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MZSPP
NFN
NVO
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PSSFE
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SAZ
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UN-Habitat
UPR
URP

Anketa budZeta domadinstava
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Ministarstvo ekonomije i finansija
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Prostorni plan Kosova
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Razvojni Plan Opstine

Sistem administracije zemljiStem

Samoupravna interesna zajednica

Stambeni profil opstine

Programi socijalnog stanovanja

Program Ujedinjenih nacija za ljudska naselja
Urbanisticki plan razvoja
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ii. SPISAK POIMOVA

Brac¢ni partner

Centralno grejanje iz instalacije u zgradi

Centralno grejanje iz javne toplane

Clan domadinstva

Domadinstvo bez ¢lanova

Domadinstvo sa jednim ¢lanom

Domaéinstvo sa vise ¢lanova

Dostupno stanovanje

Dostupnost

Muski ili Zenski partner zakonski ozvanicene unije u

porodici.

Nezavisno centralno grejanje

unutar stana ili zgrade.

Centralno grejanje koje se dobija iz javne

toplane.
Bilo koje lice koje uobicajeno zivi u domadinstvu.

Stan u kojem lice zivi samo ili ga deli isklju¢ivo sa
ljudima sa kojima nije u srodstvu ili sa ljudima koji ne
spadaju u porodicu shodno definiciji iz popisa, na

primer, cimeri ili nevencani partneri, brada itd..

Lice koje Zivi samo u zasebnoj stambenoj jedinici ili
koje zivi kao stanar u zasebnoj sobi (ili sobama)
stambene jedinice, ali se ne pridruzuje nijednom
drugom stanaru stambene jedinice u cilju formiranja

viSeclanog domadinstva.

Grupa od dva ili vise lica koja mogu da budu ili ne
budu u srodstvu, a koji zajedno Zive u celoj stambenoj
jedinici ili njenom delu, a koji se zajednicki hrane i
dele i druge suitinske Zivotne potrebe. Clanovi grupe
mogu da udruzuju svoje prihode u veoj ili manjoj
meri. Domadinstvo moze da se sastoji od jedne ili vise

porodica.

Dostupno  stanovanje uklju¢uje zakup socijalnih
stanova, zakup pod povoljnim uslovima i privremen
smestaj, na koji imaju pravo domadinstva ¢ije potrebe
ne mogu da budu zadovoljene na trzistu.

Mera koja pokazuje da li domadinstva mogu da
pristupe ili podnesu troskove u privatnom sektoru za

kupovinu ili iznajmljivanje stana. Pretpostavlja se da se
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Dvojna kuc¢a
Fiksna kada ili tus

Glava domaéinstva

Glavni vid energije koji se koristi za grejanje

Godina izgradnje zgrade

Kamin

Kuée u nizu

Kuhinja

Kuhinjica

Ne postoje uredaji za kuvanje
Ne postoji fiksna kada ili tus
Ne postoji grejanje

Ne postoji toalet sa vodokotli¢em

Ne postoji voda iz vodovodne instalacije

od domadinstava ne moze razumno ocekivati da trose
vise od 30% svog prihoda za reSavanje stambenog
pitanja koje zavisi od njihovog trenutnog prihoda.

Dve spojene kude.

Postoji bar jedna fiksna kada ili tu$ u stanu.

Lice koje se izjasnjava kao referentno lice u

domadinstvu.

U sludaju da se koristi vise izvora energije, uzima se

onaj koji se najvise koristi.

Godina kada je zgrada zavriena, ili godina kada su

uradene znacajne konstruktivne izmene ukoliko ih ima.
Deo dimnjaka koji ima otvor prema sobi, u kojem
sagoreva gorivo, ili bilo koja otvorena struktura, obi¢no

zidana, u kojoj se lozi vatra.

Izgradnja tri ili viSe spojenih kuda u nizu, od kojih

svaka ima zaseban pristup spolja.

U stanu postoji kuhinja od najmanje 4m2.
U stanu postoji kuhinja manja od 4 m2.
U stanu uopSte nema aparata za kuvanje.
Ne postoji kada ili tus u stanu.

U stanu ne postoji sistem za grejanje.

Ne postoji toalet sa vodokotliéem (posebno u seoskim

oblastima), veé se koriste suvi toaleti (takozvani

klozeti”).

Ne postoji voda iz vodovodne instalacije (niti u

stambenoj jedinici, ni van zgrade).



Porodica sa samohranim ocem

Porodica sa samohranom majkom

Porodiéni status

Prazan stan/stambena jedinica

Prenosna elektri¢na grejalica

priklju¢ena na javnu mrezu

Prosek

Samohrani roditelj

Soba

Socijalno stanovanje

Porodica u kojoj je roditelj musko, bez partnera, ali sa

barem jednim detetom.

Porodica u kojoj je roditelj zensko, bez partnera, ali sa

barem jednim detetom.

Pozicija lica u postojetoj porodici, u zavisnosti od
njegovog/njenog partnera ili hijerarhije: na primer,

muz, zena, dete, samohrani roditelj, itd.

Ukoliko nema uobicajenih stanara u vreme odr7avanja
. S . ot
popisa, ali moze da postane uobicajeno mesto Zivljenja
za najmanje jedno lice (na primer prazan stan spreman
za iznajmljivanje ili prodaju, ili stanovi porodica koje

rade u inostranstvu, ukoliko u njima niko ne Zivi).

Prenosni aparat koji proizvodi toplotu za grejanje, a

koji koristi elektri¢nu energiju kao izvor toplote.

Voda iz vodovodne instalacije (dolazi iz slavina), ali se
ne distribuira iz komunalne mreze. Ovo je slu¢aj kada
se voda upumpava u kuéu putem cevi iz bunara
(posebno u seoskim oblastima) ili stize prirodnim

padom (posebno u planinskim oblastima).

Termin ’prosecan’, kada se koristi u ovom izvestaju
predstavlja srednju vrednost, osim ako je drugacije

navedeno.

Majka ili otac sa barem jednim detetom, ali koji zivi

bez svog partnera.
Soba u stanu namenjena za stanovanje.
Stambeni smestaj adekvatnog standarda koji lokalne

vlasti daju pod zakup ili ispod trzisne cene ugrozenim

domadinstvima.



Sporet

Stambena jedinica poznata pod nazivom stan

Stambena zgrada

Stambena zgrada

Stambeni registar

Stambeno ugroZeno domadinstvo

Toalet sa vodokotli¢em van stana, ali u zgradi

Toalet sa vodokotli¢em van zgrade

Uredaji za kuvanje postoje u sobi drugog tipa

Prenosni ili fiksni aparat koji proizvodi toplotu za
grejanje, kuvanje itd., koji obi¢no koristi ugalj, naftu,

gas, ili drvo kao izvor toplote.

Uobicajen stan ili neuobic¢ajeno mesto stalnog
stanovanja gde su ljudi zate¢eni da Zive u vreme

odrzavanja popisa.

Stambena zgrada koja sadrzi tri ili vise stanova bez

zasebnog pristupa spolja.

Stambena zgrada predstavlja bilo kakvu nezavisnu
strukturu koja se sastoji od jednog ili viSe stanova, soba
iliostalih  prostorija, koja je pokrivena krovom i
zatvorena zidovima ili odvojena unutrasnjim zidovima
koji se prostiru od temelja pa sve do krova, koje su
dizajnirane za svrhu stanovanja.

Baza podataka svih pojedinaca ili domadinstava koji su
konkurisali kod opstine za dobijanje stambene pomodi.
Stambeni registri, koji se Cesto nazivaju listama
¢ekanja, mogu da uklju¢uju ne samo ljude koji su
generalno ugrozeni, ve¢ i ljude sa posebnim potrebama
ili one koji traze pomo¢ zbog posebnih okolnosti,

ukljucujudi i beskuénike.

Situacija u kojoj domacinstva nemaju sopstveni stan ili
zive u stanu koji je neadekvatan ili neodgovarajuéi i
koja verovatno neée mo¢i da zadovolje svoje potrebe na
trzi$tu stanova bez neke pomodi.

Toalet sa vodokotlicem wunutar zgrade, ali van
stambene jedinice. Toalet moze da bude zajednicki za

druge stanove u zgradi.

Pristup toaletu sa vodokotlicem je mogué samo van

zgrade.

Na primer, mesta gde ljudi kuvaju na Sporetu na drva

koji se nalazi u dnevnoj sobi.



Useljeni stan

Voda iz javne vodovodne mreze

Voda iz vodovodne instalacije ali van stana

Voda iz vodovodne instalacije koja nije
Voda iz vodovodne instalacije van zgrade

Zasebna kuéa

Stan u kome Zive ljudi: stan u kojem Zive ljudi koji
pripadaju populaciji obuhvaéenoj popisom (stambena
jedinica u kojoj uobicajeno zivi jedno ili vise lica), bez
obzira da li su bili privremeno odsutni ili ne na dan

odrzavanja popisa.
Voda iz vodovodne instalacije (dolazi iz slavina), a
distribuira je komunalno preduzeée (na primer

opstinski vodovod).

Pristup vodi je van stambene jedinice i moze da bude

zajednicki za vise stanova u jednoj zgradi.

Pristup vodi je mogué samo van zgrade.

Individualna kuéa koja nije pripojena nijednoj drugoj

zgradi .



. UVOD

Stambeni profil opstine se sprovodi sa jasnim fokusom na obezbedivanje sveobuhvatne analize podataka koja
opisuje karakteristi¢ne potrebe i dostupnost stanovanja opstine Gnjilane u odnosu na Kosovo. On identifikuje
klju¢ne trendove sa kojima se trenutno suocava opstina, kao i one do kojih ¢e verovatno do¢i u buduénosti.
Pored toga, stambeni profil ukljucuje niz istrazivackih aktivnosti, uklju¢ujuéi analizu statistickih podataka i
razmatranje relevantne literature i izvestaja. Profil daje podatke u vezi tekucih stambenih potreba za opstinu
Gnjilane sa ciljem obezbedivanja strateskih elemenata koji povezuju profil sa zakonski obaveznom izradom
trogodiSnjeg stambenog programa i predstavlja korak napred ka izradi Opstinske stambene politike i strategije.

Stambeni profil je pilot projekat i o¢ekuje se da moze da bude ponovljen u drugim opstinama na Kosovu.

Profil pocinje sa pregledom postojeceg stambenog fonda, a zatim razmatra stambene aktivnosti u protekloj
deceniji. Dalje, prezentovani su brojevi i karakteristike domadinstava, praceni podacima o prihodima

domacinstava, procenom stambenih potreba, procenom stambenih troskova i procenom dostupnosti.

Konkretno, stambeni profil ima za cilj da:
e  Proceni sadasnju stambenu situaciju i stambene potrebe i dostupnost stanovanja;

e  Obezbedi dokument o stanovanju koji sadrzi klju¢ne elemente potrebne za kreiranje politike.

Stanovanje je vazan deo prostornog planiranja imajuéi u vidu da stambeni objekti zauzimaju zemljiste, tako
da postoji i komponenta prostorne dimenzije. Nadin na koji su stambeni objekti razvijeni u pogledu tipa i
veli¢ine i na kojoj lokaciji uti¢e na druge stvari kao $to su obrazovanje, zdravstvo, infrastruktura, zaposljavanje i

socijalna dobrobit u celini.

U poslednje dve decenije Kosovo je dozivelo znac¢ajan razvoj u oblikovanju urbane dinamike i stanovanja na
razlicite nacine. Napredak transporta i tehnologije olaksavaju zivot i povecavaju ekonomski rast s jedne strane,

dok s druge strane stvaraju mogucnost da se Zivi dalje od radnog mesta ili ¢ak da se radi od kuce.

Posebno posle sukoba iz 1999. godine kada je Kosovo postalo deo brzog razvoja za trenutni ekonomski
povradaj, mnogi gradovi su promenili svoj izgled kroz investicije u nekretnine sa rastu¢im brojem stambenih
objekata u vlasniStvu. U odsustvu stambene politike i snaznih mera kontrole planiranja, promenljiva stopa rasta
stanovni§tva  zajedno  sa  promenom  trendova naCina  Zivota, doveli su do  razvoja

neformalnih/nelegalnih/neplanskih stambenih jedinica.

Klju¢ni igra¢i u stambenom razvoju su do sada bili privatni investitori, pri ¢emu su ogromnu vedinu

stambene ponude izgradili privatni investitori kao stanove za prodaju, kao i pojedinci za sopstvene potrebe.

Vainost stanovanja je sada priznata a veze izmedu stambenog trzita i $ire ekonomije se dozivljavaju kao

veoma vazne. Pored toga, takode se priznaje da stanovanje moze da umnozi bogatstvo, ali i da generiSe
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jednakost, stoga se dovodenje stanovanja u domen prostornog planiranja vidi ka put napred. U okviru ovih
promena i dinamike, moramo da vodimo racuna o odrzivosti stambenih pitanja, iz tehnoloske i politicke
perspektive, dopunjujuéi efikasnost, pravi¢nost i ekologiju, $to je ovih dana postalo neophodnost. Imajudi to u
vidu, razvijanjem zakonskog okvira za stambeni sektor na centralnom nivou, odnosno Zakona br 03-L-164 o
finansiranju specijalnih stambenih programa, uradeni su prvi napori ka planskom razvoju stanovanja. Shodno

tome, sve opstine na Kosovu su obavezne da pripreme trogodiSnje programe socijalnog stanovanja.

Da bi se pomoglo opstinama u izradi Programa socijalnog stanovanja, korisno je da se najpre uradi Stambeni
profil opstine. Proces profilisanja delovao bi kao katalizator za planski razvoj stanovanja koji bi pomogao
odlucivanje i kreiranje politike u oblasti ekonomije, socijalnog i prostornog planiranja. On bi takode doprineo

izradi s Programa socijalnog stanovanja na lokalnom nivou.

Stoga, UN-Habitat/PPPO podrzavaju ops$tinu Gnjilane u izradi Stambenog profila opstine kao pilot
projekta koji se uglavnom fokusira na procenu sada$nje stambene situacije, procenu stambenih potreba i
dostupnosti stanovanja i prikupljanje i analizu neophodnih informacija potrebnih za podrsku izradi Opstinske

stambene strategije.
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II. KONTEKST OPSTINE GNJILANE

Cilj ovog poglavlja je da uspostavi klju¢éne teme koje se odnose na drustveno - ekonomsko i demografsko stanje u

opstini Gnjilane .

Opéstina Gnjilane nalazi se u jugoistoénom delu Kosova, u regionu Pomoravlja sa povrsinom od 392 km/2; ona ima 42
katastarske zone sa Gnjilanom kao administrativnim centrom. Dobar geografski poloZaj omogudéava dobru povezanost sa
ostalim centrima Kosova i regiona, ujedno omogucava da se svrsta kao vazan centar u trouglu Gnjilane - Presevo -

Kumanovo.

Najnoviji podaci pokazuju da je broj stanovnika oko 90,1701 u 17.115 domacinstava, sa gustinom naseljenosti od 230
stanovnika po km/2, koja je visa od prose¢nog nivoa u zemlji ( 163 stanovnika po km/2). Opstina ima 23,319 stanova s
prose¢nim stambenim prostorom od 13,8 m2 po stanovniku, Sto je slicno prose¢cnom nivou u zemlji (13,3 m2 po
stanovniku). Vise od polovine stanovnistva, odnosno 60 % stanovni$tva Zivi u urbanim sredinama, dok 40 % u Zivi u
seoskom podrudju. Opstinu Gnjilane karakteriSe postojanje pretezno stambenih objekata, ali takode ima znacajne oblasti

pod industrijskim zemljistem oko centra Gnjilana.

Mapa 1.Mapa Geografski polozaj

Geographical position of Gjilan Municipality in Kosovo
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Kada se radi o drustveno — demografskom karakteru, opstinu pretezno naseljava albansko stanovnistvo koje ¢ini 97.3%
ukupnog stanovnistva opstine (Popis iz 2011. godine). Stanovnistvo je uglavnom mlado, pri ¢emu je oko 44.6%

stanovni$tva mlade od 25 godina, dok je samo 7.2% stanovnistva starije od 65 godina.

