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PREDGOVOR

U Bosni i Hercegovini, Hilfswerk Austria International (HWA) i druge me-
dunarodne i nevladine organizacije, ve¢ nekoliko godina provode programe
socijalnog stanovanja (stambenog zbrinjavanja skupina koje su u potrebi za
adekvatnim stanovanjem u cilju postizanja trajnih rjeSenja), uz u¢esce na-
dleznih domacih institucija. Programi su u najve¢em broju bazirani na rjesa-
vanju prava raseljenih osoba, povratnika i korisnika kolektivnih oblika smje-
Staja, kako bi se efikasno smanijile posljedice rata. Uzimajucéi u obzir razlicite
pristupe rjeSavanju i razli¢ite metodologije implementacije u uvjetima nepo-
stojanja zakonskog okvira u BiH, navedeni programi nisu mogli uspostaviti je-
dinstveni model socijalnog stanovanja.

Bez obzira na postignuti napredak u pristupu pravima na stanovanje nave-
dene populacije, u BiH postoji znacajan broj drustvenih grupa koje zbog socio-
ekonomskih razloga nisu u mogucnosti sebi osigurati trajno stambeno rieSenje.

BiH je, u skladu sa potpisanim medunarodnim konvencijama i sporazu-
mima, u obavezi da uspostavi pretpostavke za rieSavanje stambenih potreba i
u skladu sa tim odrzive modele socijalnog stanovanja za gradane BiH koji sebi
ne mogu samostalno na trzistu obezbijediti adekvatno stambeno rjeSenje.

Uredenje navedenih pitanja podrazumijeva u¢escée svih kljucnih aktera, a
posebno visih razina vlasti u pogledu definiranja strateskih ciljeva i politika u
oblasti stambenog zbrinjavanja, te lokalnih zajednica u pogledu uspostavlja-
nja mehanizama za njihovu realizaciju.

Na inicijativu Ministarstva za ljudska prava i izbjeglice, Europska unija je pre-
poznala vaznost ovog problema i vrijednost sistemskog rieSenja odobrivsi fina-
nciranje projekta Hilfswerk Austria International (HWA) pod nazivom “Sistem so-
cijalnog stanovanja - razvoj integralnog modela u teoriji i praksi” pripremljen
u partnerstvu sa NVO Fondacijom lokalne demokratije (FLD) i lokalnim instituci-
jama ciji je cilj razvijanje integralnog, odrzivog modela socijalnog stanovanja.

Jedan od najvaznijih rezultata projekta je kreiranje i izrada Studije “Analiza
postojec¢ih modela socijalnog stanovanja” koja sadrzi i preporuke za uspostavu
integralnog modela i selekciju korisnika socijalnog stanovanja u Bosni i Herce-
govini.

Op¢i cilj Studije je da pruzi pregled postojec¢eg sistema socijalnog sta-
novanja u EU, susjednim zemljama i BiH, na osnovu kojeg ¢e se, uz puno su-
djelovanje svih relevantnih aktera, predloziti integrirani i odrzivi modeli soci-
jalnog stanovanja koji bi bili primjenjivi u BiH.




U skladu sa izvr§enom analizom i zakljuécima Studije, a u cilju osigura-
nja adekvatne razine zastite ljudskih prava i radi ispunjenja medunarodnih
obaveza Bosne i Hercegovine, te posebno radi lakSe realizacije obaveza dr-
zave u cilju osiguranja minimuma stambenih uvjeta za svoje gradane, krei-
rane su kao poseban dokument “Preporuke za uspostavu integralnog mo-
dela i selekciju korisnika socijalnog stanovanja u Bosni i Hercegovini.”

Preporuke su rezultat rada Stru¢ne radne grupe uspostavljene na razini
projekta koju su sacinjavali najprominentniji imenovani stru¢njaci u podrucju
socijalnog zbrinjavanja drzavnih, entitetskih i kantonalnih ministarstava, kao i
struénjaci domacih i medunarodnih organizacija.

Strucnu radnu grupu sacinjavali su:

1.

10.

11.

12.

13.

14.

15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.

Saliha Buderija, pomoénica ministra, Ministarstvo za ljudska prava i
izbjeglice BiH;

Elmira Terko, stru¢na savjetnica u Sektoru za izbjeglice, raseljene
osobe, readmisiju i stambenu politiku, Ministarstvo za ljudska prava
i izbjeglice BiH;

Sanela Foco, viSa struna suradnica za socijalnu zastitu, Ministarstvo
civilnih poslova Bosne i Hercegovine;

Ekrem Banda, Vlada Brcko distrikta BiH;

Sevka Palo, $efica odsjeka, Ministarstvo raseljenih osoba i izbjeglica
FBiH;

Enver Brkan, struc¢ni savjetnik za raseljene osobe i prognanike i iz-
bjeglice — povratnike, Vlada Hercegovacko-neretvanskog kantona;
Zoran Joveti¢, Ministarstvo za rad, socijalnu politiku, raseljena lica i
izbjeglice Kantona Sarajevo;

Azem Polji¢, pomocnik ministra, Ministarstvo za rad, socijalnu politiku
i povratak Tuzlanskog kantona;

Ljubo Lepir, pomocénik ministra, Ministarstvo zdravlja i socijalne za-
Stite RS;

Adila Hodzi¢, stru¢na savjetnica za ustanove socijalne zastite u Sek-
toru za socijalnu zastitu i zastitu porodice i djece, Ministarstvo rada i
socijalne politike FBiH;

Minka Dautbasi¢, dipl.ing.arh, Ministarstvo prostornog uredenja
FBiH;

Nada Lipovac, savjetnica ministra, Ministarstvo za izbjeglice i rase-
liena lica RS;

Jadranka Simovi¢, VSS za normativno-pravne poslove, Ministarstvo
za prostorno uredenje, gradevinarstvo i ekologiju RS;

Tehvida Dzebo, viSa struna suradnica, Ministarstvo stambene poli-
tike, Kanton Sarajevo;

Suzana JasSarevi¢, direktorica HWA za BiH;

Azema Avdusinovi¢, projekt koordinatorica HWA;

Muris KodZaga, projekt menadzer HWA;

Lejla Bruli¢, projekt menadzerica, HWA;

Jasmina Mujezinovi¢, izvrSna direktorica FLD;

Selma Begi¢, program menadzerica FLD;

Amra Hadzi¢, program menadzerica FLD.




Preporuke imaju za cilj promovirati i dati osnovne pravce za uspostavu in-
tegralnog modela i selekciju korisnika socijalnog stanovanja u Bosni i Herce-
govini. Dokument se bazira na postoje¢im medunarodnim izvorima, ustavnim,
entitetskim i ostalim zakonskim regulativama, kao i dosadasnjoj praksi u na-
vedenim oblastima.

Buduéi da ¢e socijalno stanovanje u narednim godinama biti jedan od
vodec¢ih modela u obezbjedenju pristupa stanovanju za razlicite kategorije
stanovni$tva u potrebi za stambenim rjeSenjima (kao Sto su raseljena lica,
mlade novoformirane porodice, socijalno ugrozene porodice, kadrovi neop-
hodni za razvoj lokalnih zajednica), vaznost i svrsishodnost gore navedenih
dokumenata dobiva na znacaju. Studija “Analiza postoje¢ih modela socijal-
nog stanovanja” i “Preporuke za uspostavu integralnog modela i selekciju ko-
risnika socijalnog stanovanja u Bosni i Hercegovini” predstavljaju osnovu re-
levantnim institucijama BiH za uspostavu okvirnog integralnog modela za krei-
ranje stambene politike i programa socijalnog stanovanja u Bosni i Hercego-
vini.
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1. UVOD

Evidentna je obnova interesa za socijalnim, odnosno priustivim stanova-
njem u mnogim zemljama Europe i zapadnog Balkana zbog poveéanog de-
mografskog pritiska i smanjenja kupovne moci znatnog broja gradana.

Prema godi$njoj analizi Instituta za nekretnine i izgradnju sustava soci-
jalnog stanovanja iz Be€a (Austrija) za 2013. godinu1), globalna financijska
kriza je u velikoj mjeri afektirala i gradevinsku industriju, kako u Europi tako i
u BiH, uzrokujuci pad opsega poslovanja. U 2011. godini, u BiH je izgradeno
1.300 stambenih jedinica, $to iznosi svega 0,3 stambene jedinice na 1.000
stanovnika i BiH stavlja u red zemalja sa najnizim brojem izgradenih stambe-
nih jedinica poput Gruzije (0,3), Albanije (0,4), Moldavije (0,5) i Armenije (0,6).
Prosjek 27 zemalja Europske unije je 3,1 stambena jedinica na 1.000 stano-
vnika, dok najvisi broj izgradenih stambenih jedinica imaju Turska sa 7,7 i Ru-
munjska sa 5,5 stambenih jedinica na 1.000 stanovnika.

TroSkovi stanovanja u zadnjih 10 godina su u velikoj mjeri povec¢ani u ¢i-
tavoj Europi, sa znacajnim implikacijama na mogucénost pristupa adekvatnom
i priustivom stanovanju za veliki broj stanovnika, posebice za ranjive socijalne
skupine. Samo u Belgiji, épanjolskoj, Portugalu i Grékoj 25% kuéanstava ima
financijskih problema zbog troskova stanovanja. Financijske poteskoce zbog
troSkova stanovanja prema evidenciji EUROSTAT-a u ltaliji ima gotovo 42%
kucanstava. lako su statisticki podaci o stambenoj problematici ograniceni,
analize pokazuju da se, u zemljama u kojima je postotak privatnog vlasnistva
nad stambenim fondom visok, veéi broj ku¢anstava suocava sa problemom
osiguranja pristojnog i priustivog stanovanja zbog sve manje ponude stanova
za najam. Problem osiguranja pristojnog i priustivog stanovanja je jos vise iz-
razen u gradovima gdje su cijene stanovanja znatno vise nego u manjim na-
seljima i ruralnim podrucjima.

2. CILJ STUDIJE
2.1. Opéi cilj Studije

Svrha, odnosno opé¢i cilj Studije je da pruzi pregled postoje¢eg sustava
socijalnog stanovanja u EU, susjednim zemljama i BiH na temelju kojeg ¢e, uz
puno sudjelovanje svih dionika, predloZiti integrirani i odrzivi model socijal-
nog stanovanja koji bi bio primjenjiv u BiH.

2.2. Specificni ciljevi Studije

Specifi€ni ciljevi Studije su:

e Analizirati postojece sustave i modele socijalnog stanovanja u EU,
regiji i BiH, kao i moguénosti da se isti apliciraju u BiH, imajuci u vidu
postojeci pravni i politiCki okvir;

1) Dr. Wolfgang Amann, Housing review on 23 countries in the Europe and Central Asia re-
gion, IIBW — Institute for Real Estate, Construction and Housing Ltd.; August 2013.
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* Ocijeniti odrzivost i adekvatnost postoje¢ih modela socijalnog sta-
novanja u BiH putem sveobuhvatnog terenskog istrazivanja;

* Predloziti integrirani i odrzivi sustav socijalnog stanovanja ili neko-
liko mogucih modela socijalnog stanovanja koji bi predstavljali odr-
zivo i trajno rjeSenje problema socijalnog stanovanja u BiH;

» Razviti opce kriterije za selekciju korisnika za 6 stambenih jedinica u
Sest opc¢ina u BiH, koje ¢e biti razvijene kroz projekt Social Housing
System (SHS) — Development of an Integrated Model in Theory and
Practice.

2.3. Pitanja na koje Studija treba pruziti odgovore

Na temelju postavljenih ciljeva, Studija bi trebala dati detaljne odgovore
na sljedeca istrazivacka pitanja:

* Koja iskustva iz EU i regije mogu biti primijenjena u BiH?

* Koja su dosadasnja iskustva u razvoju socijalnog stanovanja u BiH?

* Kakav integrirani sustav moze biti primjenjiv u BiH, imajuci u vidu po-
stojeci pravni okvir i praksu?

*  Koju vrstu pravnih i politickih promjena bi predlozeni model zahtije-
vao?

* Nakoji nacin bi lokalni dionici trebali sudjelovati u osiguravaniju fina-
ncijske odrzivosti sustava socijalnog stanovanja?

* Kako bi predlozeni sustav socijalnog stanovanja osigurao dugoro-
¢nu ukljucenost korisnika u lokalne zajednice?

3. POSTUPAK IZRADE STUDIJE

Izrada ove Studije se bazirala na 3 metodoloska pristupa:

1. Pregled postojecih i dostupnih dokumenata, studija i analiza vezanih
za sustav socijalnog stanovanja;

2. Polustrukturirani intervjui (razgovori) sa dionicima procesa socijal-
nog stanovanja u BiH;

3. Anketa sadasnjih korisnika socijalnog stanovanja u BiH.

3.1. Pregled postojecih i dostupnih dokumenata, studija i analiza
vezanih za sustav socijalnog stanovanja

Pregled postojecih i dostupnih dokumenata, studija i analiza vezanih za
sustav socijalnog stanovanja je istrazivaCka metoda kojom se zeljelo prikupiti
Sto je moguce viSe informacija o drustvenom stanovaniju iz razli€itih pisanih iz-
vora.

Za pregled postojecih i dostupnih dokumenata o drustvenom stanovanju
koristene su dvije tehnike:

1. On-line istraZivanje — internet je izvor ogromnog broja razli¢itih stu-

dija, analiza i usporednih pregleda razli¢itih metoda i iskustava u raz-
voju socijalnog i priustivog stanovanija Sirom Europe. Takoder, na in-




ternetu smo uspjeli pronaci veliki broj razli¢itih javnih politika, zakona, AN ALI Z A
pravilnika i statistickih podataka vezanih za druStveno stanovanje.
Najvedi broj ovih dokumenata je dostupan besplatno, pa je bilo do- P T E - |H
voljno samo ukucati u pretrazivac¢ trazeni dokument. Lista koristenih OS OJ C
dokumenata je dostavljena kao Aneks ovoj Studiji. M O D E LA

2. Objavljeni dokumenti razli¢itih bh. institucija — postoji vrlo znacajan
broj publiciranih dokumenata bh. institucija koji se na razli¢ite nacine S O C I JA L
doti¢u problematike socijalnog stanovanja. Pri njihovom prikupljanju
uglavnom smo nailazili na susretljivost drzavnih sluzbenika na svim N OG
razinama koji su nam omogucili pristup svim postoje¢im dokumen-
tima, od razli¢itih analiza i studija, sve do zakona, op¢inskih odluka, STAN OVAN'JA
pravilnika, kriterija i sliéno.

3.2. Kvalitativno istrazivanje metodom polustrukturiranih intervjua
(razgovora) sa dionicima procesa socijalnog stanovanja u BiH

Ovu metodu smo koristili kako bismo prikupili Sto je moguce viSe infor-
macija od svih dionika procesa socijalnog stanovanja u BiH. Svrha ove me-
tode je da kroz dijalog sa razli¢itim osobama koje imaju odredeni znacaj i
ulogu u sustavu socijalnog stanovanja dodemo do odredenih informacija u
svezi sa razvojem sustava socijalnog stanovanja u BiH. U tom kontekstu, mo-
derator (osoba koja je vodila intervju) je imao zadatak da potakne sugovornika
da iznese svoje stavove, misljenja i iskustva u svezi sa problematikom soci-
jalnog stanovanja. Moderator je nastojao razgovor drzati fokusiranim na temu
ove Studije. U tom smislu, moderator je imao 4 skale istrazivanja:

1. Skala procjene potrebe za socijalnim stanovima — set pitanja usmje-
renih ka utvrdivanju ili procjeni potreba odredenih socijalnih skupina
za socijalnim stanovima. Poseban fokus je stavljan na 6 socijalnih sku-
pina: raseljene i izbjegle osobe, sa posebnim akcentom na osobe
koje se jo$ uvijek nalaze u kolektivnim centrima; romska populacija;
stare osobe; mladi, sa posebnim akcentom na mlade bra¢ne parove
koji jo$ uvijek nisu u moguc¢nosti do¢i do svoje prve nekretnine; ku-
¢anstva sa izrazito niskim primanjima, sa posebnim akcentom na ku-
¢anstva izloZzena ekstremnom siromastvu i stru¢njaci za kojima po-
stoji posebna potreba u lokalnoj zajednici, tzv. kadrovici.

2. Skala iskustva — set pitanja usmjerenih ka utvrdivanju i procjeni isku-
stva u provedbi dosadasnjih projekata socijalnog stanovanja, fina-
ncijskog sudjelovanja lokalne zajednice, nacina gradnje, nacina utvr-
divanja prioriteta kod izbora korisnika, selekcije korisnika, nacina
upravljanja i odrzavanja objekata, nacina utvrdivanja visine najam-
nine i sl.

3. Skala kapaciteta — set pitanja u svezi sa utvrdivanjem ili procjenom
kapaciteta institucija iz kojih dolaze sugovornici da osiguraju politi-
¢ku, financijsku i operativhu potporu daljem razvoju socijalnog sta-
novanja u BiH.

4. Skala usporednih varijabli — set pitanja usmjerenih ka tome da se
utvrdi odrzivost dosadasnje prakse socijalnog stanovanja i napravi




paralela sa pravnim, institucionalnim i financijskim okvirom kakav po-
stoji u EU i susjednim zemljama.
Tijekom razdoblja od 10. sije¢nja/januara 2014. do 15. travnja/aprila 2014.
godine odrzano je 27 razgovora sa 58 razlicita dionika.
Struktura dionika sa kojima su obavljeni razgovori je bila Sirokog spektra:
» 2 predstavnika provedbenih agencija,
* predstavnik Delegacije Europske unije,
e predstavnik UNHCR-a,
* 5 predstavnika razli¢itih ministarstava sa drzavne razine,
* 7 predstavnika entitetskih ministarstava,
e 14 predstavnika kantonalnih ministarstava i
* 28 predstavnika opc¢inskih administracija.
Svi sugovornici su bili jako susretljivi i izrazito spremni na suradnju. Vecina
njih je davala iskrene odgovore, a mnogi su naknadno dostavljali dokumen-
taciju za Cije postojanje istrazivaci nisu ni znali do ovih razgovora.

3.3. Kvantitativno istrazivanje — anketa metodom lice u lice (FtF) sa
trenutaénim korisnicima socijalnih stanova

Ova metoda kvantitativnog istrazivanja je koritena sa ciliem da dodemo
do informacija u svezi sa socijalnom, spolnom i obrazovnom strukturom kori-
snika socijalnih stanova u BiH, kao stupnjem njihovog zadovoljstva ovim na-
¢inom stambenog zbrinjavanja.

Anketom je obuhvac¢eno 200 korisnika stanova odabranih metodom slu-
¢ajnog uzorka u 11 opcina/naselja u BiH (Sarajevo, llijas, Zenica, Rogatica,
Gorazde, Foca, Srebrenica, Potocari, Fojnica, Drvar, Jablanica).

Uzorak se moze smatrati potpuno reprezentativnim jer je njime obuh-
vaceno viSe od 5% od ukupnog broja trenutacnih korisnika socijalnih sta-
nova u BiH. Naime, kako trenuta¢no ne postoje sluzbeni podaci o broju sta-
nova u vlasnistvu opéina, kantona, entiteta i drzave BiH, na bazi prikupljenih
informacija iz razgovora sa predstavnicima razli¢itih institucija vlasti u BiH
koji su sudjelovali u (su)financiranju izgradnje socijalnih stanova u BiH u za-
dnjih 15 godina, procjenjujemo da trenutac¢no postoji izmedu 2.000 i 2.500
stanova, od kojih je ne viSe od 2.000 u funkciji (preostali broj socijalnih sta-
nova je devastiran i nije upotrebljiv za stanovanje). Stoga se ovaj uzorak (N=
200) moze u potpunosti smatrati zadovoljavajuéim u smislu reprezentativ-
nosti.

Imajuéi u vidu sveobuhvatnost i slozenost samog istrazivackog postupka,
kao i posebnu osjetljivost ciljnog uzorka, provedene su posebne pripreme za
svaki posjet. Naime, prije svakog posjeta zgradama socijalnog stanovanja,
korisnici socijalnih stanova su unaprijed obavjestavani o dolasku anketara
putem oglasne plo¢e u zgradama i putem kontakt osoba u opéinama. Anke-
tirane su bile osobe u zgradama socijalnog stanovanja koje su se zatekle u
svojim stanovima i koje su metodom slu¢ajnog uzorka anketari odabrali, a
koje su svojevoljno pristale da sudjeluju u anketi. Naravno, i sami anketari su
prosli posebnu obuku, s obzirom da se radi o posebno socijalno osjetljivoj i
ranjivoj ciljnoj skupini.




Svi anketari su bili posebno upozoreni da ni na koji nacin ne ulaze u di-
jalog sa anketiranim osobama, izuzev ako to nije u funkciji objasnjavanja pi-
tanja, te da ni na koji nacin ne ubrzavaju popunjavanje upitnika. U prosjeku,
bilo je potrebno oko 35 minuta da se popuni upitnik uz pomo¢ anketara me-
todom “olovka i papir”.

Anketa je provedena u razdoblju izmedu 11. i 21. veljaCe/februara 2014.
godine.

Istrazivacki tim se sastojao od voditelja terenskog dijela istrazivanja koji
je istovremeno vrsio i poslove kontrolora upitnika, 3 terenska istrazivaca an-
ketara i IT operatora (stru¢njaka za SPSS2) baze).

Selekcija istrazivackog tima je radena na bazi ranijeg iskustva u ovakvim
istrazivanjima.

Neposredno nakon zavrSetka terenskog istrazivanja, kreirana je baza u
posebnom softveru za drustvena istrazivanja koja je omogudila statisticku
obradu upitnika.

4. POJAM | SVRHA SOCIJALNOG/PRIUSTIVOG
STANOVANJA

“Social housing”, odnosno socijalno stanovanje je generic¢ki pojam koji se
odnosi na razli¢ite modele osiguranja pristojnih uvjeta stanovanja za odre-
dene socijalne skupine izvan trziSnog konteksta. Ne postoji jedinstvena defi-
nicija termina “socijalno stanovanje” u Europi.3) U semanti¢kom smislu, ovaj
termin socijalno se moze odnositi na pravni status stanodavca, a u drugim
slu€ajevima se odnosi na rezim davanja stanova u najam, nacine financiranja
ili ciljanu populaciju.

Pristojni uvjeti stanovanja se definiraju kao oni uvjeti stanovanja koji ne
izazivaju negativne ucinke po korisnike (zdravstvene probleme, socijalnu
isklju¢enost, izlozenost kriminalu i razli¢itim oblicima patoloskog ponasanja),
niti dodatne troSkove za lokalnu zajednicu.

Socijalno stanovanje predstavlja vrlo znacajan segment stambene politike
svake drzave kojim se nastoje ostvariti odredeni socijalni ciljevi.4)

Cinjenica da se kroz stambenu politiku nastoje ostvariti odredeni socijalni
ciljevi vrlo Cesto izaziva pogresnu interpretaciju da se radi o dijelu politike so-
cijalne zastite jedne zemlje. Neupitno je da socijalno stanovanje predstavlja
znacajan instrument realizacije politike socijalne zastite najranjivijih socijalnih
skupina, kao $to u BiH predstavlja i vrlo vazan instrument provedbe Aneksa
VII Dejtonskog mirovnog ugovora. Medutim, primarno socijalno stanovanje
se mora promatrati kao segment stambene politike neke zemlje.

Ti socijalni ciljevi mogu biti razli¢ito definirani i uvelike ovise o drustvenim
prioritetima neke zemlje i njenim financijskim moguénostima. Definiranje so-
cijalnih cilieva moze i¢i od osiguranja adekvatnih uvjeta stanovanja za soci-

2) Statistical Package for the Social Sciences.

3) General Directorate for internal policies, “Social Housing in EU” Brussels, 2013.

4) International experiences in social housing (with a special focus on new EU member
states), str. 5.
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jalno najugrozenije kategorije stanovnistva, koje bi za krajnje korisnike bilo
besplatno, do subvencioniranja troSkova stanovanja za Siroki spektar stano-
vnistva (u nekim zemljama Europske unije, poput Austrije, Nizozemske ili Dan-
ske i do 50% stanovniStva je obuhvaé¢eno nekim oblikom subvencioniranja
troSkova stanovanja).

2005. godine EU je definirala socijalno stanovanje kao: “Stanovanje za
ljude koji su u stanju socijalne potrebe ili drustvene skupine koje su u nepo-
voljnom poloZaju i koje zbog financijskih razloga nisu u moguénosti da si osi-
guraju stanovanije pod trziSnim uvjetima”.

U Bosni i Hercegovini se u javnoj upotrebi uvrijeZio pojam “socijalno sta-
novanje” ili “socijalno neprofitno stanovanje”, koji zapravo predstavlja ne bas
najsretniji prijevod engleskog termina “social housing”, $to bi u toénome pri-
jevodu znadilo drustveno stanovanje, odnosno stanovanje u stanovima u dru-
Stvenom vlasnistvu. Naime, pojam “social housing” u Velikoj Britaniji, gdje se
prvi put naSao u upotrebi, izveden je iz oblika vlasniStva nad tim stambenim
jedinicama, a ne iz socijalne strukture korisnika. U vremenu kada je nastajao
ovaj termin, u Velikoj Britaniji sve stambene jedinice su bile isklju¢ivo u pri-
vatnom vlasnistvu, tako da se pojam “social housing”, odnosno “drustveno
stanovanje” odnosio na svaki oblik stanovanja u stanovima u javhom, odno-
sno drustvenom vlasnistvu, bez obzira na to kojoj socijalnoj skupini korisnici
(najmoprimci) ovih stanova pripadali.

Ovakav prijevod termina “social housing” je vjerojatno proistekao iz na-
mjere da se na neki nacin napravi razlika izmedu stanovanja u drustvenim sta-
novima sa stanarskim pravom i pravom nasljedivanja, koji je u socijalistickom
razdoblju bio dominantan oblik stanovanja, i stanovanja u drustvenim stano-
vima u najmu, bez prava otkupa i nasljedivanja.

Medutim, termin “socijalno neprofitno stanovanje” se sve vise, osim sa
lingvisti¢kim, suoCava i sa drugim izazovima koji ga smatraju neodgovaraju-
¢im u velikom dijelu Europe, jer kod dijela javnosti izaziva pogreSnu percep-
ciju da se radi isklju¢ivo o segmentu socijalne politike jedne zemlje, odnosno
rezidualnom modelu stanovanja namijenjenog isklju¢ivo za socijalno ranjive
skupine, odnosno osobe u trajnom stanju socijalne potrebe i koje je za kraj-
nje korisnike potpuno besplatno.

U tom smislu, u Europi se termin “social housing”, odnosno socijalno sta-
novanje, sve ¢eS¢e zamjenjuje jednim drugim generi¢kim pojmom — priustivo
stanovanjeb).

Priustivo stanovanje podrazumijeva osiguranje pristojnih uvjeta stanova-
nja, a da pri tome kuéanstvo ne trosi viSe od 40% svog prihoda na pokrivanje
troSkova stanovanja, koji uklju€uju stambeni kredit, najam stana ili kamate na
stambene kredite6), komunalne usluge (voda, struja, plin i grijanje) i sve tro-
Skove vezane uz redovito odrzavanje i osiguranje stana. Za ona kucanstva
koja nisu u moguénosti osigurati pristojne uvjete stanovanja po trzisnim uvje-

5) eng. Afordable housing.

6) Za razliku od BiH, u vec¢ini zemalja zapadne Europe moguce je koristiti dugoro¢ni stam-
beni kredit (eng. mortgage) bez obaveze otplate glavnice na mjesecnoj osnovi. Korisnik ovog
tipa dugoro¢nog stambenog kredita preuzima obavezu isplate glavnice do kraja ugovornog raz-
doblja na nacin kako njemu najvise odgovara, uz obavezu mjesec¢nog plac¢anja kamate na pre-
ostali iznos duga.




tima, a da pri tome ne troSe viSe od 40% svoga prihoda na pokrivanje tro-
Skova stanovanja, drzava razli¢itim mjerama pomaze.

Sustav priustivog stanovanja omogucava da, pored osoba i ku¢anstava
u stanju trajne socijalne potrebe, i druge socijalne skupine budu uklju¢ene u
ovaj sustav putem razlicitih programa priustivog stanovanja. To su mladi bra-
¢ni parovi, mladi visokoobrazovani kadrovi i opéenito kadrovi za kojim postoji
potreba u lokalnim zajednicama, osobe trece Zivotne dobi, emigrantska i azi-
lantska populacija, etni¢ke manjine, pa i pripadnici srednje klase.

Pri definiranju pojma socijalnog stanovanja treba voditi racuna da se ne
radi o zadovoljavanju individualnih Zelja i potreba, nego o ja¢anju pojedinaca
kako bi mogli osigurati pristojne uvjete stanovanja bez obzira na svoje spo-
sobnosti i prihode.

Analiziraju¢i povijest i razli¢ite modele socijalnog stanovanja u Europi,
evidentno je da je termin “socijalno stanovanje” originalno proistekao iz oblika
vlasnistva nad stanovima koji su davani u najam pod povlastenim netrziSnim
uvjetima7) odredenim socijalnim skupinama (prvenstveno radnickoj klasi sa
niskim primanjima). Medutim, kako su se vremenom u Europi razvijali razliciti
oblici intervencije drzave u rjeSavanje stambenih problema gradana, $to je u
nekim naprednijim i razvijenim modelima podrazumijevalo i javno-privatno
partnerstvo i uklju€ivanje stanova u privatnom vlasnistvu u programe socijal-
nog stanovanja (najma pod povlastenim uvjetima), i kako se spektar krajnjih
korisnika Sirio, tako su se pojavljivale i razliCite interpretacije pojma socijalnog
stanovanja.

Takoder, nesporna je Cinjenica da je u pocetku socijalno stanovanje bilo
isklju¢ivo dio stambene politike jedne drzave. Ali, kako je vremenom socijalna
uloga drzava u suvremenom drustvu rasla, odnosno kako se ubrzanom in-
dustrijalizacijom i urbanizacijom razvijala potreba za razli¢itim programima so-
cijalne zastite gradana, tako je i socijalno stanovanje postajalo znacajnim in-
strumentom provedbe javnih politika socijalne zastite.

U BiH je u zadnjih nekoliko godina, u nastojanju da se razvije institucio-
nalno-pravni okvir za razvoj socijalnog stanovanja, posredno pokrenuta de-
bata oko definiranja pojma socijalnog stanovanja, pri ¢emu je evidentno da u
tom procesu ima razli¢itih stavova. Europsko iskustvo pokazuje da bi bilo jako
Stetno za razvoj socijalnog stanovanja u BiH kada bi se u tom procesu pojam
socijalnog stanovanja sveo samo na puki instrument provedbe politike soci-
osoba. Pitanje definiranja pojma socijalnog stanovanja treba rjeSavati kroz
proces razvoja stambene politike u BiH koja bi, osim pitanja najma stanova u
javnom ili drustvenom vlasnistvu pod povlastenim netrziSnim uvjetima razlici-
tim socijalnim skupinama, trebala definirati principe i modele razvoja drugih
oblika intervencije drzave u osiguranje pristojnih uvjeta stanovanja za sve
njene gradane.

Naime, analiza europske prakse socijalnog stanovanja nedvojbeno uka-
zuje da se rezidualni model socijalnog stanovanja (davanje u najam socijalnih
stanova iskljuc¢ivo ku¢anstvima sa niskim primanjima i posebno ranjivim soci-

7) eng. Public ownership — javno ili drustveno vlasnistvo.
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jalnim skupinama) razvijao isklju¢ivo u zemljama u kojima je postojala sprem-
nost drzavnih institucija da iz javnih proracuna financiraju izgradnju i odrza-
vanje socijalnih stanova. U veéini drugih zemalja u kojima se primjenjivao
kombinirani model financiranja izgradnje i odrzavanja socijalnih stanova, raz-
vijao se takozvani univerzalni model socijalnog stanovanja koji je obuhvacao
Sirok spektar korisnika socijalnih stanova.

Pred Bosnom i Hercegovinom se tek nalazi izazov definiranja stambene
politike, $to podrazumijeva i definiranje termina socijalnog stanovanja. Pri tom
procesu svakako ¢e se morati voditi racuna o potrebama razlicitih socijalnih
skupina za razli¢itim oblicima pomo¢i drzave u rieSavanju stambenih potreba,
ali i o realnim mogucnostima drzave da osigura adekvatna sredstva za pro-
vedbu svoje stambene politike.

Stoga bi bilo jako Stetno kada bi se u samom pocetku evidentna potreba
za reguliranjem intervencije drzave u rjeSavanje stambenih problema gradana
BiH svela samo na reguliranje najma stanova u javhom/druStvenom vlasni-
Stvu pod povlastenim netrziSnim uvjetima, i to samo za socijalno najugroze-
nije kategorije stanovnistva.

Socijalno stanovanje nije samo instrument socijalne politike jedne zem-
lie kojim se osigurava adekvatno stanovanje samo za najranjivije socijalne
skupine. Socijalno stanovanje je istovremeno i generator gospodarskog i dru-
Stvenog razvoja jedne zajednice, njene urbanizacije, instrument zastite okolisa
i zdravstvene politike.

Bosni i Hercegovini je u ovome trenutku najmanje potreban pravni i in-
stitucionalni okvir koji ¢e omoguciti nastavak izgradnje stotinjak stanova go-
disnje iz javnih proracuna ili donatorskih sredstava za socijalno najranijivije so-
cijalne skupine. Bosni i Hercegovini je neophodna takva stambena politika
koja ¢e pored javnih i donatorskih sredstava generirati sredstva za razvoj so-
cijalnog stanovanija i iz privatnih izvora (kroz razli¢ite modele privatno-javnog
partnerstva) i drugih raspolozivih financijskih izvora (kreditna sredstva razvoj-
nih banaka).

Radi lakSeg razumijevanja analize i buduée komunikacije sa dionicima u
definiranju integriranog i odrzivog sustava, odnosno modela socijalnog sta-
novanja koji bi bio primjenjiv u BiH, definirali smo sljede¢e pojmove:

Model

Model je skup medusobno povezanih elemenata koji zajedno objedinjuju
odredeni proces Ciji se rezultati ili posljedice mogu predvidjeti. Modele kori-
stimo da bismo pomodéu njih Sto vjernije prikazali odnose izmedu povezanih
elemenata. Da bi se u slu€aju socijalnog stanovanja odredena praksa mogla
nazvati modelom, neophodno je da posjeduje sve elemente modela socijal-
nog stanovanja: financiranje izgradnje, financiranje troskova stanovanja, prio-
ritiziranje korisnika, selekciju korisnika, upravljanje i odrzavanije.

Sustav

Da bi se jedan model mogao imenovati sustavom on mora imati jasno
definiran cilj, strukturu, tehnike funkcioniranja, ljude, sredstva, nacine unutar-
nje i vanjske komunikacije. To podrazumijeva da su svi ovi elementi sustava




formalno-pravno usvojeni od strane mjerodavnih tijela kroz dokumente javne
politike, strategiju, zakone, pravilnike i standarde kvaliteta.

Integrirani model

Integrirani model socijalnog stanovanja podrazumijeva da je odredeni
model socijalnog stanovanja u potpunosti integriran u lokalnu zajednicu, {j.
da korisnici socijalnih stanova ni na koji na¢in nece biti socijalno isklju¢eni, dis-
kriminirani ili zdravstveno ugrozeni samo zbog koristenja tih stanova. U pra-
ksi, to bi znacilo da, osim “krova nad glavom”, model mora osigurati adekva-
tan pristup svim drugim drustvenim servisima (Skoli, vrticu, zdravstvenoj usta-
novi, javnom prijevozu, parkovima i igraliStu za djecu, prodavaonici osnovnih
ziveznih namirnica, socijalnim ustanovama, internetu) pod istovjetnim uvje-
tima i standardima kvaliteta usluge kao $to imaju i drugi stanovnici te lokalne
zajednice. Integrirani model socijalnog stanovanja ni na koji nacin ne podra-
zumijeva da je drzava ili lokalna zajednica obavezna korisnicima osigurati bilo
koju od tih socijalnih usluga besplatno ili izvan standarda koji vrijede za sve
ostale gradane te lokalne zajednice.

Odrzivi model

Bilo koji oblik stanovanja ima svoju cijenu, odnosno odredene troskove
stanovanja. U troSkove stanovanja ulazi amortizacija vrijednosti stambene je-
dinice, troskovi odrzavanja stambenog dijela, troSkovi odrzavanja zajednickin
dijelova zgrade, troSkovi osiguranja, troSkovi upravljanja zgradom. Da bi bilo
koji model stanovanja bio dugoro¢no odrziv on mora poéi od &injenice da
netko mora platiti cijenu stanovanja. Za razliku od stanovanja po komercijal-
nim ili trziSnim uvjetima gdje krajnji korisnik bez obzira na strukturu vlasnistva
nad stanom pla¢a punu cijenu stanovanja, kod socijalnog odnosno priusti-
vog stanovanja, drzava u ovisnosti 0 modelu i svojim moguénostima, u cije-
losti ili parcijalno sudijeluje u pokrivanju troSkova stanovanja. Svako odstupa-
nje od ovoga principa je na Stetu dugoro¢ne odrzivosti takvog modela soci-
jalnog ili priustivog stanovanja, jer ide na Stetu amortizacije objekta ili njego-
vog odrzavanja. Stoga je samo pitanje vremena kada ¢e takvi stambeni objekti
biti ponovo neuvjetni za adekvatno stanovanje.

Zato je vrlo vazno da se kod razmatranja svakog od moguéih modela za
BiH pode od odrzivosti kao jednog od klju¢nih preduvjeta uspjesnosti bilo
kojeg modela.

Socijalno stanovanje ima poseban znacaj jer predstavlja vrlo vazan in-
strument artikuliranja i provedbe ne samo stambene politike neke drzave,
nego istovremeno i politike socijalne zastite, socijalne uklju¢enosti, lokalnog
ekonomskog razvoja, gradske obnove, politike prema mladima ili osobama
trece dobi itd. Radi se o problematici koja ima takozvano medusektorsko zna-
¢enje jer se dotice problema iz mjerodavnosti razli¢itin ministarstava8g), tako
da je za uspjes$no rieSavanje ove problematike neophodna suradnja velikog
broja razli¢itih dionika.

8) U BiH je ovo pitanje dodatno zakomplicirano, jer osim pitanja horizontalne postoji i pitanje
vertikalne mjerodavnosti.
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5. PREGLED RAZVOJA | STANJA SOCIJALNOG
STANOVANJA U EUROPI

5.1. Povijest socijalnog/priustivog stanovanja u Europi

Jo$§ krajem 19. stoljeéa u velikom broju europskih zemalja socijalno sta-
novanje se javlja primarno kao dobrovoljna filantropska aktivnost usmjerena
na stambeno zbrinjavanje radni¢ke populacije. Pojava socijalnog stanovanja
se prvenstveno dovodi u vezu sa industrijalizacijom, pove¢anim prilivom ru-
ralnog stanovnistva u gradove u potrazi za poslom i nedostatkom urbanisticke
regulacije za radnic¢ka naselja u velikim industrijskim gradovima koji dozivlja-
vaju demografski bum. Prve inicijative za gradnju socijalnih stanova ne do-
laze od lokalne zajednice niti drzava, ve¢ od privatnog sektora, tj. vlasnika
kompanija, tvornica i bogatih filantropa. Takve inicijative se javljaju primarno
sa ciljem osiguranja mobilnosti radne snage i minimuma zdravstvenih stan-
darda kako ve¢ obucena radna snaga ne bi odsustvovala sa posla zbog raz-
nih bolesti, izazvanih nehigijenskim i drugim loSim uvjetima u kojima su Zivjel
prvi industrijski radnici. Prvi socijalni stanovi se javljaju u zemljama sa jakom
religijskom tradicijom socijalnog zbrinjavanja. Vrlo je bitno napomenuti da se
radi o razdoblju kada drzava opcenito nije vodila nikakvu stambenu politiku,
niti su postojale bilo kakve institucije socijalne zastite (centri za socijalni rad,
mirovinski i zdravstveni fondovi itd.), ve¢ su tu drustvenu funkciju uglavnom
popunjavale vjerske institucije i karitativne udruge. U pocetku je broj takvih
socijalnih stanova bio marginalan u odnosu na potrebe siromasnih slojeva
drustva, tako da je radniCka klasa uglavnom nastavila Zivjeti u ekstremno ne-
povoljnim stambenim uvjetima.

Pred sami Prvi svjetski rat javljaju se i prvi pokusaiji reguliranja socijalnog
stanovanja i definiranja nacionalnih stambenih politika u mnogim zemljama
Europe. Ti pokuSaji su uglavnom ukljucivali elemente poreskih olaksica,
usmjeravanje Stednje prema stambenoj izgradniji, stvaranje prvih stambenih
udruga, uvodenje standarda u stambenoj izgradniji itd. lako su sva ta rjeSenja
bila razli¢ita od drzave do drzave u ovisnosti o povijesnim, politickim i soci-
jalno-ekonomskim okolnostima, ubrzo pitanje socijalnog stanovanja postaje
jedan od bitnih instrumenata provedbe socijalne politike vec¢ine europskih ze-
malja. Ono $to je zajednic¢ko svim tim modelima socijalnog stanovanja u na-
stajanju je da su bili usmjereni ka unapredenju socijalnog statusa i polozaja
radnicke klase i socijalno najugrozenije populacije.

