da uvodi institut ,prinudne uprave® ukoliko oni to ne Cine na zadovoljavajuci
nacin, za razliku od vlasnika ostalih nepokretnosti.

Sli¢na je situacija sa nametanjem obaveze osiguranja za Stetu od stambenih zgrada.
Zasto zakonodavac na prvom mestu smatra da je neophodno da se zgrade uopste
osiguravaju kada broj pri€injenih Steta od zgrada do sada nije bio brojan, barem ne u
tolikoj meri da bi bilo neophodno uvoditi obavezno osiguranje? Na drugom mestu
zasto zakonodavac smatra da Stete mogu nastupiti samo od stambenih zgrada. Ako
bismo ¢ak i prihvatili neophodnost osiguranja zgrada, onda bi trebalo podrazumevati
da Steta moze nastupiti od svih objekata, koji bi takvom logikom morali da budu
osigurani.

PredloZena reSenja zapravo jedino uvode nove izdatke ve¢ osiromasenom
stanovniStvu. | to je ono §to najviSe zabrinjava sa ovakvim Nacrtom. Umesto da
prepozna koren problema koji pokuSava da resi, Predlagac ga produbljuje. Trenutni
stambeni fond je u najvecoj meri neodrzavan zbog materijalne nemogucnosti
gradana a ne individualnih neodgovornosti spram imovine. Sama drzava i javna
komunalna preduzeca imaju znacajnu ulogu u tome kakvo je stanje. Ako je cilj
popraviti uslove stanovanja, uvodenje novih nameta u vidu profesionalne uprave i
osiguranja postize se zapravo suprotno. lzdvajanja za stanovanje bi morala ici
isklju€ivo u smeru tekuceg i investicionog odrzavanja a ne u smeru njihovog
menadzmenta.

Nijedna uprava ne moze da obezbedi nov€ana sredstva tamo gde su stanari u l050j
ekonomskoj situaciji, osim kroz prinudnu naplatu i plenidbu imovine $to je izgleda i
glavna funkcija ,profesionalnog upravnika.” U konacnici, sa ovakvim reSenjem, ljudi
Ce pre ostajati bez stanova nego sto ¢e zgrade biti u dobrom stanju, a to svakako
nije odrzivo stanovanje. Umesto uvodenja prinudne uprave i prinudne naplate,
mnogo celishodnije bi bilo omoguciti i osnaziti same stambene zajednice da se bave
svojom dobrobiti.

Komentari ¢lanova

Clanom 2. se defini$e javni interes:
(1) Odrzivi razvoj stanovanja predstavija javni interes za Republiku Srbiju, kroz razvoj stambenog
sektora u Republici Srbiji u cilju unapredenja uslova stanovanja gradana i oCuvanja i unapredenja



vrednosti stambenog fonda, uz istovremeno unapredenje energetske efikasnosti i smanjenje
negativnih uticaja na Zivotnu sredinu i racionalno koriscenje resursa.

(2) Odrzavanje i upravljanje u: stambenim zgradama, stambeno-poslovnim zgradama, poslovnim
zgradama, zgradama javne namene ili zgradama Kkoje su proglaSene za kulturno dobro i zgrade u
zaSticenim kulturno-istorijskim celinama, u cilju sprecavanja ili otklanjanja opasnosti po Zivot i zdravlje
ljudi, odnosno u cilju obezbedivanja sigurnosti zgrade i njene okoline takode su u javnom interesu.

(3) U cilju ostvarivanja javnog interesa Republika Srbija, autonomna pokrajina i jedinica lokalne
samouprave obezbeduju sredstva u svojim budzetima za ispunjenje utvrdenih obaveza.

Kako u naSem zakonodavstvu ne postoji definicija javnog interesa, morali bismo, u cilju koncipiranja
istog, da napravimo paralelu sa pojmom instituta javnog poretka, kome je u pravnoj teoriji i praksi,
posveceno znatno viSe prostora. Naime, predvideno je da javni poredak sadrzi osnovne vrednosti
druStva u okviru koga funkcioniSe i pravni sistem (kao i ostali, nepravni segmenti drustvene zajednice)
kojim se, izmedu ostalog, ostvaruje zastita privatnog i javnog interesa. Sledi da bi svaki interes drzave
mogao biti proglasen javnim interesom ukoliko tako odluci parlament. To ne znaci da predlagac
zakona ne treba oprezno da pristupi proglasavanju odredenog interesa javnim interesom i da kao
takav interes proglasi samo onaj kojim se Stite osnovne vrednosti drustva, jer bi u€estalo i preSiroko
koriS¢enje ovog instituta isti dovelo u ravan floskule, koja se upotrebljava u svakom slucaju kada je
potrebno obrazloziti neke promene ili institute u pravnom sistemu.