Radna snaga predstavlja 67% stanovnistva (60,160 ljudi starosti od 15-64 godine); od njih, samo 48% je ekonomski
aktivno. Opstina Gnjilane ima visoku stopu nezaposlenosti od 46%, posebno medu mladima i Zenama (samo 26% Zena je

zaposleno). U javnim sluzbama je zaposlena cetvrtina lokalne radne snage u regionu.

Prihod od zaposlenja je veoma nizak i iznosi samo 21 %. Postoji velika zavisnost od prihoda od drugih lica sa preko 55
% izdrzavanih lica, dok s druge strane od prihoda od nov¢anih doznaka i socijalne pomodi zavisi 6 %, odnosno 5 %
stanovnika. Procenjuje se da 18 % stanovnistva Zivi u siromastvu, dok 3,6 % stanovnistva zivi u ekstremnom siromastvu

(op$te siromastvo na Kosovu iznosi 34,5% - ekstremno siromastvo iznosi 12,1%)>.

Kada se radi o obrazovanju i vestinama u okviru opstine, postoji visok procenat stanovnistva starosti od 15-64 godina
bez ikakvih kvalifikacija(49.2 %), $to je vise od nacionalnog proseka (45,2 %)3. Procenat stanovnika opstine sa zavr$enim
osnovnim akademskim studijama (beéelor) je 5,8 %, Sto je neznatno vise u odnosu na nacionalni prosek (5,3%), a samo
0,5 % stanovnika ima stepen mastera. Postoji jaka veza izmedu nivoa obrazovanja/vestina i potencijala zaradivanja i broja
siromasnih domadinstava. Opstina Gnjilane se suo¢ava sa niskim nivoima zarade sa prose¢nim mese¢nim primanjima od
275 € po glavi stanovnika (podaci o prihodu su za region Gnjilana); Medutim ovo je vise od nacionalnog prose¢nog

prihoda od 225 € mese¢no.

Kada se radi o ekonomiji, opstina Gnjilane se dugo povezivala sa preradivackom industrijom, posebno industrijom
tekstila, duvana, baterija, radijatora i opreme za grejanje, elektri¢nih alata i aparata. Prisustvo ovih fabrika je obezbedilo
jako industrijsko naslede i obezbedilo zaposlenje za veliku veéinu lokalne radne snage. Medutim, kao posledica procesa de-
industrijalizacije privrede Kosova tokom 1990-ih, a takode i razaranja izazvanih sukobom iz 1999. godine, ve¢ina ako ne i
sve fabrike su prestale da rade, a u nekim slucajevima i prestale da postoje.” Osim toga, nedovoljno koriéenje i upravljanje
ovim kapacitetima tokom poslednjih 15 godina i prili¢no sloZen proces privatizacije, je podrazumevao da veéina tih fabrika

radi sa ogranicenim kapacitetima ili su obustavile proizvodnju.

Trenutno se privreda opstine zasniva prvenstveno na uslugama, gradevinarstvu, trgovini, malim proizvodnim
preduzeéima i transportu roba i ljudi. Pored toga, bankarski sektor se brzo razvija u poslednjih nekoliko godina.

Gradevinska industrija je sastavni deo lokalne privrede i ona je glavni generator lokalnih radnih mesta.

Oporavak industrijske proizvodnje je od vitalnog znadaja za lokalni ekonomski rast u opstini Gnjilane;to ukljucuje
kontinuirani lokalni ekonomski razvoj kroz proces privatizacije, razvoj malih i srednjih preduzeca (MSP) sa fokusom na

proizvodnju i stvaranje povoljnijeg ambijenta za privlacenje vise direktnih stranih investicija.’

2 Siromastvo u potro$nji u Republici Kosovo u 2009 (maj 2013, KAS)
3Popis stanovnistva, domadinstava i stanova, KAS 2011 (str. 158)
# Regionalna strategija razvoja za ekonomski region istok, 2010-2013
> Razvojni plan Opstine Gnjilana, 2006-2015+
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1. METODOLOGIJA

3.1. PRIKUPLJANJE | ANALIZA PODATAKA

Stambeni profil zasniva se na nekoliko izvora podataka u cilju obezbedivanja boljeg poznavanja i razumevanja stanja
stambenog sektora sa posebnim fokusom na proceni njegovih potreba i dostupnosti u opstini Gnjilane. Kao polaziste,
sprovedeno je istrazivanje svih relevantnih statistickih podataka, propisa i drugih dokumenata koji se odnose na stambeni
sektor, sa ciljem razumevanja stambenih uslova na Kosovu, pravnog osnova i dostupnosti podataka povezanih za

stambenim sektorom.

Profil je pretezno zasnovan na postojeéim objavljenim podacima iz popisa na Kosovu 2011. godine i drugih dostupnih
izvora stambenih podataka u opstini. Posto su utvrdeni propusti u robustnosti i kredibilnosti sekundarnih podataka,
primarni podaci morali su da se dobiju kroz fokusne grupe, polu struktuirane diskusije i sastanke sa relevantnim akterima
u stambenom sektoru. Prikupljeni kvalitativni podaci ako ne obezbeduju pomo¢ u uspostavljanju razli¢itog znanja koje u

triangulaciji sa kvantitativnim podacima i analizama iz popisa daje jasniju sliku o stambenom sektoru.

Informacije iz popisa iz 2011. godine koris¢ene su za uspostavljanje kvota u odnosu na drustveno- demografski status,
zaposlenost i nivo prihoda, broj i karakteristike stambenih objekata, broj i karakteristike domadinstava. Za dobijanje
pouzdanih informacija uporedeni su razli¢iti podaci. Prilikom razmatranja planiranja za buduée stambene potrebe pokusaj
je bio da se posmatra interakcija izmedu odekivane potraznje i toga kako potraznja moze da se zadovolji poveéanom

ponudom. Ipak, namera nije bila da se izvt$i potpuna procena stambenih potreba i procena trzista nekretnina.

Informacije u profilu predstavljaju kompilaciju primarnih i sekundarnih podataka. Sekundarni podaci poticu iz sledeé¢ih

izvora podataka:

e DPopis iz 2011. Godine

e Izvestaj o siromastvu u potro$nji u Republici Kosovo, 2013

e Indeks siromastva, Kosovo 2011

e Podaci o pomod¢i licima sa posebnim potrebama

e Opstina Gnjilane, Podaci o podnosiocima zahteva za socijalnu pomoé
e Baza podataka Opstinske kancelarije za zajednice i povratak (OKZP)
e Baza podataka gradevinskih dozvola (opstina Gnjilane)

Primarni podaci proizilaze iz sledeéih izvora:

e Sastanak Fokusne grupe aktera sa vise zainteresovanih organizacija, ukljuéujuéi opstinska odeljenja i partnerske
organizacije, gradevinske kompanije, bankarski sektor, agencije za nekretnine i NVO

e Razgovori licem u lice sa opstinskim zvani¢nicima

Ovaj profil je participativna aktivnost. Informacije i podatke iz svih delova prikupili su opstinski sluzbenici uz podrsku
PPPO. Njima je pruzano vise prezentacija o tome kako uraditi stambeni profil tako da, zajedno, istrazivanje i kompilacija,

predstavljaée proces izgradnje kapaciteta opstinskih sluzbenika u opstini Gnjilane.
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3.2. ANALIZA AKTERA

Stanovanje je osnovna ljudska potreba i veoma li¢no pitanje. Svi imamo razlicite potrebe i mnogi se suocavaju sa
izazovima u pristupu odgovaraju¢em smestaju. Kao rezultat toga, stambeni profil ne moze lako da se svede samo na
¢injenice i brojke. Stoga, potreban je doprinos aktera da se prikupe znanja iz razli¢itih perspektiva o izazovima i
moguénostima povezanim sa stanovanjem u Gnjilanu. Klju¢ni akeeri uklju¢uju sve nivoe vlasti —njih je vise i deluju u

slozenim medusobnim odnosima u stambenom sektoru i imaju znacajan interes za pobolj$anje stambenog sektora.

Centralne i lokalne vlasti su odgovorne za kreiranje politike putem koje oni igraju klju¢nu ulogu u vodenju ukupnih

nacionalnih napora ka pruzanju boljih stambenih usluga.

Departman za prostorno planiranje, gradevinarstvo i stambena pitanja u MZSPP je centralno telo nadlezno za izradu
zakona i sprovodenje stambenih politika. Kroz pracenje i analiziranje oblasti u okviru svojih nadleznosti, departman
priprema i predlaze potrebne nacionalne stambene strategije, programe i mere za poboljsanje situacije u oblasti stanovanja i

izgradnje, i obezbeduje primenu mera i budZetskih sredstava za relevantne programe.

Ministarstvo finansija upravlja dimenzijama ekonomskog razvoja, kao i finansijskim aspektima koji se odnose na

stambeni sektor, ukljuéujudi odobravanje sredstava za programe socijalnog stanovanja.

Ministarstvo za zajednice i povratak promovise i stvara uslove za povratnike po osnovu prava na povratak. Takode,
obezbeduje da centralna i opstinska politika uklju¢uju odredbe za zastitu prava zajednica, ukljué¢ujuéi stambenu podrsku i

imovinska prava. Oni takode obezbeduju sredstva za izgradnju stanova za povratnike.

Katastarska agencija je glavna osnova za Sistem administracije zemljisStem(SAZ) koji obezbeduje integrisane
geoprostorne podatke. Ona obezbeduje jedinstvenu identifikaciju svih parcela (lokaciju, oblik i granice); Centralno telo
nadlezno za katastar je Katastarska agencija Kosova. Opstinske katastarske kancelarije bave se katastarskom registracijom
imovine koja je predmet ugovora o prenosu vlasni$tva, sudskih odluka i sliéno na zahtev stranaka, omogucava podelu
parcela, hipoteka, nepokretne imovine, koriste¢i katastarske premere i mape, vr$i registraciju imovine, poreza na imovinu,

prava upotrebe - zakupa na 99 godina, i pruza druge usluge koje joj dodeli pravni okvir.

Lokalne vlasti vode evidenciju i bazu podataka o stambenom sektoru, profili$u i procenjuju potrebe na osnovu kojih
su u skladu sa nacionalnom politikom odgovorne za stvaranje svojih planskih dokumenata za razvoj stanovanja, stambenih
strategija, lokalnih e stambenih politikai i opstih smernica za stanovanje. Putem njih oni komuniciraju i obezbeduju
informacije lokalnim stanovnicima i obezbeduju prioritetnu stambenu pomo¢ onima kojima je najpotrebnija. U Gnjilanu
je u okviru Odeljenja javnih sluzbi osnovan stambeni tim sastavljen od dva zvani¢nika. Stambeni tim je odgovoran za
obavljanje svakodnevnih aktivnosti u vezi sa upravljanjem i odrzavanjem zajednickih prostorija u kolektivnim stambenim
zgradama koje su izgradene za vreme socijalistickog sistema bivSe Jugoslavije i u vezi sa odrzavanjem i upravljanjem
postoje¢ih socijalnih stambenih jedinica, uklju¢ujuéi naplatu stanarine, naplatu komunalnih usluga i upravljanje
stanarskim pravima. Oni takode kada je to potrebno vre procenu rizika opasnih stambenih jedinica i reaguju u

slu¢ajevima katastrofa i vanrednih situacija.

Trenutno, stambenu izgradnju diktiraju ponuda i potraznja u privatnom sektoru sa gradevinskim kompanijama kao

glavnim pokretackim snagama i korisnicima. Stoga, javni i privatni stambeni graditelji i/ili projektanti mogu da pruze
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informacije o trendovima i izazovima na uZiStu nekretnina. Generalno, privatni sektor ima zadatak da ispuni potrebe
stambenog sektora na efikasan nacin, kao $to se i manifestuje na trzistu. To znadi dobar kvalitet po najnizoj moguéoj ceni.
Medutim, ako je cena stanova za odredene drustvene grupe previsoka, tada cena moze da padne samo ako Vlada obezbedi

doprinose.

Pruzaoci finansijskih usluga povezanih sa stambenom izgradnjom (banke) obezbeduju sredstva gradevinskim
kompanijama, hipoteke potencijalnim kupcima kuéa i kredite za renoviranje kuéa, ukljucujuéi energetsku efikasnost. S
obzirom na trenutnu ekonomsku situaciju i neizvesnosti postoji posebna odgovornost finansijskog sektora u smislu

kreativnosti u pogledu toga kako iza¢i na kraj sa tim nepoznanicama.

Ipak najociglednije je da najsloZeniju grupu aktera stambenog sektora ¢ine stanari i vlasnici nekretnina. Oni su
krajnji korisnici stambenog proizvoda, ali u mnogim slu¢ajevima oni grade stambene jedinice za svoje potrebe (bilo u vidu

formalnog ili neformalnog stanovanja).

Agenti za nekretnine se bave oglasavanjem raspoloZivih stambenih kapaciteta. Oni organizuju prodaje, izdavanje ili
upravljanje raspoloZivim stambenim prostorom.Stoga, mogu da obezbede podatke i brojke o aktuelnoj dinamici trzista

nekretnina, koji pomazu da se utvrde cene u stambenom sektoru u lokalnom podrudju.

Nevladine organizacije (NVO) - U Gnjilanu postoji jedna dobrotvorna organizacija koja obezbeduje alternativni
privremeni smestaj za Zene i decu Zrtve nasilja. NVO posreduje izmedu klijenata i opstine u meri da neki klijenti kojima je

pomo¢ hitno potrebna mogu da budu upudeni na socijalni smestaj.

3.3. METODOLOSKA OGRANICENJA

Jedno od glavnih ogranicenja koja su relevantna za ovu studiju je nepostojanje postojeée komparativne analize
stambenih uslova/standarda, potreba i pristupa¢nosti za razlicite socio-ekonomske grupe i podstanarske grupe. Kada se radi
o karakreeristikama domadinstava, Popis daje ogranicene podatke, na primer o domadinstvima u kojima Zivi viSe generacija.
Pored toga, izvestaj o projekcijama stanovnistva ne daje procene za opstine. Takode, ostala ograni¢enja su povezana sa
nepostojanjem standarda za pristojno stanovanje. Kona¢no, OSP ¢e takode biti obogaé¢en dodatnim informacijama i
analizama o raspolozZivosti zemljista, slobodnom zemljiStu za stambeno i mesovito koris¢enje (u skladu sa RPO i aktuelnim

trendovima), zemljistu u opstinskom vlasnis$tvu koje moze da se koristi za izgradnju socijalnih ili drugih stanova.
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V. ZAKONSKI OKVIR | STAMBENA POLITIKA

Ovaj deo daje pregled klju¢nih zakonskih propisa i politika koji predstavljaju temelj za izradu Stambenog
profila opstine(SPO). SPO je raden u vreme kada je donet niz zakona na centralnom nivou koji ¢e uticati kako
¢e se razvijati stambena politika, pre svega Zakon br. 03/L-164 o finansiranju posebnih stambenih programa i

naredna podzakonska akta, posebno za izradu, sprovodenje i pra¢enje dokumenata prostornog planiranja.

4.1. ZAKONSKI OKVIR | NACIONALNA STAMBENA POLITIKA

Iako Zakon o prostornom planiranju ima za cilj stvaranje uslova za uravnotezen ekonomski socijalni i prostorni razvoj i
promovisanje poboljsanja kvaliteta uslova Zivota, kao i odrziv stambeni rast, namensko stambeno zakonodavstvo i politika

tek treba da stupe na scenu.

Prostorni plan Kosova (PPK) 2010-2020 + - je kljuéni dokument prostornog planiranja koji se sastoji od politika i
strategija relevantnih za prostorno planiranje gde stanovanje ima klju¢nu ulogu. Na osnovu procena koje daje ovaj plan,
postoji 18.65 m2 stambenog prostora po glavi stanovnika, dok prosecna porodica broji 6,5 ¢lanova po porodici. Plan
navodi da 93,7 % postojeteg stambenog prostora otpada na individualno stanovanje, a 6,23% na kolektivno stanovanje.

Obezbedivanje dovoljnih stambenih podrudja je jedan od glavnih izazova koje je identifikovao PPK.

Osnov za javno-privatna partnerstva za pruzanje javnih usluga i/ili obezbedivanje javne infrastrukture u svim privrednim
i drustvenim sektorima, ukljucujuéi stambenu izgradnju je postavljen Zakonom o javno-privatnom partnerstvu., mada ne
postoji dovoljno dokazaza takvo partnerstvo u stambenom sektoru. Uz veoma pasivno Sirenje javnog stambenog fonda,-
stambeni fond, kako je navedeno u PPK, se uglavnom $iri od strane privatnog sektora; i Cesto ga karakeeri$u nepravilnosti i

nedostatak kriterijuma. Plan se takode bavi identifikovanjem problema i potencijala u stambenom sektoru.