Socijalno stanovanje kao model rieSavanja adekvatnog stanovanja za one
koji nisu bili u stanju da osiguraju pristojne uvjete stanovanja za sebe i svoju
obitelj borit ¢e se za svoje drustveno priznanje sve do 70-ih godina proslog
stolje¢a, tako da je i broj stambenih jedinica u javnom/drustvenom vlasnistvu
dostupnih najsiromasnijim slojevima drustva pod povlastenim izvantrziSnim
uvjetima cijelo ovo razdoblje ostao jako skroman.

Tek 70-ih godina proslog stoljeca (doba koje se jo$ naziva zlatnim godi-
nama za razvoj socijalnog stanovanja u Europi) ideja osiguranja pristojnih
uvjeta stanovanja za sve dobiva svoje puno drustveno priznanje. To je razdo-
blje kada je najveci broj stambenih jedinica u javhom/drustvenom vlasnistvu




namijenjenih za davanje u najam pod povlastenim uvjetima bio izgraden, i
kada ideja i inicijativa za osiguranje pristojnih uvjeta stanovanja za najsiro-
masnije drusStvene skupine evolvira u ideju o osiguranju pristojnih uvjeta sta-
novanja za sve gradane. Sa evolucijom inicijative nekako i termin socijalno
stanovanje sve vise pocinje da zamjenjuje termin priustivo stanovanije.

Svakako da se promjena paradigme socijalnog stanovanja u priustivo
stanovanje moze dovesti u vezu i sa pojavom srednje klase i potrebu osigu-
ranja njene mobilnosti.

Medutim, bez obzira na odredena specificna iskustva zemalja Europe u
razvoju sustava socijalnog/priustivog stanovanja u ovisnosti od povijesnih
okolnosti, specificnosti industrijskog i socijalnog razvoja, tradicije i sli¢no,
opc¢e znacajke razvoja socijalnog/priustivog stanovanja u Europi se mogu, u
teorijskom smislu, kategorizirati u dvije skupine: rezidualni model i univerzalni
model9).

Rezidualni model je model socijalnog stanovanja u kojem su socijalni sta-
novi gradeni iskljuCivo za davanje u najam pod povlastenim uvjetima za rad-
ni¢ku klasu i najsiromasnije drustvene skupine. Kvaliteta stanova u rezidual-
nom modelu je ne$to manja jer se, u sustini, rezidualni model bazira na mini-
malistickom zadovoljavanju stambenih potreba onih koji su u najlosijem po-
lozaju. U najve¢em broju drzava u kojima se razvijao, rezidualni model je po-
drazumijevao izdasne drzavne subvencije koje su omogucavale relativno
nisku razinu najamnina i izravno upravljanje socijalnim stambenim fondom od
strane drzave ili lokalne zajednice opcine.

Univerzalni ili masovni model je model socijalnog stanovanja po kojem
korisnici socijalnog stanovanja mogu biti sve socijalne skupine i pojedinci koji
imaju potrebu za pomo¢ drzave u rjeSavanju svojih stambenih potreba. Uni-
verzalni model implicira pruzanje kvalitetnijih stambenih uvjeta za Siri spektar
korisnika, od onih sa niskom pa do onih sa srednjom razinom prihoda. Fina-
nciranje izgradnje socijalnih stanova prema univerzalnom modelu je, osim dr-
zavnih subvencija, ukljucivalo i razli¢ite alternativne modele financiranja (pri-
vatno-javno partnerstvo, kreditna sredstva itd). Visina najamnine je kod uni-
verzalnog modela nesto viSa i znatno vise prilagodena trziSnim uvjetima.

U ovisnosti od zemlje do zemlje, sustav socijalnog/priustivog stanovanja
sluzi za zadovoljavanje razli¢itih politickih prioriteta, odnosno zadovoljavanje
potreba razli¢itih ciljnih skupina — u pojedinim zemljama korisnici socijalnih
stanova su jo$ uvijek dominantno siromasni stanovnici, odnosno stanovnici u
statusu socijalne potrebe, dok su u nekim drugim zemljama sustavom priu-
Stivog stanovanja obuhvacene i mnoge druge kategorije stanovnistva, kao $to
su: stari i bolesni, obitelji sa jednim roditeljem, radnicke obitelji sa niskim pri-
manjima ili ¢ak i obitelji srednje klase. Koji model socijalnog/priustivog sta-
novanja ¢e prevladati u nekoj zemlji ovisi od njene povijesti, tradicije, kulture,
prioriteta u ekonomskom i drustvenom razvoju, financijskim i gospodarskim
kapacitetima, kao i mnogim drugim znacajnijim ili manje zna¢ajnim ¢imbeni-
cima.

9) Model po kojem korisnici socijalnog stanovanja mogu biti sve socijalne skupine i pojed-
inci koji imaju potrebu za pomo¢ drzave u rieSavanju svojih stambenih potreba.
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Sve u svemu, u ovisnosti od zemlje do zemlje, sustavom socijalnog/priu-
Stivog stanovanja su obuhvacene razliCite socijalne skupine ljudi ¢ija primanja
im ne omogucavaju da sebi i svojoj obitelji pod trziSnim uvjetima osiguraju
zadovoljavajuce stanovanje.

5.2. Osnovne znacajke socijalnog/priustivog stanovanja u Europi

Kao $to je re¢eno u prethodnom poglavlju, sustav socijalnog/priustivog
stanovanja u Europi je danas fragmentiran i razli¢it od zemlje do zemlje.

Osim povijesnih razloga, uzroke ovoj fragmentiranosti trebamo traziti i u
¢injenici da Europska unija nema zakonodavne moci u oblasti stambene po-
litike, te je i definiranje sustava socijalnog stanovanja u ingerenciji naciona-
Inih i nizih razina vlasti zemalja ¢lanica Europske unije. Medutim, zakonoda-
vne inicijative Europske unije u drugim oblastima ostvaruju utjecaj i na sferu
politike socijalnog stanovanja. Tako je 06. srpnja/jula 2005. godine Europski
parlament izglasao da se troSkovi koji se odnose na obnovu socijalnih sta-
nova mogu pokrivati iz strukturalnih fondova, pa od 2007. godine nove Clanice
EU-a mogu koristiti iste te fondove za izgradnju stanova iz programa socijal-
nog stanovanja, kao i za urbanu obnovu. U travnju/aprilu 2006. godine Eu-
ropski parlament je donio Europsku povelju o stanovanju koja je osnazena i
Odlukom Europskog parlamenta o stanovanju i regionalnoj politici iz svib-
nja/maja 2007. godine. lako pravno neobavezuju¢a, ova odluka predstavlja
veliko politicko priznanje neophodnom poboljSanju uvjeta stanovanja kao
kljuénog elementa kvaliteta Zivota u Europskoj uniji.

Nizozemska, Svedska i Velika Britanija imaju najvecu intervenciju drzave
u politici stanovanja. One imaju najveci sektor socijalnih najamnih stanova u
Europskoj uniji i njihove vlade troSe viSe od 3% BDP-a na stambenu politiku.

Austrija, Danska, Francuska i Njemacka takoder imaju jako razvijen sek-
tor socijalnog stanovanja ali su znatno manje vrsile intervencije na trzistu, te
je privatni najamni sektor zadrzao vrlo bitnu ulogu u stambenoj politici ovih ze-
malja. Javni troSkovi za stambenu politiku u ovim zemljama kreéu se izmedu
1i2% BDP-a.

Irska, Italija, Belgija, Finska i Luksemburg imaju relativno velik udio sta-
nova u kojima stanuju vlasnici i relativno mali socijalni najamni sektor. Vladini
troSkovi za stambenu politiku ograni¢eni su na oko 1% BDP-a.

Razlike postoje u broju stambenih jedinica u drustvenom vlasnistvu koje
se nalaze u sustavu priustivog stanovanja i kre¢e se od 4% (Madarska) do
35% od ukupnog broja stambenih jedinica (Nizozemska).




istovi?;t:icii \?;; e Komercijalni najam Socijalni najam Broj socijalnih stanova

Nizozemska 54% 11% 35% 2.400.400
Austrija 55% 20% 25% 800.000
Danska 52% 17% 21% 530.000
Svedska 59% 21% 20% 780.000
Engleska 70% 11% 18% 3.983.000
Francuska 56% 20% 17% 4.230.000
Irska 80% 11% 8% 124.000

Njemacka 46% 49% 6% 1.800.000
Madarska 92% 4% 4% 167.000

lzvor podataka: Eurostat

U vecini zemalja je evidentiran pad broja stambenih jedinica u drustve-
nom vlasnistvu, $to zbog smanjenja izgradnje stambenih jedinica u drustve-
nom vlasnistvu koje nije pratilo opéu dinamiku stambene izgradnje, Sto zbog
privatizacije, odnosno devastacije stambenog fonda u drustvenom vlasnistvu
u zadnjih 10 godina.

Postoje znatne razlike medu zemljama Europe u profilu stambenih jedi-
nica koje se daju u najam pod povlastenim uvjetima, strukturi vlasni$tva nad
njima, odnosno kada je u pitanju njihova prosje¢na starost, vrsta stambenih
jedinica i njihova lociranost.

Nacin odredivanja i visina najamnine takoder su razli€iti od zemlje do
zemlje i uveliko ovisi o0 modelu i nacinu financiranja sustava socijalnog sta-
novanja, kao i od vlasnicke strukture nad stambenim fondom socijalnog sta-
novanja u nekoj zemlji. U vecini zemalja Europe dominira tzv. “cost based”
pristup, $to znaci da visina najamnine mora pokriti sve troSkove izgradnje,
odrzavanja, osiguranja i upravljanja socijalnim stambenim fondom. Ovaj pri-
stup se primjenjuje u sve ve¢em broju zemalja kao sve vecih ogranicenja fi-
nanciranja socijalnog stanovanja iz javnih proracuna i jacanja privatnog sek-
tora u sustavu socijalnog stanovanja. U takvim slu¢ajevima prepusteno je
samim vlasnicima socijalnih stambenih fondova da odreduju visinu najam-
nine.

U onom malom broju europskih zemalja gdije joS uvijek srediSnje viade i
lokalne zajednice uspijevaju osigurati sredstva za financiranje sustava soci-
jalnog stanovanija, visina najamnine je odredena u skladu sa troskovima odr-
zavanja i upravljanja ¢itavim sustavom.




Cijena i naéin odredivanja socijalne
najamnine

Cijena i naéin odredivanja komercijalne
najamnine

Takoder kontrolirana. Prosje¢na visina

Nizozemska Uvjetovano trzisnim kretanjima. . . S
najamnine 419 € mjesecno.
Austrija Cost based Takoder cost based uveéano za 10-15%.
Cost based. Priblizno 3,4% od vrijednosti . Y -
e o5 . : . Takoder regulirano. Prosjecna visina
Danska stana godiSnje. ProsjeCna visina najamnine . ) s
g najamnine 6,83 €/m2 mjesecno.
6,67 €/m2 mjesecno.
y Utvrduje se pregovorima izmedu udruga Visina rente uvjetovana visinom socijalne
Svedska vlasnika socijalnih stanova i udruga rente. Komercijalna renta tek nesto visa od
stanodavaca na nacionalnoj razini. socijalne rente.
Posebni rezimi odredivanja visine
najamnine za stanove u vlasnistvu opéina, . S .
Engleska o L Uvjetovano trzisnim kretanjima.
posebno za vliasnistvu neprofitnih
stambenih zadruga.
Uvjetovano trzisnim kretanjima.
Sredi$nja vlada utvrduje maksimalnu cijenu | Visina rente se odreduje slobodno, ali je
Francuska socijalne rente koja varira od regije do zakonski reguliran nacin podizanja rente.
regije i koja je priblizno cost-based nacelu. Komercijalna renta visa 30-40% od
socijalne.
L EIETE] SOC”&?Imh stanovg E)Iaca!u_ Kontrola najamnine napustena 1986. Sada
Irska procenat svog prihoda. ProsjeCna visina . . R »
) f o 57 je uvjetovana trziSnim kretanjima.
najamnine 155 € mjesecno.
Nadin utvrdivanja najamnine kao i njena - . .
. 2 . - " . by Visina rente se odreduje slobodno, ali je
Njemacka visina ovisi od regije do regije. Prosje¢na : : = o
. . . I zakonski reguliran nacin podizanja rente.
visina najamnine 4-7 €/m2 mjesecno.
Madarska Utvrduju lokalne opéinske vlasti. Uvjetovano trzi$nim kretanjima.

5.3. Socijalno stanovanje u Velikoj Britaniji

Kao i u vecini zapadnoeuropskih zemalja, socijalno stanovanje u Velikoj
Britaniji su osiguravale karitativhe neprofitne udruge s dobro utvrdenim cilje-
vima u potrazi za rjeSavanjem problema stanovanja pojedinih socijalnih sku-
pina, kao Sto su radnicka klasa, samohrane majke ili obitelji koje zive u nehi-
gijenskim i nesigurnim stambenim uvjetima.

Drzava pocinje da daje subvencije op¢inama/lokalnim zajednicama, iako
veoma limitirane, jo$ u 19. stoljeéu sa ciliem izgradnje stanova za najam odre-
denim socijalnim skupinama. U pocetku je broj takvih stanova u vlasnistvu
op¢ina/lokalnih zajednica bio jako mali i bez nekog znacajnijeg ucinka na
uvjete u kojima su stanovale socijalno najranjivije skupine.

Medutim, nakon Drugog svjetskog rata stanovanje i stambena politika
dobivaju najvisi politiki prioritet i zahvaljujuéi izdasnim subvencijama dr-
zave10) broj stanova rapidno raste, uklju€ujuci i broj stanova u vlasnistvu lo-
kalnih zajednica/opc¢ina, te time socijalni stanovi pocinju da igraju sve zna-
¢ajniju i znacajniju ulogu u stambenoj politici Velike Britanije.11)

Broj stanova u vlasnistvu op¢ina koji su davani u najam u Velikoj Britaniji
dosegao je svoj maksimum 1979. godine kada je registrirano 5,5 milijuna ta-
kvih stambenih jedinica, Sto je iznosilo 31% od ukupnog stambenog fonda u

10) Churchilova vlada si je, pedesetih godina proslog stolje¢a, sama postavila vrlo ambi-
ciozan plan za izgradnju 300.000 novih stambenih jedinica godi$nje i taj plan je u tijeku svog
mandata i znacajno premasila.

11) Ovi stanovi su poznati pod terminom “council flats” (eng.) ili u prijevodu op¢inski stanovi

(op.a).




Velikoj Britaniji (17,7 milijuna).12) Od tada, ne samo da opada broj stanova u
vlasni$tvu opcina koji se davao u najam nego se znac¢ajno mijenja i vlasnicka
struktura socijalnih stanova, pri ¢emu jaca uloga stambenih zadruga na racun
opcinskih programa socijalnog stanovanja.

Kako bi potaknula stanogradnju i omogucila i obiteljima sa niskim pri-
manjima da dodu do svog stana, vlada 1968. godine uvodi subvencije na
stambene kredite (Option Mortgage Scheme) kojima u velikoj mjeri reducira
cijenu novih stanova za kupce sa niskim primanjima.

Ova mjera imat ¢e dalekoseZne posljedice na sustav socijalnog stanova-
nja. Od tog momenta, zapravo, zapoc€inje postupno opadanje znacaja soci-
jalnog stanovanja u Velikoj Britaniji, kao i promjene u cjelokupnom sustavu
socijalnog stanovanja kojima su do toga momenta dominirali op¢inski stanovi
i drzavne subvencije za izgradnju takvih stanova.

Naime, od kraja sedamdesetih godina proslog stolje¢a i dolaska na vlast
konzervativne vlade premijerke Margaret Thacher koja zbog sve vecih prora-
cunskih deficita uvodi racionalizacije javne potrosnje, lokalne vlasti/opcine se
obeshrabruju da ulazu u izgradnju op¢inskih stanova koji se daju u najam
ispod trziSne cijene. Analize u to vrijeme su pokazale da cijena najamnine po
kojoj su socijalni stanovi davani u najam nije mogla da pokrije cijenu izgradnje
i odrzavanja takvih stanova, i da je vrijednost socijalnih stanova pala ispod
dugovanja koje su opc¢ine imale prema bankama na ime uzetih kredita za iz-
gradnju takvih stanova. Situaciju su dodatno pogorSavale uvedene mjere Ste-
dnje srediSnje vlade i izostanak izdasnih drzavnih subvencija, ¢ime je Citav
dotadasnji sustav socijalnog stanovanja postao neodrZiv.

Paralelno sa procesom smanjivanja drzavnih subvencija, u sustavu soci-
jalnog stanovanja pojavljuju se neprofitne stambene zadruge koje postupno
povecavaju svoju ulogu i svoj udio u sustavu socijalnog stanovanja u Velikoj
Britaniji. Od 1996. godine pocinju se javljati neprofitne stambene zadruge poz-
nate kao registrirani stanodavci socijalnih stanovai 3), certificirani od strane Dr-
zavne stambene regulatorne agencije, kao neprofitne neovisne stambene
agencije, Ciji je temeljni zadatak osigurati adekvatno stanovanje za socijalno
ugrozene socijalne skupine. Kako je sredi$nja vlast Zeljela da upravljanje so-
cijalnim stanovima izuzme iz mjerodavnosti lokalnih op¢inskih vlasti, pokre-
nuta je inicijativa dobrovoljnog prijenosa socijalnog stambenog fonda na
stambene zadruge. Nije sav opéinski stambeni fond prebacen na stambene
zadruge, i to zato jer su pojedine stambene jedinice bile u tako loSem stanju
da je njihova vrijednost bila ispod vrijednosti preostalog duga za njihovu ot-
platu. Uvodenjem neprofitnih stambenih zadruga u sustav socijalnog stano-
vanja, zapravo zapocinje reforma sektora socijalnog stanovanja kako bi on
bio postavljen na odrzive temelje. lako su u osnovi bile neprofitne, stambene
zadruge su naplacivale nesto viSu stanarinu nego opcine, sto je omoguca-
valo da se troSkovi izgradnje i odrzavanja takvih objekata pokriju iz najam-
nine.14)

12) Christine Whitehead and Kathleen Scanlon, Social Housing in Europe, LSE, London
2007.

13) RSLs -Registered Social Landlords eng.

14) Christine Whitehead and Kathleen Scanlon, Social Housing in Europe, LSE, London
2007.
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Naime, za razliku od prethodnog razdoblja i dominacije lokalnih zajed-
nica/opc¢ina u sustavu socijalnog stanovanja kada je izgradnja socijalnih sta-
nova iskljucivo financirana iz lokalnih javnih proracuna i drzavnih subvencija,
najveci izvor financiranja izgradnje socijalnih stanova za neprofitne stambene
zadruge postaju krediti koji su uzimani na ime buduceg prihoda od najam-
nine. Takva promjena u sustavu financiranja socijalnog stanovanja je bila je-
dino moguc¢a uz promjenu sustava drzavnih subvencija. U nastavku reforme
restrukturiran je i sustav drzavnih subvencija, kako za op¢ine tako i za stam-
bene zadruge.

Kao reakcija na novonastalu situaciju, jedan znacajan broj op¢ina/lokal-
nih zajednica se odlucuje privatizirati stanove u svom vlasnistvu, uz istovre-
meno znacajno smanjenje investicija u izgradnju novih opéinskih stanova. Kao
rezultat reforme sustava socijalnog stanovanja, a posebno od 1988. godine,
svi novoizgradeni objekti socijalnog stanovanja su bili izgradeni iskljucivo od
strane stambenih zadruga.

Od tada se stanovanje u javnim drustvenim stanovima u javnoj komuni-
kaciji sve viSe naziva socijalno stanovanje. Ovaj termin ukljuCuje davanje u
najam i opc¢inskih i RSLs stanova.

Do opadanja znacaja socijalnog stanovanja u Velikoj Britaniji dolazi u naj-
vecoj mjeri zbog kontinuiranog povecéanja stanovanja u kojem su korisnici sta-
nova istovremeno i vlasnici tih stanova. Do povecanja sudjelovanja stanova u
vlasnistvu korisnika u odnosu na ostale oblike stanovanja dolazi zahvaljujuci
razli¢itim programima subvencija za kupovinu stanova, ali i zbog privatizacije
postojeceg fonda u drustvenom (opcinskom) vlasnistvu.

Samo kroz program “Pravo na kupovinu”, u razdoblju 1980-2000. gotovo
1,5 milijun socijalnih stanova je prodano njihovim korisnicima pod povlastenim
uvjetima.15)

Do 2005. godine udio stanova u privatnom vlasnistvu u kojem vlasnici i
stanuju popet ¢e se na 70% od ukupnog broja stambenih jedinica u Velikoj Bri-
taniji, dok ¢e se broj socijalnih stanova smanijiti sa nekadasnjih 5,5 milijuna
na 4 milijuna stambenih jedinica, $to predstavlja pad sa 31% na 18% od ukup-
nog stambenog fonda u Velikoj Britaniji. Od ukupnog broja socijalnih stanova
u 2005. godini, 53% je bilo u vlasnistvu opcina, a 47% u vlasnistvu stambenih
zadruga.16)

Vecina analiticara stambene politike u Velikoj Britanije ocekuje nastavak
trenutacnog trenda opadanja broja socijalnih stanova. Razlozi za ocekivanje
nastavljanja ovoga trenda leze u Cinjenici da se nastavlja rasprodaja postoje-
¢eg socijalnog fonda, dijelom i kao posljedica sve ¢eSée pojave demoliranja
ovakvih stanova od strane najmoprimaca zbog prenaseljenosti i mjeSovite
strukture korisnika koje ¢esto vode do socijalnih tenzija.

Od 1998. godine izvor financiranja izgradnje socijalnih stanova je mjesa-
vina financijskog zaduZivanja (na otvorenom financijskom trzistu na racun bu-
duceg prihoda od prodaje ili najamnine) i subvencija dobivenih od strane sre-

15) Christine Whitehead and Kathleen Scanlon, Social Housing in Europe, LSE, London
2007.

16) Christine Whitehead and Kathleen Scanlon, Social Housing in Europe, LSE, London
2007.




didnje vlade. Kada je prvi put uveden ovaj mjeSoviti sustav financiranja, udio
drzavnih subvencija u vrijednosti socijalnog stana za najamninu je bio oko
90%. S vremenom, zbog povecanja najamnine ali i konkurencije izmedu stam-
benih zadruga, sudjelovanje subvencija u financiranju izgradnje novih soci-
jalnih stanova je palo na 60% sredinom 90-ih godina proslog stolje¢a, da bi
danas taj broj varirao oko nekih 50%.

Sadasnje vladine subvencije za izgradnju novih socijalnih stanova iznose
oko 30.000 stambenih jedinica i viSe od polovine ovoga iznosa je u formi sub-
vencija za kupovinu jeftinih stanova u odnosu na davanje socijalnih stanova
u najam. Takoder se ocekuje nastavak trenda povec¢anja udjela subvencioni-
ranja kupovine u odnosu na najam.

Vlasnistvo nad fondom socijalnih stanova u Velikoj Britaniji je podijeljeno
izmedu 2.000 stambenih zadruga i 200 opc¢ina koje nisu prenijele svoje sta-
nove na stambene zadruge. Op¢ine isklju€ivo posjeduju stambeni fond unu-
tar svojih opc¢inskih granica, dok stambene zadruge uglavnom upravljaju so-
cijalnim stambenim fondom u dvije do tri lokalne zajednice. Tek jako mali broj
stambenih zadruga posjeduje stanove Sirom Velike Britanije. U posljednje vri-
jeme je sve veci trend da se stambene zadruge organiziraju na funkcionalnom
principu, tj. na one koje pruzaju usluge opéenito kuéanstvima koja sebi ne
mogu priustiti adekvatno stanovanje, zatim na zadruge koje se brinu o po-
sebnim socijalnim skupinama, do onih stambenih zadruga koje operiraju
iskljuCivo kao posrednici.

Zbog problema socijalne isklju¢enosti, od poc¢etka 90-ih godina proslog
stolje¢a vlada Velike Britanije politikom subvencioniranja potice politiku “mje-
Sovitih korisnika”, integriraju¢i u novoizgradenim zgradama i naseljima soci-
jalnog stanovanja prodaju takvih stanova za rentiranje. Time se Zeljelo dopri-
nijeti socijalnoj harmoniji britanskog drustva. Osim ovom mjerom, drustvenoj
harmoniji se Zeljelo doprinijeti i davanjem prava korisnicima socijalnog sta-
novanja da zamijene svoje stanove u bilo kojem trenutku i bez obzira kojem
najmodavcu pripadali ti stanovi. Ovom se mjerom Zeljela i dodatno ojacati mo-
bilnost korisnika socijalnih stanova u potrazi za poslom.

Povijesno gledajuéi, visina najamnine u socijalnim stanovima se odredi-
vala po nacelu da prihod od najamnine mora pokriti cijenu stanovanja uma-
njeno za visinu subvencije. Lokalnim vlastima je bilo dozvoljeno da dodatno
subvencioniraju cijenu stanovanja iz op¢inskih proracuna. Kod neprofitnih za-
druga nacin odredivanja visine najamnine je bio identi¢an nacinu na koji je ci-
jenu odredivao privatni sektor.

Visina rente koju su odredivale lokalne zajednice, kao Sto je ve¢ receno,
dovela je 70-ih godina proSlog stolje¢a do sve vecih problema u pokrivanju
troSkova osnovnih popravaka i odrzavanja takvih stanova.

Kako je 80-ih godina proslog stoljeca srediSnja vlada Velike Britanije za-
branila dodatno oporezivanje na lokalnoj razini radi dodatnog subvencionira-
nja socijalnog stanovanja, doslo je do povecéanja visine najamnine uslijed inf-
lacije.

Sa druge strane, stambenim zadrugama je bilo dozvoljeno da same odre-
duju visinu najamnine, odnosno da je sami uskladuju sa troskovima i time odr-
zavaju kamatu na kredite koje su uzimali na slobodnom financijskom trzistu za
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financiranje izgradnje socijalnih stanova izuzetno niskom. Ovo povremeno po-
vecanje najamnine je uglavnom bilo pokrivano od strane srediSnje viade iz
Stambene zaklade.

2002. godine vlada Velike Britanije je odluila uvesti novi rezim financira-
nja za Citav sektor baziran na visini radnickih primanja, veli€ini i polozaju stana
te njegovoj vrijednosti. To bi u buduénosti trebalo, barem na razini nacela,
uvesti koherentan sustav utvrdivanja visine najamnine, bez obzira na izvore fi-
nanciranja. Ve¢ u prvim godinama primjene, ova mjera je dovela do poveca-
nja visine najamnine koja se 2005. godine kretala od £55 tjedno u opc¢inskim
stanovima, do £62 u stanovima u vlasniStvu stambenih zadruga17) Visina naj-
amnine u Londonu je viSa u odnosu na nacionalni prosjek za nekih 20-25%.

5.4. Socijalno stanovanje u Austriji

Kao i u vec¢ini drugih zapadnoeuropskih zemalja, socijalno stanovanje u
Austriji se pocelo javljati nakon Prvog svjetskog rata. Specificnost razvoja so-
cijalnog stanovanja u Austriji predstavlja ¢injenica da je dugo godina ono do-
minantno bilo vezano za grad Bec¢. Naime, lokalna socijaldemokratska uprava
grada Beca je pocetkom proslog stolje¢a stvorila lokalni sustav socijalne za-
Stite sa ciljem da promovira bolje uvjete Zivljenja, zdravstvene usluge i obra-
zovanije za radnicku klasu. Izmedu razli€itih socijalnih programa razvijenih u
to vrijeme, najambiciozniji i najznacajniji je bio program socijalnog stanovanja.
Grad Bec€ je u tom procesu igrao vodecu ulogu, i kao graditelj i kao vliasnik
ovih stanova. Socijalni stanovi su gradeni po cijelom gradu tako da je izbje-
gnut u€inak getoizacije i segregacije korisnika ovih stanova.

Tijekom razdoblja vladavine socijaldemokrata u gradskoj upravi Beca (od
1918. do 1934.), grad Bec je financirao izgradnju socijalnih stanova dijelom iz
posebnog stambenog porezal8) (40% od ukupne vrijednosti izgradnje soci-
jalnog stana), dijelom iz poreza na luksuz i drzavnih subvencija. Ovakav nacin
financiranja izgradnje socijalnih stanova je tipi¢an oblik financiranja sustava
socijalnog stanovanja za razdoblje izmedu dva svjetska rata. Drugi nacini fi-
nanciranja su osmisljeni tek po zavrSetku Drugog svjetskog rata.

U Austriji je najveci dio potrebnog kapitala za izgradnju postojeceg soci-
jalnog stambenog fonda osiguravan od strane javnog sektora, odnosno dr-
Zave i lokalne samouprave. U prvoj polovini 20. stolje¢a klju¢nu ulogu u fina-
nciranju socijalnog stanovanja su imale lokalne samouprave, da bi nakon Dru-
gog svjetskog rata drzava, odnosno srediSnja vlast, preuzela dominantnu
ulogu u financiranju socijalnog stanovanja.

U posljednjim decenijama proslog stolje¢a odgovornost za financiranje i
promociju stambenih shema je postupno prenoSena sa sredisnjih institucija
vlasti na federalne jedinice — provincije.

Ovaj proces je dovrsen krajem 80-ih godina kada je sustav stambenog
subvencioniranja prenesen sa sredi$njih vlasti na federalne jedinice — provin-
cije (Landers), $to je u konacnici rezultiralo teritorijalnom fragmentacijom po-

17) Christine Whitehead and Kathleen Scanlon, Social Housing in Europe, LSE, London
2007.
18) Od 19283. godine svi stanari su morali pla¢ati ovaj stambeni porez.




litike socijalnog stanovanja. Naime, srediSnja vlast je i dalje zadrzala mjero-
davnost nad donoSenjem zakonskog okvira i potrebne regulative, dok je od-
govornost za provedbu stambene politike i nadzor nad radom certificiranih
stanodavaca u najvecoj mjeri prenijeta na federalne jedinice — provincije.19)
Danas regionalne vlade igraju kljucnu ulogu u provedbi politike socijalnog sta-
novanja. Medutim, bez obzira na te promjene i dalje sve druge federalne struk-
ture vlasti (drzavna i lokalna razina) igraju veoma znac¢ajnu ulogu u provedbi
stambene politike. To¢nije, zbog specifiénosti nacina raspodjele poreznih pri-
hoda izmedu drzave i provincija osigurano je dugoro¢no stabilno financira-
nje, a samim time i stabilnost i kontinuitet stambene politike u Austriji. Svake
Cetiri godine se vrSe pregovori izmedu federalne vlade i provincijskih viada
oko sheme raspodjele prihoda drzave. Ti pregovori se vode negdje na sre-
dini mandata svih vlada, tako da ovo pitanje nikada nije u fokusu predizbor-
nih kampanja20).

Danas se socijalno stanovanije financira iz kombinacije izdvajanja od poreza
na dobit, poreza na dodani prihod gradana i stambenog doprinosa koji placa
svaki zaposlenik. Stambeni sektor je subvencioniran na tri nacina: izravnim sub-
vencijama za izgradnju i obnovu stambenih objekata (sudjeluju u ukupnim sub-
vencijama sa 70%), individualnim subvencijama za ku¢anstva sa niskim priho-
dima (izmedu 10 i 15%) i poreskim olaksicama (izmedu 15 i 20%).21)

Za potrebe subvencioniranja stambene izgradnje u Austriji se u prosjeku
izdvaja 1,7% BDP-a ili priblizno 3 milijarde € godi$nje.22)

lako se austrijski sustav socijalnog stanovanja u mnogim elementima po-
kazao ucinkovitijim od sustava socijalnog stanovanja u drugim zemljama Eu-
ropske unije, ni Austriju nije zaobisSla debata oko budué¢nosti socijalnog sta-
novanja.

Cilj promjene politike socijalnog stanovanja je prvenstveno bio usmjera-
van na smanjenje subvencija za izgradnju socijalnih stanova i privatizaciju so-
cijalnih stanova u vlasnisStvu drzave, pri ¢emu su stanovi u vlasnistvu grada
Beca ostali izvan procesa privatizacije.

Naime, za razliku od vecine europskih zemalja koje su 80-ih godina pro-
Slog stolje¢a promijenile pravac svoje stambene politike i uvele nove instru-
mente sa ciljem reduciranja troskova stambene politike i uvele iskljucivo ci-
ljane i trziSno orijentirane subvencije, Austrija je uspjela sacuvati fundamen-
talne elemente postratne stambene politike. Za razliku od vecine drugih ze-
malja koje su uspostavile dva paralelna trziSta stanova koji se daju u najam (1.
socijalni pod protekcijom drzave od konkurencije privatnog sektora rezerviran
za kucanstva sa niskim prihodima i socijalno ranjive socijalne skupine i 2. ko-
mercijalni koji karakterizira visoka cijena najamnine i nesigurni ugovorni od-
nosi), Austrija je zadrzala jedinstveno trziSte stanova koji se daju u najam.
Kako bi oCuvala jedinstveno trziSte stanova koji se daju u najam i kako bi
amortizirala sve snaznije zahtjeve za trziSnim pristupom politici socijalnog sta-
novanja i privatizaciji stanova u javnom-drustvenom vlasnistvu, drzava kao

19) Wolfgang Amann and Alexis Mundt, “The Austrian System of Social Housing Finance”.

20) Wolfgang Amann and Alexis Mundt, “The Austrian System of Social Housing Finance”.

21) Wolfgang Amann and Alexis Mundt, “The Austrian System of Social Housing Finance”.

22) Christine Whitehead and Kathleen Scanlon, Social Housing in Europe, LSE, London
2007.
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novi ¢imbenik u stambeni sektor u Austriji uvodi privatni sektor kroz razliCite
programe privatno-javnog partnerstva i privatne stanodavce koje imaju pravo
na limitirani profit.

Uvodenije kategorije limitiranog profitnog sektora u stambenim poslovima
koje ne daje stanove u najam samo za siromasne, nego je okrenuto znatno
Siroj populaciji, prevenira “marginalizaciju” stanara i doprinosi boljoj uc¢inko-
vitosti privatnog rentiranja.

Jedinstveno trziSte stanova u najam, kakvo je o¢uvano u Austriji, dopusta
da razinu najamnine odreduje konkurencija izmedu privatnog i socijalnog sta-
nodavca.

Sadasnji model socijalnog stanovanija kakav postoji u Austriji se bazira na
vodecoj ulozi neprofitnih ili gradevinskih poduzetnika sa pravom na limitiran
profit, izravno financiranih od strane drzave, koja je i sama vrSila kontrolu na-
plate najamnine na starim stanovima i koja je sudjelovala u odredivanju visine
najamnine za novoizgradene socijalne stanove. Ova nacela se i dalje primje-
njuju, iako je Citav sustav socijalnog stanovanja postao znatno vise trziSno ori-
jentiran. Naime, sustav utvrdivanja visine najamnine je u potpunosti prilagoden
odrzivosti sustava, te se stoga i najamnina za socijalne stanove priblizila visini
trziSne najamnine. Sve u svemu, iako je Austrija (posebice grad Be€) uspjela
u usporedbi sa ostalim zapadnoeuropskim drzavama u znatnoj mjeri sacuvati
znacajke sustava socijalnog stanovanja izgradivanog Sirom Europe nakon
Drugog svjetskog rata, izazovi su sve veci i za oCekivati je da ¢e se nastauviti
trend uskladivanja visine najamnine sa realnim troSkovima stanovanja u soci-
jalnim stanovima.

Oko 55% austrijskog stambenog fonda je u vlasnistvu onih koji ih koriste
(45% kuca i 10% stanova). Udio socijalnih stanova za najam u ukupnom stam-
benom fondu Austrije je 25%, od Cega je 60% u vlasniStvu neprofitnih stam-
benih zadruga, a 40% u javhom, odnosno drustvenom vlasnistvu (u najvecoj
mijeri u vlasnistvu lokalnih samouprava — opc¢ina).23)

U strukturi stambenog trziSta Austrije postoji vrlo velika razlika izmedu tr-
Zista Beca i ostatka drzave.

Austrija ima oko 800.000 stambenih jedinica koje spadaju u kategoriju
socijalnih stanova. Stambene zadruge ili udruge imaju u vlasnistvu oko 53%
od ukupnog broja socijalnih stanova, 40% je u vlasnistvu op¢ina, 3% je u vla-
sniStvu drzave ili federalnih jedinica, dok je preostalih 4% u vlasni$tvu drugih
pravnih osoba.24)

Danas cCetvrtina populacije Beca Zivi u objektima koji su gradeni i koji su
u vlasnisStvu grada Beca.

Ve¢ neko vrijeme postoji trend opadanja uloge drzave, odnosno opc¢ina
u izgradniji i upravljanju socijalnim stanovima. Izmedu 1950. godine i poCetka
21. stolje¢a sudjelovanje drzave/opcina u izgradniji novih socijalnih stanova je
palo sa 35% na svega 1%.25)

23) Christine Whitehead and Kathleen Scanlon, Social Housing in Europe, LSE, London
2007.

24) Christine Whitehead and Kathleen Scanlon, Social Housing in Europe, LSE, London
2007.

25) Christine Whitehead and Kathleen Scanlon, Social Housing in Europe, LSE, London
2007.




Stanovanje u Austriji predstavlja kompleksan sustav interakcije izmedu
nacionalnih, regionalnih i lokalnih vlasti, gradevinskih poduzetnika, investi-
tora, vlasnika stanova i financijskih institucija. Istina, stambena politika Austrije
se ne odnosi samo na socijalno stanovanje nego postoji vrlo visoka razina re-
gulacije i drugih oblika stanovanja.

U Austriji 50% kuc¢anstava prima neku vrstu subvencije, od ¢ega se pola
odnosi na socijalno stanovanje, a druga polovina na ostale oblike stanova-
nja.26)

Stambene subvencije iz javnih proraduna se u vecini slu¢ajeva daju u
obliku izravnih subvencija pri gradnji stambenih objekata.27) Izravne sub-
vencije korisnicima, kao i poreske olaksice su gotovo beznacajan oblik sub-
vencioniranja u Austriji i predstavljaju svega 8% od ukupnih izravnih i neizra-
vnih subvencija za socijalno stanovanije.

Austrijska drzava je razvila razli¢ite sheme subvencioniranja najamnine
za novoizgradene stanove (bilo da se radi o stanovima u vlasnistvu opcina ili
stambenih zadruga) kombinirajuci grant (nepovratna) sredstva i subvencioni-
rane kredite. Visina najamnine u novoizgradenim socijalnim stanovima je u iz-
ravnoj svezi sa cijenom izgradnje takvih stanova.

Postoje tri glavna tipa dostupnih dodataka za stanovanje koji prevladavaju
od provincije do provincije:

Stambeni dodatak — u novije doba dobiva na zna¢aju kako se troSkovi
stanovanja povecavaju. Stambeni dodatak mogu dobiti i stanari koji uzimaju
u najam stan i na komercijalnom trzistu u 4 od 9 austrijskih provincija, ukoliko
u tom trenutku nema raspolozivih socijalnih stanova.

Rent benefit — dodatak koji osiguravaju centri za socijalni rad onim ku-
¢anstvima ¢iji prihod padne ispod odredene razine utvrdenim standardima
austrijske drzave.

Dodatak za najamninu — placa se stanarima sa niskim primanjima koji su
suocCeni sa znacajnim povecanjem rente.

Austrijska stambena politika subvencioniranja nije ograni¢ena samo na
kucéanstva sa niskim primanjima. Subvencije su raspolozive za Siroki raspon
populacije i razli¢ite kategorije stanoprimaca — stanara.

Jo§ jedna specifi¢nost austrijske stambene politike je kontinuitet u¢inko-
vitosti sustava socijalnog stanovanja u odredivanju visine najamnine. Drzava
je definirala pravni okvir unutar kojeg funkcionira sustav socijalnog stanova-
nja. Unutar takvog pravnog okvira razvijene su razlicite trziSne metode fina-
nciranja i odrzavanja konkurentnosti sustava socijalnog stanovanja u odnosu
na komercijalno trziSte stanova koji se daju u najam, Sto odreduje i visinu naj-
amnine kako u privatnom tako i socijalnom stambenom sektoru.

26) U Austriji oko 40% svih stanova koji su pod bilo kojim oblikom najma i 60% stanova u
kojima su korisnici i istovremeno i njihovi vlasnici je subvencionirano.

27) Uz Svedsku, Austrija je zemlja koja najvise koristi ovaj model stambene subvencije u Eu-
ropi.
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5.5. Socijalno stanovanje u Srbiji

Znacajke stambene politike u Srbiji su manje-viSe identi¢ne znacajkama
u ostalim drzavama nastalim raspadom SFRJ. Stambenu politiku Srbije ka-
rakterizira radikalni raskid sa socijalistickim konceptom drzave i potpune kon-
trole drzave kada je u pitanju stambena politika po¢etkom 90-ih godina pro-
Slog stolje¢a, i prelazak na neoliberalni koncept razvoja stambene politike ba-
ziran na slobodnom trzistu.

1990. godine Srbija je ukinula Cetrdesetogodisnji sustav financiranja dru-
Stvene stambene izgradnje i stambenu problematiku u potpunosti prepustila
trzistu. | tada je postojalo uvjerenje da dio populacije ne¢e moci po trziSnim
uvjetima adekvatno rijesiti stambeno pitanje, ali se smatralo da ¢e nova za-
konska i institucionalna rjeSenja u novim trziSnim uvjetima omoguciti stam-
beno zbrinjavanje onih socijalnih kategorija koje u trziSnim uvjetima ne budu
mogle sebi priustiti adekvatne uvjete stanovanja.