Da li je onda tako (da kazemo neoprezno) postupio zakonodavac kada je javnim interesom proglasio
,sprecavanja ili otklanjanja opasnosti po zivot i zdravlje ljudi, obezbedivanja sigurnosti zgrade i njene
okoline” a zatim po strani ostavio sve objekte koji se u smislu Nacrta ne smatraju stambenom
zgradom, kao da opasnost po Zivot i zdravlje ljudi ne moze nastupiti od objekata koji nisu stambene
zgrade. Sli¢no je i sa proglasavanjem javnog intertesa kao ,unapredenje energetske efikasnosti i
Smanjenje energetskih uticaja na zZivotnu sredinu i racionalno kori§¢enje resursa®. S obzirom na to da
je Nacrtom specifi¢no kvalifikovan javni interes, isti je nemoguce ostvariti, bez podvodenja i ostalih
objektata pod standard energetske efikasnosti; posebno imajuéi u vidu veliki broj zgrada kojima
namena nije stambena, a koji su veliki potro$aci energenata (bolnice, Skole, ministarstva, sudovi,
poslovne zgrade).

Stavom 3. Clana 2. se predvidaju budzetska izdvajanja za ispunjenje javnog interesa, dok ponudena
reSenja uglavnom ne definiSu o kojim sredstvima je re¢ pa nalazimo da bi ovakvu formulaciju morao
da prati pravilnik koji definiSe u kojem procentu budzetska sredstva u€estvuju u odredenim stavkama.

Prelaznim i zavr§im odredbama Nacrta propisano je da stupanjem na snagu Zakona prestaje da vazi
odredba ¢lana 19, stav 2. ZOSPO koja propisuje oblik svojine na zajednic¢kim delovima zgrade a
Nacrtom je potpuno izostavljeno regulisanje svojine na zajednic¢kim delovima zgrade, tako da bi
stupanjem na snagu Nacrta u formi Zakona bila ostavljena velika pravna praznina. Shodno
navedenom potrebno je odrediti u kom svojinskom obliku se nalaze zajednicki delovi zgrade.

Clanom 14. stavom 7. predvideno je da ,Ako ima viSe takvih vlasnika posebnih delova koji bi
zajednicki deo pretvarili u stan za stanovanje porodice prednost ima viasnik posebnog dela koji ima
viSe ¢lanova domacinstva.” Ovakvo predlozeno reSenje bi moglo da izazove brojne probleme u
praksi, usled otvarnja Siroke mogucnosti za manipulacije. Smatramo da bi prikladnije bilo da ovakav
spor reSava sama stambena zajednica uz odredene smernice, umesto 5to se zanemaruju sve druge
okolnosti osim broja prijavljanih osoba na odredeni stan.

Clanom 16. predvideno je da ,Poslove upravijanja zgradom vrsi:
1. vlasnik, za zgrade bilo koje namene u kojima je jedno lice iskljucivi viasnik svih delova zgrade;
2. vlasnici posebnih delova, za zgrade za porodi¢no stanovanje;



3. stambena zajednica preko svojih organa ili profesionalni upravnik kome su povereni poslovi
upravljanja, u stambenoj zgradi koja ima zajedni¢ke delove zgrade i najmanje dva posebna dela Ciji
su vlasnici razlicita lica;

4. vlasnici posebnih delova preko svojih organa, u zgradama koje nemaju ni jedan poseban deo
namenjen za stanovanje.*

Ovako formulisan &lan implicira da Predlagac prakti¢no smatra vlasnike posebnih delova stambenih
zgrada osobama ograni¢ene poslovne sposobnosti, jer iskljucivo njima namece obaveze angazovanja
upravnika. Ako Predlaga¢ smatra da se odrzavanje zgrada moze popraviti uvodenjem spoljnog
upravnika, nejasno je Sto tu normu ne prepisuje za sve zgrade, pogotovo posto se poslovne zgrade ili
zgrade u svojini drzave ne nalaze nuzno u nista boljem stanju.

Cinjenica je da su zgrade neodrzavane usled loSeg op$teg materijalnog stanja u kom se nalazi nase
drustvo, a ne usled neznanja vlasnika kojima treba nametnuti tutora i uterivaa dugova. Zar se daljim
osiromasSenjem gradana, necelishodnim i povrh svega bespotrebnim reSenjima ne ostvaruje zapravo
suprotno od proklamovanog cilja?

Clanom 20. stav 2. utvrduje da Registrator nije u obavezi da ispituje tadnost &injenica iz prijave i
verodostojnost dokumentacije, $to stvara mogucnost malverzacija i prevara, ¢ime moze da se nanese
Steta stanarima.