Glavni problemi:
e Nedostatak zakona i propisa u stambenom sektoru
e  Nedostatak centralnih i nacionalnih stambenih politika i strategije
e Nedostatak uskladenosti stambenih potreba u odnosu na potraznju
e Lose upravljanje i odrzavanje kolektivnih stambenih zgrada
e  Nedostatak stambenih sektora u opstinama
e Obezbedivanje adekvatnog smestaja za porodice sa niskim prihodima i za druge porodice (socijalni i dostupni
stanovi)
e Nepostojanje Nacionalnog stambenog fonda
e Neformalna naselja, unutar i van urbanih oblasti

e DPorast stambene izgradnje duz puteva; neracionalno koris¢enje prostora; odnos izmedu individualnog i

kolektivnog stanovanja u urbanim oblastima
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Potencijali:
e Izrada Zakona o stanovanju
e Stambena politika i politika urbanog razvoja
e Rast stambenog fonda kao odgovor na rastu¢u potraznju

e Interes privatnog sektora za investiranje

U poslednjoj deceniji u¢injeni su napori na uspostavljanju zakonske osnove za stambeni sektor kroz donosenje Zakona
o finansiranju specijalnih stambenih programa (Zakon br.03/L-164) i podzakonskih propisa. Zakon br.03/L-164 predvida
moguénosti za obezbedivanje odrzivog smestaja za porodice ili pojedince za koje slobodno trziste nekretnina nije dostupno,

koristedi razne nacine finansiranja, izradu posebnih programa stanovanja, kao i utvrdivanje korisnika.

On eksplicitno defini$e Seme javnog iznajmljivanja stanova u okviru tri generalne opcije - programa: novoizgradeni
stanovi u opstinskom vlasni$tvu; privatni postojeéi stanovi, iznajmljeni stanovi po trzisnim uslovima uz davanje subvencija
domadinstvima ("stambeni bonus"); renoviranje ili adaptacija drugih stanova u vlasniStvu opstine. Zakon dalje uvodi
Centralni stambeni savet® koji treba da usmerava politiku socijalnog stanovanja na nacionalnom nivou i postavlja zadatke
MZSPP a ) da izradi trogodi$nju strategiju socijalnog stanovanja zasnovanu na opstinskim programima, b ) da planira
godiSnje budZete i ¢ ) osnuje bazu podataka koja se odnosi na stanovanje, koja je fokusirana na potrebe, moguénosti i
troskove. Time se od opstina trazi da identifikuju potrebe, usvoje pomenute trogodiSnje programe socijalnog stanovanja,
obezbede urbanisti¢ke planove i gradevinsko zemljiSte, sprovedu stambene projekte i upravljajui odrzavaju novoizgradeni

stambeni fond.

Pored ovih dokumenata, Zakon br. 04/L-134 o stambenim zgradama u kolektivnom vlasni$tvu utvrduje prava, obaveze
i odgovornosti vlasnika stambene jedinice koje se odnose na koriséenje, upravljanje, odrzavanje zajednickih delova, sadrzaje
i opremu zgrade. Uslovi i nadin prodaje javnih i drustvenih stanova na kojima postoji stanarsko pravo ili pravo zakupa na
neodredeno vreme, zajedno sa zajednickim delovima i opremom zgrada i nacinima za utvrdivanje prodajne cene stana i
prestankom stanarskog prava, su regulisani Zakonom o prodaji stanova. S druge strane, postupci dodele opstinske
nepokretne imovine na koris¢enje i moguénost dodele imovine za posebne slucajeve su predmet Zakona o davanju na

kori$¢enje i razmenu nepokretne opstinske imovine.

Osim toga, Zakon o izgradnji i Zakon o postupanju sa objektima izgradenim bez dozvole utvrduju postupke za
dobijanje uslova gradnje i gradevinske dozvole, kao i za usaglasavanje sa gradevinskim standardima na osnovu kojih se
izdaje uverenje o zauzetosti i/ili se identifikuje program za postupanje sa objektima izgradenim bez gradevinske dozvole,
onako kako je identifikovano u digitalnoj ortofoto mapi, na osnovu vazdu$ne fotogrametrijske procene od 30. avgusta

2013. godine.

Uredenje i registracija zemljista se vrsi kroz Sistem administracije zemljiSta (SAZ) kao dela Katastarske agencije, koji
daje integrisane geoprostorne podatke i jedinstvenu identifikaciju svake zemljisne parcele (lokacija, oblik i granice).
Registar prava na nepokretnu imovinu je mehanizam za sprovodenje i potvrdivanje prava na nepokretnu imovinu

(vlasnistvo, hipoteke, pristup i pravo kori$éenja drustvene imovine i drzavne imovine) .

6Tek treba da ga osnuje MZSPP
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4.2. LOKALNA STAMBENA POLITIKA

Opstine su dobile pravo na samoupravu Zakonom br. 03/L-040 o lokalnoj samoupravi, koji defini$e pravni status
opstina, njihove nadleznosti i odgovornosti za pruzanje osnovnih usluga gradanima, uklju¢ujuéi stambeno zbrinjavanje
najugrozenijih lica.

Kada opstina planira stambeno zbrinjavanje, dva glavna dokumenta koja treba uzeti u obzir dok se prave procene
buduéeg stanovnistva, zaposljavanja, ekonomskih i infrastrukeurnih trendova u opstini tokom narednih 10 godina su :
Razvojni Plan Opstine (RPO) i Urbanisticki razvojni plan (RPO) 2006-2015+. Oba ova dokumenta pruzaju informacije
o stambenom rastu i predvidenom broju stanova potrebnih za zadovoljavanje predvidenih rastu¢ih stambenih potreba, koje

su navedene u poglavlju o stanovanju u RPO "Procena buduée stambene potraznje’".
Pri cemu:
- Postoji potreba za 6000 novih stanova u gradu Gnjilanu i oko 8500 stanova u celoj opstini do 2020. godine.
- Stopa zamene stanova je oko 0,5% stambenog fonda godi$nje, ili oko 8 do 10% postoje¢eg stambenog fonda u
narednih 15 godina.
- Prosec¢na podna povrsina po glavi stanovnika ée porasti sa 11 m2 na oko 15 m2 na kraju predvidenog perioda.

Predvida se da ée ukupna potraznja za stambenim zemljistem u opstini Gnjilane do 2020. godine biti:

- 350 ha u odnosu na prose¢nih 100 migranata iz op$tine Gnjilane godisnje, ili

- 328 ha u odnosu na prose¢nih 250 migranata iz opstine Gnjilane godisnje.®

"Procena buduée stambene potraznje — RPO za Gnijilane (strane 57-59)

8N/zp0meu/1: Treba uzeti sa izvesnom dozom opreza valjanost procene predvidenog nivoa rasta u pogledu stambenih objekata i domacinstava (koje daju RPO i URP).
Ovo je delom zbog toga sto podaci dobijeni uglavnom iz anketa u vreme kada su pravljeni RPO/RUP, ne odgovaraju zvaniénim podacima koje daje KAS, kao i zbog toga
$to je u vremenskom periodu kada je pravijen OPR, teritorija opstine bila veca, kako u pogledu teritorije, tako i u pogledu broja stanovnika. 2010. godine kao deo procesa
decentralizacije, opstina Gnjilane je izgubila deo teritorije, odnosno 123 km2 u cilju osnivanja novih opstina (Novo Brdo, Partes) . Uzevsi to u obzir, predlozi OPR

(elementi koji se odnose na stambenu problematiku) moraju da butu uzeti sa odredenom rezervom.
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V.POSTOJECA STAMBENA SITUACIJA U OPSTINI GNJILANE

Ovo poglavlje istrazuje stambene karakteristike i uslove, postojeée trendove, koli¢inu i tipove stambenih objekata na
osnovu raspolozivih podataka iz poslednjeg popisa odrzanog 2011. godine. Ove informacije su korisne za analizu sadasnje
stambene situacije i odredivanje bududih stambenih potreba u opstini Gnjilane. Ceo skup podataka je za Gnjilane dat u

sekcijama, zajedno i u poredenju sa nacionalnim prosekom.

Napomena: KAS koristi razlicite cifre (brojke) za analizu razlic¢itih stambenih karakeeristika. Stoga, ne postoji

usaglasenost izmedu podataka datih u tabelama u celom izvestaju.

Definicija stambene jedinice, koja se takode naziva stanom: Uobicajen stan ili neuobic¢ajeno mesto stalnog

stanovanja gde su ljudi zateceni da Zive u vreme odrZavanja popisa

Definicija stambene zgrade: Stambena zgrada predstavlja bilo kakvu nezavisnu strukturu koja se sastoji od jednog ili
viSe stanova, soba iliostalih prostorija, koja je pokrivena krovom i zatvorena zidovima ili odvojena unutra$njim zidovima
koji se prostiru od temelja pa sve do krova, koje su dizajnirane za svrhu stanovanja.

Definicija useljene stambene jedinice: Useljeni stan (takode se naziva i zauzeti stan): Stan u kome Zive ljudi: stan u
kojem Zzive ljudi koji pripadaju populaciji obuhvaéenoj popisom (stambena jedinica u kojoj uobicajeno Zivi jedno ili
viSe lica), bez obzira da li su bili privremeno odsutni ili ne na dan odrzavanja popisa.

Definicija stana koji je opisan kao prazan: stan se smatra praznim ako u vreme odrzavanja popisa u njemu nije bilo
ljudi koji tu uobicajeno Zive, ali koji ispunjava uslove da bude uobi¢ajeno mestoboravka najmanje jednog lica (na primer
prazan stan koji je namenjen izdavanju ili prodaji, kao i stanovi u domadinstvima ¢iji ¢lanovi rade u inostranstvu, ako u

njima niko ne Zzivi).’
5.1. POSTOJECI STAMBENI FOND

Analiza stambenog fonda obuhvata postojece trendove u pogledu kolicine i lokacije stambenih objekata. Prema popisu
iz 2011. godine, u Gnjilanu je bilo 23,319 stambenih jedinica, $to predstavlja 5.7% svih stambenih jedinica na Kosovu.
Od toga, 62% stambenog fonda se nalazi u urbanim centrima (ovaj pokazatelj je vedi od nacionalnog proseka za Kosovo
koji iznosi 42.6%), a 38% se nalazi u seoskim sredinama. Od celokupnog stambenog fonda samo 16,973 jedinica je

useljeno, pa su samo one uzete u obzir za dalje analize stambenih karakteristika. '°

Kosovski popis stanovnistva i stanova 2011, Glavni izveitaj sa podacima
19 Popis 2011 daje informacije o stambenim karakteristikama samo za useljene stambene jedinice, u ovom slu¢aju za 16973 jedinica.
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Tabela 1.Stambeni fond u brojkama

Gnjilane no. %
Grad 14,533 62.3
Selo 8,786 37.7
Ukupno 23,319 100.0
Kosovo no. %
Grad 175,942 42.6
Selo 236,942 57.4

lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS

Grafikon 1.Ukupan broj stambenih jedinica

Ukupan broj stambenih jedinica
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Izvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS

Vedina stambenih jedinica se nalazi u centralnim delovima opstine, pri éemu je najveca koncentracija u gradu

Gnjilanu, posle ¢ega slede okolna naselja sa veéim stepenom stambenih jedinica u istocnom delu opstine. Najmanja

koncentracija stambenih jedinica je u zapadnom delu opstine. Donja mapa daje pregled raspodeljenosti stambenog fonda

na teritoriji opstine.

Mapa 2.Raspodeljenost stanovanja
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Saurce: Department of Urbanism and Envirenment Protection, Gjan Municipality, September 2014
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Naselje sa najve¢im brojem stambenih jedinica je Gnjilane sa 14,533 stambene jedinice, posle ¢ega sledi Zegra sa 963
stambene jedinice, Donji Llvo¢ sa 811, MaliSevo sa 767, Dobrcane sa 673 i Bresovce sa 660 stambenih jedinica.
Katastarske zone sa najmanjim brojem stambenih jedinica su: Lipovica sa samo 4 stambene jedinice, Inatovce sa 11 i
Dunav sa 12 stambenih jedinica. Donja mapa prikazuje prostorni aspekt broja stambenih jedinica po katastarskim

zonama. Broj stambenih jedinica za svaku katastarsku zonu je prikazan u Aneksu 1.

Mapa 3.Stambene jedinice prema katastarskim zonama

Housing units by cadastral zones
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Source: Department of Urbanism anc Environment Prolection. Getan Municipalty, Seplember 2014

Tipologija stambenih jedinica: Donja tabela prikazuje sadasnju stambenu tipologiju u opstini Gnjilane i na
nacionalnom nivou. Kombinacija tipova stambenih jedinica u opstini je relativno sli¢na onoj na nacionalnom nivou.
Najvise ima zasebnih porodi¢nih kuéa (P+2), dok su dvojne i kuée u nizu najnepopularniji tip stambenih jedinica. Postoji
relativno malo kuéa u nizu i stambenih zgrada. Vedina zasebnih kuca nalazi se u seoskim oblastima, manje ih je u
suburbanim oblastima, uglavnom u predgradima gradova, dok su stambene zgrade (blokovi stanova) uglavnom

karakteristika centra Gnjilana. Opstina je pretezno okarakterisana kao zajednica sa zasebnim porodi¢nim kuéama.
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Tabela 2.Tipologija stambenih jedinica

Tipologija stambenih jedinica
Stambene
Ukupno | Zasebne kuée Dvojne kude Kuée u nizu zgrade Ostalo

no. % no. % no. % | no. % no. %
Gnjilane | 14647 13254 | 90.5 1169 8.0 | 133 09 | 8 0.6 6 0.04
Grad 8555 7312 49.9 1035 7.1 123 0.8 | 82 0.6 3 0.02
Selo 6092 5942 40.6 134 09 |10 0.1 |3 0.0 3 0.02

no. % no. % no. % | no. % no. %
Kosovo | 247680 | 230303 | 93 11717 | 4.8 | 2851 1.2 | 2520 | 1.0 289 | 0.1
Grad 88165 76642 30.9 7084 2.9 | 2040 0.8 | 2245 0.9 154 | 0.06
Selo 159515 | 153661 | 62.0 4633 1.9 | 811 0.3 | 275 0.1 135 | 0.05

lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS

Grafikon 2.Tipologija stambenih jedinica
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lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS

Podaci iz gornje tabele predstavljaju broj stambenih objekata po tipologiji. U zavisnosti od tipologije, oni mogu da
sadrze viSe od 1 jedinice. Na primer, stambena zgrada/blok stanova u zgradi se racunaju kao zgrada, a ne kao stambene
jedinice ( 2.400 jedinica u 85 stambenih zgrada) ili drugi stambeni objekti sa vise jedinica. Sve u svemu, procenjuje se da
u proseku postoji 1,25 stambenih jedinica po objektu.Individualna stambena tipologija je veoma Cesta na celoj teritoriji
Kosova. To odrazava kulturu Zivljenja i teznje lokalnih stanovnika da Zive u zasebnim kuéama sa znacajnom koli¢inom
zemljista. Postoji trend izgradnje zasebnih kuda, uglavnom od strane privatnih lica za sopstvene potrebe sa odredenim

stepenom visokih zgrada/bloka stanova, koji se uglavnom nalaze u centru Gnjilana.

Posle sukoba, stopa izgradnje stanova bila je na najviSem nivou sa ukupno 5.294 novih stambenih jedinica u periodu

izmedu 2000-2009, $to predstavlja 31% od ukupnog stambenog fonda. Stopa izgradnje je zatim drasti¢no opala u 2010.
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godini sa samo 2,1 % i 0,2% u 2011. godini. S obzirom da je popis obezbedio podatke samo do 2011. godine, tesko je

predvideti stopu izgradnje za poslednje 2 godine zbog nelegalne aktivnosti na planu izgradnje stanova. Medutim,

ra¢unajuéi samo one sa gradevinskim dozvolama izdatim od strane opstine, stopa izgradnje legalnih objekata je iznosila oko
1,5% u 2012. godini i 2,7% u 2013. godini.