Privatizacija drustvenih stanova, koiji su €inili najveci dio stambenog fonda
u gradovima, u roku od pet godina je dovela do nove vlasnicke strukture stam-
benog fonda u kojoj je danas 98% stanova u privatnoj svojini. Privatizacija je
obavljena po Zakonu o stambenim odnosima iz 1990. godine, a potom po
Zakonu o stanovaniju iz 1992. godine. lako je namjera vlasti bila da se privati-
zacijom osiguraju sredstva za novi investicijski ciklus, hiperinflacija i visi poli-
ticki interes, kao i decentralizirani sustav otkupa stanova, doveli su do toga da
se privatizacija okoncala brzo i bez ikakvog o¢ekivanog financijskog ucinka.

Istovremeno, ratovi na prostoru bivSe SFRJ i veliki priliv izbjeglica iz Hr-
vatske, BiH i Kosova28) doveli su do velikog pritiska na gradove i enormnog
povecanja broja zahtjeva za priustivim stambenim prostorom.

Paralelno sa poveéanjem potraznje za priustivim stanovima odvija se i
proces dramati¢nog smanjenja stambene izgradnje. Naime, u odnosu na pret-
hodno razdoblje i u odnosu na europske zemlje, Srbija biljezi veliki pad proiz-
vodnje stanova: sa 60.000 stanova u 1979. (povijesni maksimum) i 42.000 u
1990. na najnizu razinu od oko 10.000 stanova u 2000. godini. Tek od 2003.
godine, uz gospodarski rast ozivjelo je i stambeno trziste, pa je stambena iz-
gradnja postupno rasla do 19.000 u 2007. godini, Sto je na razini stambene iz-
gradnje iz 50-ih godina pros$log stolje¢a.

U tom razdoblju deSavaju se brojne druge promjene i uvecavaju se ne-
gativne tendencije u demografskom i prostornom razvoju, kao $to su: smaniji-
vanje i starenje stanovnistva, povecavanje udjela manjih ku¢anstava u ukup-
nom broju, stihijska urbanizacija i suburbanizacija uz pojavu prostorno raspr-
Senih neformalnih i neplanskih naselja. Ekspanzija bespravne izgradnje, kao i
marginalizacija i praznjenja seoskih podrucja, predstavljaju glavne i uglavnom
negativne odlike demografskih promjena i prostornog razvoja naselja u Srbiji.

Odsustvo sveobuhvatne stambene politike odrazilo se kroz stihijske i ne-
gativne tendencije u razvoju stambenog sektora. U tom razdoblju poduzimane

~ 28) Procjenjuje se da je iz Hrvatske, BiH i Kosova u Srbiju izbjeglo preko 700.000 ljudi —
DBorde Mojovi¢, Vlastimir Carnolewc Zivorad Stankovié. Lokalna stambena politika Osnovne in-
formacije i mogucnosti razvoja javne intervencije u oblasti stanovanja u gradovima Srbije, Beo-
grad 2009.




su pojedine fragmentirane intervencije niskog intenziteta, bez veceg utjecaja
na tijek razvoja stambenog sektora, te se moze smatrati primjerom $to se de-
Sava kada drzava skoro uopc¢e ne poduzima korektivne mjere ili mjere za una-
predenje stanja odredenog sektora.

Zbog novonastalog problema stanovanja, prvenstveno izbjeglih i raselje-
nih osoba (danas izbjegle i interno raseljene osobe ¢ine oko 10% ukupne po-
pulacije u Srbiji), drzava je nakon 2002. godine inicirala sustavne promjene u
stambenoj politici, ali bez vec¢ih rezultata koji bi bitnije promijenili stanje u
stambenoj oblasti.

Sluzbena politika od 1990. do danas je potpunu prednost dala stanova-
nju u osobnom vlasnistvu, ne priznavaju¢i mnoge pozitivne strane stanovanja
pod najam i zanemarujuci €injenicu da je ono u mnogim razvijenim zemljama
dominantan oblik stambene potroSnje.

Iz mjera i programa koji su provedeni u Srbiji od 2005. godine, evidentno
je da je cilj drzave bio ozZivjeti trziSte stanogradnje i nizom palijativnih i krat-
koro€nih mjera olaksSati stjecanja stana u osobno vlasnistvo jednom broju gra-
dana Srbije.

Osnivanjem Nacionalne korporacije za osiguranje stambenih kredita
2004. godine uvedene su drzavne garancije koje su za krajnji ucinak, prije
svega, imale uvodenje stambenog kreditiranja u redovito poslovanje banaka
i neveliko umanjenje kamatnih stopa.29)

Od 2005. godine drzava potice stambeno kreditiranje uvodeci sustav osi-
guranja stambenih kredita, donosi u€inkovit Zakon o hipoteci i pokrece re-
formu registra nepokretnosti, sve ono Sto predstavlja preduvjete za valjano
funkcioniranje stambenog kreditiranja i stambenog trzista. Mehanizam osigu-
ranja stambenih kredita je od njegovog uvodenja 2005. godine iskoristilo oko
2% kucanstava (po podacima NKOSK-a, do 2011. je osigurano oko 59.000
stambenih kredita)30), uglavhom sa primanjima znatno iznad prosjecnih.

Da bi se dodatno pospjesio razvoj stambenog trzista, drzava od 2006.
uvodi i subvencioniranje stambenih kredita, $to je po opsegu proracunskog
ulaganja i najjaca mjera stambene politike u Srbiji joS od privatizacije. Ove
mjere imale su odredene socijalne elemente31), ali s obzirom da su bile, prije
svega, usmjerene na ozivljavanje financijskog trzista, za nezeljene ucinke su
imale podizanje cijena stanova. Ova dodatna sustavna mjera subvencionira-
nja stambenih kredita podrazumijeva davanje veoma povoljnog kredita, opet
orijentiranog na platezno sposobnija ku¢anstva.

Ove mijere opcenito nisu uspjele da povecaju priustivost stana, jer dok
su se kamatne stope smanjivale, cijene stanova su rasle zbog povecanja ucin-
kovite potraznje s jedne strane i nedovoljne i neraznovrsne ponude s druge
strane, ¢ime je krajnji uinak ove mjere vremenom umanijivan.32)

Razlic¢iti stambeni programi koje su realizirali drzava ili lokalne samou-
prave nisu medusobno bili usuglaseni, a mogu se uvjetno podijeliti u dvije

29) Nacionalna korporacija za osiguranje stambenih kredita ima portfolio (ukupan opseg os-
iguranih kredita) od oko 1,5 milijardi eura ili oko 40.000 kredita. Ovaj mehanizam je dao veliki za-
majac stambenom kreditiranju, ali je sa druge strane generirao i podizanje cijena stanova.

30) http://www.nkosk.rs

31) Visina kredita je bila limitirana.

32) Nacionalna strategija socijalnog stanovanja, “Sluzbeni glasnik RS”, br. 13/2012.
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skupine: 1) programi usmjereni na osiguranje stanova za populaciju sa sre-
dnjim i viSim primanjima i 2) programi za ugrozene drustvene skupine.

Prva vrsta programa, koja je i dominantna po opsegu proracunskih iz-
dvajanja, odnosila se na zaposlene u javhom sektoru i mlada ku¢anstva sa na-
tprosje¢nom kreditnom sposobnoscu.

Korisnici druge vrste programa su bile izbjeglice i interno raseljene osobe
sa nizim primanjima, socijalno ugrozeno stanovnistvo, Romi, ratni vojni inva-
lidi. Medutim, generalni problem ovakvih programa je bila getoizacija, segre-
gacija i realna razina isklju¢enosti ovih socijalnih skupina.

Prema tipu institucije koja je provodila programe, mogu se razlikovati dr-
Zavni programi, programi koje su provodile razli¢ite republicke ustanove, pro-
grami lokalnih samouprava i programi koje su vodile medunarodne organi-
zacije.

Drzava je provodila programe za izbjeglice, financirala izgradnju stanova
za javne djelatnike i intervenirala na financijskom trzistu uvodec¢i drzavno osi-
guranje stambenih kredita, subvencije i manje poreske poticaje.

Gradovi i opcine su kroz doprinose financirale izgradnju ili kupovinu sta-
nova solidarnosti, a od prije nekoliko godina u ve¢im gradovima se iz javnih
proracunskih sredstava grade stanovi za prodaju po neprofitnim uvjetima i
opcinski stanovi za najam. Pored toga, vecéi gradovi su sufinancirali renovira-
nje stambenih zgrada u etaznoj svojini.

Programi medunarodnih institucija prvenstveno su bili usmjereni na iz-
gradnju stanova za izbjegla i raseljena kuc¢anstva, a posljednjih godina po-
javljuju se i razvojni stambeni programi. Dio ovih programa usmjerava se i na
unapredenje romskih naselja.

Analiza dosada$njih stambenih programa koje su realizirali drzava ili lo-
kalne samouprave nedvojbeno ukazuju da se opcenito u stambenoj politici
Republike Srbije jo$ uvijek prioritet daje moguénosti stjecanja vlasnistva nad
stambenom jedinicom u odnosu na pruzanje moguc¢nosti najma socijalnih
stanova pod povlastenim izvantrzisnim uvjetima. Od 1990. godine je kroz raz-
licite stambene programe izgradeno oko 29.000 stanova pod povlastenim
subvencioniranim uvjetima33), od ¢ega je 24.500 bilo za prodaju pod povla-
Stenim netrziSnim uvjetima, a svega 4.453 stana su ostala u drustvenom (jav-
nom) vlasnistvu i koriste se za davanje u najam ciljnim socijalnim skupi-
nama.34)U vecini sluCajeva, ovi stanovi se daju u najam na razdoblje od 3 do
5 godina bez bilo kakve najamnine, dok se tek u slu¢aju 767 stanova napla-
¢uje najamnina u visini od 0,4 do 1,6 €/m2.35)

Evidentno je da ¢e se takva praksa nastaviti i u buduénosti. Naime, Re-
publika Srbija se, u suradnji sa Bankom za razvoj Vije¢a Europe, opredijelila
da sudjeluje u djelomi¢énom financiranju projekta za izgradnju socijalnih sta-
nova u gradovima na teritoriji Republike Srbije. Provedbom ovoga projekta

33) U njihovom (su)financiranju su sudjelovali drzava, jedinice lokalne samouprave, razliciti
donatori poput Europske unije, UNHCR-a, UN HABITAT, talijanske vlade, kreditori, kao i sami kraj-
nji korisnici vlastitim sredstvima.

34) dr. Porde Mojovi¢, Vlastimir Carnojevi¢, Zivorad Stankovié. Lokalna stambena politika
Osnovne informacije i moguénosti razvoja javne intervencije u oblasti stanovanja u gradovima
Srbije, Beograd 2009.

35) dr. Dorde Mojovi¢, Vlastimir Carnojevié, Zivorad Stankovié, Ibid.




bit ¢e izgradeno 1.700 stanova u 12 gradova Sirom Srbije, od ¢ega je njih
1.200 namijenjeno za prodaju, dok je za zakup predvideno tek oko 500 sta-
nova. Oc¢ekivani rok za okoncanje projekta je 31. prosinac/decembar 2014.
godine.36)

Iz proracunskih izvora, u razliCite forme neprofitnog — socijalnog stano-
vanja do sada je dominantno investirano kroz fondove solidarne stambene iz-
gradnje (FSSI). Od 1990. godine, kroz FSSI u solidarnu stambenu izgradnju
drzava je ulozila izmedu 150 i 200 milijuna €, od ¢ega je 80% plasirano u raz-
doblju 2003-2004. godine.37) U tom razdoblju je putem FSSI-a prometovano
izmedu 600 i 800 milijuna €, koji su bili usmjereni na pribavljanje stanova ili
subvencioniranje stambenih kredita.38) Najvec¢i dio od ukupno 15.000 sta-
nova izgradenih putem FSSI-a je izgradeno u Beogradu (oko 8.500) i taj FSSI
i danas postoji i raspolaze odredenim prilivom sredstava od anuiteta otplate
dodijeljenih stanova. U meduvremenu, kako su prestale drzavne subvencije,
vecina FSSI-a se ugasila ili su se uspjeli integrirati u novoosnovane gradske
stambene agencije.

Analiza postojeceg stanja, radena u sklopu izrade Nacionalne strategije
socijalnog stanovanja 2009. godine, nedvojbeno je ukazala da postojeci stam-
beni programi koji se provode u Srbiji kroz donacije u posljednjih 15 do 20 go-
dina i koji su osiguravali uglavnhom objektne subvencije, koje se odnose na
razliCite troSkove izgradnje stanova, dugoro¢no gledano nisu odrzivi.39) U ve-
¢ini slucajeva, korisnik ovih stanova pla¢a samo komunalne usluge (troSkove
koristenja el. energije, vode, plina, grijanja, odvoza smeca) ili ostvaruje od-
govarajué¢u subvenciju u ovisnosti od visine primanja, koju daje lokalna sa-
mouprava za ove namjene, dok stvarne troskove stanovanja (amortizaciju ob-
jekta, investicijsko i teku¢e odrzavanje, osiguranje) ne pokriva nitko, nego oni
idu na ra¢un amortizacije i odrzavanja takvih objekata.

Problem je Sto se Cesto pogresno podrazumijeva da ovi stanovi, koji su
“besplatno” pribavljani, ne kostaju nista ni u fazi eksploatacije. Dugoro¢no
promatrano, ovo “besplatno” stanovanje je gospodarski neodrzivo i stvara
loSu naviku i razumijevanje da je moguce stanovati bez pla¢anja troSkova sta-
novanja, ¢ak i kada se gospodarske prilike ku¢anstva promijene na bolje.40)

Kao nova oblast, socijalno stanovanje dobiva svoje zakonsko utemeljenje
relativno skoro — 2009. godine, donosSenjem Zakona o socijalnom stanovanju.

Zakon o socijalnom stanovanju postavlja temeljne strateSke i institucio-
nalne elemente sustava socijalnog stanovanja u Srbiji. Njime se utvrduje:
obuhvat osoba koje ostvaruju pravo na rjeSavanje stambenog pitanja na te-
melju Zakona (€lanak 2.); obaveze vlade da donese Nacionalnu strategiju so-
cijalnog stanovanja, kojom se utvrduju ciljevi razvoja socijalnog stanovanja, te
izvori i nacin osiguranja sredstava za njenu provedbu, kao i Akcijski plan kojim
se operacionaliziraju ciljevi iz Strategije (Clanak 5.); nacin provedbe Strategije
i Akcijskog plana kroz programe socijalnog stanovanja (¢lanak 6.), kojima se

36) Informator o radu Republi¢ke agencije za stanovanje, Beograd juni 2013.

37) dr. Dorde Mojovi¢, Vlastimir Carnojevi¢, Zivorad Stankovi¢, Ibid.

38) dr. Dorde Mojovi¢, Vlastimir Carnojevi¢, Zivorad Stankovi¢, Ibid.

35) dr. Dorde Mojovi¢, Vlastimir Carnojevi¢, Zivorad Stankovi¢, Ibid.

39) Nacionalna strategija socijalnog stanovanja, “Sluzbeni glasnik RS”, br. 13/2012.
40) Nacionalna strategija socijalnog stanovanja, “Sluzbeni glasnik RS”, br. 13/2012.
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utvrduju prioriteti, kriteriji koriStenja, kao i uvjeti odobravanja i vra¢anja sred-
stava (Clanak 7.); podjela mjerodavnosti izmedu drzavne i lokalne razine (Cla-
nak 5., 6., 12, 13., 16.); sustav neprofitnih stambenih udruga, kao institucio-
nalni okvir razvoja socijalnog stanovanja (€lanak 11., 12, 13., 16.); usmjera-
vanje i kontrola rada ovih neprofitnih stambenih udruga (¢lanak 14.); mjerila
za raspodjelu (¢lanak 10.); namjena koriStenja sredstava za socijalno stano-
vanje (Clanak 9.).

Zakon je, medutim, okvirni i tek ¢e primjena podzakonskih akata, kao i
provedba Strategije, Akcijskog plana i programa pokazati sve nedostatke koji
nisu mogli biti vidljivi prije njegove potpune primjene.

Sukladno Zakonu o socijalnom stanovanju, 2012. godine vlada Srbije je
usvojila Nacionalnu strategiju socijalnog stanovanja radi osiguranja uvjeta za
odrzivi razvoj socijalnog stanovanja u Republici Srbiji. Strategijom se odre-
duju dugoroc€ni i srednjorocni ciljevi razvoja socijalnog stanovanja, sukladno
regionalnim, ukupnim gospodarskim i socijalnim razvojem, izvori i nacin osi-
guranja sredstava za provedbu Strategije, razvoj socijalnog stanovanja i drugi
elementi od znacaja za socijalno stanovanje.

Nacionalna strategija socijalnog stanovanja definira glavne ciljeve soci-
jalne stambene politike vlade Srbije, kao i odgovaraju¢e mjere i prioritete za
postizanje ovih ciljeva. Strategija predstavlja okvir za donosenje konkretnih
programa (srednjoroc¢nih i godisnjih) na temelju kojih ¢e se usvajati financij-
ski planovi i animirati razliCiti izvori financiranja. Nacionalna strategija socijal-
nog stanovanja je predvidijela razlicite programe za izgradnju i stiecanje soci-
jalnih stanova, kao i programe subvencioniranja troSkova stanovanja za naj-
siromashnije kategorije stanovniStva. Vrijednost Strategije ¢e se moci ocijeniti
tek nakon uvida u opseg i ucinke srednjoro¢nih i godisnjih programa, odno-
sno u ovisnosti 0 osiguranim sredstvima za financiranje pojedinih programa.

Strategijom je predvideno osnivanje Republicke agencije za stanovanje
kao razvojnog i stru¢nog tijela koje bi sukladno Zakonu o socijalnom stano-
vanju (“Sluzbeni glasnik RS”, broj 72/09) i Zakonu o javnim agencijama (“Sluz-
beni glasnik RS”, br. 18/2005 i 81/2005 - ispr.) bilo mjerodavno za provedbu
Nacionalne strategije socijalnog stanovanja i Zakona o socijalnom stanovaniju.

Vlada Republike Srbije je u srpnju/julu 2011. godine osnovala Agenciju s
ciliem da se stvori institucionalni okvir za osiguranje uvjeta za odrzivi razvoj so-
cijalnog stanovanja, kao i osiguranje i koriStenje sredstava namijenjenih za
razvoj socijalnog stanovanja.

Temeljni zadatak Agencije je da svoje aktivnosti usmjeri ka osiguranju
novCéanih sredstava, kao i usmjeravanje istih ka neprofitnim stambenim udru-
gama koje imaju odgovarajucu licencu za rad ministarstva mjerodavnog za
stanovanje (u daljnjem tekstu NSU), a koje ¢e dalje upravljati izgradnjom sta-
nova namijenjenih za socijalno stanovanje na teritoriji opéina, odnosno grada
u kojem su osnovane.

Izgradeni stanovi bi se trebali dodjeljivati po unaprijed utvrdenim kriteri-
jima osobama koje ostvare red prvenstva na javnim natjecajima za dodjelu
stanova na koristenje po temelju najamnine (bez prava stjecanja svojine na
tom stanu) ili koje ostvare pravo da steknu pravo svojine na stanu koji je na-
mijenjen prodaji po neprofitnim uvjetima.




Sukladno posebno izrazenim stambenim potrebama odredene ciljne sku-
pine stanovnistva, kao §to su npr. invalidne osobe, Romi i sl., Agencija se bavi
pripremom posebnih programa socijalnog stanovanja. Posebnim programima
odreduje se opseg potrebnih sredstava, kao Sto se ureduju i sva ostala pita-
nja koja su od znacaja za provedbu projekta izgradnje stanova kojima ¢e se
rijesiti stambeno pitanje odredene populacije (npr. posebni kriteriji i uvjeti za
dodjelu stanova).

Po usvajanju svakog pojedinac¢nog programa socijalnog stanovanja od
strane vlade Republike Srbije, Agencija preuzima ulogu osnovnog aktera u
provedbi odobrenog programa: upravlja financijskim sredstvima dodijeljenim
u svrhu realizacije usvojenog programa; pruza struénu i tehnicku pomo¢ NSU-
ima koji obavljaju poslove upravljanja izgradnjom stanova na teritoriji odre-
dene opc¢ine, odnosno grada.

Posebno je znacajna uloga Agencije u kontroli namjenskog koriStenja
svih sredstava koja su od strane Agencije prenesena ostalim akterima u pro-
vedbi svakog pojedinacnog programa, a posebno u cilju u¢inkovite provedbe
i izgradnje predvidenog broja stanova sa zahtijevanim kvalitetom.

Sa stanovista krajnjih korisnika socijalnih stanova, rad Agencije je zna-
¢ajan u pogledu obaveza Agencije da pruzi tehni¢ku i struénu pomo¢ NSU-u
pri odabiru krajnjih korisnika stanova za socijalno stanovanje, kao i da podu-
zima potrebne mjere u kontroliranju postivanja propisanih uvjeta odabira, kao
uvjeta za dodjelu stanova na koristenje po temelju najamnine i kupovine iza-
branim korisnicima.

Krajnji rezultat poslovanja Agencije je stvaranje i odrzavanje sustava so-
cijalnog stanovanja koji ¢e omoguciti da Republika Srbija, preko op¢ina i gra-
dova u kojima su nosioci aktivnosti NSU-i izgradi odgovarajuéi broj stanova
koji ¢e ostati u vlasniStvu opcina i gradova i predstavljati trajni fond stanova u
javnoj svojini kojim ¢e se permanentno i u odgovaraju¢em opsegu zadovo-
ljavati stambene potrebe stanovnistva koje te potrebe iz drustveno opravda-
nih razloga ne moze samostalno zadovoljiti na trzistu nekretnina.

Agencija iz vlastitih prihoda pribavljenih iz sredstava prikupljenih najam-
nina i ostalih izvora, formira poseban fond koji se koristi za potrebe socijal-
nog stanovanja, sukladno Zakonu o socijalnom stanovanju.

Opc¢inska/gradska stambena agencija (GSA), kao novi institucionalni
oblik sustava socijalnog stanovanja na lokalnoj razini, nastala je na inicijativu
gradova Kragujevca i NiSa kako bi se transformirali tadasnji gradski fondovi
solidarne stambene izgradnje. Kroz SIRP program41) ova ideja je dalje raz-
radena i na tom konceptu je zasnovan i jedan od temeljnih elemenata budu-
¢eg sustava socijalnog stanovanja. Prve agencije su osnovane 2004. godine
u Kragujevcu i NiSu, a potom i u drugim gradovima koji su sudjelovali u SIRP
programu (Kraljevu, Cacku, Valjevu i Pan&evu) i u 2009. godini jo$ dvije (u Ki-
kindi i Smederevu). Sve stambene agencije su ujedno naslijedile i sredstva
zaklada solidarnosti, a i dalje prikupljaju anuitete od ranije raspodijeljenih sta-
nova solidarnosti.

41) “Program stanovanja i integracije izbjeglica u Srbiji”, program vrijedan 15 milijuna € fi-
nanciran od strane talijanske vlade.
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GSA za racun gradskih uprava vode proces i pripremu, a skupstine su
usvajale lokalne stambene strategije, od kojih su mnoge danas uveliko u pro-
vedbi.

lako je izostalo predvideno financiranje i institucionalna potpora sa drza-
vne razine, neke od ovih agencija su ve¢ afirmirane u lokalnim zajednicama i
posluju sa znacajnim sredstvima iz lokalnih prora¢una.

Gotovo svih osam GSA koje postoje osnovane su kao javna poduzeca.
Prema statutima, koji su uglavnhom jednaki i koji u potpunosti odgovaraju
odredbama iz Zakona o socijalnom stanovanju, koje se ti€u neprofitnih stam-
benih udruga, GSA se bave:

1. Stvaranjem potrebnih preduvjeta za utvrdivanje stambene poli-
tike: snimanjem i analizom stanja postoje¢eg stambenog fonda, utvr-
divanjem realnih stambenih potreba, izradom prijedloga programa,
prikupljanjem podataka i formiranjem registra javnog stambenog
fondaisl.;

2. Vodenjem projekata izgradnje stanova rentalnog stambenog
fonda i subvencionirane prodaje: osiguranjem potrebne investicij-
sko-tehni¢ke dokumentacije, osiguranja lokacije za gradnju, opera-
tivnom realizacijom odobrenih projekata investicijske izgradnje;

3. lzradom programa prodaje i kupovine stanova i izgradnje poslov-
nog prostora za potrebe grada ako je to uvjetovano urbanisti¢kim
planom za objekt koji se gradi, kao i koordinacijom izgradnje drugih
objekata koji su namijenjeni rjeSavanju stambenih potreba gradana;

4. Provedbom lokalne socijalne stambene politike;

5. Upravljanjem i odrzavanjem javnog rentalnog stambenog fonda:
naplatom najamnine, podugovaranjem poslova odrzavanja sa JKP
ili drugim poduzeéima;

6. Servisiranjem hipotekarnih zajmova prema korisnicima koji ku-
puju stanove: sakupljanjem anuiteta i prijenosom sredstava po iz-
vorima financiranja;

7. Razvijanjem novih programa financiranja socijalnog stanovanja:
rehabilitacijom postoje¢eg stambenog fonda, javno-privatnim part-
nerstvima i dr.;

8. Odnosima sa krajnjim korisnicima: prikupljanjem i administrira-
njem zahtjeva za dodjelu stana, organiziranjem povjerenstava za se-
lekciju korisnika, ugovaranjem najamnine, kupovine stana ili dodjele
subvencija, naplatom najamnine i drugim poslovima u suradnji sa in-
stitucijama socijalne zastite, povjerenstvom za izbjeglice, gradskom
upravom;

9. Razvojem i unapredenjem djelatnosti za koje se osniva poduzece.

Pojam neprofitnosti rada GSA, a sukladno Zakonu o socijalnom stano-
vanju, podrazumijeva da se eventualno ostvarena dobit ulaze u osnovnu na-
mjenu, tj. za financiranje stambenih programa. Broj zaposlenih u GSA varira i
uglavnom ovisi od opsega posla, odnosno realne politicke potpore koje su
ovi sustavi zavrijedili u svojim upravama. U 2008. godini najmanje je bilo u
Cadku (2), a najvise u Nisu (16).




Jedan od glavnih problema razvoja socijalnog stanovanja je nepostoja-
nje stabilnih i odrzivih izvora stambenog financiranja. Izravne stambene inve-
sticije iz javnog sektora bile su male i sporadi¢ne, $to za razvoj socijalnog sta-
novanja predstavlja nepremostiv problem, a u aktualnoj situaciji ne postoji in-
teres aktera iz privatnog sektora za uklju€ivanjem u neprofitni stambeni sek-
tor pod uvjetima kakvi se trenuta¢no nude.42)

Mehanizmi stambene potpore za ku¢anstva sa srednjim i nizim prima-
njima, kao i za najsiromasnije, ne postoje i oni nisu sustavno razvijani u po-
sliednjih dvadeset godina.43)

Financijski najmanje zahtjevna mjera za smanjivanje cijene stanovanja su
poreske olaksice, pa se odgovarajuéi poreski mehanizmi, uglavhom, usmje-
ravaju ka sektoru priustivog stanovanja. Socijalno stanovanje, uglavnom, uziva
tretman poreskih olakSica, posto je usmjeren ka nize prihodovnom stanovni-
Stvu.

Trenutacno, odredene poreske olaksice se primjenjuju za nabavku prvog
stana kroz refundaciju PDV-a kupcu koiji stan isplati prodavacu u cjelini, bilo
vlastitim sredstvima ili iz kredita poslovnih banaka. To znaci da sada ovu po-
resku olaksicu mogu iskoristiti ku¢anstva sa vis§im primanjima koja imaju vla-
stita sredstva za kupovinu stana ili su kreditno sposobna.

Jedna od takoder znacajnih prepreka za razvoj socijalnog stanovanja u
Srbiji jeste veliki disparitet izmedu cijene stanova na trzistu, odnosno cijene
troskova stanovanja i prihoda ku¢anstava. Promatrano kroz odnos godisnje
neto zarade i prosjecne cijene stana prosjecne povrsine, omjer je oko 1 : 18
za kupovinu stana u gotovini, odnosno oko 1 : 29 za kupovinu stana na kre-
dit. Ovi podaci najilustrativnije pokazuju veli¢inu problema cjenovne nedo-
stupnosti stambenog prostora u Republici Srbiji. Pravilo je da je, kada je ovaj
odnos veéi od 1 : 5, neophodno uvesti subvencije ili druge financijske mjere
da bi se ku¢anstvima olakSala cjenovna dostupnost stana.44)

S obzirom da su puni troSkovi stanovanja visoki u odnosu na prosjec¢na
primanja, njihovo smanjivanje poduzimaju akteri iz javnog sektora (drzava i
lokalne samouprave, neprofitne stambene udruge i sli¢cno) kroz mjere stam-
bene politike, a sukladno proklamiranom javnom interesu koji moze da obuh-
vati kako zadovoljenje odredenih socijalnih tako i zadovoljenje odredenih raz-
vojnih ciljeva.

Ucinci mjera stambene politike primjenjivani u posljednjih pet godina u
programima subvencioniranja stambenih kredita, kombiniranih sa poreskim
olakSicama na prvi stan i subvencijama kamate kreditnih sredstava za izgra-
dnju, utjecali su na smanjenje cijena stanovanja, ali su bili korisni samo za
platezno sposobnija kuéanstva, sa primanjima znacajno iznad prosjecnih.

Smanjenja na nabavnoj strani su bila niska i odnosila su se na smanjenje
kamate za investitora za stanogradnju, Sto drzava Cini kroz subvencioniranje
dijela kamate za kredit za stanogradnju koje banke daju investitorima, do ra-
zine od 7 do 8 postotnih poena. Sto se tiée potrosne strane, smanjenja su bila
veca i odnosila su se na povra¢aj PDV-a za kupca prvog stana i smanjenje

42) Nacionalna strategija socijalnog stanovanja, “Sluzbeni glasnik RS”, br. 13/2012.
43) Nacionalna strategija socijalnog stanovanja, “Sluzbeni glasnik RS”, br. 13/2012.
44) Nacionalna strategija socijalnog stanovanja, “Sluzbeni glasnik RS”, br. 13/2012.
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kamatne stope kroz subvencioniranje kamate na sudjelovanje za stambene
kredite osigurane preko NKOSK-a.

5.6. Socijalno stanovanje u Hrvatskoj

Poslije politickih promjena 1990. godine, ve¢ je prva demokratska vlada
Republike Hrvatske najavila provedbu opsezne stambene reforme i preispiti-
vanje stambenih prava.

Najznacajniji dio stambene reforme proveden je tijekom 90-ih godina pro-
Slog stolje¢a kada je u proces privatizacije stavljeno 249.000 stanova od
ukupno 393.242 drustvenih stanova koliko je pocetkom devedesetih bilo na
podrucju Republike Hrvatske (oko 63% ukupnog drustvenog stambenog
fonda). Iz procesa privatizacije bili su isklju¢eni stanovi kojima je raspolagala
tadasnja vojska i federalne institucije, stanovi na okupiranim teritorijima, u ratu
osteceni stanovi, te nacionalizirani i konfiscirani stanovi.45)

Stanovi su prodavani za 10 do 15% trziSne cijene, odnosno po simboli¢-
nim cijenama. Novac ostvaren prodajom stanova u vlasnistvu Republike Hr-
vatske trebao se rasporedivati: 20% za stambene potrebe zaposlenih u repu-
bli¢kim tijelima; 40% za namjene utvrdene proraunom Republike Hrvatske i
40% za gradnju i popravak objekata porusenih ili oste¢enih u ratu.

Prodajom stanova u drustvenom vlasnistvu, kao i u drugim tranzicijskim
zemljama, u Hrvatskoj je doslo do promjene vlasnicke strukture stambenog
fonda, ¢ime je uvelike odreden i buduéi razvoj stambene politike.

Danas je u Republici Hrvatskoj 83% stanova u privatnom vlasnistvu ili suv-
lasniStvu. Zakupci i podstanari ¢ine svega 3,7% stanovnistva (po sluzbenim
podacima, a u realnosti sigurno viSe), dok zakupaca sa zastiéenom najamni-
nom, koiji su korisnici socijalnih stanova u klasi€¢nom smislu (iako sam pojam
ne postoji u hrvatskom zakonodavstvu) — ima 3,3%.46)

U Hrvatskoj ne postoji poseban propis kojim se ureduje obaveza drzave
u stambenom zbrinjavanju socijalno ugrozenih ku¢anstava. K tome, ne po-
stoji, kao u razvijenim zemljama, kategorija socijalnih stanova. Istina, institut
stanovi sa zasticenom najamninom dijelom odgovaraju pojmu socijalnih sta-
nova. Zakonom je samo uredeno pravo koriStenja ovih stanova, ali ne i pro-
grama njihove gradnje.

Nekoliko veéih gradova ulaze u socijalne stanove i dodjeljuje ih temeljem
socijalnih kriterija kuéanstvima koja nemaju rijeSeno stambeno pitanje niti ga
mogu rijesiti na drugadiji nacin. Korisnici ovih stanova stjecu status zasti¢enih
najmoprimaca. Gradovi bi, kao $to je ranije navedeno, za gradnju ovih sta-
nova trebali koristiti vlastita sredstva, odnosno sredstva od prodaje drustvenih
stanova.

Prava i obaveze u svezi najma i koriStenja stanova uredeni su Zakonom
0 najmu stanova koji je donesen krajem 1996. godine. Odnosi najmodavca i

45) Nositelji stanarskih prava u nacionaliziranim stanovima koji su bili u drustvenom vlas-
nistvu udruzili su se u udruge te brojnim akcijama ostvarili utjecaj na vlast kako bi im se dalo
pravo na kupnju stanova.

46) Institute for sustainable communities, “Ka pristojnim stanovima za siromasne i ranjive
Analiza socijalnog stanovanja u zemljama Europske unije, regionu i Srbiji”, Belgrade, November
2008.




najmoprimca uredeni su ugovorom o najmu stana. Zakon poznaje zasti¢enu
i slobodno ugovorenu najamninu.

Zasticena najamnina odreduje se temeljem uvjeta i mjerila koje utvrduje
vlada Republike Hrvatske. Uvjeti i mjerila utvrduju se ovisno o opremljenosti
stana, iskoristivosti stana, troSkovima odrzavanja zajednickih dijelova i ure-
daja zgrade, kao i o plateznoj mogucénosti najmoprimca. Utvrdeno je da za-
Sticena najamnina ne moze biti niza od iznosa potrebnog za podmirenje tro-
Skova redovitog odrzavanja stambene zgrade.

Predvideno je da zasticenu najamninu plac¢aju korisnici stanova koji su:
imali pravni polozaj nositelja stanarskog prava i nisu kupili stan; koriste stan
na temelju propisa o pravima hrvatskih branitelja; koriste stan sagraden sred-
stvima namijenjenim za podmirenje stambenih pitanja osoba slabijeg imovnog
stanja ili to pravo ostvaruju po posebnim propisima.

Slobodno ugovorenu najamninu plac¢aju korisnici stanova za koje ovim
Zakonom nije odredeno pla¢anje zasticene najamnine. Zakonom je odredeno
da se slobodno ugovorena najamnina iz ugovora o najmu stana sklopljenog
na neodredeno vrijeme ne moze mijenjati prije isteka roka od jedne godine.
Zakonom se predvida povecéanje najamnine do iznosa koji odgovara iznosu
do 20% ve¢em od prosjecne slobodno ugovorene najamnine u istom naselju.
Zakonom je uredeno u kojim slu¢ajevima najmodavac moze otkazati ugovor
0 najmu stana na neodredeno vrijeme, kao i otkazni rok za iseljenje najmo-
primca.

Grad Zagreb je donio Pravilnik o najmu stanova na temelju kojeg se ra-
spisuje natje€aj za davanje stanova u najam. Tako se u Zagrebu svakih pet go-
dina raspisuje javni natjecaj za dodjelu stanova iz javnog stambenog fonda.
Kriteriji su “stambeni” status, socijalno-zdravstveni status (da ukupna mjese-
¢na primanja po glavi ku¢anstva ne prelaze 75% prosje¢ne mjesecne plaée u
zagrebackom gospodarstvu u prosloj godini.47)), vrijeme prebivanja na po-
drudju Grada i sudjelovanje u Domovinskome ratu. U gradskom javhom stam-
benom fondu postoji 1.218 stanova za socijalno najugrozenije.48)

U Hrvatskoj ne postoje programi gradnje javnih najamnih stanova koji bi,
prema iskustvima europskih zemalja, trebali biti namijenjeni ku¢anstvima koja
po prihodima ne mogu ostvariti pravo na socijalni stan, a ne mogu niti kupiti
stan na trziStu. Najamnine u ovim stanovima viS§e su nego u socijalnim stano-
vima, a manje nego u stanovima na slobodnom trzistu.

S obzirom na razmjere stambene nezbrinutosti i nepriustivosti stanova
Sirim slojevima urbanog stanovnistva u Hrvatskoj, postoji potreba za donose-
njem zakona kojim bi se poticala gradnja socijalnih stanova i javnih najamnih
stanova.

Najtemeljniji program rjeSavanja stambenog pitanja je Program drustveno
poticane stanogradnje (POS) koji je ureden Zakonom o drustveno poticanoj
stanogradniji i njegovim dopunama. Cilj Programa je ukljucivanje jedinica lo-
kalne samouprave, uz pomo¢ drzavnih sredstava, u gradnju stanova — po ci-

47) NatjeCaj za davanje u najam stanova u vlasnistvu Grada Zagreba, Vjesnik, 1. listopada
2009.

48) Institute for sustainable communities, “Ka pristojnim stanovima za siromasne i ranjive
Analiza socijalnog stanovanja u zemljama Europske unije, regionu i Srbiji”, Belgrade, November
2008.
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jeni od 910 € po ¢etvornom metru (uz otplatu kredita na rok od 30 godina i ka-
matu od oko 4%). Pravo sudjelovanja na natje€aju imaju svi drzavljani Repu-
blike Hrvatske, a prednost oni koji borave u stanu koji nije u njihovom vlasni-
Stvu. Kriterij banaka je platezna sposobnost zainteresiranih gradana, a preo-
stale kriterije odreduje grad ili op¢ina — ovisno od situacije u jedinici lokalne
samouprave. Iz navedenog je jasno da POS nije namijenjen zbrinjavanju so-
cijalno ugrozenih kategorija stanovnistva, ve¢ omogucéavanju kupovine stana
Sirem sloju gradanstva i poticanju domacéeg gospodarstva. Program je kritizi-
ran zbog odstupanja u odnosu na praksu koju podrzavaju Svjetska banka i
Europska unija, izmedu ostalog i zbog toga $to lokalne samouprave prodaju
svoje zemljiste i do 40% jeftinije, a stanovi koji se sagrade na tom zemljistu
odlaze u privatno vlasnistvo (i mogu se dalje prodavati po trziSnim cije-
namay)49).

Najsiromasnijim hrvatskim gradanima lokalne samouprave osiguravaju
subvencije za pla¢anje najamnine i troSkove stanovanja.

Pocetkom 1990-ih, kako je receno, ukida se stambeni doprinos, ali do
1993. godine joS uvijek se izdvajaju doprinosi na placu, po stopi od 0,7%,
kako bi se subvencionirale najamnine i podstanarine socijalno ugrozenom pu-
¢anstvu te obnavljali u ratu ostec¢eni i poruseni objekti. Kriterije za subvencio-
niranje stanarine i podstanarine utvrdivale su opéine svojim odlukama. Broj
korisnika subvencija stanarina i podstanarina u 1992. godini procjenjivao se
na 34.000, od toga oko 12.000 u Zagrebu.50) Ova su kuc¢anstva spadala u
kategoriju socijalno ugrozenih. Veé¢ 1993. godine ukida se ovaj doprinos, a
subvencioniranje najamnina i troSkova stanovanja prenosi u sustav socijalne
skrbi.51)

U okviru sustava socijalne skrbi, odnosno Socijalnog programa, ovo se
pravo, ostvaruje temeljem provjere prihoda ku¢anstva, imovine i veliine stana
u kojem se stanuje, a financirano je iz drzavnog proracuna. Jednokratna nov-
Gana pomo¢ za plac¢anje racuna javnih ili komunalnih poduze¢a odnosila se na
troSkove grijanja, vode, elektricne energije, plina, odvoza smeca i drugih ko-
munalnih usluga, odnosno troskova stanovanja. Odluku o tome donosili su
centri za socijalnu skrb, uzimajuéi u obzir materijalne i socijalne prilike u poje-
dinom kuéanstvu. Centri su izravno placali troskove javnim ili komunalnim po-
duze¢ima. Ovo se pravo moglo koristiti viSe puta u godini, uz uvjet da nije pre-
lazio Sestomjesecni iznos razine socijalnog minimuma za doti¢no ku¢anstvo.