Odredbom ¢lana 26. Nacrta propisuje se troCetvrtinska vecina za odlu€ivanje o mnogim pitanjima.
Ova superkvalifikovana vecina za gotovo sve odluke je presedan u nasem pravnom sistemu i u
postojecoj praksi teSko ostvariva. Iz toga je jasno da Ce paralisati odlu€ivanje u mnogim pitanjima, sto
Ce dalje voditi ,prinudnoj upravi za koju bi mogli da posumnjamo da je ideal ka kome se ovim
Nacrtom tezi. Ne postoji drugi razlog da ,stambena zajednica“ ima zahtevnije kriterijume za
odlucivanje od privrednog drustva, osim da se ona onemoguci u radu. Umesto da stvara okvir u
kojem bi se stimulisao dijalog i osnazivala stambena zajednica, Nacrt uvodi reSenje koje ¢e
onemogucditi njen rad. Potrebno je utvrditi koje odluke radikalno uti€u na karakter i sastav stambene
zajednice i za njih utvrditi $ta je neophodna vecina ili gde je potreban konsuzus (kao recimo za
nadogradnju zgrade) a za ostale odluke ostaviti da odlu€uju oni koji su zainteresovani.

Clanom 29. Nacrta uvodi se obavezno osiguranje za $tetu od zgrade, iako nije izri¢ito navedeno,
tumacenjem teksta dolazi se do zakljucka da se obavezno osiguranje odnosni samo na stambene
zgrade. Ovakvom reSenju mogu se uputiti dve zamerke. Prvo, obavezno osiguranje je u naSem
pravnom sistemu propisano samo u nekoliko slu€ajeva (obavezno osiguranje od autoodgovornosti za
Stete ucinjene tre¢im licima, obavezno osiguranje od profesionalne odgovornosti, brokera, stecajnih
upravnika itd,). Ne vidimo potrebu da se zgrada obavezno osigurava, jer Stete od zgrade nisu Ceste
niti predstavljaju veliku opasnost da bi zakonodavac donosio ovakvo reSenje. Drugo, nema
opravdanja da se obaveza obaveznog osiguranja namece samo stambenim zgradama, dok ostale
zgrade ostaju van interesovanja Predlagaca.

Stavom 2. ¢lana 31. Nacrta propisano je da upravnik ima pravo na naknadu za svoj rad koju odreduje
skupstina stambene zajednice. Smatramo da odluka da li ¢e upravniku priznati pravo na naknadu
treba da bude u nadleznosti skupstine. Ovako postavljeno reSenje skup$tini ostavlja samo da odredi
visinu naknade. U dugoj praksi primene do sada vazeéeg Zakona o odrzavanju stambenih zgrada nije
se kao sporno postavilo pitanje naknade za rad predsednika skupstine zgrade. Ono Sto jeste problem
je visina dodatnih nadoknada (porez, doprinos za penzioni fond i doprinos za zdravstvo) koja uti¢e na
koli€inu ukupno raspolozivih sredstava za odrzavanja zgrade.

Clanom 32. propisano je da duznost profesionalnog upravnika moze da obavlja privredno drustvo
koje kao zaposlenog ima jedno lice sa licencom za profesionalnog upravnika. Dakle, Predlagac



smatra da ¢e ,profesionalni upravnik® odnosno privredno drustvo sa jednim zaposlenim, koje obavlja
funkciju upravnika u neograni¢enom broju zgrada (koje mogu biti udaljene i desetinama kilometara)
bolje obavljati poverene duznosti nego vlasnici koji su direktno zainteresovani da upravljaju svojom
imovinom. Predlozeno reSenje samo uspostavlja odgovornost za proklamove clijeve ali ni¢im ne
garantuje kvalitet njihovog ispunjenja.

Stavom 1. ¢lana 33. se predvida licenciranje ,profesionalih upravnika“ od strane Privredne komore
Srbije kao mehanizma obuke za upravljacke poslove. Nalazimo da bi bilo daleko celishodnije kada bi
se obrazovanje po pitanju upravljanja i odrzavanja usmerilo na postojeée predsednike skupstina
zgrade ili celokupnu populaciju. Ako je odrzivo stanovanje proglaseno za javni interes, zasto ne bi
postalo i delom opSteg obrazovanja? Dodatno, zasto bi licenciranje za upravnika bilo uslovljeno
stru¢nom spremom? Ovakvo reSenje bi onemogucilo i postojeCe predsednike skupstina zgrada sa
dobrim rezultatima, a bez odgovarajué¢eg nivoa obrazovanja da nastave da se bave odrzavanjem
svoje zgrade.

U uslovima propisanim ¢lanom 33. stav 1. propusteno je da se ,profesionalni upravnik® obavezno
osigura od profesionalne odgovornosti. Upravniku je ovim Nacrtom dat Sirok krug ovlasc¢enja,
njegovim radom, propustima u radu, zloupotrebama moze za vlasnike nastati Steta koju kasnije nece
moc¢i da nadoknade.

Clanom 38. Nacrta predvideno je da stambena zajednica sa 30 posebnih delova mora da poveri
poslove upravljanja profesionalnom upravniku. Nejasno je zasto postoji ova obaveza, pogotovo ako
ve¢ praksa pokazuje da veliki broj skupstina zgrada funkcioniSe sasvim dobro i bez ,upravnika“ sa
strane. Dodatno je nejasno kako se Predlagac opredelio za ovu brojku posebnih delova za
angazovanje profesionalnih upravnika, s obzirom da s brojem stanova raste i broj stanara koji
u€estvuju u radu i odrzavanju svoje skupstine i zgrade. Jedini razlog za ovo reSenje koje ukljuCuje
obavezu angazovanja ,profesionalnog upravnika“ u velikom broju zgrada, ali ne u svim, vidimo u tome
8to su manje zgrade verovatno i manje lukrativne.