Veli¢ina nekretnine: Glavna karakeeristika veli¢ine stanova u opstini je vediudeo velikih stanova, sa vise od polovine

stambenih tipova, sa 4 i 5 i viSe soba, sli¢cnopokazateljima na nacionalnom nivou, i mali broj jednosobnih stanova na koje

otpada samo 2,9 % useljenog stambenog fonda .

Table 3. Veli¢ina stambene jedinice prema broju soba

Useljeni stanovi

prema broju soba

Gnjilane % Kosovo %
Ukupan  broj
stanova 16973 293078
1 soba 499 2.9 7019 2.4
2 sobe 2704 15.9 46271 15.8
3 sobe 3897 23.0 71313 24.3
4 sobe 4141 24.4 71713 24.5
5 i viSe soba 5732 33.8 96762 33.0

lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2011, KAS

Grafikon 3.Uselenji stanovi prema broju
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Izvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2011, KAS
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5.2. SVOJINA, ZAKUP | ZAUZETOST STAMBENIH OBJEKATA

Vlasnistvo: Vlasnistvo nad stambenim objektima u opstini Gnjilane se ne razlikuje mnogo od nacionalnog proseka. U
Gnjilanu 99% stambene imovine je u privatnom vlasnistvu, $to je u skladu sa nacionalnim prosekom (Popis iz 2011.
godine). Ipak, u Gnjilanu je nizi nivo stanova u javhom vlasniStvu, ali je brojka neznatno veéa od one na nacionalnom

nivou (0.6% u poredenju sa 0.4%).

Tabela 4.Vlasnistvo nad stambenim objektima

Lokacija Stambeni Vrsta vlasnistva
objekat sa
jednim ili vise Privatno vlasnistvo Javno vlasnistvo Ostali vidovi vlasnistva
lica
Gnjilane Br. | 16973 16899 101 95
% 99 0.6 0.4
Kosovo Br. 295935 293188 1246 2101
% 99 0.4 0.6

lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2011, KAS

Grafikon 4.Vrsta vlasnistva
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lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS

Izgradnju stanova od strane privatnog sektora kao glavnog pokretata rasta stambenog fonda u Gnjilanu, cesto
karakteri$u neregularnosti i neplanske aktivnosti ¢iji su uzrok: nepostojanje politike i strategije izgradnje i nepostojanje

kvalitetnih kontrolnih mehanizama. Pre svega, vedinu stambenih objekata u privatnom vlasniStvu su izgradile privatne
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kompanije (objekti za prodaju) i pojedinci (stambeni objekti za sopstvene potrebe), dok je sektor javnog/socijalnog

stanovanja bio veoma pasivan u irenju svog stambenog fonda, zbog nedostatka raspolozivih sredstava.
Stambeni status: Veliki deo stanovnika opstine koji Zivi u stanovima su istovremeno i njihovi vlasnici (94%). Ne

postoje raspolozivi podaci kada se radi o imovini sa potpunim vlasni$tvom ili sa hipotekom. Postoji 855 domadinstava

(5%) koja zive u iznajmljenim stambenim jedinicama, $to je viSe od nacionalnog proseka (3%) izdatih stanova.

Tabela5.Stambeni status

Gnjilane Kosovo
Stambeni status Broj domacinstava % Broj domacinstava %
Stanar je istovremeno vlasnik 16060 94 283789 96
Iznajmljen stan 855 5 8335 3
Ostali vidovi koris¢enja 180 1 4411 1

Izvor tabele: Popis stanovnistva, domacinstava i stanova, KAS 2011

Napomena o tabeli:Broj iznajmljenih stanova je nejasan jer je nejasno da li on ukljucuje stanove koje iznajmljuje opstina (socijalni

stanovi) ili samo privatne stanove, ili i jedne i druge

Grafikon 5.Stambeni status
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Koriséenje: Popis iz 2011. godine je procenio da je 16,973 (73%) stanova useljeno (neznatno vise od nacionalnog
proseka koji iznosi 71%). Ukupni udeo neuseljenih stanova (na raspolaganju za izdavanje/prodaju) iznosi 21.4% od
ukupnog opstinskog stambenog fonda, $to je malo nize od nacionalnog proseka (24.2%). Postoji veliki udeo imovine koja
je rezervisana za sezonsko koriséenje (1249 jedinica ili 5.4%). Ovaj pokazatelj je neznatno veéi od nacionalnog proseka za
Kosovo(4.5%).
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Tabela 6. Useljenost stambenih objekata

Useljenost stambenih objekata
Useljeni Neuseljeno
stanovnici  koji | Rezervisano za | (slobodno za | Ostale

Br. nede biti | sezonsko izdavanje ili | stambene

jedinica Useljeno popisani kori$¢enje prodaju) jedinice
Gnjilane % % % %
Grad 14533 10678 46 | 22 0.1 557 2.4 | 3264 14.0 12 0.05
Selo 8786 6295 27 170 0.3 | 692 3.0 | 1723 7.4 6 0.03
Ukupno 23319 16973 73 | 92 0.4 | 1249 5.4 | 4987 21.4 |18 0.08
Kosovo % % % % %
Grad 175942 126056 | 31 | 811 0.2 | 6584 1.6 | 4234 1.0 151 0.04
Selo 236942 176022 | 43 | 272 0.1 11966 2.9 | 57468 139 214 0.05
Ukupno 412884 293078 | 71 | 1083 0.3 | 18550 | 4.5 | 99808 24.2 | 365 0.09

lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS
Grafikon 6.Uselienost stambenih obiekata
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lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS

U bilo kom trenutku ¢e uvek biti neuseljenih stanova kao prirodan rezultat funkcionisanja stambenog vlasnistva
(stanovi u vlasniStvu dijaspore) i trzi$ta stanova za iznajmljivanje (kupi pa izdaj). U vedini slucajeva ¢e neke od neuseljenih
jedinica biti kratko u tom stanju. Vedi razlog za brigu su dugoro¢no neuseljene stambene jedinice, koje se definisu kao
takve ukoliko su prazne Sest meseci ili vie. Sugestija fokusne grupe je da odredeni broj jedinica koje su deklarisane kao
neuseljene ne treba smatrati takvim jer pripadaju ljudima iz dijaspore i koriste se dva puta godi$nje (letnji i zimski odmor).

Stoga, vredi prikupiti dodatne dokaze o neuseljenim stanovima i proceniti da li su ove stambene jedinice dugoroéno ili

kratkoro¢no neuseljene.




Stope useljenosti se razlikuju na svim lokacijama, pri ¢emu je najveéibroj neuseljenih stambenih jedinica u gradu
Gnjilanu, gde su neuseljene 3264 stambene jedinice. Ostala naselja koja imaju visok procenat neuseljenih stanova su
Bresalce sa 148, Donji Livo¢ sa 139 i Zegra sa 137 neuseljenih/praznih stambenih jedinica. Vige detalja o broju praznih

stanova u svim naseljima dato je u Aneksu 2.

Donja mapa prikazuje prostorni aspekt mesta gde se nalazi vec¢ina neuseljenih stanova u opstini.

Mapa 4.Neuseljene stambene jedinice

Vacant Housing units by cadastral zones
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Kvalitet stambenih objekata prema koris¢enom gradevinskom materijalu: Fokus ovog dela je na kvalitetu
stambenih jedinica u opstini i na nacionalnom nivou u pogledu materijala koji se koriste za izgradnju spoljnih zidova.
Analiza obuhvata uporedivanje stanja u opstini u odnosu na nacionalni prosek. Sli¢no, procena upotrebe najvise koris¢enih
materijala za izgradnju spoljnih zidova pomaze da se shvati ekonomski status domadinstva.
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Komparativna analiza najviSe upotrebljavanog materijala koji se koristi za izgradnju spoljnih zidova u opstini prema
podacima iz 2011. godine pokazuje da se za izgradnju stambenih jedinica najvise koristi cigla (80%), sto je vise od proseka
na Kosovu (67%), posle ¢ega slede stambene jedinice izgradene od mesovitih materijala, cigle i kamenje (9%), $to je manje

od proseka na Kosovu (19%) za istu kategoriju materijala.

Kao sto je prikazano u donjoj tabeli, stambene jedinice u Gnjilanu su uglavnom izgradene od materijala dobrog
kvaliteta, a procenat pokazuje da su tri najviSe upotrebljavana materijala koji se koriste u maksimalnom odnosu za
izgradnju spoljnih zidova: cigla, me$avina cigle i kamena i beton. Medutim, veliki broj stanova je i dalje samo delimi¢no

zavr$en (nedostaje odgovarajuéa izolacija, malter itd.), pa stoga nemaju dobre termicke sposobnosti.

Tabela7.Gradevinski materijali

Zgrade prema materijalima za spoljne zidove

Ganjilane Kosovo

Broj % Broj %
Beton 166 1 4965 2
Betonski blokovi 320 2 8055 3
Cigla i kamen 1316 9 47938 19
Mesoviti materijali 790 5 14046 6
Cigla 11699 80 166381 67
Ostalo 369 3 6564 3
Ukupno 14660 100 247949 100

lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS

Grafikon 7.Zgrade prema materijalima za spoljne zidove
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B Kosovo W Gnjilane

Ostalo

Cigla 80%

MeSoviti
materijali

Cigla i kamen
Betonski blokovi

Beton

lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2011, KAS
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5.3. STAMBENI OBJEKTI PREMA PERIODU IZGRADNJE

Tabela 8 prikazuje starost stambenih objekata u opstini Gnjilane i na Kosovu. Nivo izgradnje stambenih objekata u

opstini Gnjilane je bio priliéno dosledan u periodu od 1970-tih i 1980-tih, koje predstavljaju decenije kada je stambena

izgradnja u Gnjilanu dostigla vrh — sa preko 35% postojeéeg stambenog fonda koji je izgraden u tom periodu. Ovo je

uporedivo sa nacionalnim prosekom koji je imao sli¢ne nivoe stambene izgradnje za isti period. Vedina postojeéeg

stambenog fonda u Gnjilanu je izgradena kasnije. Stambeni fond odraZava novije sablone gradnje (posle sukoba) koji se

primeéuju u opstini i $irom zemlje. Posle sukoba gradevinska industrija bila je glavni podsticaj u rekonstrukciji opstine

kroz izgradnju 5,294 novih stambenih zgrada u period od 2000 — 2009 (31% ukupnog stambenog fonda).

Tabela 8.Useljene stambene zgrade prema periodu izgradnje

<1960 1960- 1970- 1980- | 1990- 2000- 2010 2011 Ukupno
1969 1979 1989 1999 2009
Gnjilane | 414 796 2484 4038 3551 5294 364 32 16973
% 2.4 4.7 14.6 23.8 20.9 31.2 2.1 0.2
Kosovo 9253 15782 37765 63278 | 53709 105023 7743 525 293078
% 3.2 5.4 12.9 21.6 18.3 35.8 2.6 0.2
lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS
Grafikon 8.Starost stambenih zgrada
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5.4. UPRAVLJANJE | ODRZAVANJE KOLEKTIVNIH STAMBENIH ZGRADA

Na osnovu informacija dobijenih od opstinskih zvani¢nika, postoje 45 kolektivne stambene zgrade u rasponu od P+2
sprata do P+12 sprata, koje ukupno imaju 1500 jedinica/stanova. Ove stambene zgrade su izgradene tokom socijalistickog
perioda, a bile su u javnom vlasni$tvu. Medutim, vlasnistvo nad tim stanovima se promenilo kao deo procesa privatizacije
jos od 1990-ih. Kada je obavljena privatizacija ovih stambenih jedinica ona nije obuhvatila celu zgradu, ili zemljiste, ve¢
samo stambenu jedinicu. Stoga, pitanja koja se odnose na odrzavanje zajednickih delova zgrade, ukljucujuéi samu

strukturu zgrade, stepenista, liftove i krovove, nisu resena izmedu strana.

Vlasnicki status nad zajednickim prostoroma u pogledu obaveza koje se odnose na upravljanje i odrzavanje je i dalje
otvoreno pitanje iako je regulisano Zakonom br.04/L - 134 o stanovima u kolektivnim stambenim zgradama. Kada se radi
o Gnjilanu, ne postoji program za odrzavanje ovih objekata . Na osnovu informacija dobijenih od opstinskih zvani¢nika,
procenjuje se da je ve¢ina ovih zgrada u loSem stanju kada se radi o redovnom odrzavanju. Popravke se uglavnom odnose
na krov, fasadu, izolaciju, ulazna vrata itd. U nekim slu¢ajevima popravke su obavljali sami stanari koji prikupljaju sredstva
za obavljanje tih popravki, medutim oni nisu organizovani u formi vlasni¢ckih udruZenja kako to predvida Zakon,
vecprikupljaju sredstva od slucaja do slucaja, posebno kada su potrebne velike popravke. Uloga lokalne uprave u
upravljanju i odrZavanju stambenih zgrada je bilo vrlo mala ili je nije ni bilo. To je delimi¢no zbog ograni¢enog budzeta i
ogranicenih resursa kako u ciframa, tako i u iskustvu. Pre sukoba iz 1999. godine, odrzavanje i upravljanje kolektivnim

zgradama bilo je u nadleznosti SIZ-a (Samoupravna interesna zajednica).

Gradevinsku aktivnost u Gnjilanu nakon sukoba obelezila je izgradnja kolektivnih stambenih zgrada od strane
privatnih lica (stambeni developeri, graditelji stambenih zgrada).Procenjuje se da postoji oko 40 stambenih zgrada u
privatnom vlasni$tvu u rasponu od P+4 do P+8, koje imaju ukupno 950 stambenih jedinica/stanova. Upravljanje i
odrzavanje stambenih zgrada u privatnom vlasnistvu je strukturiranije, ali ipak jo$ nije organizovano onako kako predvida
Zakon. Trenutno u vedini stambenih zgrada stanari su osnovali udruzenja, medutim ona su organizovana na dobrovoljnoj
osnovi i nisu registrovana. UdruZenja stanara su u ovim slucajevima odgovorna za prikupljanje naknade za odrzavanje koja
se obi¢no kre¢e od 15 - 20 € mese¢no ikada je to potrebno, sklapaju ugovore sa pojedincima ili kompanijama za
obavljanje popravki. Sredstva se uglavnom koriste za servisiranje liftova, placanje ra¢una za elekeriénu energiju za
zajednicke prostorije, ukljucujudi i dis¢enje zajednickih prostorija. Funkcionisanje ovih udruzenja je prilicno dobro,
medutim ¢ini se da ona dobro rade prvih par godina nakon zavrSetka zgrade, u sustini dok se ne prodaju svi stanovi.

Medutim, posle ovog perioda na stanarima je da nastave funkcionisanje .

5.5. NEFORMALNA NASELJA | STAMBENE JEDINICE BEZ GRADEVINSKE DOZVOLE

Neformalna naselja: Neformalna naselja na Kosovu nisu nova, ali su ove oblasti u velikoj meri prepoznate po raznim
nazivima, kao $to su divlja naselja, nelegalna, neplanska naselja itd. Prema Zakonu br. 03/L-106 o izmenama i dopunama
Zakona o prostornom planiranju br. 2003/14, ¢lan 2 Neformalna naselja definise kao ,ljudska naselja koja ne

omogudavaju stanovnicima da uZivaju svoja prava na adekvatan zivotni standard, posebno na adekvatno stanovanje.”

Takva neformalna naselja imaju sledece karakeeristike:
e Neformalno posedovanje imovine,
e Neadekvatan pristup ili nepostojanje osnovnih usluga,
e Neadekvatno ucestvovanje ili neucestvovanje u upravljanju, i
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e Veliki rizik od prirodnih katastrofa

Neformalna naselja u opstini Gnjilane, pored imovinskih pitanja, takode karakteriSe nepostojanje adekvatnog pristupa
javnim uslugama (komunalne usluge), ili ona imaju delimican pristup takvim uslugama (vodovodni prikljucak, priklju¢ak

na kanalizaciju, ili pristup javnim uslugama).