Donosenjem Zakona o socijalnoj skrbi (dalje: ZSS), koji se primjenjuje
od 1998. godine, ukida se Socijalni program, a time i mjere koje se odnose na
subvencioniranje najamnina i troSkova stanovanja.52)

Navedenim Zakonom uvodi se institut pravo na pomo¢ za podmirenje
troSkova stanovanja. Ovo pravo u literaturi se naziva subvencioniranje naj-
amnina i troSkova stanovanja, odnosno stambeni doplatak (housing allo-
wance). Opcine i gradovi bili su obavezni u svojim proracunima za potrebe so-
cijalne skrbi izdvajati sredstva u visini od najmanje 5% svoijih prihoda s kojima

49) Intervju mr. Vladimira Krtali¢a u Jutarnjem listu, “POS je neodrziv u Europskoj uniji”, 1.
april 2007.

50) Gojko Bezovan, “Stanovanije i stambena politika u Hrvatskoj” Zagreb.

51) Gojko Bezovan, “Stanovanje i stambena politika u Hrvatskoj” Zagreb.

52) Raniji pojam stanarina i podstanarina, zamijenjen je pojmom najamnina.




su prvenstveno osiguravali pomo¢ za podmirenje troskova stanovanja.53) Tro-
Skovi stanovanja su utvrdeni ugovorom o najmu stana, a podrazumijevaju naj-
amninu i troSkove koji se placaju u svezi sa stanovanjem i odrzavanjem stana.
Zasti¢ena najamnina, koja je znatno niza od slobodno ugovorene, nije se
mogla subvencionirati.54) Pomo¢ za podmirenje troSkova mogla se odobriti
ako mjesecni prihod samca ili obitelji u posljednja tri mjeseca nisu prelazili vi-
sinu sredstava za uzdrzavanije.

Dakle, iz ovih je odredbi jasno da se pomo¢ za podmirenje troSkova sta-
novanja, u slu¢aju subvencije najamnine, daje samo najmoprimcima koji pla¢aju
slobodno ugovorenu najamninu, ili kako se u javnosti nazivaju — podstanarima,
koji imaju valjani ugovor o najmu. Buduéi da su cenzusi za ostvarivanje ove po-
moci veoma niski, a najmodavci nisu voljni sklapati i ovjeravati ugovore s naj-
moprimcima, niti ih je na to primoravao neki nadzorni organ porezne uprave ili
slicno, postoji problem s u€inkovitom provedbom ovog dijela politike socijalne
skrbi.55) Mjerodavni su i dalje Cesto nastavili subvencioniranje, premda bez za-
konskog uporista, ve¢ i onako nisko odredene zasticene najamnine.

Pravo na pomo¢ u podmirenju troskova stanovanja (misli se na elektri¢nu
energiju, plin, grijanje, vodu i sli¢no) nisu imali gradani, neovisno o materijal-
nom prilikama, ako su stanovali u svojim stanovima ili ku¢ama.

U Hrvatskoj samo 1,8% kuc¢anstava koristi pomo¢ za podmirenje troSkova
stanovanja, a ako tome dodamo pomoc¢ za grijanje moguce je procijeniti da
ova dva prava koristi oko 2,4% kuc¢anstava.56) Ovaj instrument stambene po-
litike u Hrvatskoj ima znatno manju ulogu nego u drugim srednjoeuropskim
tranzicijskim zemljama.57)

Od 2000. do 2005. godine stalno raste prosjecan iznos pomodi za tro-
Skove stanovanja i 2005. ona ja mjese¢no iznosila prosje¢no 165 kuna i po-
krivala u prosjeku 32% prosjec¢nih stambenih troSkova ku¢anstva.58)

Instrument subvencija najamnina i troSkova stanovanja u Hrvatskoj je re-
zidualnog karaktera i on ne moze, kao u razvijenim zemljama, utjecati na po-
vecanje stambene potraznje. Instrument nije razvijen i ovisi o politickoj volji
lokalnih vlasti.

Op¢enito, mali je udio stanova sa zastiéenom najamninom u stambenom
fondu pa je i krug korisnika ovog prava time suzen. Pored toga, najamnine su
u ovim stanovima veoma niske. Do kraja 2005. godine iznosile su 1,56 kn/m?,
a zatim ih je vlada povecala na 2,36 kn/m?2. Niske najamnine nisu dovoljne za
upravljanje i odrzavanje tih stanova.59) Time vlasnici snose gubitke pa dio
gradova, koji su njihovi vlasnici, razmisljaju o njihovoj prodaji.60)

53) Gojko Bezovan, “Stanovanje i stambena politika u Hrvatskoj” Zagreb.

54) Slobodno ugovorene najamnine u velikim gradovima €esto su i 20 puta vece od za-
Sticenih najamnina za stan iste kvalitete.

55) Bezovan, G., Zrins¢ak, S., (2001.) Moguénosti decentralizacije u socijalnoj politici i nova
uloge lokalnih vlasti. Revija za socijalnu politiku, 8(3-4).

56) Gojko Bezovan, “Stanovanje i stambena politika u Hrvatskoj” Zagreb.

57) Jozsef Hegedus: Housing affordability issues in Eastern and Central European countries.

58) Gojko Bezovan, “Stanovanje i stambena politika u Hrvatskoj” Zagreb.

59) Gojko Bezovan, “Stanovanje i stambena politika u Hrvatskoj” Zagreb.

60) Privatni vlasnici sliénih stanova u Poljskoj pokrenuli su spor pred Europskim sudom za
ljudska prava koji je presudio da se radi o povredi prava vlasnistva, $to znaci da se najamnine tre-
baju povecati kako bi bile gospodarski opravdane (www.echr.coe.int). Ova ¢e odluka utjecati na
politiku odredivanja socijalnih najamnina u tranzicijskim zemljama.
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Najamnine u stanovima sa zastiéenom najamninom trebalo bi povecati
kako bi prikupljena sredstva bila dostatna za upravljanje i odrzavanje. Potre-
bno je napraviti odlu¢nije korake u poreznoj kontroli stanova u najmu $to bi
doprinijelo sklapanju veéeg broja ugovora o najmu, a time i moguc¢nosti ostva-
rivanja prava na subvencije na transparentan nacin.

6. DRUSTVENO/PRIUSTIVO STANOVANJE U BIH
6.1. Opce znacajke razvoja socijalnog/priustivog stanovanja u BiH

Bosna i Hercegovina je u razvoju sustava priustivog stanovanja prosla
put karakteristi¢an za vecinu tranzicijskih zemalja. Prema popisu iz 1991. go-
dine u BiH je postojalo 1,1 milijun stambenih jedinica, od ¢ega je 26% bilo u
drustvenom, a 74% u privatnom vlasnistvu. Stanovi u drustvenom vlasnistvu
su bili uglavhom skoncentrirani u ve¢im gradovima. Prosje¢na povrsSina stam-
bene jedinice u drustvenom vlasnistvu je bila 60,45 m? po ku¢anstvu, odno-
sno 16,68 m? po stanovniku.61)

Stanarine u drustvenim stanovima bile su veoma niske i njih gotovo nije
bilo smisla subvencionirati.62) TeziSte je bilo na subvencijama tro$kova sta-
novanja (struja, voda, grijanje) koje su imale ideolo$ku dimenziju. Sustav sub-
vencija vodio se na lokalnoj razini i podrazumijevao je provjeru prihoda i imo-
vinskog stanja (means test). Ideoloski, subvencije su bile opravdavane kao
briga za standard pripadnika radnicke klase, a u praksi subvencije su uglav-
nom ostvarivali i onako povlasteni stanari u drustvenim stanovima. Subvencije
nisu mogli ostvariti podstanari u privatnim stanovima jer nisu imali ugovara o
najmu.

Tek krajem 1980-ih otvorene su rasprave o potrebi da i kucanstva koja
stanuju u vlastitim stanovima mogu dobiti subvencionirane troSkove stanova-
nja. Medutim, zakon nije izmijenjen u tom smislu.63)

Stambene jedinice u drustvenom vlasnistvu su obi¢no bile u zgradama sa
viSe stambenih jedinica, gdje su nositelji stanarskog prava imali gotovo ista
prava kao i privatni vlasnici. Stanarsko pravo je bilo nasljedno i moglo se za-
mijeniti za drugo stanarsko pravo. Shodno tome, model najma stana u dru-
Stvenom vlasnistvu karakteristi¢an za demokratska zapadnoeuropska drustva
bazirana na trziSnom gospodarstvu nije postojao u biv§oj Jugoslaviji. Zapravo,
mozemo reci da je prijeratni stambeni sustav poznavao neku vrstu kontrolira-
nog i ograni¢enog privatnog vlasnistva.

Disolucijom SFRJ i raspadom socijalistickog sustava gubi se interes nove
politicke elite za stambenu politiku, Sto ima za posljedicu masovnu privatiza-
ciju stambenog fonda u druStvenom vlasnistvu, pogorSavanje standarda u
gradnji i odrzavanju stambenog fonda, smanjenje ukupne vrijednosti stam-
benog fonda, smanjenje investicija u stanogradnju, probleme u pristupu sta-

61) “Usporedna analiza pristupa pravima izbjeglica i raseljenih osoba”, Ministarstvo za ljud-
ska prava i izbjeglice BiH, decembar 2005.

62) Iznosi stanarina za prosjecan stan ¢esto su puta bili nizi od televizijske pretplate.

63) Gojko Bezovan, “Stanovanije i stambena politika u Hrvatskoj”.




novima, odnosno nemoguénost jednog znatnog dijela populacije da sebi priu-
Sti adekvatne uvjete stanovanja, te pojavu divlje nelegalne gradnje.

U ovome trenutku u BiH ne postoje statistiCki podaci glede brojnosti i
strukture stambenog fonda.

Od 1,1 milijun stambenih jedinica, koliko je prema popisu stanovnistva iz
1991. godine bilo registrirano u BiH, procjenjuje se da je oko 453.000 stam-
benih jedinica ili 42% od prijeratnog stambenog fonda bilo unisteno tijekom
ratnog sukoba 1991.-1995.64) Od tog broja, oko 100.000 stambenih jedinica
je dozivjelo manja oste¢enja65), 270.000 stambenih jedinica je pretrpjelo sre-
dnju razinu osteéenja, dok je preostalih 80.000 stambenih jedinica doZivjelo
potpunu destrukciju.66)

S obzirom na znacaj koji stanovi u javhom/drustvenom vlasnistvu imaju
u razvoju socijalnog stanovanja u Europi (preko 90% stambenih jedinica koje
se daju u najam po povlastenim uvjetima su u javhom/drustvenom vlasnistvu),
ovom analizom smo pokusali utvrditi €injenice u svezi javhog/drustvenog
stambenog fonda kao fundusa za razvoj socijalnog stanovanja u BiH, odno-
sno davanja stanova u najam pod povlastenim uvjetima.

Pod terminom javnog, odnosno drustvenog vlasnistva podrazumijevaju
se sve stambene jedinice67) u vlasnistvu institucija vlasti68) ili jedinica lokalne
samouprave (opcine).

Kako generalno ne postoje podaci o stambenom fondu u BiH tako ne po-
stoje ni tocni podaci o postoje¢em stambenom fondu u javnom/drustvenom
vlasnistvu. Naime, mjerodavnost nad stambenom politikom u BiH je u potpu-
nosti fragmentirana i decentralizirana. U Republici Srpskoj stambena politika
je isklju¢ivo u mjerodavnosti jedinica lokalne samouprave, dok je u Federaciji
BiH mjerodavnost nad stambenom politikom podijeljena izmedu kantona i je-
dinica lokalne samouprave. U pojedinim kantonima mjerodavnost nad stam-
benom politikom imaju odgovaraju¢a ministarstva za stambenu politiku, dok
je u drugim ona spustena na razinu opc¢ina.

Tocan broj stambenih jedinica u javhom/drustvenom vlasnistvu bit ¢e poz-
nat tek nakon objavljivanja rezultata popisa stanovnistva obavljenog 2013. go-
dine u BiH.

Prema dobivenim rezultatima terenskog istrazivanja u sklopu izrade ove
Studije, prosjecna veli¢ina preostalih stanova u javhom/drustvenom vlasnistvu
je 44,27 m2. Prosje¢na brojnost ku¢anstva koje koristi stanove u javhom/dru-
Stvenom vlasnistvu je 2,66, Sto znaci da u prosjeku u postoje¢im modelima so-
cijalnog stanovanja u BiH po jednom &lanu ku¢anstva dode 16,67 m? stambe-
nog prostora.

Sadas$nji stambeni fond u javhom/drustvenom vlasnistvu koji se daju u
najam odredenim socijalnim kategorijama pod izvantrziSnim uvjetima i koje

64) Ministarstvo za ljudska prava i izbjeglice BiH, Revised Strategy of BiH for the Imple-
mentation of Annex VII Of the Dayton Peace Agreement, Sarajevo 2010.

65) Stupanj ostecenja je iznosio do 20% vrijednosti objekta.

66) Ministarstvo za ljudska prava i izbjeglice BiH, Revised Strategy of BiH for the Imple-
mentation of Annex VII Of the Dayton Peace Agreement, Sarajevo 2010.

67) Sve one gradevinske jedinice koje su po namjeni predvidene kao prostor za stanovanje
i kao takve upisane u katastar.

68) Institucije drzave BiH, institucije Federacije BiH, RS-a i Brcko distrikta i institucije kan-
tona u FBiH.
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kao takve predstavljaju razli¢ite oblike socijalnih stanova sacinjavaju 3 tipa
stambenih jedinca: a) Stanovi koji nisu potrazivani tijekom procesa privatiza-
cije stanova i koji su po ¢lanku 13. Zakona o prestanku primjene Zakona o
napustenim stanovima FBiH (SI. novine FBiH br. 28/05, 2/08) vraceni op¢i-
nama, b) Stanovi koji su izgradeni zajednickim sredstvima medunarodnih do-
natora i lokalnih zajednica u okviru razli¢itih programa potpore provedbi Ane-
ksa VIl Dejtonskog mirovnog ugovora i koji su kao takvi upisani kao vlasnistvo
lokalnih zajednica — op¢ina ili kantona, ¢) Stanovi koji su izgradeni proracun-
skim sredstvima entitetskih vlada u cilju zadovoljavanja potreba najugrozeni-
jin socijalnih skupina (najcesée se radilo o programima zbrinjavanja obitelji
poginulih boraca i ratnih vojnih invalida, obitelji sa djecom sa posebnim po-
trebama itd).

Neprivatizirani stanovi

Jo$ tijekom rata u BiH doneseni su propisi koji su trebali ukinuti institut
druStvene svojine — Zakon o pretvorbi druStvene svojine (SI. list RBiH, broj
33/94) sa kojim je propisano da danom stupanja na snagu Republika BiH po-
staje nositelj prava svojine na imovini u drustvenoj svojini.

Sa druge strane, sa istim ciljem je u Republici Srpskoj donesen Zakon o
prijenosu sredstava drustvene u drzavnu svojinu (SI. glasnik RS 4/93, 29/94,
31/94, 9/95, 19/95, 8/96 i 20/98). Ovim Zakonom je propisano da sva drustvena
svojina na teritoriji RS-a postaje drzavna svojina. Narodna skupstina RS-a je
2007. godine donijela autenti¢no tumacenje navedenog Zakona (SI. glasnik
RS 74/07) u kojem stoji da ¢e se svojina koja je postala drzavna na temelju ¢l.
3. navedenog Zakona upisati u zemljiSnim knjigama kao svojina RS-a.

C‘injenica je da su oba zakona potpisana prije potpisivanja Dejtonskog
sporazuma, odnosno Ustava BiH, Sto je proizvelo odredene nedoumice u pra-
ksi koje do danas nisu razrijeSene.

DonoSenjem Okvirnog zakona o privatizaciji poduzeca i banaka u BiH
(SI. glasnik BiH, broj 14/98) zapocet je proces privatizacije drzavne imovine.
Privatizacija drzavne imovine se provodila u Cetiri faze, i to: kroz privatizaciju
poduzeca, privatizaciju banaka, privatizaciju stanova i privatizaciju izgrade-
nog gradevinskog zemljista.

Proces privatizacije stanova obuhvatio je cjelokupan stambeni fond u dru-
Stvenom vlasnistvu u cijeloj BiH. Medutim, entiteti su primjenjivali razli¢ite mo-
dele privatizacije.

Privatizacija stanova u drustvenom vlasnistvu u FBiH je bila regulirana Za-
konom o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (SI. novine FBiH
27/97, 11/98, 22/99, 27/99, 7/00, 25/01, 61/01, 15/02, 54/04, 36/06, 51/07,
72/08 i 23/09). U Republici Srpskoj Zakonom o privatizaciji drzavnih stanova
RS (SI. glasnik RS 11/00, 18/01, 35/01, 47/02, 65/03, 03/04, 70/04, 02/05,
67/05), a u Br¢ko distriktu Zakonom o prodaji stanova na kojima postoji sta-
narsko pravo Brcko distrikta (Sl. glasnik BDBiH 10/02, 17/04, 41/06 i 19/07).

Privatizacija metodom certifikata kakva je primijenjena u Federaciji BiH u
potpunosti je bila u korist nositelja stanarskog prava, pri ¢emu nije ostvaren
nikakav prihod za FBiH. S druge strane, privatizacija stambenog fonda u dru-
Stvenom vlasnistvu metodom vaucera kakva je primijenjena u RS-u postigla je




nesto bolje financijske ucinke, medutim obje metode se mogu ocijeniti kao
metode raspodjele stambenog fonda u drustvenom vlasnistvu, jer ni u RS-u
financijski ucinci privatizacije stambenog fonda nisu bili ve¢i od 10 do 15% od
njegove stvarne trziSne vrijednosti.

Rezultat privatizacije je gotovo potpuni nestanak stambenog fonda u dru-
Stvenom vlasnistvu.

Zakon o prestanku primjene Zakona o napustenim stanovima FBiH vrlo
jasno propisuje da ukoliko je davatelj stana na koriStenje poduzece koje je
privatizirano ili je poduzece prestalo sa radom i izbrisano iz registra poduzeca,
takvim nepotrazivanim stanovima raspolaze opcina na ¢ijem teritoriju se na-
lazi stan. U prijevodu, to znaci da su privatizirana poduze¢a morala prepustiti
opc¢inama da donesu odluke o dodjeli takvih stanova odredenim kategorijama
stanovnistva, te da isti onda imaju pravo otkupa tih stanova po proceduri iz Za-
kona o otkupu stanova, ¢ime bi se prakti¢no nastavio proces rasprodaje stam-
benog fonda u drustvenom vlasnistvu. U praksi, najveci dio tih stanova je isko-
riSten kao privremeni smjestaj za izbjegle i raseljene osobe prema razliCitim
rieSenjima mjerodavnih ministarstava. Gotovo da je nemoguce utvrditi stvarni
broj ovakvih stanova, kao i njihov status, odnosno to¢nu strukturu korisnika
ovih stanova. Ne postoji sredisnji registar ovakvih stanova niti na razini drzave
BiH niti na razini entiteta. Ni kantonalne vlade koje smo posjetili tijekom izrade
ovoga istrazivanja nisu imale evidenciju niti potpuni uvid u stambeni fond na
podrucju njihovih kantona.

Stanovi izgradeni uz pomo¢ medunarodne zajednice u cilju potpore

provedbi Aneksa VIl Dejtonskog mirovhog ugovora

Uz pomo¢ medunarodnih donatorskih i kreditnih sredstava uglavnom pri-
stiglih u BiH u okviru programa potpore provedbi Aneksu VIl Dejtonskog mi-
rovnog ugovora, izgradio se jedan broj novih stanova koiji su trebali odgovo-
riti na potrebe odredenih kategorija izbjeglih i raseljenih osoba Cije se stam-
bene potrebe nisu mogle rijesiti kroz druge modele potpore procesu povratka
u BiH.69) Uobicajeno su se po zavrSetku gradevinskih radova i useljavanju
korisnika ovakvi stanovi upisivali u poslovnu bilancu kantona ili opéina. Zna-
¢ajka ovoga modela izgradnje socijalnih stanova je da su se medunarodne ne-
vladine organizacije nasle u ulozi implementatora ovakvih projekata, u kojima
su one preuzimale odgovornost za ugovaranje i nadzor nad gradevinskim ra-
dovima i moderiranje procesa izbora korisnika tih stanova u suradnji sa osta-
lim lokalnim dionicima. Prema naSem istrazivanju, uz pomo¢ medunarodnih
nevladinih organizacija (uglavhom CRS-a i Hilfswerk Austria International) iz-
gradeno je oko 300 stanova koji se sada nalaze u vlasnistvu lokalnih zajednica
i u procesu je izgradnje nekih dodatnih 60-ak stanova. Pravna specificnost
ove kategorije stanova u drustvenom vlasnistvu je da je, $to shodno ugovoru
o donaciji koje su sklapane sa lokalnim institucijama i po kojima su te lokalne
institucije stjecale pravo vlasni$tva nad tim stambenim jedinicama, na ove
stambene jedinice stavljen embargo na privatizaciju na odreden broj godina.
Naime, lokalni partneri (uobi¢ajeno kantonalne vlade ili opéinske administra-

69) Projekti stambenog zbrinjavanja korisnika kolektivnih-alternativnih smjestaja financirani
iz sredstava udruzenih u Fond za povratak BiH.
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cije) su se ugovorom o donaciji obavezivale da ne¢e odredeni broj godina mi-
jenjati namjenu tih stambenih jedinica i da ih prema Zakonu o privatizaciji nece
privatizirati. Bez obzira na €injenicu da postoji realna mogucnost i za ovu ka-
tegoriju stanova u drustvenom vlasnistvu da budu privatizirani nakon isteka
ugovornog ogranicenja,70) gledano na razdoblje od sljedecih 20 do 30 go-
dina, ova skupina stanova je realno najsolidniji temelj za dugoro¢ni razvoj so-
cijalnog stanovanja u BiH.

Stanovi izgradeni iz lokalnih prorac¢unskih sredstava

Treéi model izgradnje danasnjeg socijalnog stambenog fonda u BiH je
bila stambena izgradnja novih stanova u drustvenom vlasnistvu financirana
proracunskim sredstvima entitetskih ili kantonalnih vlada. Po ovome modelu
su se entitetske ili kantonalne vlade same nasle u ulozi implementatora ovih
projekata, odnosno same su vrSile ugovaranje izvodaca radova, nadzor i se-
lekciju korisnika. Uglavnom se radilo o razli¢itim entitetskim programima stam-
bene izgradnje usmjerene na stambeno zbrinjavanje odredenih socijalno ra-
njivih skupina, poput boracke populacije, obitelji poginulih boraca ili vojnih in-
valida, obitelji sa djecom sa posebnim potrebama itd. lako jos uvijek u velikom
broju slu¢ajeva nisu donesene politicke odluke, postoji rasireno uvjerenje da
¢e se i sa ovim drustvenim stambenim fondom izgradenim proracunskim sred-
stvima i¢i u privatizaciju i da ¢e ove kategorije stanovnistva biti u prilici otku-
piti ove stanove pod povlastenim uvjetima.

Po ovome modelu, procjenjujemo da je iza rata izgradeno oko 2.000 do
2.200 stanova.

Analiza postojeceg pravnog okvira u BiH nedvosmisleno ukazuje da pro-
ces tranzicije iz nekadasnjeg “socijalistickog” modela drustvenog stanovanja
u model socijalnog stanovanja zapadnoeuropskog tipa jo$ uvijek nije okoncan
i da ¢e uz postojeci pravni okvir zapravo biti jako tesko razviti ozbiljniji sustav
socijalnog ili priustivog stanovanja koiji je karakteristiCan za zapadnu Europu,
a koji se zasniva na ugovornom najmu stambenih jedinica u javnom/drustve-
nom vlasni$tvu kategorijama stanovni$tva koje ne mogu da si priuste ade-
kvatno stanovanje po komercijalnim trziSnim uvjetima i koji bi mogao na zna-
¢ajniji nacin da odgovori na potrebe gradana BiH.

6.2. Postoje¢i modeli socijalnog/priustivog stanovanja u BiH

U BiH ne postoji ni pravni ni institucionalni okvir, niti na drzavnoj, niti na
entitetskoj razini koji bi definirao stambenu politiku u BiH. Shodno tome, ne
mozemo govoriti 0 postojanju bilo kakvog modela ili modela socijalnog sta-
novanja.

Ako isklju¢imo ovo pitanje kao odgovornost drzave BiH, koja osim mje-
rodavnosti u svezi sa fiskalnim moguénostima pruzanja potpore (npr. sma-
njenje poreza u sektoru gradevinarstva) i nema znacajnijih mjerodavnosti, za
stambenu politiku, pa i pitanja vezana za razvoj socijalnog stanovanja su mje-
rodavni entiteti, kantoni i op¢ine.

70) U ugovorima o prijenosu vlasnistva na op¢ine uvjetovano je da se ne mogu privatizirati
odredeni broj godina (15-20 godina).




Mada postoje¢a zakonska regulativa izravno ne spre€ava razvoj socijal-
nog stanovanja, vrlo je teSko naci put kroz “Sumu” ograni¢avajucih propisa
(zabrana raspolaganja drzavnom imovinom, restrikcije u proracunskoj potro-
Snji i zaduzivanja jedinica lokalne samouprave, problemi sa gradskim grade-
vinskim zemljiStem...), zbog ¢ega se mali broj opéina odlucuje za ovu vrstu
stanogradnje. Ipak, neke opc¢ine su i prakticno pokazale da je za realizaciju
ovakvog projekta presudna dobra politicka volja, kao i vjestina i sposobnost
opc¢inskih rukovoditelja.

Postojanje odredene prakse socijalnog stanovanja u BiH je uglavnom ve-
zano za aktivnosti u kontekstu provedbe Aneksa VIl Dejtonskog mirovnog
ugovora, odnosno u kontekstu potpore procesu povratka izbjeglih i raseljenih
osoba i reintegracije BiH.71) Te aktivnosti su se odvijale uz financijsku pot-
poru Europske unije i drugih medunarodnih donatora, ali i uz vrlo znacajnu fi-
nancijsku kontribuciju i opc¢inskih administracija, kantonalnih i entitetskih
vlada.

Odsustvo pravnog i institucionalnog okvira stambene politike u BiH pri-
moravalo je i lokalne institucije vlasti, ali i medunarodne OCD-e da razvijaju
odredene ad hoc modele izgradnje, uvjete koristenja, selekcije korisnika i
upravljanja i odrzavanja tim stambenim jedinicama u suradnji sa lokalnim dio-
nicima kako bi uopce bili u moguénosti da na adekvatan nacin realiziraju svoje
programe. Stoga postoje¢u praksu ni u kom smislu ne mozemo promatrati
kao postojanje vise nekakvih razli¢itih modela.

Sliedeca tabela daje pregled postojecih praksi socijalnog stanovanja u
BiH:

71) Postoji nekolicina socijalnih stanova izgradenih u okviru drugih projekata ali njihov broj
je zanemarljivo mali.
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POSTOJECA PRAKSA

OPIS

PREDNOSTI

NEDOSTACI

Urbani model socijalnog
stanovanja sa
kombiniranom
strukturom korisnika

Novoizgradene stambene jedinice
financirane iz medunarodnih
donatorskih sredstava i
subvencionirane od strane jedinica
lokalne samouprave

MijeSana struktura korisnika
Uvodi sustav socijalne
ukljuenosti i reducira
socijalnu stigmu
Omogucava
povratnicima/korisnicima
ovih stambenih jedinica da
pokrenu vlastiti mali biznis

Dugoro¢na odrzivost (dio troskova
stanovanja ide na racun
investicijskog ulaganja, odnosno
amortizacije stambenih jedinica)
Odgovaraju¢i mehanizmi
upravljanja72)

Upitna odrzivost malih biznisa zbog
lokacije

Urbani model socijalnog
stanovanja za posebno
marginalizirane socijalne
skupine

Smijestaj za posebno
marginalizirane socijalne skupine
(kuéanstva sa jednim roditeljem i
romske obitelji)

Potpora posebno ranjivim
socijalnim skupinama

Koncentracija posebno ranjivih
socijalnih skupina moze voditi ka
pojacanju stigme i siromastva
Dugoro¢na odrzivost (cjelokupni
iznos troskova stanovanja ide na
racun investicijskog ulaganja,
odnosno amortizacije stambenih
jedinica)

Urbani model socijalnog
stanovanja za posebno
marginalizirane socijalne
skupine

Stalni smjestaj za stare i iznemogle
osobe iz kolektivnih centara i iz
alternativnog smjestaja

Potpora postoje¢im
oblicima socijalnih usluga i
skrbi

Samostalan Zivot korisnika bez
dodatnih razli¢itih oblika
zdravstvenih i socijalnih usluga i
skrbi nije mogué

Dugoro¢na odrzivost (sustav
socijalne i zdravstvene skrbi
pokriva tek jedan dio cjelokupnih
troskova stanovanja dok veéina
troSkova ide na raCun investicijskog
ulaganja, odnosno amortizacije
stambenih jedinica)

Urbani model socijalnog
stanovanja za osobe
trece Zivotne dobi sa
dodatnim uslugama
zdravstvene i socijalne
skrbi

Model socijalnog stanovanja za
osobe tre¢e dobi

Potpora postoje¢im
oblicima socijalnih usluga i
skrbi

Dnevna skrb se financira od
strane Ministarstva za
socijalnu skrb

Samostalan Zivot korisnika bez
dodatnih razli¢itih oblika
zdravstvenih i socijalnih usluga i
skrbi nije mogué

Dugoro¢na odrzivost (sustav
socijalne i zdravstvene skrbi
pokriva tek jedan dio cjelokupnih
troskova stanovanja dok vecina
troSkova ide na raCun investicijskog
ulaganja, odnosno amortizacije
stambenih jedinica)

Ruralni model socijalnog
stanovanja u funkciji
potpore procesu
povratka

Novoizgradene stambene jedinice u
ruralnim zajednicama u funkciji
potpore procesu povratka

¢ Potpora procesu odrzivom

povratku kroz uklju€ivanje
korisnika u poljoprivredne
aktivnosti

Dugoro¢na odrzivost (cjelokupni
troskovi stanovanja idu na raéun
investicijskog ulaganja, odnosno
amortizacije stambenih jedinica)
Zahtijeva znacajna ulaganja lokalne
zajednice u infrastrukturu
Odgovaraju¢i mehanizmi
upravljanja

Urbani model socijalnog
stanovanja u funkciji
potpore procesu
povratka

Stambene jedinice koje nisu
potrazivane u procesu privatizacije
stavljene u funkciju privremenog
zbrinjavanja raseljenih i izbjeglih
osoba

Potpora procesu odrzivom
povratku

Dugoroc¢na odrzivost (cjelokupni
troskovi stanovanja idu na racun
investicijskog ulaganja, odnosno
amortizacije stambenih jedinica)
Niska razina kulture stanovanja i
brige za te stanove

Nakon izlaska priviemenih
korisnika stanovi uglavhom
neupotrebljivi za dalje stanovanje

Urbani model socijalnog
stanovanja u funkciji
potpore procesu
povratka

Novoizgradene stambene jedinice
financirane iz entitetskih
proracunskih sredstava
namijenjenih trajnom zbrinjavanju
raseljenih osoba i boracke
populacije. Stanovi se koriste bez
pla¢anja najamnine sa
mogucénoscéu otkupa po povlastenoj
cijeni sukladno Zakonu o
privatizaciji drzavnih stanova

Potpora procesu odrzivom
povratku i trajnom
zbrinjavanju boracke
populacije

Dugorocna odrzivost (cjelokupni
iznos troskova stanovanja ide na
racun investicijskog ulaganja,
odnosno amortizacije stambenih
jedinica)

Dugoro¢no ne doprinosi jaéanju
socijalnog stanovanja i povecanju
fonda stanova u drustvenom
vlasnistvu

72) Nedostatak jasno definirane javne stambene politike i adekvatnog pravnog okvira pred-
stavlja slabost svih postojecih praksi (kolona “Nedostaci”) navedenih u Tabeli.




Iz ovoga pregleda postojeéih praksi evidentno je da se radi o ad hoc rje-
Senjima usmjerenim prvenstveno na to da se na terenu odgovori urgentnim
potrebama procesa povratka, odnosno stambenog zbrinjavanja pojedinih izu-
zetno ranjivih socijalnih skupina korisnika. Iskljucivo u tom kontekstu i treba
promatrati postojecu praksu.

Stoga bi bilo izrazito pogres$no postojecu praksu valorizirati u kontekstu
postignutih rezultata ili nekakvog modela socijalnog stanovanja kakav postoji
u susjedstvu ili u ostatku Europe. Sva postojec¢a praksa je rezultat kompromisa
izmedu razliCitih cimbenika: uocenih zurnih potreba, politickih prioriteta u kon-
tekstu reintegracije i obnove BiH, zahtjeva donatora i pojedinih programa kroz
koji se financirala izgradnja ovih stanova i kapaciteta, moguénosti, snalazlji-
vosti i prioriteta lokalnih zajednica. Svaki primjer postojece prakse je bilo naj-
bolje rjeSenje u datom momentu i svaki je u potpunosti ispunio svoj zadatak.

Svaki od tih ad hoc modela je zapravo predstavljao pokus sam za sebe
i, osim $to su u potpunosti ispunili zadate ciljeve u smislu potpore povratku iz-
bjeglih i raseljenih osoba, njihova velika dodana vrijednost je sto mogu po-
sluziti kao korisne lekcije za uspostavu stambenih javnih politika na drzavnim
ili entitetskim razinama.

Medutim, dva elementa postojec¢e prakse svakako treba izdvojiti kao ele-
mente na koje treba posebno obratiti pozornost u kontekstu bilo kakvog raz-
matranja moguceg odrzivog modela socijalnog ili priustivog stanovanja zbog
na razvoj sustava socijalnog, odnosno priustivog stanovanja u BiH.

Kao prvo, to je postojeca praksa nastavljanja dodjele javnih/drustvenih sta-
nova (bez obzira da li se radi o novoizgradenim stanovima ili ne) odredenim ko-
risnicima sa pravom otkupa pod povlastenim uvjetima sukladno Zakonu o ot-
kupu drustvenih stanova. Ne ulazeci u politiCku, socijalnu ili etiCku dimenziju
odluke da se i dalje nastavi sa rasprodajom preostalog stambenog fonda u jav-
nom/drustvenom vlasnistvu pod povlastenim uvjetima, tj. ispod njene realne tr-
ZiSne cijene, niti u ¢injenicu da li se radi o rasprodaji novoizgradenih stanova ili
onih koji su izgradeni prije rata, nastavak takve prakse u velikoj mjeri bi otezao
razvoj sustava socijalnog/priustivog stanovanja. Naime, ni znatno bogatije zem-
lje od BiH sebi ne mogu dopustiti da na ovakav nacin (prodajom stanova ispod
realne cijene) rieSavaju pitanje stambenog zbrinjavanja pojedinih socijalnih ka-
tegorija stanovnistva. Istovremeno bi takva praksa bila potpuno destruktivna za
mogucénost razvoja drugih mehanizama financiranja socijalnog stanovanja u BiH.

Drugi problem koji smo evidentirali u postojecoj praksi je da znatan dio
troSkova stanovanja ide na ra¢un amortizacije stambenih jedinica, Sto dugo-
ro¢no Citav sustav socijalnog, odnosno priustivog stanovanja ¢ini neodrzivim.

Naime, bilo koji oblik stanovanja ima svoju cijenu, odnosno odredene tro-
Skove stanovanja. U troskove stanovanja ulazi amortizacija vrijednosti stam-
bene jedinice, troSkovi teku¢eg odrzavanja stambenog dijela, troskovi odrza-
vanja zajednickih dijelova zgrade, troSkovi osiguranja, troSkovi upravljanja
zgradom. Da bi bilo koji model stanovanja bio dugoro¢no odrziv, mora se poci
od ¢injenice da netko mora platiti cijenu stanovanja. Za razliku od stanovanja
po komercijalnim ili trziSnim uvjetima, gdje krajnji korisnik bez obzira na titu-
lara vlasnistva nad stanom, plac¢a punu cijenu stanovanja, kod socijalnog, od-
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nosno priustivog stanovanja, drzava, u cijelosti ili parcijalno u ovisnosti o mo-
delu i svojim moguénostima, sudjeluje u pokrivanju troSkova stanovanja.
Svako odstupanje od ovoga principa je na Stetu dugorocne odrzivosti takvog
modela socijalnog ili priustivog stanovanja, jer ide na Stetu amortizacije ob-
jekta ili njegovog odrzavanja. Stoga je samo pitanje vremena kada ¢e takvi
stambeni objekti biti ponovo neuvjetni za adekvatno stanovanije.

U svim sluc¢ajevima, odnosno podmodelima koji postoje u BiH zapravo
veci ili manji dio troSkova stanovanja ide na racun amortizacije i odrzavanja ta-
kvih stambenih jedinica, sto svaki od postoje¢ih podmodela u dugoro¢nom
smislu ¢ini neodrzivim. Sto je zapravo neizbjezna posljedica ovakve prakse
najbolje pokazuje trenuta¢na situacija u opcini llijas. Zbog Cinjenice da kroz
postojecu praksu (uglavnom svi stanovi u vlasnistvu opcine llijas su davani u
najam krajnjim korisnicima bez bilo kakve naknade) opcina llijas nije izdvajala,
niti je drzava davala bilo kakvu subvenciju za pokrivanje troSkova amortizacije
i odrzavanja tih objekata, danas opcina llijas ima gotovo 25% neuvjetnih ob-
jekata za dalje stanovanje od ukupnog stambenog fonda u vlasniStvu opéine.

6.3. Struktura korisnika socijalnog stanovanja u BiH

Provedeno terensko istrazivanje korisnika socijalnog stanovanja je po-
tvrdilo ono $to smo konstatirali u uvodnim poglavljima Studije, a to je da se do-
sadasnja praksa socijalnog stanovanja u BiH razvijala prvenstveno u uvjetima
potpore provedbi Aneksa VIl Dejtonskog mirovnog ugovora i da, u tom smi-
slu, nikakvo iznenadenije ne predstavlja ¢injenica da izbjegle i raseljene osobe
dominiraju u strukturi korisnika socijalnog stanovanja sa 89,49%.

Pored izbjeglih i raseljenih osoba, skupine koje su u odredenoj mjeri za-
stupljene u strukturi korisnika socijalnog stanovanja su posebno ranjive soci-
jalne skupine sa 5,66% i romska populacija sa 2,16%.

Ovdje svakako treba naglasiti da je ova struktura korisnika radena na te-
melju primarnog kriterija kojim se rukovodilo kod dodjele stanova. To znaci
da medu korisnicima iz kategorije raseljenih i izbjeglih osoba ima i starijih
osoba i kuéanstava sa niskim primanjima, posebno ranjivih socijalnih skupina,
ali su oni primarno izabrani kao korisnici zbog €injenice da pripadaju skupini
izbjeglih i raseljenih osoba.

STRUKTURA KORISNIKA
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Prosje¢no ku¢anstvo koje je korisnik socijalnog stana ima 2,41 ¢lana. Naj- AN ALI Z A
veci broj ku¢anstava koji su korisnici socijalnih stanova su sa jednim, odno-

sno dva ¢lana ku¢anstava. Takva ku¢anstva ¢ine gotovo 55% ukupnih kori- PO STO J EC'H

snika ovih stanova. M O D E LA
STRUKTURA KUCANSTVA SOCIJAL

2% 1%, [ Kuéanstvo sa 1 &lanom N O G

B Kuéanstvo sa 2 &lana
11%

Kuéanstva sa 3 ¢lana STA N OVA N J A

I Kuéanstva sa 4 ¢lana

Kuc¢anstva sa 5 ¢lanova
Kuc¢anstva sa 6 ¢lanova
Kuc¢anstva sa 7 ¢lanova

Kuc¢anstva sa 8 ¢lanova

Broj ku¢anstava sa 5 i viSe ¢lanova u ukupnom broju kué¢anstava Cine tek
14,94% kucanstava korisnika drustvenih stanova.

Sto se tite dobne strukture ovih kuéanstava, nema nekih znagajnijih od-
stupanja od prosje¢ne dobne strukture ku¢anstva u BiH.

DOBNA STRUKTURA

M Manje od 18 godina M Izmedu 18 i 65 godina Preko 65 godina




Kada je u pitanju obrazovna struktura, istrazivanje je pokazalo da se radi
uglavnom o kuéanstvima u kojim prevladava nizi stupanj obrazovanja.

OBRAZOVNA STRUKTURA
M Bez obrazovanja M Sa osnovnom $kolom
Pohada osnovnu $kolu M Sa srednjom $kolom
Pohada srednju $kolu [ Sa visokom gkolom ili fakultetom
2% 0%
Pohada visoku $kolu 6% 1% Sa magisterijem ili doktoratom

ili fakultet

IstraZivanje je nedvojbeno pokazalo da su korisnici socijalnog stanovanja
u BiH uglavnom osobe bez bilo kakve stru¢ne kvalifikacije. Naime, od ukup-
nog broja ispitanika, njih 67,49% je bilo sa takvim stupnjem obrazovanja koji
nije davao nikakvu strué¢nost (sa osnovnom $kolom i nize ili je tek i$lo u sre-
dnju Skolu). Tek je 1,8% ispitanika korisnika socijalnog stanovanja izjavilo da
ima visu ili visoku $kolu.