Clanom 43. stav 2 Nacrta predvida se da lokalna samouprava moze da utvrduje zone u kojima se
stanari obavezuju da investiraju u spoljni izgled zgrade, kao i da vrsi prinudnu naplatu za te radove.
Predlaga¢ oc€igledno ima legitimnu Zelju da naSe sumorne gradove ucini lepSim i umivenim, te je i
izgled eksterijera doveo u rang javnog interesa. Ipak, Predlagac ponovo previda da su zapustene
fasade ogledalo opSte nemastine u kojoj se nalazi drustvo. Da li Predlagac gradane vidi kao obesne
Skrtice koje namerno kvare njegovu zamisao o lepim gradovima, pa je potrebno da ih privoli da plate
nesto Sto ne Zele da plate? Ako jedinica lokalne samouprave Zeli da ima reprezentativne gradske
zone onda treba za to da nameni budzetska izdavanja i preusmeri porez koji pla¢aju poslovni korisnici
u tim zonama, a ne da teret svoje zamisli u potpunosti prebaci na gradane koji ne mogu da zadovolje
oshovne zivotne potrebe, ¢ime &e ih primorati da se isele iz svojih stanova.

Clanom 44. defini$u se organizacije kojima moze biti povereno obavljanje poslova od javnog interesa
u oblasti stanovanja tako da uklju€uju i privredna drustva koja nisu u javnom vlasnistvu. Ovo reSenje

dodatno izmesta mehanizme ispunjenja javnog interesa od same zajednice Ciji interes je u pitanju, te
je stoga neprimereno.

Il - KoriSéenje stanova i prinudno iseljenje

Poglavlje Nacrta koje reguliSe koriS¢enje stanova i prinudno iseljenje neprihvatljivo je
u potpunosti. Odredbama ovog poglavlja je stanovanje kao kategorija putpuno
izbaceno iz Nacrta zakona koji, ako je verovati nazivu, treba da reguliSe oblast



stanovanja! Tacniji naziv zakona bi bio ,Zakon o vlasnistvu nad nekretninama i
njihovom odrzavanju®.

KoriSéenje stanova

Clanom 50. stav 1. Nacrta definisano je da se stan, osim po osnovu prava svojine,
koristi i po osnovu prava zakupa, ali vec stav 3. istog Clana predvida da ugovor o
zakupu ,moze biti zaklju€en po opstim pravilima zakona kojim se ureduju obligacioni
odnosi“, nakon Cega podstanari ispadaju iz kategorije stanara, njihov polozaj se
iskljuCuje iz pojma ,stanovanja“ i upu€uju se da sva dalja pitanja reguliSu u
ugovornom odnosu sa stanodavcima, $to u stvarnosti znaci da su prepusteni na
milost i nemilost ,gazdi”.

Vazece reSenje o zakupu stana u privatnoj svojini, predvideno odredbama Zakona o
stanovaniju, povoljnije je za zakupca/podstanara od opstih odredbi Zakona o
obligacionim odnosima, kojim je propisana autonomija volje ugovornih strana koje
mogu predvideti odredbe kakve Zele. A kako je zakupodavac ekonomski jaCa strana,
on ¢e, po pravilu, nametnuti odredbe ugovora koje njemu odgovaraju. Imajuci u vidu
da je predlagaC Nacrta javnim interesom proglasio ,,odrzivi razvoj stanovanja u cilju
unapredenja uslova stanovanja gradana“, reSenje predvideno odredbom Clana 50.
stav 3. nije u skladu sa proklamovanim ciljem. Radi ostvarenja cilja, potrebno je u
tekst Nacrta uvrstiti niz odredaba koje ¢e unaprediti zastitu podstanara, ili bar nece
iCi ispod vazeceg minimuma zastite propisanog Zakonom o stanovanju.

Narocito predlazemo da se ¢lan 17. izmeni na nacin da se podstanarima omoguci da
punovazno ucestvuju u radu skupstine Stambene zajednice u periodu dok stanuju u
njoj. Ovo reSenje e bitno unaprediti ne samo polozaj podstanara, vec i
funkcionisanje stambenih zajednica, buduci da su podstanari viSe zainteresovani za
poslove stambene zajednice u kojoj Zive nego Sto su vlasnici stanova zainteresovani
da ucCestvuju u stambenoj zajednici u kojoj ne zive.