[zveitaj o statusu neformalnih naselja na Kosovu iz 2010. godine koji je uradilo MZSPP, identifikuje 174 naselja u
svim opstinama na Kosovu kao neformalna naselja na osnovu gore navedenih kriterijuma. Prema ovom izvestaju, kao i
Razvojnom planu opstine Gnjilana'', opstina Gnjilane ima 18 neformalnih naselja (NFN), pri ¢emu se 6 nalazi u urbanoj
zoni, a 12 u seoskim podruéjima, i trenutno zauzimaju ukupno 4.993 hektara, imaju 8.139 stambenih jedinica sa 35,810

stanovnika. U jednom od neformalnih naselja u blizini autobuske stanice zive romske porodice.

Opstina Gnjilane ima ve¢ uradene regulacione planove za 12 NFN. Medutim, nijedan od tih regulacionih planova jo$
nije sproveden. (URP koji se bave NFN su dostupni i mogu se dobiti u Odeljenju za urbanizam). Detaljne informacije o

svakom od NFN mogu se nadi u Aneksu 3.

Stambene jedinice bez gradevinske dozvole: nelegalna i neformalna naselja su dugotrajna karakteristika razvoja u
seoskim i gradskim podru¢jima opstine Gnjilane. Iako opstina ima politiku i regulatorni okvir bar za urbane zone, javne
sluzbe nisu u stanju da drze korak sa zahtevima koji se postavljaju pred njih jer se planovi ne postuju. Trenutno ne postoji
tacan broj stambenih jedinica koje su izgradene potpuno bez gradevinske dozvole i/ili koje prevazilaze specifikacije dozvole.
Medutim, oko 8.139 stambenih jedinica u okviru neformalnih naselja su identifikovane kao jedinice izgradene bez
dozvole, $to predstavlja 35% ukupnog stambenog fonda. Na osnovu razgovora sa opstinskim osobljem, procenjuje se da
ovaj broj iznosi60% u gradskim sredinama, kao i da je to slucaj sa vedinom novih stambenih jedinica u seoskim

podrudjima.

Opétina se priprema da zapocne proces legalizacije objekata izgradenih bez dozvole na osnovu kriterijuma koje utvrduje
Zakon o postupanju sa objektima izgradenim bez gradevinske bez dozvole. Deo tog procesa je identifikacija svih objekata

bez dozvole, ukljuujudi i one za stanovanje.

5.6. STANJE STAMBENOG FONDA

Procena stanja stambenog fonda (PSSF) je osnov za strategiju upravljanja imovinom i koristi se za predvidanje budu¢ih
zahteva za investiranjem i odrZavanjem. Ona je najsveobuhvatniji izvor informacija o imovini. Ipak, u ovom delu svi
zakljudci o kvalitetu stambenih objekata su zasnovani na informacijama koje je prikupila Kosovska agencija za statistiku
(KAS), kada se radi o osnovnim pogodnostima stambenih jedinica. Cilj je bio da se proceni stanje celokupnog opstinskog
stambenog fonda i predvide buduée investicije u obezbedivanje potrebne infrastrukeure za pruzanje osnovnih usluga, u

pogledu slede¢ih indikatora:

e Driklju¢ak stambene jedinice na vodovodnu instalaciju
e Driklju¢ak stambene jedinice na kanalizacionu mrezu
e DPostojanje toaleta i kupatila u stambenoj jedinici

e DPostojanje kuhinje/uredaja za kuvanje

""Opstinski plan razvoja Gnjilana 2008, str. 116
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e Grejanje

Procene prikazane u ovom delu su ogranicene na nivo pruzanja osnovnih pogodnosti stanovanja i ne predstavljaju
celokupno stanje stambenog fonda, identifikuju nivo jedinica u loSem stanju (nezadovoljavajuée) ili nivo potrebnih
intervencija,posto postoje mnogi drugi fakrori fizicke infrastrukture i drustveno-ekonomski i demografski fakeori koji uticu
na stambene uslove i standard stanovanja sa razli¢itim tipovima stambenog statusa. Kada se ima za cilj dono$enje opstinske

stambene strategije, preporucuje se da se uradi potpuna PSSF.

Osnov za procenu kvaliteta stambenog smestaja je definisanje onoga $to se smatra "zadovoljavajué¢im’ ili ’razumnim’ u

vezi sa uslovima stanovanja.

U odsustvu nacionalnih standarda za definisanje zadovoljavaju¢ih/pogodnih stambenih jedinica, mogu se koristiti
vazedi standardi za zadovoljavajuée stambene jedinice drzava ¢lanica EU. U svetlu toga da zadovoljavajuéa stambena

jedinica treba da:

Poseduje razumno bezbednu fizicku strukturu
Bude u prihvatljivom stanju

Ima razumno moderne instalacije i usluge (osnovne pogodnosti)

N

Obezbedi razuman stepen zadrzavanja toplote

5.6.1. POSTOJANJE OSNOVNE INFRASTRUKTURE | USLOVI ZIVOTA

Poslednji popis iz 2011. godine obezbedio je informacije o postojanju osnovne infrastrukture u svim useljenim
stanovima, na osnovu kojih se daje pregled sada$nje situacije u pogledu uslova Zivota na opstinskom nivou kada se uporede
sa nacionalnim prosekom. Nazalost, popis ne daje podatke za sve tipove stambenog statusa, ve¢ samo generalno za useljene

stambene jedinice.
Vodosnabdevanje: Na opstinskom nivou 62,8% stambenih objekata je priklju¢eno na javnu vodovodnu mrezu. Ova

brojka je neznatno niza od nacionalnog proseka. Oko 35% stambenih objekata imaju vodovodnu instalaciju unutar

zgrada, ali se voda dobija iz drugih izvora, dok 1,6% stambenih objekata nema vodovodnu instalaciju unutar objekta.

Tabela9. Sistem vodosnabdevanja u stambenim zgradama

Sistem vodosnabdevanja u stambenim jedinicama — konvencionalni stambeni objekti

Vodovodna Vodovodna
instalacija instalacija unutar
Vodovodna instalacija | priklju¢ena  na | zgrade, ali van | Vodovodna | Ne postoji
priklju¢ena na javnu | drugi izvor | stambene instalacija | vodovodna
mrezu vodosnabdevanja | jedinice van zgrade | instalacija Ukupno
Gnjilane | 10664 5964 62 207 76 16973
% 62.8 35.1 0.4 1.2 0.4
Kosovo | 204153 82541 894 3363 2127 293078
% 69.7 28.2 0.3 1.1 0.7

Izvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS
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Grafikon 9.Sistem vodosnabdevanja
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Izvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2011, KAS

Kanalizacioni sistem: Vise od polovine stambenih objekata (65%) je priklju¢eno na javnu kanalizacionu mrezu, $to je
vise od nacionalnog proseka (prema popisu iz 2011.), dok je 20% priklju¢enih objekata prikljuéeno na privatne septicke

jame, a 13% koristi drugacije nadine odvodenja otpadnih voda, kao $to je direktno ispustanje u reke itd.

Tabela10.Kanalizacioni sistem u stambenim objektima

Kanalizacioni sistem

Svi  drugi nadini

Priklju¢ak na odvodenja otpadnih

javnu voda (otvoreni

kanalizacionu | Priklju¢ak na | kanali, ispustanje u | Ne postoji sistem za

mreZu privatni sistem | reku itd.) odvodenje otpadnih voda | Ukupno
Gnjilane | 11065 3355 2269 284 16973
% 65 20 13 2
Kosovo 168293 41866 70233 12686 293078
% 57 14 24 4

lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2011, KAS
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Grafikon 10.Kanalizacioni sistem

Kanalizacioni sistem

B Kosovo M Gnjilane

Ne postoji kanalizacija

Svi drugi nadini (otvoreni kanali, ispustanje u reku itd.)

Priklju¢ak na privatni sistem

Priklju¢ak na javnu mrezu

65%

Izvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2011, KAS

Posedovanje unutra$njih toaleta i kupatila: Posedovanje sanitarnih instalacija (toaleta) na opstinskom nivou
pokazuje da 91% stambenih objekata ima unutrasnji toalet. Ovaj pokazatelj je visi u odnosu na nacionalni prosek od
87.8%. 3.8% zgrada ima spoljne toalete, a 3.9% stambenih objekata nema toalet sa vodokotli¢em. Iako su ovi pokazatelji

ispod nacionalnog nivoa, to je pitanje kome treba posvetiti paznju.

Tabela11. Posedovanje sanitarnih instalacija - toaleta

Unutra$nji toalet sa vodokotli¢em
Toalet sa

Toalet sa | vodokotli¢em van Ne postoji

vodokotli¢éem u | stambene jedinice | Toalet sa vodokotli¢em | toalet sa

stambenoj jedinici ali u zgradi van zgrade vodokotli¢éem Ukupno
Gnjilane | 15478 197 638 660 16973
% 91.2 1.2 3.8 3.9
Kosovo | 257274 6289 15096 14419 293078
% 87.8 2.1 5.2 4.9

lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS
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Grafikon 11.Toalet vodokotlicem
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Izvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS

Kada se uporedi broj domadinstava sa sanitarnim instalacijama (kada/tus), opstina ima neznatno visi procenat u odnosu

na nacionalni prosek (92% u odnosu na 90.4%).

Tabela12.Posedovanje kade/tusa u stambenom objektu

Postojanje kupatila u stambenom objektu

Fiksna kada ili

Ne postoji fiksna

lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS

m Kosovo

tus kada ili tus Ukupno
Gjilane | 15613 1360 16973 Ne postoji fiksna kada ili tug
% 92 8
Kosovo | 265008 28070 293078 Fiksna kada ili tus
% 90.4 9.6

m Gnjilane

9.6%
8%

Grafikon12. Posedovanje kade/tusa u stambenom objektu

lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS

Kuhinja: Podaci pokazuju da je ovaj pokazatelj za opstinu nizi od nacionalnog proseka. Oko 52% stambenih zgrada u

opstini ima kuhinju sa kuhinjskim uredajima, dok je nacionalni prosek 70%.

Tabela13.Posedovanje kuhinje u stambenim objektima

Kuhinja/kuhinjski uredaji u stambenoj jedinici-konvencionalni stanovi i kuée

Kuhinja Kubhinjica Kuhinjski ~ uredaji  u | Ne postoji | Ukupno
prostoriji drugog tipa kuhinja
Gnjilane | 8785 6983 728 477 16973
% 51.8 41.1 4.3 2.8
Kosovo 205585 57877 16019 13597 293078
% 70.1 19.7 5.5 4.6

lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS
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Grafikon 13.Kuhinja/kuhinjski uredaji u stambenom objektu
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lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS

Grejanje: Vecina stambenih objekata (86.5%) koristi pe¢ kao glavni izvor toplote, $to je u skladu sa nacionalnim

prosekom, pri ¢emu samo 7% objekata ima centralno grejanje kao glavni izvor toplote. Treba primetiti da kao i u vedini

opstina na Kosovu, Gnjilane nema sistem centralnog grejanja. Stoga, glavni izvori toplote su drvo, ugal;j i struja.

Tabela14.Glavni izvori toplote

Glavni nadini grejanja
Centralno
grejanje iz
Centralno centra
grejanje iz javne | unutar Elekeri¢ne
toplane objekta peé Kamin | grejalice Ostalo | Bez grejanja | Ukupno
Gnjilane 1196 14685 | 472 586 26 8 16973
% 0 7.0 86.5 2.8 3.5 0.2 0.05
Kosovo | 7710 16210 252538 | 4179 | 11360 881 200 293078
% 2.6 5.5 86.2 1.4 3.9 0.3 0.1

lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS
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Grafikon14. Glavni nacini grejanja
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lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS

5.7. BROJ | KARAKTERISTIKE DOMACINSTAVA

Posebne karakteristike demografskog i drustvenog razvoja su: broj domadinstava, prose¢na veli¢ina domadinstva i sastav

domadinstva, na koje mogu da uti¢u sveukupni drustveni, demografski i ekonomski faktori. Ova informacija je od koristi

za odredivanje koliko je potrebno stambenih jedinica da bi se zadovoljile potrebe postoje¢e populacije.

5.7.1. BROJ | VELICINA DOMACINSTAVA

Prema poslednjem popisu, opstina Gnjilane ima 17,115 domadinstava sa prose¢nim brojem od 5.5 ¢lanova po

domadinstvu, dok je nacionalni prosek 5.9 ¢lanova po domadinstvu.

Tabela 15.Broj domacinstava

Gnjilane Kosovo
Domadinstva 17,115 297,090
Clanovi 90,178 1,739,825
lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS
Tabela15.Broj domacdinstava po godinama
Godina 1948 1953 1961 1971 1981 1991 2011
Broj domadinstava - | 2,552 9,189 10,618 12,444 15,341 18,428 *17,115
Gnjilane
Broj domadinstava - | 1152293 | 127,012 | 152,606 | 188,116 | 228,884 | 289,246 | 297,090
Kosovo

lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS
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Napomena o tabeli: Broj domacinstava je w 201 1. godini manji od onog u 1991. godini zbog toga Sto je opstina izgubila deo teritorije

u procesu decentralizacije 2010. godine

Veli¢ina domadinstva pokazuje prosecan broj lica po domadinstvu. Opstina je okarakterisana kao region sa

domacinstvima srednje veli¢ine, gde vise od 74% domacinstava ima 2-6 ¢lanova (na nacionalnom nivou taj pokazatelj

iznosi 66%). Na ve¢a domadinstva sa 7 i vise ¢lanova otpada 23% svih domadinstava, $to je manje od kosovskog proseka

(30.9%) za istu kategoriju veli¢ine domacinstava. U sledecoj tabeli prikazan je sastav domacinstava prema veli¢ini (broj

¢lanova porodice) za opstinu Gnjilane, u odnosu na nacionalni prosek.

Tabela 16. Veli¢cina domacinstva

Domadinstva prema veli¢ini

Broj ¢lanova Gnjilane Kosovo

1 ¢lan 476 2.8% | 8556 2.9%

2 - 4 anova 5886 34.4% | 90531 30.5%

5-6 ¢&anova 6787 39.7% | 106243 35.7%

7 i vise ¢lanova 3966 23.% | 91760 30.9%
17115 100% | 297090 100%

lzvor: Domacinstva po opstinama, 2013, KAS

Postoje¢a domadinstva sa 7 i viSe ¢lanova ukazuju na viSegeneracijski sastav domacinstva, koji je posledica tradicije, ali i

drustveno-ekonomskih uslova.

Grafikon 15.Domacinstva prema velicini
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lzvor: Stanovi po opstinama, 2013, KAS
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5.7.2. SASTAV DOMACINSTAVA

Popis iz 2011. godine daje detaljne informacije o tipu i sastavu domacdinstava. Veéina domadinstava u opstini (82.2%)
sastoji se od porodica sa decom. Procenat domacinstava bez dece je slican onom na nacionalnom nivou. Na domadinstva sa
jednim ¢lanom otpada 2.2% svih domadinstava. Na domadinstva (porodice) sa jednim roditeljom otpada nesto iznad 8%

svih domadinstava (neznatno nize od nacionalnog proseka od 88%), gde vedinu ¢ine samohrane majke.

Tabela17.Sastav domacinstava

Sastav domadinstava

Gnjilane Kosovo
Porodica sa decom (porodice sa | 17,957 82.2% | 343,819 82.8%
decom)
Porodica bez dece (porodice bez | 3,868 17.8% | 71,271 17.2%
dece)
Ukupno 21,825 415,090

lzvor: Stanovi po opstinama, 2013, KAS

Napomena o tabeli: popis daje informacije o sastavu porodice, a ne o sastavu domacinstva

Grafikon 16.Sastav domacinstava
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lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS

Opstina ima visok udeo domacdinstava na cijem je ¢elu muskarac (86.8% svih domacinstava). Ovaj pokazatelj je ipak
neznatno nizi od nacionalnog proseka (88.5%). Na domacdinstva kojima upravljaju Zene otpada samo 12% svih

domadinstava u opstini. Na Celu velike ve¢ine domadinstava nalazi se roditelj, sto je sliéno nacionalnom proseku.
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Tabela18.Glava domacdinstva prema polu i statusu

Glava domadinstva | Gnjilane Kosovo

Broj % Broj %
Muskarac 14857 | 86.8 262953 | 88.5
Zena 2258 13.2 34136 11.5
Roditelj 15028 | 87.8 264,614 | 89
Drugi ¢lan porodice | 2087 12.2 32476 11

lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS

Grafikon 17.Glava porodice
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lzvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS

Demografski trendovi: Dinamika domadinstava se menja, trend nacina Zivota se kreée ka manjim domadinstvima,
trend kombinovanja netradicionalne porodice i vanporodi¢nih oblika ¢ini se neizbeznim. Na osnovu analize RPO, broj
lica po domadinstvu ¢e opasti do 2020. godine, $to ukazuje na brzi porast broja domadinstava od rasta populacije. Uzevsi u
obzir postojeéi trend opadanja broj lica po domadinstvu i drugih demografskih karakeeristika koje se odnose na rast
stanovni$tva, RPO predvida rast broj domacinstava od 2% do 2020. godine, $to znaci da ¢e do 2020. godine biti 2052
novih domadinstva. Ipak, to ¢e u velikoj meri zavisiti od sveukupnog lokalnog ekonomskog razvoja od kojeg zavisi

moguénost pronalaZenja radnog mesta.