Kada je u pitanju socijalni status ovih ku¢anstava, istrazivanje je poka-
zalo da se radi uglavnom o kuéanstvima u kojima nema zaposlenih ¢lanova
kuc¢anstva (79,31%). Svega 4,02% kucanstava koji su korisnici socijalnih sta-
nova imaju dva zaposlena ¢lana kucéanstva. Istrazivanje nije evidentiralo niti
jedno kucéanstvo u kojem postoji zaposleno viSe od dva ¢lana kuéanstva.

STRUKTURA ZAPOSLENOSTI

49% @ Nema niko zaposlen
u ku¢anstvu
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Socijalna struktura kuéanstava koji su korisnici socijalnih stanova ne-
dvojbeno pokazuje da 39,08% Zive ispod granice ekstremnog siromastva73),
dok je dodatnih 31,61% unutar parametara koji se definiraju kao siromastvo.

MJESECNI PRIHODI PO CLANU KUCANSTVA

M Ispod 150 KM

5% 1%

B 1zmedu 150 i 300 KM
Izmedu 300 i 500 KM
I 1zmedu 500 i 1.000 KM

Preko 1.000 KM

Tek 1,15% anketiranih ku¢anstava ima prihode koji se mogu smatrati za-
dovoljavajuéim.

Najveci broj ku¢anstava korisnika socijalnih stanova se financira od so-
cijalne pomodi i mirovina (66,49%).

STRUKTURA PRIHODA

[ 0Od stalnog radnog odnosa
11%

36% _ B Povremenog radnog odnosa

Neregistrirane privredne
djelatnosti

¥ Dotacije iz inostranstva

Socijalna pomo¢

Mirovina

Tek 11,7% kucanstava se financira iz stalnog radnog odnosa, odnosno
njih 13,83% od povremenog radnog odnosa.

63,8% kucanstava korisnika socijalnih stanova ne plac¢a nikakvu zakup-
ninu, dok preostalih 36,2% kuc¢anstava plac¢a u prosjeku 43,60 KM za zakup-
ninu stana Cija je prosjecna povrsina 44,27 m2.

4,6% ispitanih kucanstava izjavilo je da je oslobodeno pla¢anja troSkova
koristenja vode, njih 23,6% je oslobodeno placanja troSkova za koristenje
struje, dok je 33,3% kucanstava oslobodeno placanja troskova grijanja.

73) UN definira granicu ekstremnog siromastva ukoliko neko kuc¢anstvo trosi manje od 4
USD dnevno po ¢lanu ku¢anstva.
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Iz istrazivanja je evidentno da najveci dio svojih skromnih primanja ku-
¢anstva korisnici socijalnih stanova koriste za pokrivanje troskova prehrane,
rezijskih troSkova i telekomunikacija.

Vrlo interesantno je da je ¢ak 62,10% kucanstava izjavilo da ne mogu
priustiti bilo kakve rashode za odjecu, dok je 9,80% kucéanstava izjavilo da
nema nikakvih troskova za higijenu.

Tek 14,9% kucéanstava izdvaja dio svojih prihoda za Skolovanije i stru¢no
usavrSavanje, dok njih zabrinjavaju¢ih 99,40% kuc¢anstava ne izdvaja nista za
drustveni zivot (novine, knjige, kazaliSte, kino, sport, rekreacija).

Sto se tice kvaliteta stanovanja, istrazivanje je pokazalo da gotovo jedna
tre¢ina kuéanstava korisnika socijalnih stanova nemaju osnovne ku¢anske
aparate, kao $to su Stednjak, hladnjak, stroj za pranje vesa, televizor ili potre-
ban namjestaj.

KVALITET STANOVANJA
M POSJEDUJE 98,28% Bl NE POSJEDUJE
82,76% 77,599 81,61%
67,82%
58,62% 60,34%
,38% 166%
,18%
,24% =2 ,39%
; - . L7298 |
Stednjak  Hladnjak ~ Stroj Stroj Televizor Racunar Namjestaj
za pranje za pranje
rublja sudova

Kada su u pitanju ocjene samih korisnika socijalnih stanova o kvaliteti sta-
novanja, vecina korisnika se izjasnila pozitivno.

ZADOVOLJSTVO KVALITETOM DRUSTVENOG STANOVANJA

1 Ispunjava sve uvjete
za ugodan zivot

M Zadovoljava osnovne uvjete
za dostojan Zivot

Ne ispunjava osnovne uvjete
za dostojan zivot

Naime, 78,16% kucéanstava se izjasnilo da drustveni stanovi u kojima bo-
rave zadovoljavaju osnovne ili ispunjavaju sve uvjete za ugodan i dostojan-
stven zivot. Tek 21,84% kucéanstava je nezadovoljno kvalitetom socijalnog sta-
novanja.




Prigovore na kvalitetu socijalnog stanovanja mozemo podijeliti na dvije
skupine. U prvu skupinu idu prigovori koji zaista jesu vezani za sustav soci-
jalnog stanovanja, a kao Sto su kvaliteta gradnje, povrSina stanova, lokacija,
pristup razli¢itim druStvenim servisima, kvaliteta kuéanskih aparata koji se na-
laze u stanu...

Drugu skupinu prigovora ¢ine primjedbe vezane za razli¢ito tumacenje
svrhe socijalnog stanovanja. Evidentno je da jedan broj korisnika socijalnih sta-
nova podrazumijeva da osim pristojnog stana drustvo treba da se pobrine i za
druge njihove potrebe koje determiniraju kvaliteta stanovanja ali se nuzno ne rje-
Savaju kroz sustav socijalnog stanovanja. Zapravo, ovaj drugi set primjedaba je
viSe vezan za sam nacin funkcioniranja sustava socijalne zastite u BiH i rjesa-
vanje ovih prigovora korisnika nije u domeni sustava socijalnog stanovanja.

Najveci broj prigovora korisnika koji je zaista vezan za sustav socijalnog
stanovanja je upuéen na kvalitetu gradnje, povrSinu stanova, lokaciju, pristup
razliCitim servisima i kvalitetu ku¢anskih aparata.

STRUKTURA PRIGOVORA NA KVALITET STANOVANJA
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Getoizacija

Od ukupnog broja primjedaba iz ove skupine, njih 51% je vezano za kvali-
tetu stanogradnje. Ovu primjedbu zaista treba ozbiljno uzeti u obzir jer je 18,39%
anketiranih ku¢anstava dalo prigovor na kvalitetu gradnje socijalnih stanova.
Takoder nije zanemariv broj korisnika socijalnih stanova koji stavljaju primjedbu
na neadekvatnost lokacije s obzirom na udaljenost od osnovnih socijalnih
usluga (zdravstvenih institucija, apoteka, prodavaonica, prijevoznih sredstava).
5,17% od ukupnog broja anketiranih kuéanstava je stavilo primjedbu te vrste.

Sto se tice druge skupine prigovora, oni su uglavhom usmijereni na pita-
nja oslobadanja od pla¢anja zakupnine ili rezije, nepostojanju ili nedovoljnoj
skrbi za stare osobe i potrebu da se kroz sustav socijalnog stanovanja osi-
gura posao i socijalna pomo¢ ¢lanovima ku¢anstava koji su korisnici socijal-
nih stanova. Ove primjedbe proistiu generalno iz prevladavajuceg uvjerenja
u bh. drustvu da drzava kroz sustav socijalne zastite treba osigurati ne samo
potpuno besplatno stanovanje (Sto podrazumijeva CiSéenje i odrzavanje
zgrade) nego i posao i socijalnu pomo¢. Zapravo, ove vrste primjedaba go-
vore viSe o stanju drustvene svijesti u BiH i nerealnim oc¢ekivanjima populacije
koja ne moze da si osigura pristojno i odgovarajuc¢e stanovanje pod trziSnim
uvjetima, nego o samoj praksi socijalnog stanovanja.
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STRUKTURA PRIGOVORA NA KVALITET STANOVANJA
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Ono $to se da zakljuciti iz ove druge skupine primjedaba je da nitko od
dionika, pa ni medunarodne organizacije koje su najviSe radile na razvoju so-
cijalnog stanovanja, nisu dovoljno pozornosti posvetile radu sa ciljnim skupi-
nama i potencijalnim korisnicima usluga socijalnog stanovanja na podizanju
svijesti 0 onome S§to sustav socijalnog stanovanija jeste i $to sadrzi.

7. PROCJENA POTREBA RAZLICITIH SOCIJALNIH
SKUPINA ZA SOCIJALNIM STANOVIMA U BIH

U izradi ove Studije krenuli smo od uvjerenja da se osim raseljenih i iz-
bjeglih osoba i druge socijalne skupine, sukladno medunarodnim definici-
jama, nalaze u statusu potrebe za pomodi drustva u rjeSavanju stambenog
problema, odnosno nisu u moguénosti da si priuste adekvatne uvjete stano-
vanja pod trziSnim uvjetima.

Kako se u dostupnoj literaturi koriste razliCite klasifikacije socijalnih sku-
pina koje su korisnici socijalnih stanova, za potrebe izrade ove Studije preu-
zeta je klasifikacija kakva je postavljena Studijom “Need of social housing in
Bosnia-Herzegovina” koju su u okviru projekta financiranog od strane Europ-
ske unije “Follow up on the functional Review of the Return Sector in BiH” ura-
dili Charles Kendall and Partners LTD i EURASYLUM. Prema toj klasifikaciji
identificirano je 5 socijalnih skupina koje bi trebalo da budu uklju¢ene u stra-
tegiju razvoja socijalnog stanovanja u BiH:

* Izbjegle i raseljene osobe, ukljuujuéi osobe koje su vracene u BiH

prema ugovoru o readmisiji

* Romska populacija

e Stare osobe

* Miladi, sa fokusom na mlade bra¢ne parove koji nisu u moguénosti

kupiti svoju prvu nekretninu

*  Kucanstva sa izuzetno malim primanjima

Ovoj klasifikaciji dodata je joS jedna socijalna skupina: skupina struc-
nih osoba/kadrova za kojim postoji potreba u odredenim lokalnim zajedni-
cama.




Istrazivacki tim je poku$ao doc¢i do Sto je bilo mogucée toénijih procjena
potreba za socijalnim stanovima za ovih sedam socijalnih skupina u BiH. Me-
dutim, taj posao nije bio nimalo jednostavan zato $to u BiH ne postoji, niti na
jednoj razini vlasti, mjerodavno ministarstvo za stambenu politiku koje bi se
bavilo prikupljanjem i pravljenjem procjena potreba pojedinih kategorija sta-
novnistva BiH za socijalnim stanovima.

Velika ve¢ina mjerodavnih ministarstava za pojedine socijalne skupine na
razini BiH i na entitetskoj razini ne radi procjene stambenih potreba, pa samim
time ni procjene potrebe za socijalnim stanovanjem, kao $to ih ne rade niti lo-
kalne opcinske administracije. Procjene potreba za socijalnim stanovima gore
navedenih socijalnih skupina su uglavnom preuzimane iz razli€itih raspolozi-
vih studija i analiza i strate$kih dokumenata medunarodnih i domacih vladinih
i nevladinih institucija. Postojeée procjene, bez obzira koliko su to¢ne i koliko
odgovaraju sadasnjem momentu, odnosno koliko se situacija promijenila od
momenta kada su te procjene radene, jako su dobar indikator postojeceg sta-
nja u stambenom sektoru u BiH i daju barem okvirnu sliku potreba za socijal-
nim stanovanjem. Svakako da procjene treba uzeti sa odredenom rezervom,
jer se radi o procjenama razlicitih institucija koje su vrlo ¢esto radene meto-
dologijama koje nisu znanstveno fundirane i koje ne bi izdrzale znanstvenu
valorizaciju. Istrazivacki tim nije ulazio u valoriziranje metodologija po kojima
su razliGite institucije radile procjene, jer za ovu Studiju akuratnost samih pro-
cjena i nije toliko relevantna koliko je relevantna Cinjenica da u BiH postoji
ogromna potreba za adekvatnim stambenim rjeSenjima za jedan ogroman
broj gradana BiH i da socijalno stanovanje moze biti, kao i u drugim zemljama
Europe, samo jedan od instrumenata stambene politike, odnosno instrume-
nata zadovoljavanja stambenih potreba bh. stanovnistva.

7.1. Raseljene i izbjegle osobe

Aneksom VII Dejtonskog mirovnog sporazuma strane potpisnice su po-
tvrdile svoju opredijeljenost postivanja prava izbjeglih i raseljenih osoba, po-
sebno prava na povratak, kao i prava na povrat imovine i/ili kompenzaciju.
lako su, evidentno, postignuti znacajni rezultati na realiziranju odredbi Ane-
ksa VII, jo$ uvijek je preostao veliki broj izbjeglih i raseljenih osoba i drugih
osoba pogodenih konfliktom kojima i dalje treba trajno rieSenje. Prema po-
dacima Ministarstva za ljudska prava i izbjeglice, u BiH postoji joS uvijek
41.013 obitelji, odnosno 125.072 raseljenih osoba, od kojih je 56.287 ili 45%
raseljeno na podruéju FBiH, 67.673 ili 54,1% na podrucju RS-ai 1.112ili 0,9%
na podrucju Bréko distrikta BiH.74) Mnogi od ovih ljudi su krajnje ugrozeni,
traumatizirani i zive u nehumanim uvjetima.

Nazalost, joS uvijek i oko 2.700 obitelji zivi u kolektivnim oblicima stam-
benog zbrinjavanja u BiH.75)

74) Ministarstvo za ljudska prava i izbjeglice BiH, “Revidirana strategija BiH za provedbu
Aneksa VIl Dejtonskog mirovnog ugovora”, Sarajevo, sijec¢anj 2010.

75) Ministarstvo za ljudska prava i izbjeglice BiH, “Revidirana strategija BiH za provedbu
Aneksa VIl Dejtonskog mirovnog ugovora”, Sarajevo, sijec¢anj 2010.
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Trajna rieSenja za znatan dio ove populacije se moze naci u nastavku pro-
grama rekonstrukcije i njihovom dobrovoljnom povratku u svoje prijeratno
mjesto prebivalista.

Medutim, neophodno se suoditi sa ¢injenicom da se pitanje trajnog smje-
Staja jednog znacajnog broja raseljenih osoba ne¢e modi rijesiti rekonstruk-
cijom njihovih prijeratnih stambenih jedinica. To se prije svega odnosi ha one
Ciji je status raseljene osobe revidiran na temelju zastite, humanitarnih i dru-
gih razloga, kao i osobe sa posebnim potrebama, jer je u procesu (re)regi-
stracije evidentirano da, nazalost, nemali broj raseljenih osoba u BiH pripada
posebno ranjivim kategorijama stanovnistva, kao $to su: tjelesno i mentalno
onesposobljene osobe, kroni¢ni bolesnici, obitelji sa jednim roditeliem, djeca
bez roditelja, starije osobe bez sredstava za zivot i ostale osobe koje imaju
objektivne razloge zbog kojih se ne vrac¢aju.

U ovakvim slu€ajevima neophodno je, na posebno senzibilan naéin, pri-
stupiti iznalazenju trajnih rjeSenja, bilo kroz smjestaj u ustanove specijalne na-
mjene ili provedbom daleko kompleksnijih programa pomoci nego Sto su
samo projekti rekonstrukcije i izgradnje stambenih jedinica.

Kada se izuzmu raseljene osobe za koje se, u najboljem slu¢aju, mogu
iznadi trajna rjeSenja kroz rekonstrukciju, za preostalih oko 45.000 raseljenih
osoba, odnosno 15.000 kuc¢anstava, $to Cini priblizno 36% raseljene popula-
cije u BiH, potrebno je tragati za nekim drugim vidom stambenog zbrinjava-
nja, bilo da se radi o rjeSavanju stambenih pitanja u prijeratnim mjestima pre-
bivaliSta, bilo da se radi o integraciji u mjestima raseljena, za $to se kao osno-
vni kriterij moze koristiti (ne) postojanje zelje za povratkom.

Jednim znacajnim dijelom rjeSenje za ovih 15.000 obitelji moze se nadi
kroz neki oblik subvencioniranog socijalnog stanovanja kao i pitanje stambe-
nog zbrinjavanja osoba koje su vra¢ene u BiH po ugovoru o readmisiji.

7.2. Romska populacija

S obzirom da su zadnji sluzbeni demografski podaci jos iz popisa stano-
vnistva iz 1991. godine, a imajuéi u vidu da se demografska slika BiH zna-
¢ajno izmijenila, Sto zbog prirodnih procesa i dinamike, $to zbog posljedica
ratnih dejstava (1992.-1995.), za potrebe ove Studije koristili smo sluzbene
procjene o broju romskih ku¢anstava i njihovim potrebama za socijalnim sta-
novima Agencije za statistiku BiH, ali isto tako i Ministarstva za ljudska prava
i izbjeglice BiH.

U okviru realizacije Akcijskog plana za rjeSavanje problema Roma u BiH,
Ministarstvo za ljudska prava i izbjeglice BiH je 2009. godine zapocelo pro-
ces evidentiranja Roma i romskih potreba.76) Proces se odvijao u svim op-
¢inama BiH u kojima stalno ili povremeno Zivi romska populacija. Druga faza
evidentiranja je nastavljena u 2010. godini kada je Ministarstvo za ljudska
prava i izbjeglice BiH poslalo dopunsku anketu odabranim centrima za soci-
jalnu skrb (ukupno 40 centara) sa molbom za dostavljanje podataka o rom-
skoj populaciji.

76) Ministarstvo za ljudska prava i izbjeglice, “Analiza evidentiranja romskih potreba”, Sara-
jevo, 2011.




Inicijalno istrazivanje je pokazalo da u BiH zivi 16.771 Roma u 4.308 rom-
skih ku¢anstava.77) Vrlo je bitno naglasiti da je prilikom procesa evidentiranja
bilo ku¢anstava koja se nisu zeljela evidentirati ili su bila odsutna tijekom pro-
cesa evidentiranja. U odnosu na broj popisnih podrucja, procjenjuje se da je
u nekim dijelovima BiH ostalo i do 30% kucanstava koja nisu zeljela da pri-
stupe ili su bila odsutna prilikom procesa evidentiranja. Stoga je Ministarstvo
za ljudska prava i izbjeglice BiH izaslo sa procjenom da u BiH zivi oko 35.000
pripadnika romske nacionalne manijine, i to u priblizno 9.000 kuéanstava.78)

Prema istoj analizi Ministarstva za ljudska prava i izbjeglice BiH, izmedu
50% i 70% Roma u BiH Zivi u neadekvatnim stambenim uvjetima, $to nas do-
vodi do zaklju¢ka da bi samo za zbrinjavanje romske populacije bilo potre-
bno izmedu 4.500 i 6.000 stambenih jedinica. Jedan dobar dio potreba ovih
romskih kuéanstava bi mogao da bude zadovoljen kroz sustav socijalnog sta-
novanja.

7.3. Mladi braéni parovi

Stambeno pitanje, pored zaposljavanja, predstavlja jedan od najkrupni-
jih izazova sa kojim se velika veéina mladih ljudi u Bosni i Hercegovini suo¢ava
na samom pocetku svog produktivnog Zivotnog puta.

Prema sluzbenim procjenama, u BiH postoji 1.354.000 mladih, od ¢ega
je 777.000 u dobi izmedu 15 i 29 godina.79) Samo 7% mladih je stambeno sa-
mostalno, i to 2% onih koji Zive kao podstanari i 5% onih koji zive u stanu ili
kuci koja je njihovo vlasnistvo.80) Pretvoreno u apsolutne brojeve, to znadi
da u ovome trenutku oko 15.000 mladih u BiH Zive kao podstanari i placaju
najamninu pod trziSnim uvjetima.

Isto istrazivanje je utvrdilo da oko 20% mladih u dobi izmedu 15 i 29 go-
dina Zivi u bracnoj zajednici. Prema podacima Povjerenstva za koordinaciju pi-
tanja mladih u BiH, 93% mladih bracnih parova ne posjeduje vlastiti stan ili
kucéu, a 85% ih zivi sa roditeljima, od ¢ega 79% u stanu ili kuéi koji su u vla-
snistvu njihovih roditelja, a 6% u iznajmljenim stanovima.81)

Na temelju ovih pokazatelja se da zakljuciti da u ovome trenutku postoji
oko 1.500 mladih bra¢nih parova koji Zive kao podstanari i koji su u potrazi za
svojim prvim stanom.

Postojece komercijalne kreditne linije u najve¢oj mjeri nisu dostupne mla-
dim ljudima - jedan dio ne moze osigurati trazene instrumente osiguranja u
vidu hipoteke ili jemaca, dok mnogi nemaju stalno zaposlenije ili rade u ne-
formalnom sektoru. Cak i oni koji su stalno zaposleni ne mogu prihvatiti vi-
soko kreditno zaduzenje koje podrazumijeva kupovina stana, jer mjesecna
pla¢a nije dovoljna da pokrije ratu kredita ili im nedostaje dovoljno sredstava

77) Ministarstvo za ljudska prava i izbjeglice, “Analiza evidentiranja romskih potreba”, Sara-
jevo, 2011.

78) Ministarstvo za ljudska prava i izbjeglice, “Analiza evidentiranja romskih potreba”, Sara-
jevo, 2011.

79) Mladi trebaju omladinsku politiku — Analiza poloZaja mladih i omladinskog sektora u
BiH, Sarajevo 2008.

80) Mladi trebaju omladinsku politiku — Analiza polozaja mladih i omladinskog sektora u
BiH, Sarajevo 2008.

81) Analiza polozaja mladih i omladinskog sektora u BiH.
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za normalan zivot. Skoro polovina ljudi izmedu 15 i 24 godine nije zaposlena,
Sto znadi da je nezaposlenost mladih gotovo dvostruko ve¢a od nezaposle-
nosti ukupnog stanovnistva.82)

Sa aspekta banaka, mladi predstavljaju najrizi€niju skupinu klijenata s ob-
zirom na to da najc¢eS¢e nemaju kreditnu povijest, da rade u tvrtkama sa ni-
skim i nesigurnim primanjima i da nisu u moguénosti kao osiguranje ponuditi
hipoteku ili kvalitetne jemce. Zato kod vecine zajmodavaca mladi ne uzivaju
posebne pogodnosti. Izuzetak predstavljaju malobrojne banke koje izlaze u
susret mladima nude¢i nesto nizu kamatnu stopu i kreditne sheme.

| pored deklarativhe spremnosti viasti da se suoce sa rjeSavanjem stam-
benog pitanja mladih i usprkos postojanju odredenog broja financijskih i kre-
ditnih shema, kao $to su linije za stambeno kreditiranje Investiciono-razvojne
banke Republike Srpske (IRBRS) i Sarajevskog kantona, te sli¢nih inicijativa
lokalnih zajednica, pravi rezultati u pogledu kvalitetnog rjeSavanja ovog pro-
blema jo$ uvijek izostaju.83)

| u slu€aju ovih kredita do njih su mogli do¢i samo mladi bracni parovi sa
visokom stru¢énom spremom, sa iznadprosjecnim primanjima. To je dovelo do
toga da najveci broj korisnika kredita dolazi iz administracije i javnog sektora,
dok mladi zaposleni u privatnom sektoru teSko mogu pod danim uvjetima doci
u prigodu da zadovolje sve formalne uvjete.

Na temelju svih ovih demografskih i socijalno-ekonomskih pokazatelja,
za pretpostaviti je da bez pomoci drustvene zajednice najveci dio njih nece biti
u moguc¢nosti da samostalno pod trziSnim uvjetima kupi stan, pa bi im, u tom
smislu, moguénost da uzmu stan u najam pod povoljnijim uvjetima od onih
koji trenuta¢no vladaju na trzistu bila od velike pomodi.

Izuzetno je vazno da se stambene potrebe ove socijalne skupine ozbilj-
nije uzmu u obzir kod uspostavljanja sustava socijalnog stanovanja, jer oni
predstavljaju najznacajniji Cimbenik socijalnog razvoja, posebno u gradovima.

7.4. Starije osobe

Osobe trece zZivotne dobi su posebna drustvena skupina u smislu po-
treba za drustvenim stanovima. Medu raseljenim osobama u BiH takoder po-
stoji znatan dio populacije koja nije u mogucénosti da se vrati u svoje prijera-
tne domove, narocito u ruralnim dijelovima BiH zbog nedostatka adekvatnih
zdravstvenih ili socijalnih usluga, ali i odsustva rodbine koja bi se brinula o
njima.

Osim osiguranja adekvatnog stambenog prostora u okviru nekoga od
mogucih modela socijalnog stanovanja, za ovu socijalnu skupinu treba osi-
gurati i dodatne socijalne servise (posebnu zdravstvenu i palijativnu skrb).
Stoga svaka buduca inicijativa u smislu definiranja strategije i modela socijal-
nog stanovanja mora voditi racuna i o potrebama ove specifi¢ne socijalne sku-
pine i kombinirati neki oblik socijalnog stanovanja sa dnevnom skrbi. Pozi-

82) Aleksandar Dragani¢, MiSel Pavlica i Stevo Pucar, “Stanogradnja za mlade — PodrSkom
do krova”.

83) Aleksandar Dragani¢, MiSel Pavlica i Stevo Pucar, “Stanogradnja za mlade PodrSkom
do krova”.




tivne primjere takvih socijalnih modela ve¢ mozemo naci u Republici Srpskoj,
ali i u nekim kantonima u FBiH.

7.5. Kuéanstva sa niskim primanjima

Kuéanstva sa niskim primanjima u najveéem broju slu¢ajeva imaju pro-
blem sa tro$kovima stanovanja (koji osim troSkova najamnine ili kreditne rate
ukljucuje i rezijske troSkove i troSkove odrzavanja). Prema “Istrazivanju pro-
cjena potreba za socijalnim stambenim zbrinjavanjem u BiH” koje je za po-
trebe Ministarstva za ljudska prava i izbjeglice BiH napravio Hilfswerk Austria
International 2009. godine, potreba ove socijalne skupine za drustvenim sta-
novima iznosi 8.182 stana, od ¢ega 5.468 u FBiH i 2.714 u RS-u.84)

7.6. Posebno ranjive socijalne skupine

Trenutacna socijalna politika oba entiteta i Brcko distrikta BiH iskljucivo je
fokusirana na takozvane socijalne slu€ajeve. Osim povratnika, interno rase-
lienih osoba i ratnih veterana, postoje¢e zakonodavstvo u oba entiteta pre-
poznaje jos 6 socijalnih skupina kao posebno ranjive socijalne skupine. To
su: beskucnici, migranti, civilne zrtve rata, osobe sa invaliditetom ili posebnim
potrebama, samohrani roditelji i djeca bez roditeljskog staranja. Prema spo-
menutom “Istrazivanju procjena potreba za socijalnim stambenim zbrinjava-
njem u BiH” koju je 2009. godine napravio Hilfswerk Austria International, po-
treba ove socijalne skupine za drustvenim stanovima iznosi 13.691 stambenu
jedinicu.85)

7.7. Kadrovski stanovi

Potreba za stanovima koji bi bili davani u najam pod posebnim uvjetima
mladim struénjacima za kojima postoji izrazita potreba u odredenim lokalnim
zajednicama a koje bi bilo jako teSko dobiti da se presele, posebice u neke
manje zajednice, bez jedne takve moguénosti je najmanje istraZzena potreba
za drustvenim stanovima u BiH. Svi nasi sugovornici su isticali potrebu za tak-
vim stanovima u njihovim zajednicama ali nitko od njih nije imao napravljenu
procjenu za takvim stanovima. Uglavhom smo se susretali sa pausalnim pro-
cjenama koje su i nama u odsustvu druge adekvatnije metodologije posluzile
za procjenu potreba za kadrovskim stanovima u BiH.

S obzirom na izraZzene potrebe u op¢inama u kojima su obavljeni razgo-
vori, mi procjenjujemo da bi nekih 2.500 do 3.000 stanova moglo zadovoljiti
trenutacne potrebe lokalnih zajednica.

84) Hilfswerk Austria International, Procjena potreba za socijalnim stambenim zbrinjavanjem
u BiH”, Sarajevo 2010.

85) Hilfswerk Austria International, Procjena potreba za socijalnim stambenim zbrinjavanjem
u BiH”, Sarajevo 2010.
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8. POTENCIJALNI IZVORI FINANCIRANJA IZGRADNJE
SOCIJALNIH STANOVA

Teorijski gledano, postoje Cetiri moguca izvora financiranja izgradnje so-
cijalnih stanova u BiH:

1. Lokalna proracunska sredstva

2. Kreditna sredstva

3. Programi Europske unije i druga donatorska sredstva

4. Privatna sredstva (privatno-javno partnerstvo)

8.1. Proracunska sredstva

Kao $to smo vidjeli iz prethodnih poglavlja, zemlje Europske unije izdva-
jaju razlicite iznose iz svojih nacionalnih, regionalnih i lokalnih proracuna za
potrebe izgradnje socijalnih stanova. Ti se iznosi kre¢u izmedu 0,2% i 3,0%
BDP-a.

Osim sredstava koja se izravno izdvajaju iz javnih prorac¢una, u ovu kate-
goriju ulaze i sredstva koja se pribavljaju iz razli€itih medunarodnih kredita za
Cije servisiranje se kasnije opet koriste javna proracunska sredstva, kao i lo-
kalni in kind doprinosi, tj. doprinosi u besplatnom ustupanju opéinske zemlje
za izgradnju socijalnih stanova, oslobadanje od razli€itih pristojbi i renti i be-
splatna projektna dokumentacija.

Kada je u pitanju ovaj nacin osiguranja sredstava za izgradnju javnih/dru-
Stvenih stanova koji se onda daju na koristenje razli¢itim socijalnim skupinama
(uglavnom bez najamnine i sa ili bez prava otkupa) i koji se mogu po defini-
ciji podvesti pod socijalnim stanovanjem, procjenjujemo da su razli¢ite razine
vlasti u BiH u posljednjih nekoliko godina iz svojih proracuna izdvajale negdje
izmedu 15 i 20 milijuna KM godi$nje.86) Radi se o nekih 0,07 do 0,11% BDP-
a BiH. Kroz ovaj oblik namicanja sredstava izgradi se izmedu 300 i 400 sta-
nova u druStvenom/javnom vlasniStvu godisnje koji se pod razli¢itim povla-
Stenim uvjetima daju u najam odredenim socijalnim skupinama.

U narednim godinama ovaj iznos bi se mogao znacajno povecati reali-
zacijom novoga CEB projekta u iznosu od 104 milijuna € (60 milijuna € su kre-
ditna sredstva Razvojne banke Vije¢a Europe, dok ¢e se preostalih 42,7 mili-
juna € osigurati izravno iz lokalnih prora¢una i kroz in kind doprinose).

Prednost ovoga modela financiranja izgradnje socijalnih stanova je $to
drzava zadrzava sve mehanizme odlucivanja i kontrole kako kod same izgra-
dnje ovih stanova tako i izbora krajnjih korisnika i utvrdivanja visine najamnine
i uvjeta pod kojim bi se ovi stanovi davali u najam.

Slabe strane ovoga modela financiranja izgradnje socijalnih stanova su &i-
njenice da BiH u ovome trenutku nije u mogucénosti izdvojiti znacajnija sred-
stva i da se kroz ovaj model financiranja moze zadovoljiti tek zanemarivo mali
dio potreba BiH za socijalnim stanovima.

86) Ovaj podatak smo dobili analizom realiziranih projekata stambene izgradnje iz drzavnog
i entitetskih proracuna — vidi Vesna Vignjevi¢, “Projekti stambenog zbrinjavanja korisnika kolek-
tivnih alternativnih smjestaja financiranih iz sredstava udruzenih u Fond za povratak BiH”.




8.2. Kreditna zaduzenja preko neprofitnih stambenih zadruga

Financiranje izgradnje socijalnih stanova iz kreditnih sredstava dobavlje-
nih sa slobodnog trziSta kapitala je danas jedan od najzastupljenijih nacina fi-
nanciranja u vecini zemalja Europe. U pojedinim zemljama, poput Austrije, Ni-
zozemske ili Danske, ovaj model financiranja je dominantan izvor sredstava za
izgradnju socijalnih stanova. Ovakav nacin financiranja pretpostavlja postoja-
nje adekvatnog pravnog i institucionalnog okvira, kao i odgovaraju¢eg politi-
¢kog interesa za razvoj sustava socijalnog stanovanja baziranog na kreditnim
sredstvima. Naime, kako bi Citav sustav izgradnje socijalnih stanova na bazi
kreditnih sredstava bio i funkcionalan i odrziv, neophodno je da bude u odre-
denoj mjeri subvencioniran od strane drzavnih i tijela lokalne samouprave i
kontroliran u smislu kvaliteta stambene izgradnje, visine najamnine, nacina
prikupljanja najamnine, odrzavanja stambenog fonda i selekcije korisnika. Taj
politiki interes se izrazava postojanjem garantnog fonda za institucije koje bi
se kreditno zaduzivale kod financijskih institucija, bez ¢ega bi bilo nemoguce
posti¢i prihvatljive kreditne uvjete i uspostaviti adekvatne instrumente stam-
benih subvencija, kao i opéinskih programa socijalnog stanovanja. Bez drza-
vnih subvencija i op¢inskih doprinosa izgradnji socijalnih stanova, u smislu
dodjele gradevinskog zemljista bez naknade i oslobadanja dijela pristojbi i
naknada za gradevinsku dokumentaciju, Citav koncept bi bio neodrziv. Naime,
bez drzavnih subvencija visina takve najamnine bi bila tek nesto niza od slo-
bodno formirane najamnine u komercijalnom sektoru.

Za potrebe ovog modela financiranja socijalnog stanovanja bilo bi neop-
hodno omoguciti i uspostavljanje posebnih pravnih subjekata neprofitnog ka-
raktera koji bi bili certificirani za bavljenje ovom vrstom djelatnosti i za ulazak
u kreditne aranzmane za izgradnju socijalnih stanova.

8.3. Programi EU

Razli¢iti programi Europske unije u buduénosti mogu biti izuzetno zna-
¢ajan izvor sredstava za izgradnju socijalnih stanova u BiH. Moguénosti fina-
nciranja iz ovih izvora u ovome trenutku su ograni¢ene zbog strukture i prio-
riteta pomo¢i koju EU pruza zemljama kandidatima i potencijalnim kandida-
tima za punopravno ¢lanstvo u Uniju, medu kojima je i BiH kroz IPA pro-
gram.87) Medutim, i u takvim okolnostima procjenjujemo da bi se moglo ge-
nerirati nekoliko milijuna € i izgraditi stotinjak socijalnih stanova godiSnje.

Medutim, ulaskom u EU situacija bi se uvelike promijenila. Kako smo rekli
u jednom od prethodnih poglavlja, Europski parlament je jos 2005. godine iz-
glasao odluku da se troSkovi koji se odnose na obnovu stanova u drustve-
nom vlasniStvu mogu pokrivati iz strukturalnih fondova, a od 2007. godine
nove ¢lanice EU-a mogu koristiti iste te fondove za izgradnju stanova iz pro-
grama socijalnog stanovanja, kao i za urbanu obnovu.

Dobra strana ovoga modela financiranja izgradnje socijalnih stanova je
Sto se radi o grant sredstvima i od BiH se o¢ekuje da po ovome modelu fi-

87) Financijski instrument predpristupne pomo¢i zemljama kandidatima i potencijalnim kan-
didatima za ulazak u EU.
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nanciranja sudjeluje u sufinanciranju sa takozvanom in kind kontribucijom,
S§to je za BiH najjeftiniji nacin da dode do jednog broja potrebnih socijalnih
stanova.

LosSa strana generalno donatorskih modela financiranja je Sto se ciljevi
stambene politike BiH moraju uklopiti u programske ciljeve odredenog dona-
tora od kojeg se traze sredstva.

U praksi, to znaci da ¢e svaki donator dati prioritet socijalnoj komponenti
pri selekciji krajnjih korisnika socijalnih stanova (najugrozenije socijalne kate-
gorije koje su najcesce bez bilo kakvih prihoda i koje nisu u moguénosti pla-
¢ati ni ovako subvencioniranu najamninu), $to onda nameée obavezu drzavi,
odnosno jedinicama lokalne samouprave da snose troSkove stanovanja kraj-
njih korisnika. Jo$ jedna loSa strana donatorskih modela financiranja lezi u ¢i-
njenici da je uobicajeno da iza svake donacije stoji odredeni program usmje-
ren, uglavnom, na jednu vrstu krajnjih korisnika, te se zbog toga kroz ovakve
programe najcesce stvaraju zgrade sa socijalnim stanovima koji se onda do-
djeljuju jednoj ili dvijema ciljanim skupinama krajnjih korisnika, Sto za poslje-
dicu ima njihovu getoizaciju i odredenu razinu socijalne isklju¢enosti.

Stoga je za potrebe adekvatne komunikacije sa potencijalnim donatorima
jako bitno da se $to je moguce prije utvrdi strateski okvir stambene politike u
BiH, koja bi ukljucivala i pitanja razvoja socijalnog stanovanja. U tom smislu,
vec postoje zahtjevi Europske komisije da vlasti u Bosni i Hercegovini usvoje
strateSke pravce razvoja stambene politike koja bi ukljuCivala i strateSke
pravce razvoja socijalnog stanovanja u BiH, a koja bi odgovarala europskim
standardima i obuhvatala svu populaciju u potrebi za adekvatnim stanova-
njem bez obzira na njihov status.88)

8.4. Privatno-javno partnerstvo

Dugorocno gledano iz perspektive BiH, uzimajuci u obzir trenutacne po-
trebe BiH za socijalnim stanovima i istovremeno sva proracunska ograni¢enja
i dostupnost EU i drugih donatorskih sredstava, ovaj izvor prikupljanja sred-
stava za izgradnju socijalnih stanova predstavlja objektivno jedini nacin da se
u relativno kratkom vremenskom roku izgradi veéi broj socijalnih stanova kako
bi se zadovoljile trenutacno najizrazenije potrebe. Medutim, da bi ovaj model
financiranja u potpunosti profunkcionirao i dao svoje pune ucinke, moraju se
stvoriti odredene pravne i institucionalne pretpostavke.

Pod tim se prvenstveno podrazumijeva da je neophodno jasno definirati
interes potencijalnih investitora kroz sveobuhvatnu stambenu politiku u BiH.
Pored toga, neophodno je kreirati adekvatan pravni okvir i odgovarajuée pro-
grame privatno-javnog partnerstva koji bi bili ponudeni privatnim investitorima
te izgraditi odgovarajuce institucionalne mehanizme koji bi bili zaduzeni za
provedbu programa privatno-javnog partnerstva. Ovdije je jako bitno naglasiti
da se ovaj model financiranja moze razviti samo na inicijativu drzave. Ono $to
se kroz nase istrazivanje pokazalo je da, posebice na lokalnoj razini, ne po-
stoji adekvatno razumijevanje potencijala i nacina funkcioniranja ovoga mo-

88) Revidirana strategija BiH za provedbu Aneksa VII Dejtonskog mirovnog ugovora, Sara-
jevo, sijecanj 2010.




dela financiranja izgradnje socijalnih stanova i da uglavnom prevliadava uvje-
renje da sami privatni investitori trebaju takve programe nuditi lokalnim za-
jednicama.

Prednost ovoga modela financiranja je Sto, ako je na adekvatan nacin
identificiran i artikuliran interes investitora, on postaje izvor gotovo neograni-
¢enih sredstava.

Losa strana ovoga modela financiranja je ¢injenica da mora postojati i
konstantno biti odrzavan balans izmedu socijalne i ekonomske komponente
sustava socijalnog stanovanija, tj. da privatni investitori ni na koji nacin nece
tolerirati da cijena stanovanja ide na racun odrzavanja vrijednosti investicije
(amortizacije). U praksi, to bi znacilo da bi pri izboru krajnjih korisnika jedan
od kljuénih kriterija morao biti njihova sposobnost da uredno izmiruju svoje
najamnine.

S obzirom da u ovome trenutku u BiH postoje zaista velike potrebe za
nekom vrstom drzavne intervencije u osiguranju adekvatnog stambenog pro-
stora za veliki broj bh. gradana, neophodno je da bilo kakav model koji bi bio
predlozen za BiH omoguci pristup svim trima oblicima financiranja, vodeci ra-
¢una o ogranic¢enjima i potencijalima svakoga od njih.

9. ODRZIVOST

Za pitanje odrzivosti sustava socijalnog stanovanja bitna su dva kljuéna
¢imbenika: potencijalni stabilni izvori financiranja izgradnje stanova socijal-
nog stanovanja o kojima smo opsirnije govorili u prethodnom poglavlju i pi-
tanje pokrivanja troSkova stanovanja.

9.1. Troskovi izgradnje

U ¢itavom nizu izazova vezanim za razvoj socijalnog stanovanja u BiH,
cijena izgradnje takvih stanova je jedno od klju¢nih pitanja.