Prinudno iseljenje

Clan 52. Nacrta, koji je preuzet iz postojec¢eg Zakona o stanovanju u potpunosti je
neuskladen sa odredbama Medunarodnog pakta o ekonomskim, socijalnim i
kulturnim pravima, Opstim komentarima 4 i 7 Komiteta UN za ekonomska, socijalna i
kulturna prava, UN smernicama o raseljavanjima zasnovanim na razvoju i
Evropskom konvencijom za zastitu ljudskih prava i osnovnih sloboda. lako nije
sporno propisivanje uslova u prvom stavu ovog €lana pod kojima se moZze sprovesti
iseljenje, sporno je na koji nacin se ono sprovodi. Postupak ni u kom slu€aju ne
moze biti hitan niti je moguce propisati da zalba podneta u ovom postupku ne odlaze
izvrSenje jer je to u suprotnosti sa osnovnim pravilima koja se u pravnom poretku
predvidaju da bi pravni lek bio efikasan i efektivan. Takode, postupak za iseljenje u



slu€ajevima predvidenim u €lanu 52. Nacrta Zakona neophodno je premestiti u
poglavlje koje se odnosi na postupak prinudnog iseljenja i upodobiti garancije koje
vaze u postupcima prinudnog iseljenja sa iseljenjima u SVIM slu€ajevima. Kasnije
odredbe ovog poglavlja koje propisuju postupak iseljenja nisu uskladene sa
obavezama koje je Republika Srbija duzna da poStuje u pogledu prava na adekvatno
stanovanje. U tom smislu ovaj komentar sadrzi samo najznacajnije primedbe u
pogledu ovog odeljka Nacrta Zakona.

Clanom 53. Nacrta propisano je da je prinudna iseljenja i raseljavanja moguée
sprovoditi samo ,kada je to neophodno i opravdano u cilju zastite javnog interesa®,
dok se odredbom ¢lana 54. Nacrta obaveza obezbedenja nuznog smestaja
ograni€ava mogu¢noSc¢u raseljenog lica da obezbedi smestaj, sto je neprihvatiljivo,
buduci da je ¢lanom 53. predvideno da se raseljavanje sprovodi kada: ,3. naselje
nije moguce prostorno urediti bez ruSenja dela postojecih objekata (...) 5. se
stambeni objekat nalazi u prostornom obuhvatu sprovodenja gradevinskih i
infrastrukturnih projekata od javnog interesa i za koje se sprovodi postupak
eksproprijacije.”

|z ovoga sledi da Ce lice koje ima dovoljno sredstava u smislu Nacrta biti duzno da
placa smestaj sve dok mu se odlukom nadleznog organa ne isplati naknada za
eksproprisanu nepokretnost. Ovo svakako nije primereno i pravicno reSenje, te se
mora izmeniti tako Sto ¢e se nuzni smestaj obavezno obezbediti u navedenim
slu€ajevima bez obzira na sredstva sa kojima raspolaze raseljeno lice. Ukoliko se
lice raseljava radi prostornog uredenja naselja ili ukoliko se raseljava dok je
postupak eksproprijacije u toku, €injenica da li raseljeno lice ima sredstava da
obezbedi smestaj ne sme imati uticaja na obavezu obezbedivanja nuznog smestaja.

"Nuzni smestaj" onako kako je definisan u €lanu 54. Nacrta ne prati kriterijume koji
odreduju adekvatno stanovanje ili adekvatni smestaj iz Medunarodnog pakta o
ekonomskim, socijalnim i kulturnim pravima, npr. ne predvida kriterijum adekvatne
lokacije koji je apsolutno neophodan za adekvatnost stanovanja. Isto tako, "nuzni
smestaj" ne moze da ide ispod nivoa koji se obezbeduje za socijalno stanovanje jer
bi sve drugo znacilo ozakonjenje diskriminacije prema ljudima koji se prinudno
iseljavaju.

Poseban problem ovog poglavlja Nacrta je Sto ne predvida nikakvu zastitu lica nad
kojima se sprovode prinudna iseljenja koja se ne sprovode iz razloga predvidenih
Clanom 53. Nacrta. Kao Sto je zasStita podstanara iskljucena iz zakonske oblasti
stanovanja, a podstanari gurnuti na teren obligacionih odnosa i neravnopravnih
.pregovora“ sa zakupodavcima, jos drastinije su tretirana lica koja se, na primer,
prinudno iseljavaju zbog neplaéenih obaveza prema javnim preduzecima, poreza i
drugih dadzbina, prepustena na milost i nemilost izvrsitelja, odnosno iskljuCena iz
statusa stanara i gurnuta na teren Zakona o obezbedenju i izvrSenju.



Ustav Republike Srbije u ¢lanu 1. predvida da je Republika Srbija zasnovana na
socijalnoj pravdi, dok ¢lan 91. Ustava nalaZe da se placanje poreza i drugih dazbina
zasnuje na ekonomskoj moci obveznika. Posto drzava na svakom koraku krsi ove
ustavne norme, sve ¢eSce smo svedoci da gradani koji ne mogu da plate obaveze
prema drzavi ostaju bez stanova. Medutim, to Sto je gradanin ostao bez vlasnistva
nad stanom ne znaci da je ostao bez stambenih potreba, odnosno da je prestao biti
stanar. Stavise, Ustav Republike Srbije u &lanu 40. jasno $titi nepovredivost stana,
odnosno prava drzaoca stana, tako da je iskljuenje iz zakona o stanovanju onih
stanara koji nisu vlasnici stanova i stanara kojima se u postupku izvrSenja oduzima
krov nad glavom ne samo politicki i socijalno neodgovorno, ve¢ i neustavno resenje.