5.8. ZAKLJUCAK

Opstinu Gnjilane karakeeriSu zasebni stambeni objekti koji su rastrkani po celoj teritoriji opstine. Vedinu stambenog
fonda u opstini ¢ine relativno novi objekti izgradeni uz koris¢enje razumno dobrih kvalitetnih materijala (70% sa ciglama).

Medutim, nedostatak odgovarajuée izolacije i nizak nivo energetske efikasnosti predstavljaju problem.

Opstina ima daleko viSe stambenih jedinica nego domacinstava (23,319 stambenih jedinica - 17.115 domadinstava) pri
¢emu je veliki procenat ovih objekata neuseljen/prazan i na njih otpada 21% ukupnog stambenog fonda. Dok je u gradu
Gnjilanu najveéi udeo praznih/neuseljenih stambenih jedinica (65% svih praznih stambenih jedinica), ipak i dalje se
smatra da je tamo potraznja za stanovima najveéa. Medutim, to ne mora da ukazuje na postojanje viska stambenog

prostora. S obzirom da je broj useljenih stambenih jedinica manji od broja domadinstava (16.973 useljenih stambenih
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jedinica u kojima se nalazi 17.115 domadinstava), to verovatnije ukazuje na nivo adekvatnosti, lokaciju, raspolozivosti i

dostupnosti.

Cinjenica koju treba zapaziti je da 94 % svih domadinstava u opstini poseduju svoje domove, dok preostala

domadinstva iznajmljuju stanove od javnih organa ili privatnih stanodavaca.

Neravnomerna raspodela medu kategorijama stambenog statusa predstavlja osnov za razumevanje stambenog sistema
Kosova, sa minimalnim drzavnim intervencijama u stambenu izgradnju i kontrolu, $to se odrazava i na lokalnom nivou.
Jedna od klju¢nih dimenzija toga je mera u kojoj se drustveno - ekonomski status ogleda u stambenom statusu. Ovde je
specifi¢na karakeeristika da su neslaganje izmedu broja stambenih jedinica i broja domaéinstava, visok procenat praznih
kuéa i nejednak udeo vlasni$tva i stambenog statusa jasni indikatori da postojeée karakteristike stanovanja nisu u skladu sa

drustveno - ekonomskim statusom stanovni$tva opstine Gnjilane.

U opstini je zabelezen brz stambeni rast, koji karakterise neodgovarajuce planiranje i koji je uglavnom voden potrebom
da se obnove stambeni objekti, ali i migracijama u gradske sredine. Takav razvoj nije uvek bio praéen potrebnom
infrastrukturom i adekvatnim uslugama, kao $to su vodosnabdevanje i kanalizacija. Kao rezultat toga, ukupno trenutno
stanje osnovnog komfora ne moze se smatrati potpuno zadovoljavajuéim. Do 2011. godine samo 63 % stambenih zgrada u
opstini bilo je povezano na javni vodovodni sistem, dok ostali koriste druge alternative, kao $to su privatni bunari ili drugi
izvori vode. Sli¢no je i sa kanalizacionim sistemom, gde je samo 65 % stambenih jedinica povezano na javnu kanalizacionu

mrezu.

Situacija u pogledu sanitarnih instalacija je znacajno bolja, gde preko 90 % domadinstava ima isklju¢ivo unutrasnje
kupatilo/tu$ i toalet. Situacija je sli¢na i kada se radi o posedovanju kuhinje i kuhinjskih uredaja, pri ¢emu oko 97 %
stambenih jedinica poseduje kuhinjske elemente. Glavni izvori grejanja su i dalje drva i ugalj pri ¢emu oko 86,5%
domadinstava koristi $poret kao glavno grejno telo. Generalno, obezbedivanje osnovne infrastrukture u neformalnim
naseljima kosta vise, komplikovanije je i zahteva viSe vremena. Stoga, postoji potreba za povecanjem javnih izdvajanja iza

politickim intervencijama da bi seobezbedivanje osnovne infrastrukture dovelo na zadovoljavajuéi nivo.

U opstini ima 21,825 porodica koje Zive u 17.115 domadinstava koja su pretezno porodi¢na domadinstva srednje
veli¢ine sa prose¢nom veli¢inom domadinstva od 5,5 lica. Medutim, postoji znacajan broj velikih porodi¢nih domaéinstava
sa 7 i viSe ¢lanova. Prose¢na veli¢ina domacdinstva odgovara prose¢noj velidini kuée sa 4 sobe. Ve¢inu domadinstava ¢ine
porodice sa decom, dok mali broj domadinstava otpada na onakoja su klasifikovana kao domacéinstava bez porodice(jedna

osoba u domadinstvu), dok 8% otpada na porodice sa samohranim roditeljom.

Postojeca velic¢ina i kombinacija razlicitih tipova domadinstava u Gnjilanu odraZava nacionalni trend viSegeneracijskih
domacdinstava, koja su rezultat tradicije, a ponekad i drugih faktora kao $to su nepostojanje moguénosti zaposljavanja i
nizak nivo prihoda. Procenjuje se da ima mnogo slucajeva domacdinstava sa vise porodica koje Zive u stambenim blokovima
u urbanoj zoni. U velikom broju slu¢ajeva veli¢ina stambene jedinice nije dovoljna za njihov smestaj i zbog toga mogu da
se klasifikuju kao pretrpana domadinstva ili kao prikrivena potrainja za stambenim prostorom koja treba da bude
ispunjena.Medutim, ovaj trend bi mogao tokom vremena da se promeni kroz ekonomske i drustveno - demografske
promene. To ¢e u velikoj meri zavisiti od sveukupnog lokalnog ekonomskog razvoja povezanog sa moguénostima

zaposljavanja i povecanja prihoda, $to bi obezbedilofinansijska sredstva za ljude da pokrivaju troskove smestaja.
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VI. STAMBENE POTREBE

Ovo poglavlje dokumenta analizira sadasnji broj i tip domadinstava koja su bez smestaja, Zive u neodgovarajuéim
stambenim uslovima i/ili ne mogu da priuste sebi zadovoljavanje svojih potrebana otvorenom privatnom trzistu stanova.
Procena potreba kategorije domadinstava kojima je potrebna pomo¢ jer se suocavaju sa finansijskim problemima je
zasnovana na Stambenom registru Direktorata za zdravstvenu i socijalnu zastitu od januara 2011.do oktobra 2014. godine.
Za potrebe studije analizirano je 289 domadinstava. Procene i analize predstavljene u ovom delu su ograni¢ene na nivo

potreba tih najugrozenijih domadinstava.

Ipak, broj domadinstava koja mogu da se suoce sa potesko¢ama u reSavanju stambenog pitanja na trenutnom trzistu
nekretnina zasigurno je mnogo vedi i moze da obuhvati mlade parove u velikim viSegeneracijskim urbanim domadinstvima,

razvedene parove i mlade profesionalce i druge moguce skrivene potrebe.

6.1. UPIS U STAMBENI REGISTAR

Na osnovu pokazatelja za period 2011-2014, procenjeno je da postoji ukupno 289 domacinstava kojima je potrebno

reSenje stambenog pitanja. To predstavlja 1.7% svih domadinstava u opstini Gnjilane.

Na grafikon 18 vide se promene broja domadinstava u Opstinskom stambenom registru svake druge godine od 2011.

godine. Ovo su nizovi "fotografija’ koje odslikavaju stanje u junu i decembru svake godine.

Grafikon 18.Broj zahteva za stambenu pomo¢
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lzvor: Odeljenje za zdravstvenu i socijalnu zastitu, okt. 2014.

Analiza podataka pokazuje nagli pad broja domadinstava u registru sa 105 zahteva u junu 2011. godine na 63 zahteva u
junu 2012. godine, sa blagim poveanjem broja predmeta za opstinsku podrsku za reavanje stambenog pitanja u protekle
dve godine. Doslo je do naglog pada broja predmeta u periodu izmedu juna i decembra 2013. godine, $to je period koji

odgovara periodu odrzavanja lokalnih izbora.
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Vecina zahteva za stambenu pomo¢ dolazi iz domacinstava koja Zive u gradskim sredinama i na njih otpada 80% svih
zahteva. S druge strane, iako ih je manje u pogledu broja zahteva, zahtevi za stambenom pomodi od strane domadinstava u

seoskim oblastima su u konstantnom porastu sa 7 slu¢ajeva u 2011. na 14 slucajeva u 2014. godini.

Podaci o svim zahtevima za dobijanje stambene pomodi su analizirani na osnovu pet kategorija tipova zahteva:

e Zahtev za dobijanje smestaja 70 domadinstava
e  Zahtev za izgradnju kudée/gradevinski materijal 91 domadinstvo
e Zahtev za dobijanje zemljista 7 domadinstava
e Zahtev za pokrivanje troskova stanarine 98 domacdinstava
e Doboljsanje postojecih stambenih jedinica 21 domacdinstvo

Postoje ograniceni podaci o karakteristikama tipi¢ne porodice koja je trazila stambenu pomoé od opstine, nedostaju
informacije o zaposlenosti, nivou prihoda, veli¢ini porodice, starosti ¢lanova porodice, nacionalnosti itd., uprkos tome $to

su ti podaci od klju¢nog znacaja za odredivanje nivoa podrske koja treba da bude odobrena.

Daleko najéeséi razlog zbog kog su domadinstva klasifikovana kao stambeno ugrozena ili da Zive u neodgovarajuéim
stambenim uslovima u opstini Gnjilane je faktor dostupnosti sa preko 34% slucajeva gde domadinstva nisu mogla da
placaju stanarinu na privatnom trZiStu. To nije neobican zakljucak za opstinu gde 60% stanovnistva Zivi u gradskoj sredini,
ali je ipak razlog za brigu. Pored toga, pitanja koja se odnose na troskove izgradnje stambenih objekata su u 32% svih
slu¢ajeva razlog za trazenje stambene pomodi. Slucajevi u kojima se trazi poboljsanje stambenog prostora koji je u losem
stanju (poboljsanje postojeéih stambenih jedinica), zajedno sa zahtevom za obezbedivanje zemljista (za one koji mogu da

izgrade stambeni objekat, ali ne poseduju zemljiste) su manje znacajni, kao Sto se vidi iz donjeg dijagrama.

Grafikon 19.Pet kategorija zahteva za dobijanje stambene pomoci
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Izvor: Odeljenje za zdravstvenu i socijalnu zastitu
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Sve u svemu, podrska se uglavnom trazi za plaéanje stanarine, na $ta otpada 90% svih zahteva koji se odnose na grad
Gnjilane. S druge strane, vedina zahteva za dobijanje pomodi za izgradnju kuée ili za dobijanje gradevinskog materijala

dolazi iz domadinstava u seoskim oblastima.

Na slici 19 se vidi da je doslo do pada broja zahteva za placanje stanarine od strane onih koji ne mogu da pladaju
stanarinu na privathom trZiStu sa 26 zahteva u junu 2011. godine, na 14 zahteva u junu 2012. godine, sa blagim
povecanjem nivoa zahteva u periodu izmedu juna i decembra 2013. godine. Ipak, broj slucajeva je drasti¢no opao u 2014.

godini.
Grafikon 20.Trend zahteva za dobijanje opstinske pomoc¢i za placanje stanarine
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Izvor: Odeljenje za zdravstvenu | socijalnu zastitu

Dok je s jedne strane doslo do pada broja zahteva za placanje stanarine, s druge strane doslo je do porasta broja zahteva

za dodelu smestaja i gradevinskog materijala, $to ukazuje na snaznu Zelju da se ima sopstveni dom (vidi grafikon 21).

Grafikon 21.Trend zahteva za dobijanje opstinske podrske
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45



Analiza podataka pokazuje da se procenjuje da postoji ukupno 289 domadinstava koja nemaju reseno stambeno
pitanje, racunajudi samo one domadinstva koja su najugrozenija i koja su se obratila opstini za pomo¢. Od svih zahteva,
odobren je samo 21 zahtev, odnosno nesto vise od 7 % svih zahteva, dok preostali zahtevi ili ¢ekaju procenu ispunjenosti
uslova ili odluku. Medutim, iako je broj domadinstava koja nemaju reSeno stambeno pitanje relativno mali, postoji
nedostatak kapaciteta u opstini, kako u pogledu finansija tako i resursa koji su na raspolaganju za pruzanje pomodi ovim

domadinstvima.

Ova domadinstva nemaju reSeno stambeno pitanje zbog cene stanova, pri ¢emu neki ne mogu da plaéaju kiriju na
privatnom trziStu, neki Zive u neodgovaraju¢im stambenim uslovima, dok je nekima potrebna pomo¢ za pokrivanje
troskova izgradnje. Ipak, ova domadinstva obuhvataju samo ona domadinstva koja se nalaze u stambenom registru, koji kao
takav nesadrzi potrebne informacije o nivou trenutnih lokalnih potreba. Predvida se da su prikrivene stambene potrebe
ve¢e nego $to gore navedene brojke ukazuju. Medutim, trenutno ne postoji prikupljanje i analiza podataka o
domadinstvima koja Zive u neodgovaraju¢im stambenim uslovima, o pretrpanosti i identifikaciji potreba specifi¢nih grupa
kao Sto su mladi parovi u velikim viSegeneracijskim domadinstvima, razvedeni parovi, mladi profesionalci i stara lica.

Raspolaganje ovim podacima je od klju¢nog znacaja za definisanje tipa i veli¢ine potrebnog stambenog prostora.

6.2. POVRATNICI IZ INOSTRANSTVA

Proces reintegracije lica koja su iz inostranstva vratena na Kosovo podeo je 2010. godine.
Vlada je izradila posebne programe i preduzela dodatne mere da obezbedi da ovaj proces tece bez problema. U svom
programu za period 2011-2014, Vlada Kosova je identifikovala ovo pitanje kao prioritetno za potpunu fukcionalizaciju

svih mehanizama za odrZivu reintegraciju vracenih lica i garantovanje integracije gradana koji su se vratili na Kosovo'2.

Kao deo ovog mehanizma podrske, stambena pomo¢ je dostupna (stambeni bonus za placanje trZisSne stanarine)
vraéenim licima koja nemaju obezbeden smestaj, ili nemaju prihod ili sredstva koja su im trenutno na raspolaganju za
stambene troskove, i koja ispunjavaju kriterijume utvrdene Uredbom br. 20/2013 o reintegraciji vra¢enih lica i upravljanju

programom reintegracije.

Od pocetka procesa readmisije broj vradenih osoba je u porastu i dostigao je ukupno 13.790 lica koja suvradena na

Kosovo samo u periodu 2011-2013. Od ovog broja, 1.314 lica je vraéeno samo u opstinu Gnjilane.

Tabela 19.Broj vracenih lica

Broj vradenih lica, 2011-2013

Oblast 2011 2012 2013 Ukupno
Gnjilane 382 386 546 1314
Kosovo 4488 4187 5115 13790

Izvor: Odeljenje za integraciju vracenih lica, 2014

2Nacionalna strategija za reintegraciju vracenih lica na Kosovo, oktobar 2013.