U strukturi prodajne cijene novih stanova dominiraju troskovi izgradnje,
profit investitora i cijena zemljista na kojem se objekt gradi. Zajedno sa PDV-
om, ova tri elementa ¢ine preko 80% cijene, Cija je orijentaciona struktura pred-
stavljena u sljedec¢oj tabeli:89)

89) Struktura troskova izgradnje stambenog objekta preuzeta iz: Aleksandar Dragani¢, Misel
Pavlica i Stevo Pucar, “Stanogradnja za mlade — Podrskom do krova”.
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Struktura cijene novoizgradenog stana Udio
Troskovi izgradnje 35%
Zemljiste 18%
PDV (17% od prodajne cijene bez poreza) 14%
Pristojbe, doprinosi, naknade 4%
Prikljucci (elektrodistribucija, grijanje...) 2%
Vanjsko uredenje (vodovod, kanalizacija) 2%
Tro$kovi financiranja 2%
Projekt i tehni¢ka dokumentacija 1%
Nadzor 1%
Ostali troskovi (etaziranje, marketing...) 1%
Dobit (investitora) 20%
Ukupno 100%

Cijena izgradnje Cetvornog metra stana po trziSnim uvjetima u BiH se
krece izmedu 1.200 KM i 3.200 KM.90) Na varijacije cijene utjecu razliCite va-
rijable, kao sto su lokacija (cijena gradevinskog zemljista), cijena rente, tro-
Skovi kapitala i profit investitora. Kao varijabla cijene kapitala uzeta je prosje-
¢na kamatna stopa od 8% odnosno 9% na godisnjoj razini, na 20 odnosno 30
godina, §to onda sudjeluje u troskovima izgradnje stana od 50% do 80% od
cijene izgradnje stana. Kao varijablu vrijednosti profita investitora smo uzimali
15% odnosno 20%, $to je neka standardna vrijednost profita u gradevinarstvu
u BiH.91)

U uvjetima poticajne stanogradnje, prostor za ustede postoji gotovo
svuda. Ukoliko se jo$ lokalna zajednica pojavi kao nositelj namjenske stano-
gradnje za potrebe socijalnog stanovanja, postoji moguénost zna¢ajnog sma-
njenja cijene socijalnih stanova gotovo u svim elementima njene strukture.
Opcina moze osigurati gradevinsko zemljiSte putem dodjele sredstava u visini
njegove trziSne vrijednosti, pripremiti projekt, osigurati neophodne dozvole i
suglasnosti, na temelju javnog natjecaja odabrati i angazirati izvodaca radova
te financirati i nadgledati itav proces izgradnje.

90) Cijena stana po ¢etvornom metru moze da ide znatno iznad ove cijene u ovisnosti o
stupnju opremljenosti stana. lzvor: Agencije za promet nekretninama, Statisticki zavod BiH i
WWww.propertywire.com

91) Aleksandar Dragani¢, MiSel Pavlica i Stevo Pucar, “Stanogradnja za mlade — PodrSkom
do krova”.




Procijenjeni ¢imbenik smanjenja

Struktura cijene . . L
novoizgradenog stana e cijene stavke
Troskovi izgradnje Manje luksuzno opremanje 10%
Op¢ina osigurava zemljiste putem dodjele
Zemljiste sredstava u visini njegove trziSne 100%
vrijednosti
PDV (17% od prodajne cijene bez poreza) |Manja osnovica za obracun PDV-a 54%
Pristojbe, doprinosi, naknade Opcina se odrice dijela svojih naknada 50%

0%
0%
0%
0%

Prikljucci (elektrodistribucija, grijanje...)

Vanjsko uredenje (vodovod, kanalizacija)

TroSkovi financiranja

Projekt i tehni¢ka dokumentacija

Nadzor Opcinske sluzbe vr$e nadzor radova 100%
Ostali troSkovi (etaziranje, marketing...) Nema marketinskih troSkova 50%
Dobit (investitora) Opcina kao investitor odrice se dobiti 20%
Ukupno 52%

Troskovi gradnje (radovi, materijali i oprema) najznacajniji su element u
strukturi cijene novih stanova. Zbog porasta cijena materijala i radova, cijena
gradnje je u posljednjih desetak godina porasla za 12-15%. Ovdje postoji pro-
stor za odredene ustede kroz ugradnju manje luksuznih materijala i opreme,
i dalje postujuci gradevinske standarde i zakonske odredbe.

ZemljiSte, u ovisnosti od lokacije, zna¢ajno participira u ukupnoj cijeni,
sa 20% pa Cak i do 50% na iznimno atraktivnim lokacijama. Prostor za sma-
njenje cijene ovdje je najveci ukoliko se stambeni objekti grade na gradevin-
skom zemljiStu koje se nalazi na manje atraktivnim lokacijama ili na op¢in-
skom zemljiStu.

Kada je u pitanju cijena izgradnje stana namijenjenog za socijalno sta-
novanje, dosadasnja praksa izgradnje socijalnih stanova uz pomo¢ meduna-
rodnih nevladinih organizacija je pokazala da je moguce cijenu izgradnje so-
cijalnih stanova izjednaditi sa gradevinskom cijenom izgradnje ¢etvornog
metra stana, opremljenog na nacin da bi zadovoljio sve trenutacne gradevin-
ske standarde u BiH. Ta cijena iznosi 810 KM ili 414 € zbog Cinjenice da u tu
cijenu nisu ukljuceni troskovi gradevinskog zemljiSta, projektiranja, rente, nad-
zora, kao ni troSkovi financiranja (cijena kapitala — kamate), niti profit investi-
tora.92)

92) Cijena je izracunata na osnovu prosjeka cijene izgradnje socijalnih stanova CRS-a i Hil-
fswerk Austria Internationala — vidi “Preporuke za razvoj neprofitnog stanovanja u BiH, CRS i
Vesna Vignjevi¢, “Projekti stambenog zbrinjavanja korisnika kolektivnih alternativnih smjestaja fi-
nanciranih iz sredstava udruzenih u Fond za povratak BiH”.




VRIJEDNOST STANA KM
ELEMENTI IZRACUNA VRIJEDNOST VRIJEDNOST
VRIJEDNOSTI STANA VRLJEEPDR%?:?;N?GC'S"#,?AOG KOMERCIJALNOG STANA | KOMERCIJALNOG STANA
NIZEG STANDARDA VISEG STANDARDA

CIJENA STAMBENOG PROSTORA 810,00 685,00 1.100,00
PO m2
CIJENA GRADEVINSKOG
ZEMLJISTA PO NETO m? 0,00 50,00 400,00
STAMBENOG PROSTORA
CIJENA RENTE PO NETO m?
STAMBENOG PROSTORA ehee e e
TROSKOVI FINANCIRANJA 0,00% 0,00 30,00% 343,00 80,00% 1.264,00
PROFIT 0,00% 0,00 15,00% 171,75 20,00% 316,00
VRIJEDNOST STANA 810,00 1.200,75 3.160,00

Cijena izgradnje socijalnog stana je jako bitna za utvrdivanje vrijednosti
stana socijalnog stanovanja, jer predstavlja i osnovicu za izracunavanja cijene
stanovanja, pa i cijene najamnine, odnosno rente.

9.2. TroSkovi stanovanja

Koliko god moguénost stabilnog i dugoro¢nog financiranja izgradnje so-
cijalnih stanova uvjetuje odrzivost nekoga modela socijalnog stanovanja,
mozda jo$ viSe na njegovu dugoroénu odrzivost utjece pokrivenost troskova
stanovanja.

Naime, svako stanovanje kosta bez obzira na to tko je vlasnik stambe-
nog objekta, cijenu i nacin njegove izgradnje i socijalni status krajnjeg kori-
snika. Cak i u slu€aju kada je vlasnik stambene jedinice istovremeno i koris-
nik (stanar), postoje troSkovi stanovanja.

TrosSkovi stanovanja ukljuuju amortizaciju objekta, troSkove odrzavanja
(i samog stana i zajednickih dijelova zgrade), troskove osiguranja i troSkove
upravljanja. Pored ovih, manje-vise fiksnih troSkova stanovanja (kazemo
manje-vise fiksnih jer se radi o fiksnim postotcima koji se postavljaju u od-
nosu na vrijednost stana), postoje i varijabilni troskovi u koje ulaze svi rezijski
troSkovi (struja, voda, kanalizacija, grijanje, plin, odvoz smec¢a itd).

Postotci za izraCunavanja troSkova stanovanja uzeti su iz medunarodnih
standarda koji se primjenjuju kod upravljanja, odrzavanja i osiguranja stam-
benih objekata.

U apsolutnim vrijednostima, troskovi stanovanja u BiH su znatno nizi nego
u drugim zemljama Europske unije ili regije zbog €injenice da je osnovica za
izracunavanja cijene stanovanja i vrijednost ¢etvornog metra stambene jedi-
nice u BiH znatno niza nego cijena vrijednosti jednog ¢etvornog metra stana
u drugim zemljama.




CIJENA STANOVANJA
ELEMENTI TROSKOVA SOCIJALNOG KOMERCIJALNOG KOMERCIJALNOG
STANOVANJA NEPROFITNOG STANOVANJA NIZEG STANOVANJA VISEG
STANOVANJA STANDARDA STANDARDA
AMORTIZACIJA 1,70% 1,15 KM 1,70% 1,99 KM 1,70% 4,48 KM
TROSKOVI ODRZAVANJA 1,20% 0,81 KM 1,20% 1,40 KM 1,20% 3,16 KM
TROSKOVI OSIGURANJA 0,05% 0,03 KM 0,05% 0,06 KM 0,05% 0,13 KM
TROSKOVI UPRAVLJANJA 0,50% 0,34 KM 0,50% 0,58 KM 0,50% 1,32 KM
CIJENA STANOVANJA 2,33 KM 4,03 KM 9,09 KM

Prema na$oj kalkulaciji, cijena stanovanja po trziSnim uvjetima u BiH se
kre¢e od 4,03 KM/m? mjesecno pa naviSe, dok je minimalna cijena stanova-
nja u socijalnim stanovima 2,33 KM/m?2.

Ova cijena stanovanja osigurava odrzavanje vrijednosti stambenog ob-
jekta kroz potpunu amortizaciju stana na razdoblje od 60 godina, redovito te-
kuce i investicijsko odrzavanje kako zajednickih dijelova stana tako i samih
stanova, osiguranje zajednic¢kih dijelova zgrade od Stete i osiguranje od od-
govornosti prema tre¢im osobama, te troSkove upravljanja zgradom.

Ova kalkulacija troskova stanovanja u stanovima socijalnog stanovanja u
BiH ni na koji nacin ne implicira da tu cijenu mora platiti krajnji korisnik. Cijena
od 2,33 KM/m? je minimalna cijena stanovanja u socijalnim stanovima koju
netko mora platiti kako bi Citav sustav bio odrziv. Koliko ¢e drzava ili lokalna
zajednica sudjelovati u subvencioniranju stanovanja za one socijalne katego-
rije koje nisu u moguénosti da same pokrivaju troSkove socijalnog stanovanja,
stvar je socijalne politike neke zemlje.

Dosadasnja dominantna praksa da nitko nije pokrivao troSkove socijalnog
stanovanja je dugoro¢no neodrziva. Naime, Cinjenica da je, u najve¢em broju
slu€ajeva, stanovanje u socijalnim stanovima za krajnje korisnike bilo bespla-
tno a da istovremeno vlasnici socijalnih stanova (naj¢es¢e opcine) nisu for-
mirali poseban stambeni fond za upravljanje i odrzavanje socijalnim stano-
vima, niti su namjenski izdvajali i akumulirali sredstva neophodna za amorti-
zaciju, odrzavanje i osiguravanje ovih stanova, zapravo je znacila da su tro-
Skovi stanovanja u socijalnim stanovima i$li na teret vrijednosti ovih stambe-
nih jedinica.

Takav model socijalnog stanovanja je dugoro¢no neodrziv, jer zbog ne-
adekvatnog odrzavanja i nepostojanja sredstava amortizacije ti stanovi prije ili
kasnije (u ovisnosti od kvaliteta gradnje i stupnja neadekvatnog koristenja od
samih krajnjih korisnika) postanu neupotrebljivi za stanovanje.




10. ZAKLJUCAK

Bez obzira na stanje na terenu i Zurne potrebe da se iznadu odredena rje-
Senja za sustav socijalnog stanovanja koja bi omogucila nesmetanu provedbu
projekata socijalnog stanovanja u BiH koji su u tijeku, definiranje modela soci-
jalnog, odnosno priustivog stanovanja koje bi bilo funkcionalno, integralno i
dugoroéno odrzivo mora biti u kontekstu definiranja stambene politike u BiH.

Kao Sto je naglaseno ranije u Poglavlju 6.2. postoje¢a zakonska regula-
tiva i danas omoguc¢ava provedbe projekata socijalnog stanovanja niskog in-
tenziteta, jer je za provedbu takvih projekata potrebna odlu¢na politi¢ka volja,
kao i vjestina i sposobnost donositelja odluka na lokalnoj razini i onih koji se
bave provedbom ovakvih projekata. Posljedica postojeceg stanja je Cinjenica
da je u prethodnih 10 godina u BiH izgraden jako mali broj stanova koje mo-
zemo klasificirati kao socijalne stanove.

Zato je BiH potreban adekvatan institucionalni, pravni i financijski okvir
za razvoj socijalnog stanovanja, Cija funkcija nece biti samo legalizacija po-
stojeceg stanja i postojec¢e prakse nego upravo stvaranje preduvjeta za oz-
biljne promjene u ovoj oblasti.

Bez jasnog definiranja svih elemenata stambene politike BiH, njenih ci-
lieva, prioriteta, nositelja odgovornosti provedbe te politike i raspolozivih re-
sursa nema sustavnog razvoja socijalnog stanovanja. Socijalno stanovanije je
sastavni dio stambene politike svake drzave i ne postoji niti jedna drzava u
Europi koja je razvila funkcionalan sustav socijalnog stanovanja, a da pretho-
dno nije utvrdila strateske ciljeve i prioritete svoje stambene politike.

Cak je i Europska komisija kroz reviziju Strategije provedbe Aneksa VI
Dejtonskog mirovnog ugovora vrlo jasno rekla da ocekuje od BiH da usvoiji
adekvatnu stambenu politiku, koja bi ukljucivala i pravo pristupa socijalnom
stanovanju svim socijalnim skupinama bez diskriminacije.

Pitanje izgradnje sustava socijalnog stanovanja jedino se moze rijeSiti
kroz ozbiljan politi¢ki dijalog razli¢itih dionika, jer je u tom procesu neophodno
donijeti niz vrlo znac€ajnih politickih odluka. Davanjem veceg prioriteta ovoj
problematici, pa samim time i poveé¢anjem izdvajanja za financiranje izgradnje
socijalnih stanova, zbog ogranicenih financijskih resursa sa kojima BiH u
ovome trenutku raspolaze, zahtijevat ¢e odredene ustupke u drugim javnim
politikama, a samim time i Siri politiCki konsenzus, $to se u posljednjih 15 go-
dina pokazalo kao vrlo tezak i spor proces.

S obzirom na ustavnu konstituciju BiH, mala je vjerojatnoc¢a da ¢e biti mo-
guce definiranje jedinstvene stambene politike u BiH iskljuCivo na drzavnoj
razini. Stoga bi idealno bilo kada bi se na razini BiH mogao donijeti okvirni
dokument kojim bi se utvrdili temeljni principi stambene politike u BiH i kojim
bi se afirmirali globalni principi i standardi u oblasti stambene politike kako ih
definiraju razli¢iti medunarodni dokumenti, odnosno preporuke EU i UN pro-
grama za stanovanje (HABITAT). Istovremeno, strateski i operativni ciljevi
stambenih politika, pa samim time i sustava socijalnog stanovanja, utvrdivali
bi se kroz entitetske stambene politike. Time bi BiH joS jednom potvrdila svoju
spremnost da bude dio Europske unije i prihvati svoje medunarodne obaveze
uz istovremeno postivanje mjerodavnosti definiranih Ustavom BiH.




Bez obzira na koji nacin ¢e se definirati stambena politika u BiH, ni u
kojem slu€aju se ne smije dopustiti da definiranje stambene politike, odno-
sno modela socijalnog stanovanja u BiH, bude nastavak dosadasnje prakse
da se usvajaju razli¢ite javne politike, strategije i zakoni koji nisu uskladeni sa
proracunskim i financijskim moguénostima BiH, te se u praksi zbog nedosta-
tka sredstava u javnim proracunima ne provode i ostaju samo mrtvo slovo na
papiru.

Bilo kakva javna stambena politika u BiH koja bi obuhvatila i pitanje raz-
voja modela socijalnog stanovanja u BiH mora krenuti od trenutaénih potreba
onih socijalnih skupina koje si u ovome trenutku iz razli¢itih socijalno-eko-
nomskih razloga ne mogu priustiti adekvatne uvjete stanovanja. Na bazi tih
procjena potrebno je utvrditi prioritete stambene politike i osigurati potrebna
financijska sredstva neophodna za ostvarivanje postavljenih politickih ciljeva.

Ovo istrazivanje je nedvojbeno pokazalo da postoje zna¢ajne potrebe za
stambenim zbrinjavanjem velikog broja bh. gradana koji si pod trziSnim uvje-
tima ne mogu osigurati adekvatne stambene uvjete i da je socijalno stanova-
nje jedan od instrumenata odgovora na te potrebe. Isto tako, istrazivanje je po-
kazalo da su potencijali Bosne i Hercegovine da investira u izgradnju socijal-
nih stanova, odnosno da subvencionira troSkove stanovanja onih najugroze-
nijih socijalnih skupina, izuzetno mali.

Klju¢ uspjeha budu¢eg modela socijalnog stanovanja prvenstveno ovisi
0 sposobnosti dionika ovoga procesa da prioritete stambene politike, pa
samim time i prioritete sustava socijalnog stanovanja, usklade sa realnim fi-
nancijskim moguénostima BiH. Svaki izlazak iz okvira realnih financijskih mo-
guénosti uvelike ¢e umanijiti Sansu da sustav socijalnog stanovanja profunk-
cionira i bude ucinkovit u buduénosti.

Samo definiranje ciljnih skupina korisnika socijalnog stanovanja izazvat
¢e ozbiljnu debatu, jer zasigurno ¢e postojati razliCiti pogledi na pitanje tko
treba da budu prioritetni korisnici socijalnog stanovanja, odnosno da li se u
BiH treba razvijati rezidualni ili univerzalni model socijalnog stanovanja.

Naime, nase istrazivanje je nedvojbeno pokazalo da se trziSna cijena sta-
novanja kre¢e od 4 KM/m? pa naviSe. Stoga, ako krenemo od opce prihvacene
definicije da korisnik socijalnog stana moze biti svaki pojedinac, odnosno ku-
¢anstvo koje si iz razliGitih socijalnih i ekonomskih razloga ne moze pod trzi-
$nim uvjetima priustiti adekvatan stan, to bi znacilo da sve one socijalne ka-
tegorije u BiH koje ne mogu odvoijiti za troSkove stanovanja barem 4 KM/m?
spadaju u ciljnu skupinu potencijalnih korisnika socijalnih stanova. Po nekim
procjenama, i do 50% stanovnistva BiH po ovoj definiciji ¢ine potencijalni ko-
risnici socijalnih stanova.

Definicija socijalnog stanovanja nedvojbeno definira da su primarni kori-
snici socijalnog stanovanja one socijalne kategorije koje si iz razliCitih soci-
jalno-ekonomskih razloga ne mogu priustiti da plate trziSnu cijenu najamnine
(od 4 KM/m? ili vise), ali si mogu priustiti da plate najamninu za stanovanje u
socijalnim stanovima (u iznosu od 2,33 KM/m?).

Zasigurno da bi sa aspekta humanistickih i etickih razloga najugrozenije
kategorije stanovnistva i one bez bilo kakvih primanja trebale imati prioritet
kod selekcije krajnjih korisnika socijalnih stanova. Medutim, to istovremeno
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znaci da bi drzava BiH (pod tim podrazumijevamo sve razine vlasti u BiH) mo-
rala na sebe preuzeti odgovornost pokrivanja troSkova stanovanja za ove ka-
tegorije stanovniStva, jer u najve¢em broju slu¢ajeva socijalno najugrozenije
kategorije stanovnistva u BiH ne samo da nisu u moguénosti da same iz svo-
jih prihoda pokrivaju trziSnu cijenu stanovanja od 4 KM/m? nego iz istih razloga
nisu u moguénosti da placaju niti subvencioniranu (socijalnu) najamninu od
2,33 KM/m2.

Istrazivanje je takoder nedvojbeno pokazalo da i onaj mali postotak tre-
nutacnih korisnika socijalnih stanova u BiH koji pla¢aju simboli¢nu najamninu
od 0,5 ili 1,0 KM/m? i koja ne omogucava odrzivost kompletnog sustava soci-
jalnog stanovanja, smatraju je previsokom za njihova primanja.

Socijalne kategorije koje si ne mogu priustiti da plate subvencioniranu
najamninu u iznosu od 2,33 KM/m?, a koja osigurava odrzivost Citavog su-
stava socijalnog stanovanja, primarno ne trebaju biti prioritet stambene nego
socijalne politike u BiH i za njih drzavne bh. institucije (ukljuCujuci i vlade en-
titeta, kantona i lokalne zajednice putem Zakona o socijalnoj zastiti i centara
za socijalnu skrb) moraju kroz razli¢ite socijalne programe iznaci nacine kako
da dodatno subvencioniraju socijalnu stanarinu kako bi ona u konacnici za te
krajnje korisnike bila dodatno umanjena ili potpuno besplatna. Ono $to je klju-
¢no je da se ne smije dozvoliti da na ime neke socijalne solidarnosti ili eti¢kih
principa tro$kovi stanovanja tih socijalnih skupina idu na ra¢un odrzivosti ¢i-
tavog sustava socijalnog stanovanja.

Stoga ¢e jedan od kljucnih izazova na koji ¢e buduéi strateski dokument
socijalnog stanovanja morati odgovoriti prije nego Sto se odrede strateski prio-
riteti razvoja socijalnog stanovanja u BiH biti odredivanje tko su to prioritetni
ciljani korisnici, s obzirom na ograni¢ene kapacitete socijalnog stanovanja i
ogranicene financijske moguénosti BiH da dodatno subvencionira troSkove
stanovanja za socijalno najranijivije kategorije stanovnistva.

Uvjereni smo da ¢e biti dionika koji ¢e smatrati da sustav socijalnog sta-
novanja treba biti kreiran i usmjeravan na nacin da prvenstveno vodi ratuna
kvih primanja i koje si ne mogu priustiti placanje bilo kakve najamnine, te da
je obaveza drzave da se stara za takve kategorije stanovnistva. Mi se apsolu-
tno slazemo sa takvim stavom, ali smatramo da drzava treba voditi brigu o
takvim osobama kroz programe socijalne zastite i da kroz takve programe
mora osigurati neophodna sredstva za njihovo stambeno zbrinjavanje, a ne ¢i-
niti to kroz program socijalnog stanovanja pa da takvi stavovi budu prepreka
razvoja sustava socijalnog stanovanja.

Drugi klju¢ni izazov kod definiranja mogucih modela socijalnog stanova-
nja ¢e biti institucionalni okvir.

Analiza postojece prakse nedvojbeno ukazuje da trenutacno ne postoji
bilo kakav institucionalni okvir odnosno odgovarajuce institucije koje bi bile za-
duzene za artikuliranje i provedbu javne stambene politike u BiH koja bi uklju-
¢ivala i pitanja socijalnog stanovanja. Kao $to smo konstatirali u ranijim po-
glavljima, odgovornost za stambenu politiku je u potpunosti fragmentiranai u
najvecoj mjeri je spustena na razinu jedinica lokalne samouprave.




Takva fragmentiranost odgovornosti ne samo da je onemogucila stvaranje
odgovarajucih institucionalnih mehanizama neophodnih za razvoj sustava soci-
jalnog stanovanja u BiH nego je uzrokovala i potpuno fragmentiranu interpreta-
ciju socijalnog stanovanja. U ovim okolnostima, svako ministarstvo interpretira
socijalno stanovanije kao dio svoje javne politike — ako se radi o ministarstvima
koja se bave izbjeglim i raseljenim osobama onda je socijalno stanovanije isklju-
¢ivo dio politike povratka i njih interesira samo ta komponenta, tako da vode ra-
¢una i kreiraju programe samo za tu socijalnu kategoriju. Ista stvar je i sa mini-
starstvima za boracku populaciju, za mlade, socijalne slu¢ajeve itd. Svako mini-
starstvo pitanje socijalnog stanovanja gleda kao dio njegove politike i vodi rac¢una
i provodi projekte isklju€ivo za potrebe svoje korisnicke skupine.

U nekoliko kantona u FBiH postoje poku$aji da se izvan okvira opée stam-
bene politike u BiH zakonima o socijalnom stanovanju regulira pravni i insti-
tucionalni okvir za razvoj socijalno-neprofitnog stanovanja. Ve¢ sam pokusaj
da se bez prethodnog utvrdivanja ciljeva i prioriteta stambene politike i soci-
jalnog stanovanja donose zakoni o socijalnom-neprofitnom stanovanju pred-
stavlja odredeni presedan u javnoj upravi. Naime, prema medunarodnim stan-
dardima, kada je u pitanju javna uprava i nacin utvrdivanja javnih politika prvi
korak u definiranju odredene javne politike je utvrdivanje potreba u odredenoj
oblasti i utvrdivanje prioriteta te javne politike putem odredenih strateskih do-
kumenata. Tek nakon $to su utvrdene jasne potrebe, ciljevi i prioriteti neke
javne politike donose se operativni planovi, zakoni i podzakonski akti kao in-
strumenti ostvarenja utvrdenih ciljeva i prioriteta neke javne politike. U slu¢aju
dva kantona koji su usvojili zakone o socijalno-neprofitnom stanovanju usvo-
jeni su instrumenti odredene javne politike, a da pri tome ciljevi i prioriteti te
politike, te sredstva koja je neophodno osigurati za ostvarenije tih ciljeva, nisu
utvrdeni. Donositelj Zakona o socijalno-neprofitnom stanovanju u Bosansko-
podrinjskom kantonu je neizravno prepoznao ovaj propust na nacin da je oba-
vezao Vladu Bosansko-podrinjskog kantona i Ministarstvo za urbanizam, pro-
storno uredenje i zastitu okoline kantona da u roku od 12 mjeseci, od dana
stupanja na snagu Zakona o socijalno-neprofitnom stanovanju, donese kan-
tonalnu strategiju i Akcijski plan za neprofitno-socijalno stanovanje za razdo-
blje od 10 godina.93)

Zakon o socijalno-neprofitnom stanovanju u Bosansko-podrinjskom kan-
tonu nudi niz kvalitetnih rjeSenja kao $to su:

e Jasnha mjerodavnost Ministarstva za urbanizam, prostorno uredenje

i zastitu okoline Bosansko-podrinjskog kantona i Kantonalnog stam-
benog fonda za kreiranje i provedbu kantonalne politike socijalnog
stanovanja;

* Precizne obaveze jedinica lokalne samouprave;

e Jasno definirane opc¢e i posebne kriterije za koriStenje socijalnog

stambenog fonda;

* Potrebu da se posebnim propisom regulira da se namjena stanova

iz socijalnog stambenog fonda ne moZze mijenjati u sljedec¢ih 20 go-
dina.

93) Rok za usvajanje Strategije i Akcijskog plana je srpanj 2014.
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Odredene primjedbe se mogu dati na ¢injenicu da Zakon nije predvidio
nikakve sankcije za odgovorne osobe i op¢ine koje ne bi postivale odredbe
ovoga Zakona. Medutim, o stvarnim vrijednostima i dometima ovoga Zakona
¢e se moci razgovarati tek nakon usvajanja Kantonalne strategije socijalnog
stanovanja kada se utvrde jasni ciljevi i prioriteti socijalnog stanovanja i kada
se vidi koliko ¢e sredstava kanton, odnosno pojedine opcéine planirati u svo-
jim proraéunima za 2015. godinu.

Za razliku od Zakona o socijalno-neprofitnom stanovanju u Bosansko-
podrinjskom kantonu, postoje¢e zakonsko rjeSenje u Zeni¢ko-dobojskom
kantonu ne osigurava optimalne pretpostavke za razvoj socijalnog stanovanija.
Analiziraju¢i Zakon o socijalno-neprofithom stanovanju u Zeni¢ko-dobojskom
kantonu dobiva se dojam da se tendenciozno izbjegavalo nametanje bilo
kakve odgovornosti kantonalnim institucijama u smislu jasnog definiranja
stambene politike, koja bi ukljuéivala i politiku socijalnog stanovanja i oba-
veze osiguranja neophodnih sredstava za provedbu iste. Zakon nije odredio
nositelje odgovornosti za provedbu politike socijalnog stanovanja, niti je pred-
vidio sankcije za neprovodenije istih. Naime, prema postojecem zakonskom
rieSenju prakti¢no je ostavljeno na volju kantonalnih institucija, odnosno jedi-
nica lokalne samouprave da u ovisnosti o0 svojim moguénostima i interesu
provode Zakon ako Zele.

Dojam je da se jedino Zelio stvoriti minimalan zakonski okvir da medu-
narodne organizacije i donatori mogu nastaviti, u suradniji sa lokalnim zajed-
nicama, graditi i davati u najam socijalne stanove gdje za to postoji interes.

Prema prikupljenim podacima, ali i iz iskustava iz drugih zemalja, uvjereni
smo da se u postojeéim gospodarskim uvjetima u BiH u okviru postoje¢a dva
zakonska rjeSenja neée modi pokrenuti sustav socijalnog stanovanja koji bi i
na iole ozbiljniji na¢in mogao stvoriti adekvatan socijalni stambeni fond.

Naime, mi smo uvjereni da niti jedan postojeci institucionalni mehanizam
sa kantonalne, odnosno opcinske razine nece biti u mogucnosti osigurati iole
ozbiljnija sredstva iz razli¢itih izvora, ukljuujuc¢i EU fondove i drzavne (enti-
tetske) subvencije za izgradnju socijalnog stambenog fonda, odnosno sub-
vencioniranje troSkova stanovanja socijalno najugrozenijim kategorijama sta-
novnistva, niti ¢e biti u moguénosti da razvije adekvatan program upravljanja
i odrzavanja tog stambenog fonda. Takav sustav u kojem bi svaka op¢ina
imala svoju stambenu agenciju ili fond i koja bi samostalno radila stru¢ne ana-
lize, unapredivala lokalnu stambenu politiku i upravljala vlastitim stambenim
fondom, jednostavno bi bio preglomazan, prespor i, ono §to je najvaznije, ne-
ucinkovit i preskup. Zaista, nikakva politiCka ili socijalno-ekonomska specific-
nost BiH ne bi bila u moguénosti opravdati jedan takav glomazan, neucinko-
vit i preskupi sustav socijalnog stanovanja.

Nase istrazivanje je nedvojbeno pokazalo da, u dva kantona u kojima je
usvojen Zakon o socijalnom stanovanju, niti jedna op¢ina nema sluzbene pro-
cjene potreba za socijalnim stanovima, niti programe stambenog zbrinjavanja
odredenih socijalnih kategorija putem sustava socijalnog stanovanja. Bez ta-
kvih viSegodi$njih i godi$njih programa apsolutno nije moguée razvijati inte-
grativni sustav socijalnog stanovanja. Takoder, niti jedna op¢ina nema pose-
bno planirana proracunska sredstva za ovu namjenu, niti posjeduje poseban




fond za socijalno stanovanje. U najve¢em broju opéina gdje se i naplaéuje
neka simboli¢na stanarina (u rasponu od 0,5 do 1,0 KM) ta sredstva se slije-
vaju u opcinski proracun. Niti jedna op¢ina ne posjeduje poseban fond za so-
cijalno stanovanje, niti adekvatan sustav i program upravljanja i odrzavanja
stambenih jedinica socijalnog stanovanja (plan redovitog i teku¢eg odrzava-
nja i plan investicijskog odrzavanja). Tekuce i investicijsko odrzavanje obje-
kata socijalnog stanovanja se vrSi po potrebi i sukladno moguénostima opéine
iz proracunskih pri¢uva. Vec¢ina sugovornika u jedinicama lokalne samouprave
iskazala je spremnost za sufinanciranje izgradnje socijalnih stanova, ali na ad
hoc osnovi, kada se pojavi potencijalni donator sa konkretnim prijedlogom ili
ponudom.

Stoga je jedini zaklju¢ak koji se namece kao rezultat ovoga istrazivanja i
analize taj da se mora i¢i prema entitetskim institucionalnim rjeSenjima kada
Su u pitanju institucionalni mehanizmi kreiranja i provedbe javnih politika (bilo
da se radi 0 agencijama za stanovanije bilo stambenim fondovima) koje bi bile
zaduzene za razvoj i provedbe stambene politike entiteta, Sto bi ukljucivalo i
razvoj i provedbu posebnih programa socijalnog stanovanja.

Ovdje trebamo napraviti vrlo jasnu razliku izmedu institucionalnih meha-
nizama za razvoj i provedbu javne stambene politike, odnosno politike soci-
jalnog stanovanja i institucija zaduzenih za realizaciju provedbe pojedinih pro-
jekata socijalnog stanovanja, odnosno za upravljanje i odrzavanje socijalnim
stambenim fondom.

Entitetske stambene agencije, odnosno fondovi bili bi odgovorni da, u
suradnji sa entitetskim ministarstvima za prostorno uredenje, urbanizam i sta-
novanje, utvrde prijedloge entitetskih stambenih politika i pripreme entitetske
strategije socijalnog stanovanja. Takoder, ove agencije/fondovi bili bi odgo-
vorni da, u suradnji sa svim ministarstvima i drugim dionicima, identificiraju
stambene potrebe razli¢itih socijalnih skupina i predloze razliCite modele niji-
hovog zadovoljavanja.94) 1z te procjene potreba ove agencije ili stambeni fon-
dovi bi bili obavezni, takoder u suradnji sa drugim ministarstvima i dionicima,
razviti viSegodisnje i godiSnje programe razvoja socijalnog stambenog fonda.

Sama provedba pojedinih projekata socijalnog stanovanja, odnosno
upravljanja odredenim fondom socijalnih stanova i njihovim odrzavanjem bi
trebala biti potpuno liberalizirana i prepustena bilo samim opc¢inama ili za to
certificiranim neprofitnim stambenim zadrugama.

Ovakav pristup omogucio bi entitetima apsolutnu mjerodavnost nad de-
finiranjem stambene javne politike i nadzor nad provedbom iste (kroz sustav
certifikacije), uz istovremeno uvodenje trziSnih elemenata i konkurencije medu
pravnim subjektima koji bi upravljali socijalnim stambenim fondovima. Kan-
toni odnosno opc¢ine koje imaju financijskih i drugih kapaciteta da same uprav-
ljaju svojim socijalnim stambenim fondom, a oni kantoni i op¢ine koje nemaju
takvih kapaciteta ili koje zbog malog broja stanova u njihovom vlasnistvu ne
bi bile zainteresirane za samostalno upravljanje vlastitim stambenim fondom,

94) Samo dio tih potreba bi se rieSavao preko sustava socijalnog stanovanja. Dio utvrdenih
potreba bi se rieSavao preko drugih modela, kao $to su subvencioniranje stambene izgradnje,
subvencioniranje kamatne stope na stambene kredite, davanje garancija na dugoro¢ne stam-
bene kredite (mortgages), privremeno subvencioniranje troskova zakupnine itd.
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bile bi u moguénosti sklopiti ugovor sa nekom od certificiranih stambenih za-
druga koja bi onda upravljala njihovim stambenim fondom za njihov rac¢un.
Cilj ovakvog pristupa je rukovodenje principom financijske isplativosti odno-
sno opravdanosti. Ako neka opc¢ina ima dovoljno veliki stambeni fond ili ima
suficit proracunskih sredstava koje bi ulozila u osnivanje i funkcioniranje vla-
stite stambene agencije, ovaj pristup bi joj to omogucio. One opcine koje ne-
maju takvih mogucénosti imale bi na raspolaganju certificirane neprofitne stam-
bene zadruge koje bi te poslove radile za njih i u njihovo ime.

11. PRIJEDLOG PREPORUKA

Konacne preporuke mjerodavnim institucijama kakav bi integrativni i odr-
zivi model bio primjenjiv u BiH ¢e dati Stru¢no tijelo koje je formirano u sklopu
ovoga projekta.

Kao okvirne smjernice mi ¢emo dati samo nekoliko naputaka za koje
smatramo da su preduvijeti za osiguranje funkcionalnosti, integrativnosti i odr-
zivosti bilo kojeg modela socijalnog stanovanja.

11.1. Pravni i politi¢ki okvir95)

U svim zemljama Europe socijalno stanovanje je dio stambene politike
jedne zemlje. Svakako da socijalno stanovanje ima za cilj da, osim svoje te-
meljne funkcije (osiguranje pristojnih uvjeta stanovanja), ostvari i odredene
socijalne ciljeve (za odredene socijalne kategorije stanovnistva) i stoga pred-
stavlja vrlo zna¢ajan element ili instrument provedbe drugih javnih politika, ali
je jako bitno da se za funkcionalnost Citavog sustava, u pravnom ili politickom
smislu, socijalno stanovanje primarno definira u okviru stambene politike
jedne zemlje.

Na kojoj razini (drzavnoj, entitetskoj ili op¢inskoj) ¢e se definirati stam-
bena politika je u biti nevazno sa pravnog ili politickog aspekta, ali je jako
vazno sa financijskog aspekta, odnosno pitanja odrzivosti cjelokupnog su-
stava. Osim pitanja vertikalne mjerodavnosti (drzava ili entiteti), takoder je vrlo
vazno utvrditi i horizontalnu mjerodavnost odnosno koje ministarstvo ¢e imati
operativnu mjerodavnost za pripremu i provedbu entitetskih stambenih poli-
tika, koje bi ukljucivale i strateSke ciljeve razvoja socijalnog stanovanja. Uobi-
¢ajeno je u vecini zemalja Europe da takva mjerodavnost bude dodijeljena
mjerodavnom ministarstvu za prostorno uredenje, urbanizam i stanovanje.

Kao Sto smo ranije istaknuli, s obzirom na ustavnu konstituciju BiH, mala
je vjerojatnoca da ¢e biti moguce definiranje jedinstvene stambene politike u
BiH iskljuCivo na drzavnoj razini. Stoga smatramo da bi bilo neophodno da se
na razini Vije¢a ministara BiH usvoji okvirni dokument kojim bi se utvrdila te-
meljna nacela stambene politike u BiH i kojim bi se afirmirali globalni principi
i standardi u oblasti stambene politike kako ih definiraju razli¢iti medunarodni
dokumenti, odnosno preporuke EU i UN programa za stanovanje (HABITAT).

95) U policy smislu, odnosno smislu javne politike.




Istovremeno, strateski i operativni ciljevi stambenih politika pa samim time i su-
stava socijalnog stanovanja utvrdivali bi se kroz entitetske stambene politike.

11.2. Institucionalni okvir

Institucionalni aspekt bilo kakvog modela socijalnog stanovanja mora
pratiti pravni i politiCki okvir. Stoga smatramo da bi optimalno rjeSenje, s ob-
zirom na trenutacni broj socijalnih stanova u BiH i na sve predvidljive izazove
sa kojima ¢e se inicijativa o definiranju stambene politike u BiH suoditi, bila
uspostava entitetskih stambenih agencija koje bi bile mjerodavne za formuli-
ranje i provedbu entitetskih stambenih politika i razvoj viSegodi$njih i godiSnjih
programa stambenog zbrinjavanja razli¢itih socijalnih skupina, ukljucujudéi i
socijalno stanovanje. Entitetske stambene agencije bi trebale biti samostalna
struCna i operativna tijela mjerodavnih ministarstva za prostorno uredenje, ur-
banizam i stanovanje koja bi provodila stambenu politiku entiteta i upravljala
svim oblicima javnih stambenih subvencija.

Institucionalni okvir mora biti propulzivan i mora omogucavati razvoj lo-
kalnih stambenih agencija i neprofitnih stambenih zadruga koje bi upravljale
socijalnim stambenim fondom. Ni u kojem slucaju se ne smije dozvoliti da se
pod plahtom decentralizacije sustava socijalnih stanova jedinicama lokalne
samouprave da moguc¢nost dodatnog birokratskog zapo$ljavanja bez eko-
nomske opravdanosti. Ove agencije odnosno stambene zadruge bi se trebali
iskljucivo financirati iz dijela socijalne najamnine koji se odnosi na upravljanje,
a koja na godi$njoj razini ne bi smjela iznositi vise od 0,5% od ukupne vrijed-
nosti socijalnog stana.

11.3. Financijski ¢imbenici

Kod predlaganja mogucih modela socijalnog stanovanja svakako da ¢e
jednu od klju¢nih uloga imati i mogudéi izvori financiranja izgradnje socijalnog
stambenog fonda, ali i subvencioniranja troSkova stanovanja u socijalnim sta-
novima.

Naime, u prethodnim poglavljima smo vrlo precizno identificirali ograni-
¢ene mogucénosti za financiranje izgradnje socijalnih stanova, ali jo§ manje
mogucnosti za subvencioniranje troskova socijalnog stanovanja.

Stoga je jedini logi¢an model koji bi omogucio financiranje znatnijeg broja
socijalnih stanova u BiH univerzalni model koji bi se u najve¢oj mjeri oslanjao
na moguc¢nost kreditnog zaduzivanja i razvoja javno-privatnog partnerstva.
Istrazivanje je nedvojbeno pokazalo da u sljedecih desetak godina BiH nece
biti u moguc¢nosti iz javnih proracuna izgraditi viSe od 200 do 300 socijalnih
stanova godisnje, Sto ni izdaleka ne moze zadovoljiti trenutacne potrebe.
Stoga se bilo kakav budu¢i model socijalnog stanovanja prvenstveno treba
bazirati na moguénosti financiranja iz kreditnog zaduzivanja i privatnih izvora
kroz razvoj razli¢itih programa javno-privatnog partnerstva.