Minimalna mera koju bi predlaga¢ morao da predvidi jeste da u obavezu
obezbedivanja nuznog smestaja i u primenu drugih mera zastite koje predvida
postupak raseljavanja i prinudnog iseljenja (¢lan 55-61.) uklju€i SVE ljude u Srbiji koji
pod prinudom ostaju bez krova nad glavom, a naroc€ito one koje iz domova isteruje
drzava — bilo iz razloga predvidenih ¢lanom 53, bilo zato Sto gradanin ne moze da
placa poreze i dadzbine, ili iz nekog drugog razloga.

U duhu ¢lana 55. Nacrta Predlagac bi narocito morao da predvidi i podstakne
saradnju organa vlasti koji uCestvuju u sprovodenju prinudnog iseljenja i raseljavanja
na izradi socijalnih karata porodica u Srbiji, iz kojih ¢e se jednostavno moci utvrditi
da li obaveznik moze da pla¢a komunalne raCune, poreze, zakupninu i druge
obaveze. Na takvim podacima bi zatim trebalo da se zasnuje celokupna stambena
politika drzave, u smislu citirane odredbe ¢lana 1 Ustava.

Il - Stambena podrska

Deo Zakona o stanovanju i odrzavanju stambenih zgrada koji se tiCe socijalnog
stanovanja (preimenovanog u ,stambenu podrsku®) sadrzi i neka pozitivha
pojedinaCna reSenja, kao Sto je primera radi, propisivanje da stambena podrska
treba da bude veca za korisnika koji je u tezoj stambenoj i socijalnoj situaciji.
Medutim, opSta karakteristika koja prati Citav Nacrt je da svako pojedinacno reSenje
koje krene u pravcu inkluzivnosti i poboljSanja polozZaja najugrozenijin kategorija
stanovnistva, prati druga odredba koja onemogucava njegove pozitivhe efekte.

Problem koji se javlja u ovom delu Nacrta zakona odnosi se na Cinjenicu da ¢e dobar
deo odredbi koje se tiCu socijalnog stanovanja preci na teren javnih politika, odnosno
Strategije Cime Ce se sistem dodatno oslabiti jer nece imati mehanizme za izvrSenje
obaveza jer ¢e one biti iskljuCivo na terenu javne politike a ne zakonske obaveze.
Istovremeno, neophodno je istaci i da je Nacrtom zakona propusteno da se propisSe
obaveza Republike Srbije da reSava probleme beskuénika kao i da se uspostavi
jasan mehanizam preko kog Ce se drzavni organi, organi autonomne pokrajine i
lokalne samouprave konacno baviti ovim pitanjem.



Uprkos €injenici da u Srbiji joS uvek ima hiljade pravno nevidljivih lica koja nemaju
drzavljanstvo, Nacrtom se propisuje da pravo na stambenu podrsku imaju samo
drzavljani Republike Srbije (Clan 84.). Bez dokaza o drzavljanstvu, koji je Cesto
nedostupan iz razliitih razloga, pravno nevidljiva lica ne mogu ni da budu korisnici
ovih programa i ostaju na margini, bez ikakve podrske za reSavanje svojih stambenih
potreba, iako netom spadaju u lica u tezoj stambenoj i socijalnoj situaciji, kojima
Nacrt daje prednost u stambenoj podrsci.

Nacrtom Zakona se ne propisuje obaveza drzave za reSavanje stambenih potreba
beskucnika, iako je ona jasna i nedvosmislena sa stanovista medunarodnih
standarda ljudskih prava. Primarni beskucnici jesu u prvoj kategoriji ,lica koja
ostvaruju stambenu podrsku® (€lan 83.), medutim prednost na listi Cekanja stambene
podrske ne daje odgovor na urgentno pitanje adekvatnog smestaja beskuénika
danas. Odredbe Nacrta koje reguliSu ,nuzni smestaj”, svojom proizvoljnoscu i
koriS¢enjem termina ,nuzni” ne garantuju postovanje medunarodnih standarda
alternativhog smestaja, a ¢ekanje na trajno reSenje u okviru stambene podrSke moze
biti jako dugo, o ¢emu ¢emo viSe govoriti u komentaru ¢lana 73. — Budzetski fond za
finansiranje stambene podrske.