Napomena: Lice vraéeno iz inostranstva je stanovnik Kosova koji nema zakonski osnov da ostane u inostranstvu pa je stoga vracen na Kosovo.
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Na osnovu informacija dobijenih od Opstinske kancelarije za zajednice i povratak (OKZP), do sada se 136
domadinstava obratilo ovoj kancelariji za pomo¢. Od toga, na osnovu kriterijuma koje propisuje Uredba 20/2013, samo 12
porodica (oko 70 lica) je imalo pravo na stambenu pomo¢ i oni su tu pomo¢ i dobili, uglavnom u vidu pomod¢i za placanje
stanarine u periodu od 6 + 6 meseci i u nekim slucajevima, kada se smatralo da je to apsolutno neophodno, odobreno je
placanje stanarine za dodatnih 6 meseci. Nakon ovog perioda, ako je licu ili porodici i dalje potrebna pomo¢ za stanarinu,
tada oni potpadaju pod nadleznost opstine kao deo drugih raspolozivih Sema. Medutim, opstina se ve¢ bori da obezbedi
stambenu pomo¢, sa ograni¢enim socijalnim stambenim fondom koji je ve¢ useljen, pri ¢emu nema novih socijalnih

stambenih objekata koji bi kratkoro¢no pomogli u ovoj situaciji.

Jo$ jedna kategorija koja je imala koristi od programa su porodice koje poseduju zemlju, ali im je potrebna finansijska
pomo¢ da izgrade stambeni objekat. Od svih podnetih zahteva prihvaéeni su zahtevi samo Sest porodica i one su dobile

pomo¢ od ovog programa.

Prema postoje¢im podacima o vraéenim licima, do sadasu ocigledno hitan/privremeni smestaj i pla¢anje iznajmljenih
stambenih jedinica (stambeni bonus) trazeni od Fonda za reintegraciju. Medutim, nivo podrske kroz Fond za reintegraciju
nije dovoljan zbog visokih kriterijuma i kratkog perioda tokom kog ¢e stambena pomod¢/stanarina biti dostupna. Posle
zavrsetka programa, u skladu sa Zakonom o lokalnoj samoupravi i Zakonom o finansiranju posebnih programa stanovanja,
doti¢ne opstine su duzne da obezbede odrzivo stambeno reSenje vraéenim licima. Obezbedivanje odrzivog stambenog
reSenja ovoj kategoriji korisnika, bilo kroz programe stambenog zbrinjavanja ili na drugi nacin, ostaje izazov za op$tinu

zbog nedovoljnih sredstava i fragmentirane administrativne infrastrukturekoja se odnosi na stambeni sektor.

6.3. ZAKLJUCAK

Procena stambenih potreba zasnovana samo na opstinskim listama ¢ekanja kao mere stambene potrebe, pruza samo
delimi¢nu sliku o nivou stambenih potreba u opstini. Ipak, ona ne ukazuje na to da postoji 289 domadinstava kojima je
hitno potrebno refavanje stambenog problema. Samo ovo ne moze da obezbedi potpunu sliku jer svako takvo razmatranje
ne uzima u obzir ona potencijalna domaéinstva kojima je potrebna pomo¢, jer nemaju sredstva koja su potrebnaza
zadovoljavanje njihovih potreba. Stoga, neophodno je prikupiti informacije iz viSe izvora u kasnijoj fazi da bi se dobila

realnija slika stambenih potreba i potraznje.

Kako proces readmisije vracenih lica napreduje, sa 163 domadlinstva koja su vradena u poslednje tri godine i
ograni¢enog broja onih koji ispunjavaju uslove za pomo¢ iz Fonda za reintegraciju, broj domacdinstava kojima je potrebna

stambena pomoc¢ raste.

Dodaju¢i tome i dokazeiz razli¢itih komponenti koje doprinose nastajanju elementa zaostalih predmeta u pogledu

potreba, procenjuje se da ukupno postoje 452 domadinstva koja nemaju reSeno stambeno pitanje.

Pored zaostalih postojecih potreba najugrozenijih domadinstava o kojima je bilo reci u gornjem tekstu, pojaviée se nova
domadinstva koja bi potencijalno mogla da dodu u situaciju da im je potrebna stambena pomoé. Broj tih novih
domadinstava je izracunat na osnovu prognoze stanovniStva i domadinstava koje su preuzete iz RPO procenjuje da Ce se
broj ¢lanova po domadéinstvu smanjiti do 2020. godine. On takode predvida poveéanje broja domadinstava po stopi od 2
% godisnje do 2020. godine, $to znali da ¢e do 2020. godine biti 2.052 nova domadinstva. U cilju

zadovoljavanjapotraznje, stambeni fond mora da se poveca za oko 1.231 stambenu jedinicu u gradu Gnjilanu i za oko 820
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stanova u seoskim podrudjima do 2020. godine. Medutim, u kojoj meri ta nova potraznja moze da bude zadovoljena zavisi
od ekonomskog razvoja koji se povezuje sa sposobnos¢u domadinstava da plate za resavanje svog stambenog pitanja na

nadin koji im najvise odgovara.
Osim toga, kako se dinamika karakteristika domadinstava menja, potrebni su drugadiji tipovi imovine, kao i

napredovanje domadinstava tokom vremena, menjaju se i njihove individualne stambene potrebe. Ove promene mogu da

nastanu kao rezultat odlaska dece i penzionisanja starije generacije, kao i drugacijeg nacina Zivota.
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VIl. CENE I DOSTUPNOST STANOVANJA

Ovo poglavlje sadrzi rezultate analize nivoa prihoda i cena na trziStu nekretnina i stanarina u opstini

Gnjilane. Informacije su dobijene iz tri izvora:

e Kancelarija za poreze na imovinu/Katastarska kancelarija
e Razgovori sa lokalnim agentima za prodaju nekretnina

e Fokusna grupa aktera

Analiza daje kontekst u pogledu cena nekretnina u opstini Gnjilane, a zatim sekvencijsku analizu zasnovanu
na informacijama dobijenim od agenata za prodaju nekretnina. To nas vodi do brojki koje pokazuju minimalnu

cenu/stanarinu za stambene jedinice razlicitih veli¢ina.

7.1. CENE KUCA/STANOVA

Prema informacijama dobijenim od Katastarske kancelarije i Kancelarije za porez na imovinu, u toku drugog kvartala
2014. godine, prose¢na cena kuca/stanova u opstini Gnjilane bila je 31,980€ (533€ po kvadratnom metru). Ipak, podaci
su ograniceni samo na opstinu Gnjilane, pa stoga nije moguce uporedivanje te cene sa nacionalnom prose¢nom cenom

kuéa/stanova.

U donjoj tabeli prikazane su prose¢ne cene stambenih jedinica raznih tipova u opstini (prema podacima Kancelarije za

porez na imovinu i Katastarske kancelarije).

Table 20.Kancelarija za porez na imovinu - Cene za razliCite tipove stanova (broj spavacih soba)

Proseéne cene prema Kancelariji za porez na imovinu (2. kvartal 2014.)

Tip stambene jedinice | Povrsina stambene jedinice um? Prose¢na cena
1 spavaca soba 50 € 26,650
2 spavace sobe 65 € 34,640
3 spavace sobe 90 €47,970
4 spavade sobe 120 € 63,960

Izvor: Katastarska kancelarija i Kancelarija za porez na imovinu (oktobar 2014.)

Zakljuéci Fokusne grupe: U oktobru 2014. godine organizovana je Fokusna grupa aktera koju su ¢inili lokalni
stambeni preduzimadi, bankarski sektor, lokalni agenti za nekretnine, Zenske NVO, opstinski zvanicnici i predstavnici
centralnih institucija MZSPP (Departman za stambena pitanja) u cilju dobijanja detaljnih informacija o lokalnom tri$tu
nekretnina u celoj opstini. Trenutno postoje samo dve agencije za nekretnine koje rade u gradu Gnjilanu koje mogu da
daju podatke i brojke o aktuelnoj dinamici stambenog trZiSta, a koji su od pomoéi da se odrede troskovi stanovanja.

Medutim, oni ne poseduju podatke o sadasnjem broju prodatih nekretnina, niti za prethodne godine.
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Prose¢ne i minimalne cene nekretnina su prikupljene za stambene jedinice razli¢itih veli¢ina na privatnom trzistu.
Dobijeni su i komentari od agenata i stambenih preduzetnika da bi se opisale glavne karakeeristike trenutnog trzista u

opstini Gnjilane,a odgovaraju¢i komentari su prikazani u nastavku.

Opsti konsenzus medu agentima i stambenim preduzimacdima je da se prodajne cene razlikuju, u zavisnosti od lokacije i
kvaliteta imovine i da broj prodajnih transakcija polako opada. Kupci su uglavnom ljudi koji Zive u inostranstvu
(dijaspora), dok je samo mali broj lokalnih stanovnika u stanju da nabavi sredstva za kupovinu imovine. To je takode
povezano sa visokim hipotekarnim kamatama i striktnim kriterijumima za dobijanje kredita. Kao rezultat toga, sve manje
ljudi trenutno namerava da kupuje imovinu, a oni koji su je ve¢ kupili (ljudi iz dijaspore), gledaju da je prodaju. Nizak

nivo potraznje moze da ima uticaj na cenu nekretnina.

Lokalni agenti za nekretnine su ponovo kontaktirani posle sastanka fokusne grupe kako bi se dobile detaljnije
informacije o nivou prose¢nih cena za stambene jedinice razli¢itih veli¢ina. Cene nekretnina su prikazane u donjoj tabeli.
Donja tabela pokazuje da se procenjene cene kre¢u od 27.500€ za stambenu jedinicu sa jednom spava¢om sobom, pa do

66,300€ za stan sa Cetiri spavade sobe.

Table 21.Agenti za nekretnine — Cene za stambene jedinice razlicitih tipova

Prose¢ne cene prema agentima za nekretnine (2. kvartal 2014.)

Tip stambene jedinice | Povrsina stambene jedinice u m* | Prose¢na cena
1 spavaca soba 50 € 27,500
2 spavace sobe 65 € 37,600
3 spavace sobe 90 € 49,150
4 spavade sobe 120 € 66,300

Izvor: Prodate nekretnine od strane agenata za nekretnine (oktobar 2014.)

7.2 SEKTOR STANOVANJA POD ZAKUP

Iako je poznato je da je udeo stambenih jedinica pod zakup mali i iznosi 5%, ipak nedostaju pouzdani sekundarni
podaci na opstinskom nivou o izdavanju stambenih jedinica i odnosu izmedu tipa nekretnine, stanarine i veli¢ine
nekretnine. Ipak, Katastarska kancelarija i Kancelarija za porez na imovinu obezbedile su korisne informacije o prose¢noj
visini stanarine za razlicite veli¢ine stambenih jedinica, koje su predstavljale osnov za analizu situacije u pogledu izdavanja

stambenih jedinica.Tabela 22 daje pregled visine stanarina prema velic¢ini stambene jedinice.

Tabela 22.Prosecne stanarine privatnih stanova: Kancelarija za porez na imovinu, oktobar 2014.

Velidina stambene jedinice | Veli¢ina u m? | Minimalna stanarina (mese¢na) Proseéna stanarina (mese¢na)
1 spavaca soba 50 € 100.00 €150.00
2 spavace sobe 65 € 120.00 €180.00
3 spavace sobe 90 € 150.00 €200.00
4 spavace sobe 120 € 200.00 € 250.00

Izvor: Katastarska kancelarija i Kancelarija za porez na imovinu (oktobar 2014.)
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Tabela 23.Prosecne stanarine privatnih stanova: Agencije za nekretnine, oktobar 2014.

Agencije za nekretnine-Minimalna i prosecna stanarina u opstini Gnjilane

Veli¢ina st. | Velicinam® | Minimalna stanarina | Prosecna stanarina (mesecna)
Jedinice (mesecna)

1 spavaca soba 50 €100.00 €150.00

2 spavace sobe | 65 €130.00 €185.00

3 spavace sobe | 90 €170.00 €210.00

4 spavace sobe 120 €210.00 €260.00

Izvor: podaci agencija za nekretnine, oktobar 2014.

Prema podacima Katastarske kancelarije i Kancelarije za porez na imovinu, prose¢na stanarina za stanove povrsine 65-
70 m2 u oktobru 2014. godine bila je nesto iznad 140€ mese¢no. Sli¢ne cene su dobijene i od lokalnih agenata za
nekretnine u Gnjilanu. Uporedivanje podataka prema prose¢noj stanarini za razlicite veli¢ine stambenih jedinica pokazalo
je minimalne razlike izmedu dva izvora podataka, pri ¢emu nijedan od tih izvora nije dao cene koje su znatno vece ili
manje od onog drugog. Prose¢ne mese¢ne stanarine kretale su se od 150€ (jedna spavaca soba) do 260€ (Cetiri spavade
sobe).Na osnovu informacija dobijenih od lokalnih agenata za nekretnine, tipi¢ni zakupci stanova su nove porodice sa

zaposlenim ¢lanovima koji nisu u stanju da dobiju hipoteku da bi kupili stambenu jedinicu.

7.3. PRIHOD DOMACINSTAVA

Prema podacima iz Ankete o budZetu domadinstava (ABD) iz 2013. godine, prose¢an godisnji prihod po glavi
stanovnika u opstini Gnjilane u 2013. godini iznosioje 2,420€, $to je manje od nacionalnog proseka (2,817€). Kao sto se

vidi iz donje tabele, postoji pad nivoa prose¢nih prihoda u regionu Gnjilana u odnosu na prihode iz prethodnih godina.

Tabela 24.Prosecan individualni prihod 2011-2013

Proseéan individualan prihod 2011-2013 prema ABD, u €
Godina Kosovo Region Gnjilana
Proseéan Prosecan mese¢ni prihod | Prosecan godi$nji | Prosecan
godisnji prihod prihod mesecni
prihod
2011 2,702 € 225 € 3,303 € 275 €
2012 2,441 € 203 € 2,354 € 196 €
2013 2,817 € 235 € 2,420 € 202 €

Izvor: Anketa o budZetu domacdinstava, 2013

U ABD se navodi da 40% domadinstava nema nijednog zaposlenog ¢lana. Preostalih 60% domadinstava imaju jednog
ili vise zaposlenih ¢lanova, pri ¢emu neki od zaposlenih Zive u domacdinstvima sa samo jednim zaposlenim, a drugi u

domadinstvima sa vise od jednog zaposlenog.

Prosecan godisnji prihod po glavi stanovnika u 2011. godini za region Gnjilana bio je 3,306€, $to u odnosu na broj

zaposlenih ¢lanova po domadinstvu daje procenjeni prosecan godisnji prihod domadinstva (kljuéan za procenu
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dostupnosti) koji iznosi 4,975€ (ne racunajuéi 40% domacinstava koja nemaju nijednog zaposlenog ¢lana). Prosecan

prihod domadinstava je izra¢unat na slededi nadin:

1 zaposleni ¢lan (pojedinacni prosecni prihod 3,303 €) x1 = €3,303
2 zaposlena ¢lana (pojedinacni prosecni prihod 3,303 €) x2 = €6,606
3 zaposlena ¢lana (pojedinacni prose¢ni prihod 3,303 €) x3 = €9,909

Tabela 25.Broj domacinstava sa zaposlenim clanovima u 2011. godini i prose¢an prihod domacinstava

Broj domadinstava sa zaposlenim ¢lanovima, 2011.
Broj domadinstava % Prose¢an godisnji prihod prema ABD, u €
1 zaposleni ¢lan | 6205 60 €3,303
2 zaposlena ¢lana | 2925 28 €6,606
3 zaposlena ¢lana | 1135 11 €9,909
Ukupno 10265

Izvor: unakrsna tabulacija, Popis 2011, Anketa budZeta domacinstava(ABD) 2013

Da bi se dobila ta¢na slika nivoa prihoda pozeljno je da se posmatraju nivoi prihoda prema tipu domadinstva u pogledu
velicine. U praksi, nivoi prihoda mogu da variraju u zavisnosti od veli¢ine domadinstva. Ipak, zbog ogranicenosti podataka
tesko je utvrditi pravu vezu izmedu veli¢ine domadinstva i nivoa prihoda. Na primer, za domadinstva sa jednim zaposlenim
¢lanom nije poznato kakva je velicina domadinstva. Ipak, generalno verovatnije je da su domadinstva sa vise zaposlenih

¢lanova velika.

7.4. TEST ODGOVARAJUCIH NIVOA CENA | PRISTUPACNOSTI

Da bi se utvrdila dostupnost od sustinske je vaznosti da se uporede trzisni uslovi u sektoru vlasniStva i izdavanja i
prosecan prihod. Na osnovu standarda iz evropskih zemalja, 30% je maksimalni iznos prihoda domacinstva koji treba da
bude namenjen stambenim troskovima (bilo da se radi o kupovini ili zakupu). Domacinstva koja pladaju vise od 30% svog
prihoda za stambene troskove (bez ra¢una za komunalne usluge), smatraju se ’troskovno preoptereéenim’ zbog stambenih

troskova.