Oslanjanje na ova dva financijska izvora automatski znaci da Citav sustav
mora biti zasnovan na trziSnim nacelima i da visina najamnine socijalnih sta-
nova mora biti uskladena sa stvarnim troSkovima izgradnje takvih stanova i
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troSkovima njihovog upravljanja i odrzavanja. Oslanjanje na Cetvrti izvor fina-
nciranja ¢e zahtijevati i uvodenje kategorije stambenih zadruga sa ogranice-
nim pravom na profit.

Takoder, nesporno je da ¢e u pocetku najveci korisnici socijalnih stanova
koji bi bili gradeni iz kreditnih ili privatnih izvora financiranja biti gradani sa
nizom i srednjom razinom prihoda, koji sebi mogu dopustiti placanje socijalne
najamnine. Koliko ¢e od Citavog sustava socijalnog stanovanja imati koristi
kuc¢anstva sa najnizim primanjima i ku¢anstva bez bilo kakvih redovitih pri-
manja ovisi prvenstveno od spremnosti drzave da subvencionira troSkove niji-
hovog stanovanja u socijalnim stanovima.

Bez obzira koliko ¢e svaki izvor financiranja imati neke svoje specificno-
sti, kada je u pitanju sustav socijalnog stanovanja prihva¢anjem predlozenih
principa integriranog i odrzivog modela socijalnog stanovanja bi se mogli za-
dovoljiti svi njihovi zahtjevi.

11.4. Integrirani model socijalnog stanovanja

Da bismo osigurali da ¢e predlozeni model(i) socijalnog stanovanja biti in-
tegrirani, prvenstveno moramo osigurati integrirano planiranje sustava soci-
jalnog stanovanja. Naime, europska praksa je pokazala da je samo jedan
model drzavne intervencije u stambenoj politici omogucio punu integriranost
i u jednom slucaju tek djelomi¢nu integriranost korisnika u lokalnu zajednicu.
Model koji je omogucéio punu integriranost korisnika u lokalnu zajednicu je
vaucerski model subvencioniranja troSkova stanovanja gdje korisnik dobiva
na mjesecnoj osnovi vaucer na odredeni novéani iznos sa pravom da sam
uzme u najam stan koji mu odgovara i gdje mu to odgovara, bilo da se radi o
komercijalnom najmui ili socijalnom stanu. Drugi model koji omoguéava dje-
lomiénu integriranost je da se u zgradama socijalnog stanovanja istovremeno
vrSi i prodaja dijela stanova pod povoljnijim uvjetima nego Sto je na komerci-
jalnom trzistu. Time bi se omogucila mjesovita struktura stanara u socijalnom
smislu i puno veéa integracija korisnika socijalnog stanovanja u lokalnu za-
jednicu. Mana ovakvog sustava je $to u jednom trenutku opada interes ku-
¢anstava sa srednjim i vi§im primanjima za kupovinu stanova u ovakvim na-
seljima ili zgradama, bez obzira na subvencije.

Ni u kojem slucaju se ne smije dozvoliti da predlozeni model(i) omoguci
kontinuitet prakse da se objekti (zgrade) socijalnog stanovanja grade iz poje-
dinih programa (irelevantno da li se radi o lokalnim ili medunarodnim progra-
mima). Naime, izgradnja po programskom principu u praksi vodi, u vec¢oj ili
manjoj mjeri, ka getoizaciji i socijalnoj isklju¢enosti. U praksi, danas uglav-
nom imamo posebne zgrade za boracku populaciju, posebne zgrade za obi-
telji sa posebnim potrebama, posebne zgrade za romsku populaciju itd.96) Ci-
njenica da u jednoj zgradi imamo izmijeSane pripadnike razli¢itih socijalnih
skupina koje sve pripadaju kategoriji ranjivih socijalnih skupina ni u kojem slu-
¢aju ne znaci njihovu uklju¢enost u lokalnu zajednicu.

96) Postojanje par zgrada izgradenih od strane Hilfswerk Austria i CRS-a u kojima postoje
po dvije ili tri socijalne izmijeSane skupine su vise izuzetak nego pravilo.




Kako u ovome trenutku zbog proracunskih ograni¢enja u BiH ne postoje
realne financijske pretpostavke za uvodenje vaucerskog modela integracije
korisnika u lokalnu zajednicu, jedina moguénost koja je ostala je da se kori-
snicima socijalnih stanova omogudi i pravo na otkup.

11.5. Odrzivost

Da bismo osigurali da ¢e predlozeni model(i) socijalnog stanovanja biti
dugoroc¢no odrzivi, moramo osigurati da cijena povlastene odnosno socijalne
najamnine zaista predstavlja stvarnu cijenu stanovanja u socijalnim stanovima,
i da ta cijena zaista u dugoro€nom smislu osigurava odrzavanje vrijednosti
objekta i da netko placa tu cijenu. U okviru ove Studije se nalazi kalkulacija tro-
Skova socijalnog stanovanja koja je razvijena na temelju prosje¢ne vrijedno-
sti izgradnje stambenih jedinica socijalnog stanovanja. Ta cijena troSkova so-
cijalnog stanovanja u BiH moZe se mijenjati od regije do regije i od programa
do programa i moze biti veca ili manja. Medutim, mi vjerujemo da uz zadrza-
vanje odredenih standarda kvalitete izgradnje ta cijena ne moze i¢i znatnije
ispod 810 KM/m?, odnosno na temelju toga izracunatih KM/m? socijalne naj-
amnine mjesecno, a da se pri tome ne naruse minimalni standardi kvaliteta
gradnje.

Kao sto smo rekli u prethodnim poglavljima, netko mora platiti cijenu sta-
novanja u socijalnim stanovima. Da li ¢e to biti krajnji korisnik ili neka druga
drzavna institucija ili lokalna samouprava kroz razliite socijalne programe,
potpuno je irelevantno sa aspekta odrzivosti ¢itavog sustava socijalnog sta-
novanja. Predlozeni model mora osigurati da se najamnina redovito prikuplja,
bez obzira na socijalni status krajnjeg korisnika i bez obzira na to da li su se
prikupljanjem najamnine bavile same op¢ine, lokalne stambene agencije ili
neprofitne stambene zadruge.

11.6. Selekcija korisnika

Kao Sto smo u nekoliko navrata spomenuli, osim opcih uvjeta (da su dr-
Zavljani BiH, da nemaju stan ili ku¢u u vlasniStvu, da im primanja ne prelaze
odredeni cenzus itd.), primarni kriterij kod selekcije korisnika mora biti da se
radi o osobama ili ku¢anstvima koja si u datom trenutku ne mogu osigurati pri-
stojne uvjete stanovanja po trziSnim uvjetima, ali mogu priustiti da pla¢aju so-
cijalnu najamninu. U okviru ovih primarnih kriterija mogu se dodavati sekun-
darni kriteriji u smislu zdravstvenog stanja, broja ¢lanova kuc¢anstva, gene-
ralno imovinskog stanja itd. Sekundarni kriteriji se mogu utvrdivati tek kada su
ostale komponente programa poznate, odnosno kada se to¢no zna koji su
ciljevi programa i koje su ciljne skupine.
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1. UVOD

Preporuke za uspostavu integralnog modela i selekciju korisnika socijal-
nog stanovanja u Bosni i Hercegovini (u daljem tekstu Preporuke) polaze od
“prava na stan” i osnova utvrdenih u okviru najvaznijih dokumenata Ujedinje-
nih naroda (UN-a) i Vije¢a Europe (VE), a Bosna i Hercegovina je obavezna
primjenjivati ih.

“Pravo na stan” tj. priroda ovog prava je veoma slozena. Medu teoretica-
rima ljudskih prava pojavila su se shvatanja koja su izjednacavala priznavanje
“prava na stan” sa obavezom drzave da svima, bez izuzetka, obezbijedi stam-
beni prostor.

Ovo polaziste nalazimo u ¢lanu 2. Pakta o ekonomskim, socijalnim i kul-
turnim pravima UN-a kojima je utvrdeno da svaka drzava potpisnica ovog
Pakta ima obavezu da preduzme odgovarajuée korake u cilju postizanja pune
realizacije prava (medu kojima je i pravo na stan) koja se priznaju Paktom,
narocito kroz usvajanje zakonodavnih mjera97), koji eksplicitno ne obavezuje
drzave €lanice UN-a da izgrade stan za svakoga ko to zatrazi.

“Pravo na stan” tj. adekvatan smjestaj, svoje mjesto pronalazi i u doku-
mentima Vije¢a Europe. Najvaznija je svakako Europska socijalna povelja iz
1961. godine koja u ¢lanu 16., a zatim i Dodatni protokol uz Europsku soci-
jalnu povelju iz 1988. godine u ¢lanu 4., kao i Revidirana europska socijalna
povelja u ¢lanu 31., utvrduju “pravo na stan”. U tom smislu, drzave ¢lanice se
obavezuju da (1) preduzmu mjere koje imaju za cilj da unaprijede pristup
stambenom smjestaju odgovarajué¢eg standarda, (2) da sprecavaju ili uma-
njuju pojavu beskuénistva, (3) i u€ine da cijene stambenog smjestaja budu
dostupne onima koji nemaju dovoljno sredstava.

U definiciji koju je Europski komitet za koordinaciju socijalnog stanovanja
(CECODHAS) predocio Europskoj komisiji 1998. godine navodi se:

“Socijalno stanovanje jeste obezbjedivanje pristojnih uvjeta stanovanja
gradanima koji to ne mogu da ostvare po trziSnim uvjetima98).”

Na osnovu navedenih izvora i prakse koju primjenjuju europske zemlje,
sve cesce se prednost daje terminu “stanovanje u javnom sektoru” (engl. pu-
blic housing) i sintagmi “socijalno stanovanje” (engl. social housing), $to na
neki nacin implicira da se radi o stanovanju osoba slabijeg ekonomskog sta-
nja i da su u pitanju stanovi slabijeg standarda.

Nasuprot tome, termin “stanovanje u javhom sektoru” u prvi plan stavlja
podrsku javnog sektora osobama koje u odredenom periodu svog zivota nisu
u moguénosti da na trzistu zadovolje svoje stambene potrebe na odgovara-
juéi nacin, Sto podrazumijeva da se radi o razliCitim kategorijama korisnika,
razli¢itim institucionalnim aranZzmanima i razli¢itim standardima stanovanja.

97) Medunarodni pakt o ekonomskim, socijalnim i kulturnim pravima u ¢lanu 11. stav 1.
utvrduje da drZave Elanice pakta priznaju pravo svakom licu na Zivotni standard dovoljan za njega
i njegovu porodicu, ubrajajuci tu i dovoljno hrane, odjece, smjestaj, kao i stalno poboljsanje uvjeta
Zivota.

98) Social housing is housing where the access is controlled by the existence of allocation
rules favouring households that have difficulties in finding accommodation in the market.
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Cesto se naglasava razvojna funkcija koju programi socijalnog stanova-
nja mogu da ostvare kao programi socijalnog stanovanja u manje razvijenim
podrudjima ili regionima koji mogu da ubrzaju ekonomski, socijalni i kulturni
razvoj. Takoder, programi socijalnog stanovanja sadrze i vazne edukativne
funkcije (kursevi samogradnje sa obukom, o efikasnoj upotrebi energije i
termo i hidro izolacije, ili o uredenju povrSina oko stambenih zgrada, i
drugo)99).

Na osnovu izlozenog moze se zakljuciti da po svojoj prirodi, “pravo na
stan” nije uvijek pogodno pravo za realizaciju, ali ono kao takvo jeste pro-
gresivna obaveza drzava koje trebaju da se odreknu aktivhog krSenja eko-
nomskih, socijalnih i kulturnih prava.

Kao $to je naglasio Komitet za ljudska prava UN-a:

“Koncept postepene realizacije ovog prava predstavija priznanje ¢injenice
da potpuna realizacija svih ekonomskih, socijalnih i kulturnih prava gene-
ralno ne¢e moci da se postigne u kratkom vremenskom roku. Ipak, ¢ak i
kada su raspoloZivi resursi neadekvatni, drzave moraju da obezbijede naj-
sire moguce uZivanje relevantnih prava u datim okolnostima.”100)

U ovom kontekstu, minimalni bitni uvjet u odnosu na pravo na odgova-
rajuci stan:

“(...) znaci duznost drzave da se odmah pozabavi stambenim potre-
bama svojih stanovnika ako je neki znacajan broj pojedinaca lisen
krova nad glavom.”101)

Polazeéi od sadasnjeg stanja u oblasti socijalnog stanovanja i od oba-
veza Bosne i Hercegovine u pogledu postivanja medunarodnih standarda koji
se odnose na ostvarivanje socijalnih prava, tj. “pravo na stan (adekvatan smje-
Staj)”102), namedu se tri razine obaveza — UN standarda: (1) obaveze posto-
vanja, (2) zastite i (3) ispunjenja ovih standarda.

(1) Obaveza postovanja: podrazumijeva negativnhu obavezu drzave, od-
nosno uzdrzavanje svih javnih organa i njihovih zastupnika od preduzimanja
bilo kakvih aktivnosti kojima bi se krSila stambena prava pojedinca ili grupe
ljudi. Ova obaveza podrazumijeva uzdrzavanje od jednostranih i diskrecionih
prinudnih iseljenja.

(2) Obaveza zastite: podrazumijeva aktivnu ulogu drzave u sprecavanju
krSenja ovog prava od pojedinaca ili grupa gradana. To ukljucuje i efikasnu

99) Diskusioni dokument Sekretarijata UNECE-a i CECODHAS- a, za potrebe konferencije
“Workshop on Social Housing” odrzane 19. i 20. maja 2003. Prag; poglavlje “Sustainable devel-
opment of social housing”, str. 90 — 138, http://www.unece.org/hlm/prgm/hmm/social%20hous-
ing/soc.hou.proceedings2003.pdf.

100) Op¢i komentar broj 3 Komiteta za ekonomska, socijalna i kulturalna prava — Zakonski
propisi o pravima na stanovanje: pregled medunarodnih i nacionalnih pravnih instrumenata,
Kancelarija Visokog komesara za ljudska prava (OHCHR) i Program Ujedinjenih nacija za ljudska
naselja (UN-HABITAT), 2003, str. 14.

101) Ibid., str. 14.

102) Za potrebe ovog dokumenta, autori kao sinonim ne koriste termine koji se u sliénom
kontekstu mogu pronaci u razli¢itim pravnim dokumentima: odgovarajuéi stan, odgovarajuée

stanovanje i adekvatan smjestaj.




borbu drzave protiv svih oblika diskriminacije. “Obaveza ispunjenja obuhvata
i obavezu olakSanja i obavezu pruzanja prava”.

(3) Obaveza ispunjenja: prisiljava vlade da, pravno i politicki, jasno na-
glase potpunu i sveobuhvatnu realizaciju prava na stanovanje putem niza ak-
tivnih mjera, ukljuCujuci izmedu ostalog:

1. Zakonsko priznavanje tog prava na nacionalnoj ili lokalnoj razini;

2. Unosenje normi stambenog prava u stambene i srodne politike;

3. Identifikaciju ciljeva, mjerenih jasnim indikatorima, u pogledu punog uzi-
vanja prava na stanovanje od strane svih sektora u drustvu.103)

Bilo bi takoder korisno da zemlje ¢lanice usuglase i donesu strateski do-
kument za rjeSavanje stambenih problema koji:

1. Definira ciljeve za razvoj stambenog sektora;

2. ldentificira raspoloZziva sredstva za ostvarivanje tih teznji;

3. Precizira najekonomicniji nacini njihovog koristenja;

4. Predvida odgovornosti i rokove za implementaciju potrebnih mjera.”104)

Europski izvori u oblasti socijalnih prava su jos eksplicitniji i od drzava Cla-
nica Vije¢a Europe traze da: (...) drzave Clanice preduzmu mijere koje imaju za
cilj (1) da unaprijede pristup stambenom smjestaju odgovaraju¢eg standarda,
(2) da sprecavaju ili umanjuju pojavu beskuénistva, i (3) da ucine da cijene stam-

benog smjestaja budu dostupne onima koji nemaju dovoljno sredstava.”
U okviru Analize modela socijalnog stanovanja, koja je pripremljena prije

ovih Preporuka, predstavljeni su razli¢iti modeli koji se primjenjuju u europ-
skim zemljama, te zemljama u regiji koji mogu biti od koristi za utvrdivanja
modela za Bosnu i Hercegovinu.
Zajednicko je, za sve Sto ovdje naglasavamo, (...) da ako su u razvijenim
zemljama prihvaceni ciljevi da svi trebaju pristojno stanovati, onda su odredeni
i minimalni stambeni standardi koji su povezani s pitanjima javnog zdravlja,
socijalne stabilnosti i ekonomskog razvoja (Garnett, 2000).
U uvjetima koji vladaju u Bosni i Hercegovini trebaju se uzeti u obzir klju-
¢ni problemi povezani sa stambenim zbrinjavanjem stanovnistva sa ciljevima
koje mora imati odrziva stambena politika, prema europskim iskustvima, kao
Sto su:
1. Priustivost (affordability) stana: odredena mjera troskova stanovanja
u odnosu na visinu dohotka.105)

2. Pristupacnost (accessibility) stana: znadi pristup adekvatnom stanu
kojim se na odgovaraju¢i nacin upravlja i koji se odrzava u skladu sa
potrebama domacinstva.106)

103) Zakonski propisi 0 pravima na stanovanje: pregled medunarodnih i nacionalnih pravnih
instrumenata, Kancelarija Visokog komesara za ljudska prava (OHCHR) i Program Ujedinjenih-
nacija za ljudska naselja (UN-HABITAT), 2003, str. 14. Prim. aut: Komitet o ekonomskim, socijal-
nim i kulturnim pravima koristi standard “na prvi pogled ne ispunjava svoje obaveze po Paktu”.

104) Ibid., str. 15.

105) Domadinstvo moze sebi priustiti dostojan stan ako drzava kontrolira najamnine na stam-
benom trzistu, subvencionira najamnine, gradi socijalne i javne stanove, subvencionira stambenu
Stednju, daje porezne poticaje za kupnju stana te preuzima aktivnu ulogu u zemljisnoj politici.
Puljiz V. i dr. Socijalna politika, Zagreb, Pravni fakultet (2005), str. 363.

106) Ocekuje se da na stambenom trziStu postoji ponuda razli¢itih stanova za kojima pos-
toji potraznja. U nekom gradu moze biti problem s pristupa¢no$¢u socijalnim stanovima, jer se
oni ne grade. Isto tako, moze postojati potraznja za obiteljskim ku¢ama, one su nepristupacne ako
u gradskim planovima nema lokacija za njihovu gradnju. Ibid., str. 364.
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3. Stambeni standardi (standards): kvalitet stambenog fonda podra-
zumijeva rast standarda u novosagradenim stanovima, te bolje odr-
zavanje postoje¢eg stambenog fonda.107)

4. Integrativnost (integrability): nova odrednica kojom se stanovanju i
odgovaraju¢oj stambenoj politici pripisuje Sira uloga, radi se o pod-
mirenju osnovne zivotne potrebe, u smislu doprinosa socijalnoj ko-
heziji i Siroj socijalnoj stabilnosti.108)

S obzirom na razli¢itost stanja u Bosni i Hercegovini te decentraliziranu
ulogu drzave u stambenoj potrosnji, ostaje veliki izazov za nadlezne vlasti u
Bosni i Hercegovini u kojem smijeru ¢e se kretati stambena politika prepoz-
natljiva u okviru dva tipa:

a) Opsezne (comprehensive) stambene politike, koja preuzima odgo-

vornost za podmirivanje potreba cjelokupnog stanovnistva, ili

b) Dodatne (supplementary) stambene politike, usmjerene na podmi-
rivanje posebnih potreba i rieSavanje specificnih problema ugrozenih
grupa stanovnistva koje ne mogu, na osnovu svojih zarada, do¢i do
pristojnog stana na stambenom trzistu.

2. NAMJENA PREPORUKA

Prvenstveno u cilju osiguranja adekvatne razine zastite ljudskih prava i
radi ispunjenja medunarodnih obaveza Bosne i Hercegovine, te posebno radi
lakSe realizacije obaveza drzave u cilju osiguranja minimuma stambenih uvjeta
za svoje gradane, kreirane su Preporuke za uspostavu integralnog modela i
selekciju korisnika socijalnog stanovanja u Bosni i Hercegovini.

Ovim preporukama zagovaramo uspostavu okvirnog integralnog modela
za kreiranje stambene politike i programa socijalnog stanovanja u Bosni i Her-
cegovini.

Sagledavamo takoder i potrebe razlicitin ranjivih grupa gradana u Bosni
i Hercegovini kao $to su: izbjeglice, raseljene osobe, pripadnici manjina, stare
osobe, zrtve rata i elementarnih nepogoda, Zrtve nasilja, trgovine, stranci, azi-
lanti i druge ranjive grupe, te potreba mladih i osoba tre¢e Zivotne dobi, a po-
sebno osoba slabog imovnog stanja (beskuénika).

U skladu sa navedenim uocavamo neodloznu potrebu za kreiranjem
okvira za stambenu politiku, okvira za uspostavu integralnog modela so-
cijalnog stanovanja i selekciju korisnika socijalnog stanovanja.

Posebno uvazavamo sadasnje potrebe i €injenicu da mnoge od navede-
nih ranjivih grupa Zive u kolektivnim centrima ili u neadekvatnim stambenim
uvjetima, tako da je potrebno sagledati i kriterije za kolektivno stanovanje. Po-
stojeci pokazatelji ukazuju na to da postoji stalni rast potreba za socijalnim
stanovima, a rastu i potrebe ostalih kategorija gradana (posebno mladih), $to
je signal za sve razine vlasti u Bosni i Hercegovini, a posebno entitetske viade
i vladu Brcko distrikta, da Sto prije usuglase strateSka rieSenja u oblasti stam-
bene politike i standarde za realizaciju programa socijalnog stanovanija.

107) Ibid., str. 364.
108) Ibid., str. 364.




Dosadas$nja iskustva su dobrodos$la s obzirom da se u Bosni i Hercego-
vini realiziraju razli¢iti programi socijalnog stanovanja, kao $to su programi
povratka izbjeglica, raseljenih osoba, socijalno stanovanje za romsku manijinu,
ostale socijalne kategorije i sl. Medutim, dalja realizacija je u potpunosti uvje-
tovana usuglasavanjem strateSkog okvira, prije svega zbog potrebe da se i
dalje crpe europski i drugi donatorski i kreditni izvori sa kojim svaka drzava
treba, zbog kreditnog zaduzenja, oprezno postupati.

U praksi se primjenjuje viSe razli¢itih programa socijalnog stanovanja, a
vedi broj njih uz pomo¢ razli¢itih medunarodnih i domacih nevladinih organi-
zacija koji se po svojim karakteristikama ne mogu svrstati u jedinstveni model.

Zbog toga ove Preporuke imaju za cilj da promoviraju i daju osnovne
pravce za uspostavu integralnog modela i selekciju korisnika socijalnog sta-
novanja u Bosni i Hercegovini. Ovaj dokument se naslanja na postoje¢e me-
dunarodne izvore, dosadasnju praksu, entitetsku, ustavnu i zakonsku regula-
tivu. Raspolozivi resursi su i kapaciteti postojeéih nadleznih institucija u Bosni
i Hercegovini koje su odgovorne za oblast socijalnog stanovanja i koje imaju
obavezu da preduzmu odgovarajuc¢e zakonske i prakticne mjere kako bi se
osigurao minimum prava na stan, gdje su neke od njih ve¢ zapocele izgra-
dnju zakonske i strateSke regulative.

3. METODOLOGIJA IZRADE

Izrada Preporuka bazirana je na analitickoj obradi dostupnih dokumenata
za Bosnu i Hercegovinu, a sacinjene su od strane predstavnika razlicitih in-
stitucija okupljenih u uzu i Siru struénu radnu grupu. Prethodno su konzultanti
izradili Analizu postoje¢ih modela socijalnog stanovanja u BiH, koja je osno-
vni dokument na koji su svi ¢lanovi radne grupe mogli dati konkretne sugestije
te odobriti njen finalni tekst. Dio analize ¢e biti i ove preporuke. Na osnovu
Analize i dodatno prikupljenog materijala, radni tekst Preporuka finalizira se u
okviru fokusiranih razgovora u radnoj grupi i kroz Siru raspravu, te na kraju
kreira kao finalni dokument pod nazivom “Preporuke za uspostavu integralnog
modela i selekciju korisnika socijalnog stanovanja u Bosni i Hercegovini”.

4. POLAZNA OSNOVA ZA PREPORUKE
4.1. Definicije, izrazi i termini koriSteni u smjernicama

Prethodno je ve¢ naglaseno da na medunarodnoj razini ne postoji jedin-
stvena definicija socijalnog stanovanja niti opceprihvac¢eni standardi i nor-
mativi kvalitetnoga stanovanja. Razlog tome su velike ekonomske, politicke,
kulturne, geografske, socijalne i druge razlike, navike, stilovi Zivota, graditelj-
sko naslijede i tradicija izmedu drzava ¢lanica medunarodnih organizacija.

Definicije adekvatnog stanovanja daju se kao op¢i okvir, a ocekuje se da
svaka pojedinacna drzava operacionalizira ove pojmove u skladu sa svojim
ekonomskim moguénostima, socijalnim i politickim obiljeZjima.
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a) “Adekvatan smjestaj” (adequate shelter) znaci viSe od krova nad gla-
vom. To podrazumijeva: privatnost, prostor, fizicku pristupanost, sigurnost, si-
gurnost stanarskog statusa — zakupa, strukturnu stabilnost i trajnost, osvje-
tlienje, grijanje i provjetrenost, osnovnu infrastrukturu kao sto je snabdijevanje
vodom, sanitarije, odvod otpadnih voda, odgovarajuci kvalitet sredine i Cini-
laca vaznih za zdravlje, i dostupnu lokaciju u odnosu na rad i osnovne usluge;
sve to po pristupacnoj (available and affordable) cijeni”.109)

b) “Social housing” odnosno socijalno stanovanje je genericki pojam
koji se odnosi na razlicite modele osiguranja adekvatnih (pristojnih) uvjeta sta-
novanja za odredene socijalne grupe izvan trziSnog konteksta. Ne postoji je-
dinstvena definicija termina “socijalno stanovanje” u Europi.110) U semanti-
¢kom smislu, ovaj termin “socijalno” se moze odnositi na pravni status sta-
nodavca, a u drugim slu¢ajevima se odnosi na rezim davanja stanova u
najam, nacine financiranja ili ciljanu populaciju.

c¢) “Pravo na stan” u Sirem smislu i za potrebe ovog dokumenta, autori
kao sinonimne koriste termine koji se u slicnom kontekstu mogu pronaci u

razli¢itim pravnim dokumentima: odgovarajuéi stan. odgovarajué¢e stano-

vanje i adekvatan smjestaj.
d) “Neprofitno stanovanje” jeste stanovanje odgovaraju¢eg standarda

koje se obezbjeduje uz podrsku drzave, odnosno jedinice lokalne samou-
prave, domacinstvima ili pojedincima koja iz socijalnih, ekonomskih i drugih
razloga ne mogu da obezbijede stan po trziSnim uvjetima.

e) Integrirani model socijalnog stanovanja podrazumijeva da je odre-
deni model socijalnog stanovanja u potpunosti integriran u lokalnu zajednicu,
tj. da korisnici socijalnih stanova ni na koji nacin neée biti socijalno isklju¢eni,
diskriminirani ili zdravstveno ugrozeni samo zbog koriStenja tih stanova. U
praksi, to bi znacilo da, osim “krova nad glavom” model mora osigurati ade-
kvatan pristup svim drugim drustvenim servisima (Skoli, vrtiGu, zdravstvenoj
ustanovi, javnom prijevozu, parkovima i igraliStu za djecu, prodavaonici osno-
vnih Ziveznih namirnica, socijalnim ustanovama, internetu...) pod istovjetnim
uvjetima i standardima kvaliteta usluge kao $to imaju i drugi stanovnici te lo-
kalne zajednice. Integrirani model socijalnog stanovanja ni na koji na¢in ne po-
drazumijeva da je drzava ili lokalna zajednica obavezna korisnicima osigurati
bilo koju od tih socijalnih usluga besplatno ili izvan standarda koji vrijede za
sve ostale gradane te lokalne zajednice.

4.2. Medunarodni okvir relevantan za BiH

Kada je rije€ o univerzalnim medunarodnim dokumentima u kojima se
tretira pravo na stan, pored prethodno pomenutih u uvodu ovih Smjernica
znacajni su i sljedec¢i medunarodni dokumenti:

Univerzalna deklaracija o ljudskim pravima,i11) koja u okviru ¢lana
25. stav 1. utvrduje da svako ima pravo na standard Zivota koji obezbjeduje

109) Definiciju koju je ponudio HABITAT u Agendi (Istambul 1996.).

110) General Directorate for internal policies, “Social Housing in EU” Brussels, 2013.

111) Usvojena je i proglasena Rezolucijom Generalne skupstine UN 217 (lll) od 10. marta
1948.




zdravlje i blagostanije, a sto ukljucuje hranu, odjecu, stan, ljekarsku njegu i
usluge socijalne sluzbe.

Medunarodni pakt o gradanskim i politickim pravima.112)

Ovaj pakt utvrduje u ¢lanu 17. stav 1. da nitko ne moze da podlijeze svo-
jevoljnoj ili nezakonitoj povredi doma, odnosno (u stavu 2.) da svako ima
pravo na zakonsku zastitu od takve povrede.

Medunarodna konvencija o zastiti prava svih radnika migranata i ¢la-
nova njihovih porodicai13), koja u ¢lanu 43. stav 1. predvida da radnici — mi-
granti uzivaju jednak tretman sa domac¢im drzavljanima i u odnosu na do-
stupnost stanovanja, ukljucujuci takoder i socijalne programe u domenu sta-
novanja, i zastitu od eksploatacije preko stanarine.

Konvencija o statusu izbjeglica114), kada je rije¢ o stanovanju u ¢lanu
21. utvrduje da drzave potpisnice moraju izbjeglicama obezbijediti $to po-
voljniji tretman, ne manje povoljan od tretmana koji generalno imaju stranci
pod istim okolnostima.

Medunarodna konvencija o eliminaciji svih oblika rasne diskrimina-
cije,115) Medunarodna konvencija o eliminaciji svih oblika diskriminacije
Zena,116) kao i Konvencija o pravima djeteta117) takoder sadrze odredbe
koje se odnose na pravo na odgovarajuci stan.

Pravo na stan (adekvatan smjestaj) svoje mjesto pronalazi i u dokumen-
tima Vije¢a Europe. Europska socijalna povelja iz 1961. godine u ¢lanu 16.,
a zatim i Dodatni protokol uz Europsku socijalnu povelju iz 1988. godine u
¢lanu 4., i Revidirana europska socijalna povelja 18 u ¢lanu 31. utvrduju
pravo na stan. U tom smislu, drzave ¢lanice VE obavezuju se da preduzmu
mijere koje imaju za cilj da unaprijede pristup stambenom smjestaju odgova-
rajuéeg standarda, da spre€avaju ili umanjuju pojavu beskuénistva, i u¢ine da
cijene stambenog smjestaja budu dostupne onima koji nemaju dovoljno sred-
stava.

Bosna i Hercegovina je Clanica Vije¢a Europe, te za nas jedan od vazni-
jih dokumenata Vije¢a Europe jeste Strategija za socijalnu koheziju, koja je
odobrena od Vije¢a ministara 31. marta 2004. godine, a socijalno stanovanje
posmatra u kontekstu ostvarivanja pune socijalne kohezije u drzavama ¢lani-
cama VE. Pravo na stanovanje posmatra se u sklopu drugih socijalnih prava,
a kao preduvjet stvaranja socijalne kohezije u jednom drustvu. U tacki 16.
ovog dokumenta reafirmirani su i principi VE vezani za: (1) jednak pristup pra-
vima za sve, bez diskriminacije; (2) dostupnost i dostiznost servisa za sve gra-
dane; (3) posebno uvazavanije potreba ranjivih ¢lanova drustva, kao i izbje-
gavanje njihove stigmatizacije; (4) odrzavanje ujednacene i odrzive fiskalne

112) Usvojen i otvoren za potpisivanje Rezolucijom Generalne skupstine UN 2200A (XXI) od
16. decembra 1966.

113) Usvojena i otvorena za potpisivanje Rezolucijom Generalne skupstine Ujedinjenih
nacija 45/158 od 18. decembra 1990.

114) Stupila na snagu 22. aprila 1954. godine, a BiH je preuzela Sukcesijom 1.9.1993.

115) Usvojena i otvorena za potpisivanje i ratifikaciju Rezolucijom Generalne skupstine
2106A (XX) od 21. decembra 1965.

116) Usvojena i otvorena za potpisivanje, ratifikaciju i primjenu od strane Generalne skups-
tine Rezolucijom 34/180 od 18. decembra 1979.

117) Usvojena i otvorena za potpisivanje i ratificiranje ili pristupanje Rezolucijom Generalne
skupstine Ujedinjenih nacija 44/25 od 20. novembra 1989. godine. Stupila na snagu.
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politike; i (5) ukljuCivanje korisnika u kreiranje politika vezanih za ostvarivanje
socijalnih prava. Posebno se u tacki 21. podvlaci potreba djelovanja drzavnih
organa u cilju spre€avanja bilo kakve isklju¢enosti ranjivih grupa u pristupu so-
cijalnim pravima. U dijelu Prioriteti u godinama koje dolaze, u tacki 52. istice
se da ovaj stratesSki dokument svoju osnovu ima u Revidiranoj europskoj so-
cijalnoj povelji. Primjenom ovog dokumenta obezbjeduje se pristup osnovnim
socijalnim pravima svim ¢lanovima drustva. Naglaseno je da ¢e Europski ko-
mitet za socijalnu koheziju, pored prava na socijalnu zastitu i dostupnost so-
cijalnih servisa i prava na rad, posebno tretirati i pravo na stanovanje. Preciz-
nije, u fokusu ¢ée biti pristup ovom pravu, i to u zemljama ¢lanicama VE u ko-
jima je pristup ovom pravu akutno ugrozen.

4.3. Domag¢i pravni okvir

Prema Ustavu BiH, nema izvorne nadleznosti drzave u stambenoj pro-
blematici nego se ove oblasti definiraju na razini entiteta i BD BiH.

Prepoznajuéi istaknutu potrebu i neophodnost da se aktivnosti na ovom
planu koordiniraju, te da se ovim pitanjima pristupi na jedan sveobuhvatan
nacin, izmjenama Zakona o ministarstvima i drugim organima uprave Bosne
i Hercegovine (“Sluzbeni glasnik BiH”, br. 5/03, 42/03, 26/04, 42/04 i 45/06),
uspostavljene su odgovornosti za stambenu politiku na drzavnoj razini pri Mi-
nistarstvu za ljudska prava i izbjeglice BiH (MLJPI) koje je nadlezno:

“Za utvrdivanje osnovnih nacela koordiniranja aktivnosti, uskladiva-
nja politika i planova organa vlasti Bosne i Hercegovine i medunaro-
dne zajednice u oblasti stambene politike, obnove i razvoja.”

Na razini Bosne i Hercegovine postoji nekoliko kategorija za koje je dr-
zava odgovorna u pogledu njihovog stambenog zbrinjavanja kao Sto su: imi-
granti i migranti, azilanti, privremeno readmisirane osobe iz BiH, strane i do-
mace Zrtve trgovine, a duZna je da pruZi pomoé¢ u stambenom zbrinjavanju
Roma i drugih ugroZenih kategorija stanovnistva kada se za tim ukaZe po-
treba.

4.3.1. Stambeno zbrinjavanje raseljenih osoba i izbjeglica

Stambena podrska u saniranju posljedica sukoba, u skladu sa odred-
bama Aneksa VIl Sporazuma za mir za Bosnu i Hercegovinu (u daljem tekstu:
DMS), sluzila je primarnom cilju umanjenja posljedica rata na stanovnistvo. U
stambenom smislu ova pomo¢ bila je usmjerena na dva kljuéna operativna
podrucja: povrat imovine, stanarskih prava i obnovu.

Zakon o izbjeglicama iz BiH i raseljenim osobama u BiH (Sluzbeni
glasnik BiH, br. 23/99, 21/03 i 33/03)

Ovim zakonom se utvrduje sticanje i prestanak statusa izbjeglice iz Bosne
i Hercegovine (u daljem tekstu: izbjeglice iz BiH) i raseljene osobe u Bosni i
Hercegovini (u daljem tekstu: raseljena osoba), povratnika, prava izbjeglice iz
BiH, raseljene osobe, povratnika; nacin ostvarivanja njihovih prava i sredstava




za podrsku u stvaranju uvjeta za povratak izbjeglice iz BiH i raseljene osobe kao
i druga pitanja koja se odnose na izbjeglicu iz BiH, raseljenu osobu i povrat-
nika.

Pomo¢ koja se dodjeljuje iz sredstava udruzenih u Fond za povratak je
negotovinska pomo¢ u obnovi stambenih jedinica po sistemu “klju¢ u ruke”
do razine standarda propisanih Pravilnikom o minimumu stambenih uvjeta
za sanaciju i izgradnju stambenih objekata u svrhu povratka (Sluzbeni glas-
nik BiH, br. 93/06 od 26. 11. 2006. godine).

Postupak odabira korisnika provode nadlezne opc¢inske komisije u skladu
sa Uputstvom o nacéinu i procedurama odabira korisnika projekata povra-
tka i rekonstrukcije stambenih jedinica (Sluzbeni glasnik BiH, br. 48/06 od
26. 6. 2006. godine).

“Strategija Bosne i Hercegovine za provedbu Aneksa VII Dejtonskog mi-
rovnog sporazuma” prvi je zajednicki, okvirni dokument na razini Bosne i Her-
cegovine kojim se definiraju ciljevi i planiraju potrebne akcije i reforme u
pravcu konacnog realiziranja odredbi Aneksa VIl Opceg okvirnog sporazuma
za mir u BiH. Poseban znacaj ovom dokumentu daje Cinjenica da je Strategija
prinvacena i od resornih drzavnih i entitetskih institucija i od struktura medu-
narodne zajednice u BiH.

Strategijom su utvrdeni sljedeéi strateski ciljevi:

1. DovrSenje procesa povratka izbjeglica iz BiH i raseljenih osoba u BiH;

2. Realiziranje povrata imovine i stanarskih prava;

3. Dovrsenje procesa rekonstrukcije stambenih jedinica za potrebe po-
vratka;

4. Osiguranje uvjeta odrzivog povratka i procesa reintegriranja u BiH.

U okviru ovog dokumenta pominju se i stambeno zbrinjavanje osoba u
nepovoljnoj socijalnoj situaciji i navodi da postoji nesklad izmedu stvarnih
potreba i mogucnosti za financiranje razli¢itih modaliteta stambenog zbrinja-
vanja u cilju iznalazenja trajnih rjeSenja za raseljene osobe i ostale socijalno
ugrozene kategorije stanovnistva u potrebi za socijalnim stanovanjem.

Takoder, postoji potreba i za drugim vrstama trajnih rieSenja problema ra-
seljavanja.

Paralelno sa procesom obnove potrebno je pronalaziti adekvatna rjeSe-
nja za stambeno zbrinjavanje i drugih osoba u nepovoljnoj socijalnoj situaciji,
a za koje se trajna rieSenja ne mogu osigurati obnovom njihovih prijeratnin
domova.

S tim u vezi potrebno je razviti novu strategiju pristupa stanovanju u BiH
sa posebnim fokusom na socijalno ugrozene kategorije stanovnistva po vise
osnova, tako da je potrebno:

1. U skladu sa op¢im ciljevima na ekonomskoj obnovi, razvoju i surad-

nji promovirati pristup pravu na stanovanje bez diskriminacije;

2. Razviti odrzivi stambeni i urbani razvoj, uklju¢ujuéi usavr$avanije in-
strumenata za prosperitetna poboljSanja u ovoj oblasti, sa posebnim
fokusom na osiguranje pristupa odgovaraju¢im stambenim rjeSe-
njima skrojenim prema potrebama najugrozenijih, odnosno ljudima
kojima je potrebna socijalna zastita;
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3. Utvrditi osnovna nacela koordiniranja aktivnosti, uskladivanja politika
i planova organa vlasti BiH i medunarodne zajednice u oblasti stam-
bene politike;

4. Poduzimati odgovarajuce aktivnosti kako bi se promoviralo, Stitilo i
osiguravalo potpuno i progresivno ostvarivanje prava na stanovanije,
sa posebnim fokusom na pristup adekvatnom stanovanju za ugro-
zene kategorije stanovnistva;

5. Stvoriti adekvatan pravni okvir, prikladno institucionalno uredenije i
usvojiti politike koje ¢e biti na tragu nediskriminatorskog pristupa sta-
novanju za sve;

6. Jasno definirati potrebe, ciljeve i ciljne grupe, standarde i procedure
za monitoring rezultata kako bi se sprijecila bilo kakva diskriminacija
u pristupu stanovanju, a uzimajuci u obzir interdisciplinarnost sa
ostalim politikama.

Osiguranje stanovanja za ugrozene kategorije stanovnistva zahtijeva ak-
cije ne samo nadleznih organa uprave na svim razinama vlasti nego i svih seg-
menata drustva, uklju€ujuci privatni sektor, nevladine organizacije kao i part-
nerske organizacije medunarodne zajednice.