Ono §to je najvaznije, a do sada se pokazalo kao nepremostiv problem, Nacrtom
zakona o stanovanju i odrzavanju zgrada nije regulisano — neuskladenost
pojedinacnih programa stambene podrSke koji se razvijaju i pruZaju u jedinicama
lokalne samouprave. Do sada smo imali situaciju da se u nekim gradovima od
interno raseljenih lica za uceSce u programu stambenog zbrinjavanja trazi da
obezbede odredena primanja po ¢lanu domacinstva, dok u drugim slucajevima u
istom gradu ova lica ne smeju da imaju primanja koja prelaze taj iznos. Ukoliko se
radikalno ne promeni pristup koji je zauzelo resorno ministarstvo ovo Ce i posle
donoSenja novog Zakona biti praksa sa kojom ¢emo se susretati. TeSko je resSiti ovu
Sizofrenu situaciju, ali to se nikako ne moze uraditi donoSenjem zakona koji izgleda
pre svega kao da je na brzinu napisan, bez obrazloZenja i sa nedoreCenim
odredbama. Da ne govorimo o tome da mnoga pitanja zahtevaju mnogo pazljiviju i
detaljniju diskusiju od fingiranja javne rasprave kada su zakonska reSenja vec na
stolu.

Takode je izostavljeno regulisanje nacina na koji se pruza dodatna zaStita korisnika
socijalnih stanova, kao i definisanje pravne prirode ugovora o zakupu koje korisnici
potpisuju sa jedinicama lokalne samouprave. Ovo znaci da ni novi zakon nece
spreciti dosadasnje prebacivanje loptice kad dode do pokusSaja sudske zastite
korisnika socijalnog stana od prinudnih iseljenja — izmedu Upravnog suda, parni¢nih
sudova, Ustavnog suda i tako u krug.

Kao $to smo ve¢ napomenuli, jedno od posebno problemati¢nih reSenja ovog Nacrta
jeste ono koje se odnosi na stanovanje gradana drugog reda. To je stanovanje u



zgradama za stambeno zbrinjavanje ili objektima za ,nuzni smestaj“. Nuzni smestaj
je vrsta smestaja koji se pruza onim gradanima koji ,nemaju dovoljna primanja za
placanje troskova koriS¢enja stana i komunalnih usluga za stanovanje®,
domacinstava Ciji su stanovi pogodeni elementarnim nepogodama (Sto se samo
donekle moze opravdati i zahteva dodatno regulisanje) i onih koji se prinudno
iseljavaju i ne mogu sami da reSe svoju stambenu potrebu. Proizvoljni standardi koje
treba da zadovoljava nuzni smestaj propisani clanom 54. stav 2. nacrta ne najavljuju
nikakvu promenu, niti pokazuju volju za promenom u odnosu na katastrofalno stanje
,NuzZnog smestaja“ danas.

Clanom 73. Nacrta predlaga¢ je predvideo izvore finansiranja stanogradnje, i to
sredstva iz 1) budZeta Republike Srbije, 2) kredita kod domacih i medunarodnih
finansijskih institucija, 3) primanja ostvarenih na osnovu zakupa stanova u svojini
Republike, 4) povracaja sredstava na osnovu kredita za realizaciju Programa
stambene podrske, odobrenim u skladu sa ovim zakonom, 5) primanja ostvarenih na
osnovu otkupa stanova u drustvenoj svojini, 6) donacija i 7) drugih izvora u skladu sa
Zakonom.

Analizom svakog od predlozZenih izvora finansiranja dolazimo do zakljuCka da je
relano jedino kreditno zaduzivanje i sigurni smo da je to, i pored toga $to je u situaciji
gotovo nepostojece privrede skupo i neodrzivo, zapravo jedino reSenje koje
predlagad ima na umu. Sto znadi da ée se predvidena stambena podr$ka odvijati na
najskuplji nacin, i da Ce trajati u nedogled. Od ostalih izvora: Budzet Republike Srbije
je u konstantnom deficitu, drzava se kreditno zaduzuje da bi placala obaveze koje su
vecC predvidene Budzetom, dakle Budzet ne moze podneti nove troSkove i ne
predstavlja realan izvor finansiranja stambene podrske, dok su ostali izvori
finansiranja (4, 5 i 6) predvideni Nacrtom nerealni — usled svog skromnog obima.

Smatramo da je predlagac prevideo brojne mogucnosti finansiranja stambene
podrske koje bi smanjile opterecenje Budzeta i samim tim ucinio realizaciju dela
projekata stambene podrske brzom i izglednijom za deo stanovniStva koje pod
trziSnim uslovima ne moze da resi stambeno pitanje. Naime drzava bi morala viSe da
se angazuje ne samo na polju realizacije, vec i na polju stvaranja preduslova i
ambijenta u kom je moguce da projekte stambene podrske delom realizuju i sami
korisnici, odnosno one kategorije korisnika koje ne spadaju u najugrozenije. Zato je
neophodno definisati karakteristike neprofitne stanogradnje koja bi na taj nacin bila
podrzana, kao i aktere koji takvu stanogradnju mogu da realiziju.