Takoder, samim ugrozenim kategorijama stanovnistva kao i institucijama
civilnog drustva treba omoguciti da uzmu proaktivhu ulogu kroz participativne
mehanizme u definiranju odgovaraju¢ih programa.

Readmisirane osobe, Strategija za reintegraciju readmisiranih osoba

Bosna i Hercegovina je u okviru Sporazuma o stabilizaciji i pridruzivanju
sa Europskom unijom, odnosno Mape puta za liberalizaciju viznog rezima sa
zemljama éengena, prihvatila obavezu da ¢e ponovno prihvatiti sve svoje dr-
Zavljane, Ciji boravak u zemljama prihvata postane nezakonit po bilo kojem
osnovu (gubitkom ili prestankom izbjeglickog statusa, nerijeSen ostanak u
zemlji prinvata po drzavljanstvu, radno-pravnoj ili drugoj osnovi, odbijanjem
zahtjeva za naknadni azil i sl.).

U tom smislu, usvojena je drzavna Strategija reintegracije povratnika po
osnovu sporazuma o readmisiji. Na osnovu usvojene strategije donesene su
izmjene i dopune Zakona o ministarstvima i drugim tijelima uprave BiH, kojim
je Ministarstvo za ljudska prava i izbjeglice BiH, pored ostalog, oglaseno na-
dleznim za osiguranje smjestaja na period do 30 dana za bosanskohercego-
vacke drzavljane koji se vra¢aju u BiH po osnovu sporazuma o readmisiji.

Nakon stupanja na snagu Zakona o izmjenama i dopunama zakona o mi-
nistarstvima i drugim tijelima uprave BiH i otvaranja Readmisionog centra u
Salakovcu, Sektor za izbjeglice, raseljene osobe, readmisiju i stambenu poli-
tiku pripremio je set podzakonskih akata:

e Odluka o osnivanju readmisionog centra u Mostaru,

*  Pravilnik o nacinu rada, funkcioniranju i kuénom redu u Readmisio-

nom centru u Mostaru,

* Uputstvo o nacinu zbrinjavanja drzavljana Bosne i Hercegovine po

oshovu sporazuma o readmisiji, koji su i objavljeni (Sluzbeni glasnik
BiH, br. 39/13).




Odluka o osnivanju Readmisionog centra u Mostaru (Sluzbeni glasnik
BiH, br. 39/13).

Ovom odlukom osniva se Readmisioni centar u Mostaru u sastavu Sek-
tora za izbjeglice, raseljena lica, readmisiju i stambenu politiku Ministarstva
za ljudska prava i izbjeglice BiH, s ciliem prihvata i zbrinjavanja do 30 dana bo-
sanskohercegovackih drzavljana koji se vra¢aju u Bosnu i Hercegovinu na
0osnovu sporazuma o readmisiji.

Pravilnik o nacinu rada, funkcioniranju i kuénom redu u Readmisio-
nom centru u Mostaru (Sluzbeni glasnik BiH, br. 39/13).

Readmisioni centar u Mostaru osnovan je s ciliem privremenog zbrinja-
vanja i smjestaja na period do 30 dana drzavljana Bosne i Hercegovine koji se
vra¢aju u Bosnu i Hercegovinu na osnovu sporazuma o readmisiji.

Uputstvo o nacinu privremenog zbrinjavanja drzavljana Bosne i Her-
cegovine po osnovu Sporazuma o readmisiji (Sluzbeni glasnik BiH, br.
39/13).

Ovim uputstvom propisuju se osnovni principi, nadlezni organi, uvjeti i
nacin priviemenog zbrinjavanja drzavljana Bosne i Hercegovine po osnovu
sporazuma o readmisiji i druga pitanja znacajna za privremeno zbrinjavanje
ovih lica.

Prema ¢lanu 2. nadlezni organi za provodenje ovog uputstva su: Mini-
starstvo za ljudska prava i izbjeglice BiH, Ministarstvo sigurnosti BiH, Grani¢na
policija BiH, Ministarstvo za izbjegla i raseljena lica Republike Srpske, Fede-
ralno ministarstvo raseljenih osoba i izbjeglica i nadlezno odjeljenje Vlade
Brcko distrikta BiH.

4.3.2. Stambeno zbrinjavanje zastié¢enih i ranjivih kategorija

Pored prethodno navedenih kategorija u Bosni i Hercegovini se po
osnovu Zakona o kretanju i boravku stranaca i azilu (Sluzbeni glasnik BiH, br.
36/08 i 87/12) ureduju pitanja koja se odnose na kretanje i boravak stranaca
Sto ukljucuje i pitanja smjestaja za:

* strance na supsidijarnoj zastiti,

e strance na privremenoj zastiti,

* izbjeglice,

e strance zrtve trgovine,

e djece stranaca bez pratnje,

* azilante,

* ilegalne migrante.

U okviru ¢lana 56. stav 1. i 2. ovog zakona navodi se da je Ministarstvo si-
gurnosti BiH odgovorno za osiguranje posebne zastite i pomogi zrtvama tr-
govine ljudima u svrhu njihovog oporavka i povratka u zemlju uobiajenog
mjesta boravka ili u zemlju koja ih prihvata, i duzno je podzakonskim propisom
utvrditi pravila i standarde u postupanju, kao i druga pitanja u vezi s prihvatom
zrtava trgovine ljudima, njihovog oporavka i povratka (repatrijacije).

Pravilnikom o zastiti stranaca Zrtava trgovine ljudima (Sluzbeni glasnik
BiH, br. 90/08) regulirano je zbrinjavanje i smjestaj zrtava trgovine ljudima,
koje se organizira kada su u pitanju stranci zrtve trgovine ljudima, u sklonista
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koja imaju potpisane protokole o suradnji sa Ministarstvom sigurnosti BiH. U
fazi identifikacije, sluzbe sigurnosti u suradnji sa centrom za socijalni rad, me-
nadzmentom sklonista i pravnom pomoc¢i, procjenjuju koju vrstu smjestaja je
potrebno osigurati zrtvi: skloniste visokog rizika, skloniste srednjeg rizika, sklo-
niste niskog rizika i drugu vrstu smjestaja.

Posebni oblici kolektivnog i individualnog stambenog zbrinjavanja osi-
guravaju se i za domace zrtve trgovine ljudima. U pitanju je stanovanje u
sklonistima i tzv. “sigurnim ku¢ama” i/ili individualni smjestaj.

Kada su u pitanju domace drzavljanke Zrtve trgovine ljudima, njihov smje-
Staj regulira “Odluka o usvajanju Pravila o zastiti Zrtava i svjedoka zrtava trgo-
vine ljudima drzavljana Bosne i Hercegovine” (Sluzbeni glasnik BiH, br. 66/07).
Usvajanjem ovih Pravila ispunjavaju se obaveze Bosne i Hercegovine utvrdene
u medunarodnim aktima koje je ratificirala Bosna i Hercegovina u pogledu pri-
mjene i postivanja standarda zastite ljudskih prava zrtava i svijedoka zrtava tr-
govine ljudima. Pravila predvidaju u ¢lanu 12. tacke 1. i 2. da se:

1. Zrtvama i svjedocima Zrtvama osigurat ¢e se od strane nadleznih in-
stitucija za socijalnu zastitu zastitno zbrinjavanje i stanovanje, novcéana
pomo¢, savjetodavno-terapijski rad i strué¢na pomocu u smislu uklju-
Civanja u program resocijalizacije u skladu s vaze¢im zakonima koji
reguliraju socijalnu zastitu u BiH.

2. Znvii svjedoku Zrtvi osigurava se zastitno zbrinjavanje i stanovanje,
koje se moZe ostvariti u okviru sklonista, odnosno u objektu koji se ko-
risti za smjestaj Zrtava trgovine i nasilja (sigurna kuca), druge obitelji
ili hraniteljske obitelji i ustanove socijalne i djecje zastite u skladu s va-
Zecim zakonima koji reguliraju socijalnu zastitu u BiH.

Takoder se u okviru €lana 24. tacka 3. Pravila utvrduje da ce:

“Ministarstvo za ljudska prava i izbjeglice BiH ¢e zakljuciti osnovni proto-
kol o suradnji sa nevladinim organizacijama, u kojem ¢e navesti obavezu-
Jjuée elemente za potpisivanje protokola na lokalnoj razini. Osnovni proto-
kol ¢e regulirati uvjete zbrinjavanja Zrtava i svjedoka i utvrditi standarde
smjestaja, odnosno uzajamne odgovornosti potpisnica protokola, nacin
financiranja aktivnosti koje proizlaze iz protokola i sva druga pitanja bitna
za provodenje osnovnog protokola.

Prema istim nacelima, protokol o suradnji moZe biti zaklju¢en na lokalnoj
razini izmedu nadleZnog centra za socijalnu zastitu i ovlastene organiza-
cije.”

MLJPI zaklju€uje Osnovni protokol o suradnji sa nevladinim organizaci-
jama u kojem se navode obavezujuéi elementi za uvjete zbrinjavanja zrtava i
svjedoka i utvrduju standardi smjestaja, odnosno uzajamne odgovornosti pot-
pisnica protokola, nacin financiranja aktivnosti koje proizlaze iz protokola i sva
druga pitanja bitna za provodenje osnovnog protokola. Prema istim nacelima,
protokol o suradnji moze biti zaklju¢en na lokalnoj razini izmedu nadleznog
centra za socijalnu zastitu i ovlastene organizacije.




Zakon o zastiti svjedoka pod prijetnjom i ugrozenih svjedoka (Sluz-
beni glasnik BiH, br. 3/03, 21/03, 61/04 i 55/05) takode predvida posebne
oblike smjestaja.

Zakon o zastiti prava pripadnika nacionalnih manjina BiH (Sluzbeni
glasnik BiH, br. 12/03 i 76/05) je garantirao prava nacionalnih manjina u skladu
sa najve¢im medunarodnim standardima zastite l[judskih prava i osnovnih slo-
boda. Entitetski zakoni, tj. Zakon o zastiti prava pripadnika nacionalnih ma-
njina u FBiH (iz 2008. godine) i Zakon o zastiti prava pripadnika nacionalnih
manjina u RS (iz 2005. godine) su uskladili i potvrdili obaveze u zastiti nacio-
nalnih manijina.

Okvirna konvencija za zastitu prava nacionalnih manjina Vije¢a Europe,
koju je BiH ratificirala, je na taj nacin direktno primijenjena i sastavni je dio
pravnog sistema BiH.

U cilju implementacije zakona i pobolj$anja uvjeta zivota romske popu-
lacije BiH je usvojila sljede¢e dokumente:

» Strategija BiH za rjeSavanje problema Roma (usvojena 2005. go-

dine),

*  Akcioni plan BiH za rjeSavanje problema Roma u oblasti: zaposlja-
vanja, stambenog zbrinjavanja i zdravstvene zastite (usvojen 2008.
godine),

* Potpisana je Deklaracija o pristupanju Dekadi uklju¢enja Roma
2005.-2015. u septembru 2008. godine.

U ovim dokumentima, koji se primjenjuju na cijeloj teritoriji drzave, na-
dlezni organi vlasti su se obavezali da ¢e romskoj nacionalnoj manijini po-
boljSati ukupan drustveno-ekonomski polozaj, ukljuCujuci i rjeSavanje stam-
benih problema Roma $to se i realizira, te su u tu svrhu razvijeni pravni akti:

e Uputstvo o nacinu dodjele pomo¢i, odabira korisnika i realizacije pro-
jekata za stambeno zbrinjavanje Roma u Bosni i Hercegovini.

* Standardi za saniranje i izgradnju stambenih jedinica, objekata u
svrhu stambenog zbrinjavanje Roma u Bosni i Hercegovini (Sluzbeni
glasnik BiH, br. 53/13).

4.3.3. Brcko distrikt BiH

Stambeno zbrinjavanje raseljenih osoba i izbjeglica, zasti¢enih i

ranjivih kategorija

U BD, ¢lanom 2. Zakona o vra¢anju napustene imovine (Sluzbeni glasnik
BD BiH, br. 10/02), “alternativni smjestaj” ozna¢ava jednu ili viSe prostorija,
koje korisnika obezbjeduju od elementarnih nepogoda i Stite njegovo pokué-
stvo od oStecenja, s najmanje 5 m? po osobi, ne racunajuéi povrsinu kuhinje,
kupatila, WC-a i hodnika.

Adekvatno obezbjedenje stanovanja se bazira na broju ¢lanova porodice
u stanju socijalne potrebe za koju treba obezbijediti oblik privremenog stano-
vanja. U BD izdvajaju se stanovi tzv. humanitarni stanovi oformljeni na 6 loka-
cija. Smjestaj podrazumijeva pristup cjelokupnoj infrastrukturi, komunalne
usluge, organizirani prijevoz, a kroz odredene procedure moze biti obezbije-
dena i ishrana korisnika stanova i sl.
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Osnovna usluga smjestaja je sam smijestaj, sa ulogom zastite korisnika
stana i zastite njegovog pokucstva. UniStavanje stanova nastaje zbog ispod-
prosje¢nog stepena socijalno-kulturne obrazovanosti, te neadekvatnog kori-
Stenja stana u smislu “dobrog domacina”. Iz ovih razloga stanovi se unistavaju
ili se izdvajaju veca financijska sredstva za njihovo teku¢e odrzavanije.

Nasilne evakuacije su dozvoljene u zakonskim okvirima putem nadleznih
sluzbi uz prisustvo policije i sluzbenika centra za socijalni rad.

Raseljenim licima i licima u stanju socijalne potrebe stan se dodjeljuje
Odlukom gradonacelnika BD na osnovu ¢lana 2. Zakona o socijalnoj zastiti BD
BiH (Sluzbeni glasnik BD BiH, br. 15/03) i Pravilnika o uvjetima i nacinu rjeSa-
vanja stambenih problema korisnika stalne socijalne pomodi i lica u stanju so-
cijalne potrebe, a na koju nije pruzena mogucénost zalbe.

Prema Zakonu o socijalnoj zastiti BD (Sluzbeni glasnik BD BiH, br.
15/03) i Pravilnika o uvjetima i nacinu rjeSavanja stambenih problema kori-
snika stalne socijalne pomoci i lica u stanju socijalne potrebe (€lan 2.), odre-
deno je da stanovi koji mogu biti predmet raspodjele su stanovi koje nadlezno
odjeljenje — Odjel za stambena pitanja kao i svi drugi stanovi koje gradona-
¢elnik svojom odlukom stavi na raspolaganje Odjeljenju — Odjelu za zdrav-
stvo, javnu sigurnost i usluge gradanima u svrhu rjeSavanja stambenih pro-
blema lica utvrdenih ovim pravilnikom.

Pravo na rjeSavanje stambenih pitanja prema ¢lanu 3. Zakona o socijal-
noj zastiti BD BiH i Pravilnika o uvjetima i nacinu rjeSavanja stambenih pro-
blema korisnika stalne socijalne pomodi i lica u stanju socijalne potrebe imaju
korisnici stalne socijalne pomodi i lica u stanju socijalne potrebe.

Clanom 6. Zakona o socijalnoj zastiti BD i Pravilnika o uvjetima i naginu
rieSavanja stambenih problema korisnika stalne socijalne pomodi i lica u sta-
nju socijalne potrebe za rjeSavanje stambenih pitanja utvrduju se mjerila: ste-
pen stambene ugrozenosti, broj ¢lanova domacinstva, uzrast djeteta, zdrav-
stveno stanje i invalidnost, samohranost.

Na osnovu naprijed navedenih propisa utvrdena su posebna mjerila koja
utiCu na prioritet rjeSavanja stambenog pitanja i dodjelu stanova nezavisno
od redoslijeda op¢ih mijerila i to: gubitak stana zbog dejstva vise sile: pozar,
poplava, oluja, zemljotres; neplanirano povec¢anje porodice.

Za socijalne stanove iz budzeta BD godi$nje se izdvajaju sredstva u iz-
nosu od oko 30.000,00 KM, uz nastojanje da se u skladu sa moguénostima
ta sredstva povecaju.

U BD, Zakon o socijalnoj zastiti Bréko distrikta BiH (Sluzbeni glasnik BD
BiH, br. 1/03, 4/04), (Clan 81.) predvida moguc¢nost osnivanja ustanova za
djecu i omladinu, odlukom Skupstine BD za djecu bez roditeljskog staranja,
za vaspitno zanemarenu i zapustenu djecu i za djecu ometenu u fiziCkom ili
psihickom razvoju, ali na podrucju BD ne postoje takve ustanove.




4.3.4. Federacija Bosne i Hercegovine

Stambeno zbrinjavanje raseljenih osoba i izbjeglica i ostalih

zasticenih kategorija

Zakonom o raseljenim osobama i povratnicima u Federaciji Bosne i
Hercegovine i izbjeglicama iz Bosne i Hercegovine (Sluzbene novine FBiH,
br. 15/05), ureduju se osnovna prava i obaveze raseljenih osoba i povratnika,
stjecanje i prestanak statusa, njihov povratak u prebivalista iz kojih su raseljeni,
nacin vodenja evidencija o tim osobama, osiguranje sredstava za povratak i
ostvarenje drugih prava, kao i druga pitanja u svezi s pravima i obavezama tih
osoba na teritoriju Federacije Bosne i Hercegovine.

Osobama kojima je priznat status raseljene osobe i povratnika privre-
meno se osiguravaju sljedec¢a prava: pomoc¢ u nuznom popravku vlastitin ku¢a
ili stanova; pomo¢ u koristenju kredita ili donacija za otpocinjanje poslova u
stvaranju prihoda za sebe i svoju porodicu; privremeni smjestaj; neophodna
ishrana; socijalna adaptacija i psiholoSka podrska; zdravstvena zastita; obra-
zovanje djece i omladine i podmirivanje drugih nuznih Zivotnih potreba.

Ovaj zakon utvrduje definicije i standarde koji se odnose na: ¢lan 13. prih-
vatno tranzitne centre; ¢lan 14. kolektivne centre, ¢lan 15. naselja koja se na-
mjenski izgrade, rekonstruiraju za smjestaj raseljenih osoba i povratnika; ¢lan
16. za raspoloZzive stanove, stanove koji se u smislu ovoga Zakona kojima se
osigurava stambeni prostor minimalne povrsine 8-10 m2 koji se mogu koristiti
za privremeni smjesta;.

U Federaciji Bosne i Hercegovine pitanje stambene politike je regulirano
dijelom federalnim i dijelom kantonalnim zakonima, gdje su do sada samo
dva kantona regulirala oblast socijalnog stanovanja donoSenjem svojih za-
kona i to Bosansko-podrinjski kanton (Gorazde) i Zeni¢ko-dobojski kanton,
kao i nizom odluka opcina i gradova. Pored donesenih zakona u navedenim
kantonima, u op¢inama u kojima su implementirani projekti socijalnog stano-
vanja donesene se odluke, pravilnici, ugovori o zakupu i drugi pravni akti koji
¢ine sistem odrzivim.

Ovim zakonima ureduje se socijalno neprofitno stanovanje kao:

(...) neprofitno-socijalno stanovanje odgovaraju¢eg standarda koje se
obezbjeduje uz podrsku drZzave, odnosno jedinice lokalne samouprave,
domacinstvima ili pojedincima koja iz socijalnih, ekonomskih i drugih raz-
loga ne mogu da obezbijede stan po trZiSnim uvjetima. Stanovanje odgo-
varajuceg standarda u skladu sa ovim zakonima je stanovanje koje je u
skladu sa nacelima: zastite javnog interesa; stabilnosti i trajnosti objekata;
zastite zdravija; zaStite Zivotne sredine i prostora; zastite od prirodnih i teh-
ni¢ko-tehnoloskih nesrec¢a; zastite od poZara, eksplozija i industrijskih in-
cidenata; toplotne zastite i energetske efikasnosti.”

U FBiH, ¢lanom 20. Zakona o osnovama socijalne zastite, zastite ci-
vilnih Zrtava rata i zastite porodice sa djecom FBiH je propisano da se li-
cima i porodicama u stanju socijalne potrebe, koji ispunjavaju uvjete za sti-
canje prava iz socijalne zastite iz ¢lana 19. ovog zakona, osiguravaju na teret
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sredstava socijalne zastite i odredeni oblici zdravstvene zastite i zadovoljava-
nje stambenih i drugih potreba u skladu sa Zakonom.

U FBiH, smjestaj djece uz osiguranu ishranu u ustanovama predskolskog
odgoja je jedno od osnovnih prava koja u smislu Zakona o osnovama soci-
jalne zastite, zastite civilnih Zrtava rata i zastite porodice sa djecom moze
ostvariti porodica sa djecom (¢lan 89. tacka 7.).

Propisom kantona se blize ureduju uvjeti, nacin, postupak, organi i fina-
nciranje pomenutog prava (¢lan 90. stav 2. Zakona o osnovama socijalne za-
Stite, zastite civilnih Zrtava rata i zastite porodice).

4.3.5. Republika Srpska

Stambeno zbrinjavanje raseljenih osoba i izbjeglica i ostalih

zasti¢enih kategorija

Zakon o prestanku primjene Zakona o koriS¢enju napustene imovina
(“Sluzbeni glasnik Republike Srpske”, broj 16/10. PreciSc¢eni tekst) i Zakon o
stanovima na kojima ne postoji stanarsko pravo (“Sluzbeni glasnik Republike
Srpske”, broj 98/11) i Zakon o raseljenim licima, povratnicima i izbjeglicama
u Republici Srpskoj (Sluzbeni glasnik RS, br. 42/05 i 52/12) ureduju pitanje
smijestaja raseljenih lica, povratnika i izbjeglica u Republici Srpskoj.

Svakako najvazniji je pomenuti Zakon o raseljenim licima, povratnicima i
izbjeglicama u Republici Srpskoj koji ureduju prava raseljenih lica, izbjeglica
i povratnika u Republici Srpskoj; utvrdivanje i prestanak statusa raseljenih lica
i povratnika; resocijalizacija i povratak ovih lica; organi i organizacije za pro-
vodenje zakona; nadin financiranja i osiguravanje sredstava za ostvarivanje
ovih prava i druga pitanja od znacaja za zastitu tih lica u RS. Clan 14. regulira
da sva raseljena lica i povratnici imaju pravo na adekvatan zivotni standard,
pravo na osnovni priviemeni smjestaj, zdravstvenu zastitu, socijalnu zastitu,
obrazovanije i stru¢nu obuku, slobodu vjerskog izrazavanja i politickog djelo-
vanja. Pored prava iz prethodnog stava raseljena lica i povratnici za vrijeme
statusa imaju pravo na: pomo¢ u nuznoj opravci vlastitih stanova i ku¢a; ko-
riStenje kredita za otpocinjanje poslova radi stvaranja prihoda za sebe i svoju
porodicu; adekvatnu pomo¢ u novcu; osnovnu zdravstvenu zastitu; osnovno
obrazovanije; socijalnu pomo¢, pod uvjetom da nisu zaposleni.

Licima iz predhodnog stava nece biti obezbijeden privremeni smjestaj
ukoliko imaju na raspolaganju dovoljno sredstava, uklju€ujuéi i primanja koja
su dovoljna za potrebe njihovog smjestaja. Procjenu i analizu ekonomskog
stanja lica iz prethodnog stava vrSi¢e odsjeci Ministarstva uz prethodno dobi-
vene podatke od savjeta mjesne zajednice, zavoda za zaposljavanje i centra
za socijalni rad.

U RS, shodno ¢lanu 38. Zakona o socijalnoj zastiti, smjestaj u ustanove
socijalne zastite ostvaruje se upuéivanjem korisnika u odgovaraju¢u ustanovu,
u kojoj se obezbjeduje zbrinjavanje (stanovanje, ishrana, odijevanje, njega,
pomo¢ i staranje), vaspitanje i obrazovanje, osposobljavanje za odredene
radne aktivnosti i zdravstvena zastita u skladu sa posebnim propisima, radno-
okupacione, kulturno-zabavne i rekreativno-rehabilitacione aktivnosti i usluge
socijalnog rada. lzuzetno, smijestaj se moze vrsiti u zdravstvenoj ustanovi koja




ispunjava uvjete za pruzanje usluga smjestaja, u domovima ucenika, odnosno
studenata, kada se korisnik upuéuje na osposobljavanje za rad. Pravo na
smijestaj u drugu porodicu imaju lica koja imaju pravo na smjestaj u ustanovu
(Clan 38.).

Ustanove socijalne zastite koje obezbjeduju smjestaj djece, prema Za-
konu su: dom za djecu i omladinu, dom za djecu i omladinu ometenu u raz-
voju, dom za tjelesno invalidnu djecu i omladinu sa o€uvanim mentalnim spo-
sobnostima, dom za vaspitanje djece i omladine, prihvatna stanica, centri za
usluge i dnevno zbrinjavanje.

Dom za djecu i omladinu obezbjeduje zbrinjavanje djece bez roditeljskog
staranja i djece Ciji je razvoj ometen porodi¢nim prilikama, do obezbjedivanja
uvjeta za povratak u sopstvenu porodicu ili zbrinjavanje u usvojiteljskoj ili dru-
goj porodici, odnosno do osposobljavanja za samostalan Zivot (¢lan 61.).

U Republici Srpskoj 2000. godine osnovan je Fond stanovanja cija je
osnovna djelatnost “prikupljanje i distribucija financijskih sredstava za stam-
bene potrebe gradana”, prevashodno putem davanja kredita za zakonom utvr-
dene prioritetne grupe stanovnistva.

4.4. Nalaz studije

Svrha, odnosno opéi cilj Studije je da pruzi pregled postojeceg sistema
socijalnog stanovanja u EU, susjednim zemljama i BiH na osnovu kojeg ¢e
se, uz puno sudjelovanije svih dionika, predloZiti integrirani i odrzivi model so-
cijalnog stanovanja koji bi bio primjenjiv u BiH.

Specifiéni ciljevi Studije su:

e Analizirati postojece sustave i modele socijalnog stanovanja u EU,
regiji i BiH, kao i moguénosti da se isti apliciraju u BiH, imajuci u vidu
postojeci pravni i politiCki okvir;

* Ocijeniti odrzivost i adekvatnost postojec¢ih modela socijalnog sta-
novanja u BiH putem sveobuhvatnog terenskog istrazivanja;

* Predloziti integrirani i odrzivi sustav socijalnog stanovanja ili neko-
liko mogucih modela socijalnog stanovanja koji bi predstavljali odr-
zivo i trajno riesenje problema socijalnog stanovanja u BiH;

* Razviti opce kriterije za selekciju korisnika za 6 stambenih jedinica u
Sest opc¢ina u BiH, koje ¢e biti razvijene kroz projekt Social Housing
System (SHS) — Development of an Integrated Model in Theory and
Practice.

Na temelju postavljenih ciljeva, Studija je odgovarala na sliedeca pitanja:

1. Koja iskustva iz EU i regije mogu biti primijenjena u BiH?

2. Koja su dosadasnja iskustva u razvoju socijalnog stanovanja u BiH?

3. Kakav integrirani sustav moze biti primjenjiv u BiH, imajuci u vidu po-
stojeci pravni okvir i praksu?

4. Koju vrstu pravnih i politickih promjena bi predlozeni model zahtijevao?

5. Na koji nacin bi lokalni dionici trebali sudjelovati u osiguravanju finan-
cijske odrzivosti sustava socijalnog stanovanja?

6. Kako bi predlozeni sustav socijalnog stanovanija osigurao dugoro-
¢nu ukljucenost korisnika u lokalne zajednice?
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Za potrebe izrade ove Studije preuzeta je klasifikacija kakva je postav-
liena Studijom “Need of social housing in Bosnia-Herzegovina” koju su u
okviru projekta financiranog od strane Europske unije “Follow up on the func-
tional Review of the Return Sector in BiH” uradili Charles Kendall and Part-
ners LTD i EURASYLUM. Prema toj klasifikaciji identificirano je 5 socijalnih sku-
pina koje bi trebale biti uklju¢ene u strategiju razvoja socijalnog stanovanja u
BiH:

* Izbjegle i raseljene osobe, ukljucuju¢i osobe koje su vra¢ene u BiH

prema ugovoru o readmisiji

* Romska populacija

e Stare osobe

e Miladi, sa fokusom na mlade bra¢ne parove koji nisu u moguénosti

kupiti svoju prvu nekretninu

*  Kucanstva sa izuzetno malim primanjima

Ovoj klasifikaciji dodata je jo$ jedna socijalna grupa: grupa struénih
osoba/kadrova za kojim postoji potreba u odredenim lokalnim zajednicama.

U studiji se navodi da postoje Cetiri moguca izvora financiranja izgradnje
socijalnih stanova u BiH:

1. Lokalna proracunska sredstva

2. Kreditna sredstva

3. Programi Europske unije i druga donatorska sredstva

4. Privatna sredstva (privatno-javno partnerstvo)

Studija je utvrdila zaklju¢ke i preporuke koje su bile osnova za izradu ovih
preporuka.

5. PREPORUKE ZA IZGRADNJU INTEGRALNIH
MODELA SOCIJALNOG STANOVANJA U BIH

Iz iskustva zemalja Europske unije preporuceno je da zemlje u tranziciji
trebaju dobro odrediti ulogu socijalnog stanovanja u drustvu i stambenom si-
stemu te se zemljama preporucuje da:

a) lzrade odgovarajuéi organizacijski i nadzorni pravni okvir,

b) Jasno odrede ciljane skupine koje mogu dobiti socijalne stanove,

c) Osiguraju povezivanje socijalnog stanovanja sa ekonomskim razvo-

jem i socijalnim uklju€ivanjem.

Glavni mehanizam za ovaj pristup je razvoj strategija kojim bi se aktuali-
zirao problem male potraznje, viSka stanova i napustenih podrucja, posebno
u oblasti povratka izbjeglica i raseljenih osoba i prema trendu prisutnih mi-
gracija stanovnistva na podrucju Bosne i Hercegovine.

Socijalno stanovanje treba odgovoriti i ocekivanjima razli€itih ranjivih
grupa. Potrebno je istraziti i ispitati jesu li dobro postavljeni problemi “priusti-
vosti” najamnih stanova, stambenih subvencija i cijena socijalnih stanova.




5.1. Unapredenje stratesko-razvojnih dokumenata i harmonizacija
zakona u oblasti socijalnog stanovanja u Bosni i Hercegovini

Preporuka 1. Na razini Bosne i Hercegovine u skladu sa ¢lanom 12. Za-
kona o ministarstvima i drugim organima uprave Bosne i Hercegovine te u su-
radnji sa entitetima i Br¢ko distriktom, inicirati izradu i usvajanje okvirnog i en-
titetskog pravnog okvira za kreiranje strategija stambene politike koje ukljucuju
standarde za realizaciju integralnih programa za socijalno stanovanije i razvi-
jene kriterije za izbor korisnika socijalnog stanovanja u skladu sa nadlezno-
stima BiH i entiteta za zbrinjavanje pripadnika razli¢itih ranjivih grupa.

Preporuka 2. U entitetima i BD donijeti Zakone o socijalnom stanovanju
i harmonizirati postojece kako bi se jedinicama lokalne samouprave omogu-
¢ilo da na kvalitetniji i efikasniji nacin rjeSavaju stambene potrebe ugrozenih
osoba i domacinstava koja na trziStu ne mogu da rijeSe stambeno pitanje, po-
sebno rjeSavajuci:

a) Preciznije nadleznosti nad upravljanjem i odrzavanjem stambenog
fonda, odnosno objekata socijalnog stanovanja i objekata koji ¢e se
ubuduce graditi odnosno obezbjedivati za ove namjene.

b) Uspostavu precizne evidencije stanova za socijalno stanovanje (sni-
manje i analizu postoje¢eg socijalnog fonda), te metodologiju azuri-
ranja i daljeg prikupljanja podataka potrebnih za izradu i donoS$enje
lokalnih programa socijalnog stanovanja.

c) Ubrzati i/ili regulirati uknjizbu stanova za socijalno stanovanje kod
nadleZnih sluzbi u cilju ustanovljavanja svojine lokalne zajednice nad
postoje¢im fondom.

d) Utvrditi metodologiju izrade procjene i analize stambenih potreba.

e) Definirati standarde humanog stanovanja — minimum stambenih
uvjeta.

f)  Regulirati oblike pravne i prakti¢ne zastite od prisilnih iseljenja za sve
korisnike drustvenog (socijalnog) smjestaja, primjenjujuci princip osi-
guranja minimuma stambenih uvjeta.

g) Predvidjeti metodologiju izrade Lokalnih programa socijalnog sta-
novanja kojim se postize socijalna kohezije i drustvena solidarnosti,
predvidjeti pomo¢ drzave jedinicama lokalne samouprave u obez-
bjedivanju stambenog prostora za lica koja nemaju stan i koja ne
mogu da obezbijede stambeni objekat, poboljSanje kvaliteta zivota
gradana, posebno pripadnika ranjivih drustvenih grupa koje na trzi-
Stu ne mogu da rijeSe stambenu potrebu, u cilju smanjenja siroma-
Stva.

h) Planiranje i implementaciju programa socijalnog stanovanja, uzima-
juéi u obzir ravnomijeran regionalni i ukupni ekonomski i socijalni raz-
VOj.

i)  Propisati kriterije za izbor korisnika socijalnog stanovanja na osnovu
okvirnih smjernica.

i) Osnivati odgovarajuca tijela i predvidjeti izradu odgovarajucih pro-
pisa potrebnih za njihov rad.
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k) Osigurati u¢esce relevantnih organizacija civilnog sektora koje imaju
iskustvo na polju socijalne zastite i socijalnog stanovanja.

Preporuka 3. U entitetima i BD donijeti harmonizirane strategije za soci-
jalno stanovanje koje ¢e utvrditi koncept, politiku i kriterije socijalnog stano-
vanja i opce ciljeve razvoja socijalnog stanovanja u skladu sa regionalnim,
ukupnim ekonomskim i socijalnim razvojem i zasnovane na medunarodnim,
a posebno standardima EU.

5.2. Unapredenje i/ili uspostava institucionalnog okvira za socijalno
stanovanje

Preporuka 4. Potrebno je da MLJPI uspostavi odgovarajuce struéne i raz-
vojne kapacitete te pobolj$a regionalnu i medunarodnu suradnju sa razli¢itim
tijelima (UNHABITAT, VE i EK i sl. medunarodnim tijelima) a koji ¢e raditi na
utvrdivanju osnovnih nacela, koordiniranju aktivnosti, uskladivanju politika i
planova organa vlasti Bosne i Hercegovine i medunarodne zajednice u obla-
sti stambene politike, obnove i razvoja.

Preporuka 5. Uspostava operativnih timova u BD, Republici Srpskoj, Fe-
deraciji BiH i kantonima, te lokalnih tijela Agencija i/ili zavoda za razvoj soci-
jalnog stanovanja u ¢iji rad su ukljuceni i predstavnici civilnog drustva koje
imaju iskustvo u polju socijalne zastite i socijalnog stanovanja.

Preporuka 6. Uspostava kapaciteta za edukaciju i razvoj jedinstvenih
standarda u oblasti socijalnog stanovanja i sistema suradnje sa civilnim sek-
torom i ostalim neprofitnim organizacijama koje imaju minimalno 5 godina
iskustva u oblasti socijalnog stanovanja i socijalne zastite.

5.3. Uspostavljanje odrzivih modela i financiranja socijalnog
stanovanja

Preporuka 7. Pored budZetskih sredstava potrebno je ustanoviti i druge
modele za zadovoljenje stambenih potreba uz razli¢ite oblike podrske od
strane javnog i privatnog sektora (donacijama, grantovima, kreditnim sred-
stvima, uspostavljanjem partnerstva javnog, privatnog i neprofitnog sektora u
oblasti socijalnog stanovanja), kombinacijom razli€itih izvora financiranja, fi-
nancijskim olakSicama, organizacionim formama, vlasnickim statusom i rezi-
mom koriStenja stambenih jedinica.

Preporuka 8. Razmotriti uvodenje mjera poticaja u okviru postojecih ra-
spolozivih budzeta za pobolj$anje uvjeta stanovanja u stanovima koji ne ispu-
njavaju minimum uvjeta i izgradnju stanova za socijalno stanovanje uz dava-
nje u zakup, Sto predstavlja neophodnu mjeru za formiranje socijalnog stam-
benog fonda.




Preporuka 9. Neophodno je obezbijediti materijalnu osnovu za rjeSava-
nje stambenih pitanja narednih generacija, te u javnim stambenim progra-
mima, bilo da ih sprovodi nadlezni entitetski organ vlasti ili jedinica lokalne
samouprave, osiguravajuéi prikazivanje svih stvarnih troskova pribavljanja i
koristenja stana, i na tim osnovama utvrdivati nacine utvrdivanja cijene sta-
novanja, odnosno zakupnine krajnjim korisnicima. Uvesti kao princip odrzi-
vosti stambenog fonda uvodenjem troskovnog pristupa pri odredivanju visine
zakupnine, jer odrzivost ili odrZivi razvoj podrazumijeva sposobnost nekog si-
stema da dugoro¢no funkcionira.

Preporuka 10. Zakonom odrediti minimalnu cijenu zakupnine, koja ne
moze biti manja od iznosa potrebnog za izmirenje troskova redovnog odrza-
vanja stambenog objekta, razvrstanog prema razli¢itim grupama i dopunjena
budzetskim subvencijama.

Preporuka 11. Inicirati da MLJPI, u skladu sa ¢lanom 12. Zakona o mi-
nistarstvima i drugim organima uprave Bosne i Hercegovine, uspostavi tijelo
za koordinaciju i uskladivanje standarda za oblast socijalnog stanovanja u
Bosni i Hercegovini sa medunarodno prihva¢enim standardima od strane
BiH, a u ¢ijem radu ¢e sudjelovati i nadlezni predstavnici entiteta i Bréko dis-
trikta BiH.

Selekcija korisnika socijalnog stanovanja

Preporuka 12. Kreirati proces selekcije korisnika socijalnog stanovanja i
praéenja primjene uvazavajuéi sljedece principe:

a) Zabranu diskriminacije,

b) Osigurati primjenu kriterija za razlikovanje po stepenu ugrozenosti
(ranjivosti),

c) Utvrditi opée i posebne kriterije sa mjerama pozitivne diskriminacije,

d) Osigurati dvostepenost u odlucivanju (pravo zZalbe) prilikom izbora,

e) Osigurati superviziju i verifikaciju izbora korisnika i transparentnost
procesa,

f)  Osigurati zastitu licnih podataka,

g) Olaksati administrativne procedure i osigurati stru¢nu-pravnu pot-
poru, posebno za najranjivije skupine,

h)  Utvrditi metodologiju procesa selekcije korisnika,

i)  Osigurati javnost rada tijela koja vrSe selekciju.

Preporuka 13. Potrebno je utvrditi metodologiju pracenja stepena usu-
glasenosti i primjene standarda u oblasti socijalnog stanovanja za Bosnu i
Hercegovinu.

Preporuke za uspostavu integralnog modela i selekciju korisnika socijal-
nog stanovanja u Bosni i Hercegovini rezultat su rada Stru¢ne radne grupe sa-
¢injene od zvani¢no imenovanih prestavnika relevantnih ministarstava: Drzave
Bosne i Hercegovine (3 ¢lana), Entiteta: Federacije BiH (3 ¢lana) i Republike

PREPO

RUKE

STRUCNE
RADNE GRUPE

ZA USPO

STAVU
INTEGRALNOG

MODELA

| SELEKCIJU
KORISNIKA

SOCIJAL
NOG STA

NOVANJA

U BOSNI |
HERCEGOVINI




Srpske (3 ¢lana), Bréko distrikta BiH (jedan ¢lan), Kantona: Hercegovacko-
Neretvanski Kanton, Kanton Sarajevo i Kanton Tuzla (4 ¢lana), te predstavnika
donatora i implementatora.

Vecina ¢lanova Stru¢ne radne grupe usvoijila je finalni dokument Prepo-
ruka, dok predstavnici iz RS, nakon aktivhog u¢es¢a u radu ove radne grupe,
nisu prihvatili dio preporuka.
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14.
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17.
18.
19.
20.
21.

Azem Polji¢, pomoc¢nik ministra, Ministarstvo za rad, socijalnu politiku
i povratak Tuzlanskog kantona;

Ljubo Lepir, pomoénik ministra, Ministarstvo zdravlja i socijalne za-
Stite RS;

Adila Hodzi¢, stru€na savjetnica za ustanove socijalne zastite u Sek-
toru za socijalnu zastitu i zastitu porodice i djece, Ministarstvo rada i
socijalne politike FBiH;

Minka Dautbasi¢, dipl.ing.arh, Ministarstvo prostornog uredenja
FBiH;

Nada Lipovac, savjetnica ministra, Ministarstvo za izbjeglice i rase-
liena lica RS;

Jadranka Simovi¢, VSS za normativno-pravne poslove, Ministarstvo
za prostorno uredenje, gradevinarstvo i ekologiju RS;

Tehvida Dzebo, viSa stru€na suradnica, Ministarstvo stambene poli-
tike, Kanton Sarajevo;

Suzana JasSarevic¢, direktorica HWA za BiH,;

Azema Avdusinovi¢, projekt koordinatorica HWA;

Muris Kodzaga, projekt menadzer HWA;

Lejla Bruli¢, projekt menadzerica, HWA;

Jasmina Mujezinovi¢, izvrSna direktorica FLD;

Selma Begi¢, program menadzerica FLD;

Amra Hadzi¢, program menadzerica FLD.
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