Podrska stambenom zadrugarstvu bi mogla biti jedan od delotvornih vidova uloge
drzave u stvaranju uslova za aktivno u¢eSce korisnika u ostvarivanju projekata
stambene podrske i podsticanju odrzivih izvora njenog finansiranja. Drzavi je na
raspolaganju Citav niz instrumenata, od poreskih olakSica do smanjenja ili odlozenog
placanja naknada i taksi koje pripadaju republici, jedinici lokalne samouprave i
javnim preduzecima, Sto bi sve doprinelo ve¢em udruzivanju gradana u stambene



zadruge i samoorganizovanom reSavanju stambenih potreba, odnosno odrzivom
sistemu dela stambene podrske. Moguce je predvideti i da svaka jednica lokalne
samouprave nameni deo raspolozivog zemljiShog fonda za stambenu podrsku, i da
se takvo zemljiSte ustupi stambenoj zadruzi koja gradi zgradu za reSavanje
stambenog pitanja zadrugara sa odlozenim rokom pla¢anja naknade. Pri tom,
reSenja Nacrta u identifikaciji lica bez stana (Clan 85.) se moze postaviti kao uslov za
sticanje statusa zadrugara u zadrugama koje su kvalifikovane za ovakve podsticaje.
Na taj nacin bi se iz skupog finansiranja iz kreditnog zaduzivanja izuzeli svi koji nisu
u potpunom stambenom i socijalnom bezizlazu i za koje stambena podrSka NE
MORA u potpunosti da se realizuje sredstvima iz budzeta.

Ovaj koncept bi se mogao ugraditi u Nacrt kroz dopunu sledec¢im odredbama.

Clan 75. Stambena zadruga &iji su &lanovi lica koja ispunjavaju uslove propisane &lanom 85. Zakona
uziva podrsku u skladu sa ovim zakonom.

Da bi zadruga ostvarila uslove za podrsku u skladu sa ovim zakonom nephodno je da:
1. Zaklju€i ugovore o izgradnji sa svim zadrugarima kojima se izgradnjom konkretne zgrade
reSava stambeno pitanje, koji se overavaju u skladu sa zakonom koji ureduje overu potpisa.
2. Da sva lica sa kojima je zaklju€io ugovore o izgradnji iz tatke 1. ovog ¢lana zadovoljavaju
uslove iz ¢lana 85. Zakona.

Clan 76. Kada stambena zadruga gradi zgradu za potrebe re$avanja stambenog pitanja zadrugara
organ ovlasc¢en za izdavanje gradevinske dozvole kako i sva javna preduzeca odobrice joj placanje
svih naknada i taksi na 360 jednakih mesecnih rata.

Clan 77. Stambena zadruga je oslobodena plaé¢anja poreza na zarade, poreza na dodatu vrednost,
poreza na prenos apsolutnih prava za potrebe izgradnje stambene zgrade za reSavanje stambenog
pitanja zadrugara.

Clan 78. Jedinica lokalne samouprave iz svog zemljisnog fonda stambenoj zadruzi dodeli¢e zemljiste
namenjeno izgradnji stambene zgrade po zahtevu stambene zadruge i odobriti plaéanje naknade za
ustupanje zemljista na 360 jednakih mesecnih rata.

Clan 79. Zadrugar stambeno pitanje kroz sistem pomoéi stambenoj zadruzi moZe resiti samo jednom.
Zadrugar koji je reSio stambeno pitanje kroz sistem pomoci stambenoj zadruzi ne moze predmetni
stan oduziti u periodu od 10 godina od dana useljenja.

Za najugrozenija lica koja nisu u moguc¢nosti da reSe svoje stambene potrebe bez
finansijske pomoci Budzeta, neophodno je obezbediti zastitu kolektivnih prava u
periodu realizacije projekta stambene podrske, tako da predlazemo da se zakonom
propiSe formiranje ,privremene stambene zajednice” koja bi okupljala ova lica radi
zastite njihovih kolektivnih prava u periodu izgradnje i koja bi po realizaciji projekta
prerasla u stambenu zajednicu u skladu sa zakonom.



Moramo da zaklju€¢imo da Nacrt zakona o stanovanju i odrZzavanju zgrada, ako bude
usvojen nece resiti ni jedan od brojnih problema koji su prouzrokovani vazecim,
prakticno neprimenjivim Zakonom o socijalnom stanovanju i oporezivanjem
socijalnog stanovanja. Stavi$e, nacrtom se predlaZe da se iz socijalnog stanovanja
iskljuCe oni kojima je najviSe potrebna podrska. Zato i ne Cudi Sto je kod pojma
socijalnog stanovanja otpalo ono ,socijalno®, odnosno zamenjeno je neutralnim
terminom ,stambena podrska“, jer je predlagac, koliko god nam to do juCe izgledalo
nemoguce, uspeo da napravi korak unazad u brizi za najranjivije, ostajuci pritom na
konzervativnim mehanizmima stambene podrSke — kreditima — koji su najskuplji i za
drzavu i za krajnje korisnike.
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