Procena dostupnosti se vrsi koris¢enjem osnovnog testa koji je prvenstveno zasnovan na ceni nekretnina (trenutna
prose¢na cena) i finansijskim moguénostima domaéinstava (zavise od nivoa prihoda) od kojih zavisi da li domacinstva sebi

mogu da priuste kupovinu ili zakup stambene nekretnine na privatnom trzi$tu stambenih nekretnina.

Test dostupnosti koji je predstavljen u ovom delu je osnovna procena i ne predstavlja sveukupno stanje kada se radi o
dostupnosti na koje moze da utice vise faktora, kao $to su razliciti stambeni statusi, cene, lokacija itd. Test dostupnosti

ukljucuje uporedivanje procenjenih bruto prihoda domadéinstava i ’prose¢nog nivoa’ cena kuca.
U tabeli 25 prikazani su trzi$ni zahtevi bruto prihoda u odnosu na veli¢inu nekretnine na privatnom trzistu.

Prose¢na trziSna cena je zasnovana na podacima dobijenim od Katastarske kancelarije i Kancelarije za porez na

imovinu. Zahtevani bruto prihod je zasnovan na analizi hipotekarnih zahteva koja je uradena kori$éenjem telefonskih
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intervjua sa dve vodece banke koje posluju na lokalu. Analiza uzima u obzir zahtev za polaganje depozita od 25% ukupne

cene, a za dobijanje hipoteke je potrebno da domadinstvo ima 4 puta veéi bruto prihod od cene nekretnine.

Tabela 25.Zahtevani trzisni bruto prihod u odnosu na veli¢inu nekretnine

1 s. soba- 50 m” | 2 s. sobe-65 m? | 3's. sobe-90 m” | 4 s. sobe- 120 m®
Trzisna prose¢na cena €27,500 € 37,600 € 49,150 € 66,300
25 % depozit €6,875 €9,400 €12,287 €16,575
Iznos koji treba da finansira banka €20,625 €28,200 €36,362 €49,725
Potreban godisnji prihod | €4,800 €7,050 €9,090 €12,431
domadinstva

Izvor: unakrsna tabulacija, agencije za nekretnine, banke, 2014

Tokom sastanka fokusne grupe, predstavnici banaka su izvestili da postoji velika potraznja za hipotekama, iako je stopa
odbijanja 80 % zbog neispunjavanja kriterijuma za odobravanje kredita. U zavisnosti od raspolozivosti javnih usluga banke
imaju politiku finansiranja 25/75 i 40/60 za lokacije koje nemaju pristup javnim uslugama, sa fiksnom kamatnom stopom
od 6,8%.

Da bi se dobio hipotekarni kredit za ku¢u sa jednom spavac¢om sobom koja kosta 27,500€ na 15 godina, banka bi
finansirala 75% od kupovne cene (20,625€), sa prose¢nom mese¢nom ratom od 180€, za $ta je potreban minimalan
prihod domacinstva od 400 € meseéno (4.800 € godisnji prihod). Obracunata mese¢na rata od 180 € predstavlja 45 % od
prose¢nog mese¢nog prihoda domadinstava. Razlog zbog kog u ovom slucaju postoji veliki interes je taj $to je Kosovo
klasifikovano kao visoko rizi¢no okruzenje za investiture. Stoga, samo domadinstva koja zaraduju vise od 8.000 € mogu
sebi da priuste tipi¢nu hipoteku za nekretninu srednje veli¢ine, dok je prose¢an godisnji prihod domadinstva oko 4.900 €.
Ipak, ¢ak i domadinstva koja mogu da dobiju hipoteku su 'troskovno preoptereéena’ svojim stambenim troskovima jer
placaju 45-50% svojih prihoda za pokrivanje stambenih troskova. Prose¢na kuéa kosta devet puta vise od prosecnog

prihoda domadinstva.

Medutim, prema Anketi o budzetu domadinstava (ABD) iz 2013. godine, na stambene troskove otpada drugi najveci
deo budzeta domadinstava sa 2.279 € ili 30 % budzeta domacinstava u 2013. godini.Kada se posmatra lokacija nekretnine,
postoji povecanje od oko 3% u gradskim sredinama, dok je u seoskim oblastima zabelezeno smanjenje od 7% u odnosu na
2012. godinu. Najveéi deo stambenih troskova je "procenjena stanarina". S obzirom da samo 5 % domadinstava zakupljuje

stambeni prostor, validnost zaklju¢aka koji proizilaze iz podataka je ogranicena i nije u potpunosti reprezentativna.

Procena pristupacnosti u sektoru privatnog izdavanja stambenog prostora je prikazana u tabeli 26. Procena je izvrSena
primenom osnovnog testa koji je prvenstveno zasnovan na troskovima za stanarinu (sada$nji minimalni nivo stanarine ) i
finansijskih mogu¢nosti domadinstava (na osnovu prose¢nog nivoa prihoda) da placaju stanarinu. U ovom sludaju
potreban godi$nji prihod je zasnovan na procentu (30%) prose¢nog prihoda domadinstva koji ide na pokrivanje stambenih

troskova (pladanje stanarine).

Tabela26.Mesecna stanarina na privatnom trzistu prema veli¢ini nekretnine

1s. soba- 50 m”* | 2's. sobe- 65 m” 3's. sobe- 90 m” | 4 s. sobe- 120 m’
Prosec¢na trzisna mese¢na stanarina | € 100 €130 €170 €210
Potreban mese¢ni bruto prihod €333 €435 €570 €700
Potreban godisnji bruto prihod €3,996 €5,220 €6,840 €8,400

Izvor: unakrsna tabulacija, agencije za nekretnine, Anketa budzeta domacinstava (ABD), 2013
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Analiza podataka iz procene dostupnosti ukazuje da za iznajmljivanje stana od 50 m2 procenjen potreban iznos koji
treba placiti iznosi 100 €. Kako izdvajanje za pladanje stanarine ne bi premasilo 30% od prose¢nog prihoda domadinstva,
domacinstva moraju da zaraduju ne manje od 3.996 € godisnje. S obzirom da je prose¢ni godisnji prihod domadinstva

4.900 €, iznajmljivanje malog stana na privatnom trzistu smatra se dostupnim.

Ipak, situacija se menja kada se radi o veéim stanovima. Samo domacdinstva koja zaraduju vise od 6.114 € mogu sebi da
priuste zakup vedeg stana na privatnom trziStu, $to znaci da ¢e placati oko 30% svojih proseénih prihoda, pri ¢emu
prosecan godisnji prihod domadinstva iznosi 4.900 €. Medutim, pod pretpostavkom da ¢ée vedini domadinstava koja
zakupljuju stanove na privatnom trzi§tu najverovatnije biti potreban stan srednje veli¢ine (- 65 m2- 70 m2), uz godi$nji
iznos stanarine od oko 1.680 € i godi$nji prihod domadinstva od € 4.900, to znadi da bi ova kategorija placala ~35% svojih
prihoda za stambene troskove, iskljucujuéi ratune za komunalne usluge, $to se smatra dostupnim u odnosu na kupovinu

nekretnine.

7.5. ZAKLJUCAK

Sadasnje stanje privrede i socijalni kontekst u opstini Gnjilane uticu na trziSte nekretnina. Ekonomske poteskoée
povezane sa visokim nivoom nezaposlenosti imaju direktan uticaj na potrosacku mo¢ lokalnih stanovnika, dok je
gradevinska industrija bez obzira na to nastavila da pravi nove objekte. Prose¢na cena nekretnina je previsoka u odnosu na
prose¢ne prihode domadinstava, $to znaéi da su domadinstva ’troskovno preoptere¢ena’ svojim stambenim troskovima, pri

¢emu prose¢na kuca devetputa vise od prose¢nog prihoda domadinstva.

Sektor izdavanja stanova je i dalje nerazvijen i nepovoljan zbog nepostojanja kulture izdavanja i zbog nesigurnosti
stambenog statusa. Uprkos tome, smatra se da je iznajmljivanje stanova povoljnije od kupovine, uz obrac¢unati stambeni
trosak na urzistu izdavanja nekretnina od oko 35%. Ipak pitanje obaveznog depozita (obi¢no dvomeseéna stanarina + jedna
stanarina unapred) koji zahtevaju stanodavci kao obezbedenje i nizak nivo prihoda, posebno u domaéinstvima sa jednim
zaposlenim ¢lanom, znaci da se ta domadinstva suodavaju sa finansijskom oskudicom u pogledu placanja stanarine na

privatnom trzistu.
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VIIl.PONUDA STANOVA
8.1. STAMBENA IZGRADNJA

Odeljenje za planiranje u opstini Gnjilane izdaje gradevinske dozvole za izgradnju stambenih jedinica, za individualne
kuée i stambene zgrade, samo u gradskim zonama. Broj dozvola koje su izdate u periodu 2011-2013 je prikazan u

nastavku. Ipak, gradeviske dozvole su izdavane uglavnom za izgradnju na lokacijama u centru grada.

Do januara 2013. godine izdato je ukupno 947 gradevinskih dozvola, od ¢ega je 320 individualnih kuda tipologije
P+PR+2/3 i 18 stambenih zgrada koje se kre¢u od PR+3 do PR+8, sa ukupno 627 jedinica/stanova u okviru tih zgrada.
Od toga, samo tri stambene zgrade (koje imaju 136 stanova) su zavr$ene, dok su preostale zgrade jo$ uvek nezavrsene, bilo

u izgradniji ili éekaju da dobiju svu potrebnu dokumentaciju.

Tabela27.Stambena izgradnja -sa gradevinskim dozvolama 2011-2013

Stambena izgradnja—sa gradevinskim dozvolama 2011-2013

Godina | Individualne kuce Stanovi Ukupan broj st. Jedinica
2011 103 120 223

2012 104 152 256

2013 113 355 468

Ukupno | 320 627 947

Izvor: podaci opstinskog Departmana za planiranje, avgust 2014.

627 stambenih jedinica se nalazi na strateskim lokacijama (Fidaniste, Montit, Centar 2- ul. Mulla Idrizi)i to u oblasti

predvidenoj za izgradnju Urbanistickim planom razvoja, dok su individualne kuée rastrkane Sirom grada Gnjilana.

8.2. DOSTUPNO STANOVANJE

Dostupno stanovanje se odnosi na socijalne stanove, dostupno iznajmljivanje i privremeno stanovanje, na koje imaju
pravo domadéinstva koja ispunjavaju predvidene uslove a ¢ije potrebe ne mogu da se ostvare na trziStu. Pravo na takav status
odreduje se prema lokalnim prihodima i cenama kuca na lokalu'. Sadasnji obrt u postoje¢oj stambenoj izgradnji ne
uklju¢uje element dostupnog stanovanja. Stambena izgradnja prvenstveno je namenjena za prodaju na privatnom trzistu.
Mada su cena i dostupnost i dalje glavna pitanja u stambenom sektoru, uz to ne postoji politika planiranja za dostupno
stanovanje. Vlada ima ogranicene subvencije za stambenu izgradnju—koje se odnose samo na Semu socijalnog stanovanja,
sektor koji je i dalje nerazvijen, sa samo 52 jedinice na lokalnom nivou (socijalni stanovi) koje mogu biti klasifikovane kao
dostupne. Osim toga stambene jedinice se distribuiraju preko trzisnog mehanizma, pa samim tim iznos, kvalitet i lokacija
stambenih jedinica koje domadinstva mogu da dobiju zavise od njihovih plateznih moguénosti. S obzirom na sadasnje cene
stanova i nivo prihoda, dostupnost stanova za lokalno stanovnistvo predstavlja pravi izazov jer prose¢na nekretnina kosta

preko devet puta vise od prose¢nog prihoda domadinstva u opstini.

Vazan aspekt koji se odnosi na obezbedivanje adekvatne stambene ponude je nivo dostupnosti zemljista za stambenu

izgradnju i raspoloZivost gradevinskog zemljista, kao i raspolozivo zemljiSte u opstinskom vlasnistvu koje se moze koristiti

"*Nacionalni okvir planske politike UK
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za socijalno stanovanje i dostupno stanovanje. Opstina je ve¢ izdvojila gradevinsko zemljiSte za socijalno stanovanje
ukupne povrdine 1,5 hektara na 4 lokacije. Od toga, 3 lokacije su u seoskim podruéjima za individualne socijalne stanove
na povrsini od ~0,7 hektara i 1 lokacija (0,8 hektara) u gradu Gnjilanu (naselje Arberia) za socijalno stanovanje u

stambenim zgradama. Medutim, opstina tek treba da izradi programe socijalnog stanovanja za ove lokacije.

Pored toga, opstina je dodelila opstinsko zemljiste (2 lokacije ukupne povrsine od 0.5 hektara) za javno-privatne
stambene projekte (JPP) u gradu Gnjilanu. Jedna od tih lokacija je jo§ uvek u izgradnji, dok je druga zavr$ena. Ipak,

stanovi koji pripadaju opstini na prvoj lokaciji tek treba da budu useljeni.

Opétina je takode inicirala druge projektne Seme JPP za 9 stambenih zgrada (P+PR+4) koje treba da budu izgradene na
opstinskom zemljistu koje je ranije bilo u javnom vlasni$tvu, a kasnije je privatizovano. Namera je da se poveéa kapacitet
(maksimizira gustina) dodavanjem jo$ 3-4 sprata. Ipak, u ovom trenutku je nepoznato kakva ¢e biti ponuda u pogledu

broja stanova, veli¢ine i statusa.

8.3. SOCIJALNI STANOVI

[ako je u poslednjih nekoliko godina potreba za obezbedivanjem socijalnih stanova prepoznata kao resenje za
najugrozenija domadinstva u pogledu stambenih potreba, socijalno stanovanje se kao sektor razvijao veoma sporo, kako na
lokalnom, tako i na nacionalnom nivou. Od sukoba 1999. godine napravljene su samo 2 stambene zgrade za socijalno

stanovanje u opstini Gnjilane, a izgradene su od donacija centralne Vlade.

2008. godine je izgradena prva stambena zgrada namenjena za socijalno stanovanje u naselju Suvo brdo u Gnjilanu.
Troskove izgradnje pokrilo je Ministarstvo za zivotnu sredinu i prostorno planiranje (MZSPP), dok je druga stambena
zgrada sa socijalnim stanovima izgradena 2012. godine, a finansiralo ju je Ministarstvo za rad i socijalno staranje (MRSS).

Za oba ova projekta socijalnog stanovanja zemljiste je obezbedila opstina Gnjilane.
Stambene zgrade sa socijalnim stanovima imaju ukupno 53 stambene jedinice (stana) u koje su useljene 53 porodice sa

ukupno 266 stanara. Na osnovu informacija dobijenih od Odeljenja za socijalno staranje, ve¢ina stanara koji Zive u

socijalnim stanovima prima socijalnu pomoé.

Stambena zgrada 1- izgradena 2008.

Broj stanova 28
Broj porodica 28
Broj stanara 126

Ukupna korisna povrsina u m’ 1288.15

Stambena zgrada 2 izgradena 2012.

Broj stanova 25
Broj porodica 25
Broj stanara 140
Ukupna korisna povrsina um’ 1100.3
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Na osnovu Zakona br. 03-L-164 o finansiranju posebnih stambenih programa iz 2010. godine, slede¢i trend
decentralizacije u vidu prenosa nadleznosti za sprovodenje programa socijalnog stanovanja sa nacionalnog nivoa na lokalni
nivo, od svih opstina je trazeno da naprave trogodisnji program. Opstina Gnjilane jos nije zapocela proces izrade

trogodi$njeg programa.

Stambene jedinice izgradene kroz implementaciju $ema socijalnog stanovanja predstavljaju kontrast u odnosu na trend
razli¢itog vlasni$tva nad stambenim fondom, kojeg uglavnom karakeeriSu zasebne kude, i oznadava ociglednu segregaciju

izmedu tipova kuéa i drustvenih grupa.

Do sada je izgradnju socijalnih stanova direkeno finansirala Vlada. Stoga, to mozda vise neée biti mogude u izmenjenim

ekonomskim okolnostima. Umesto toga, trebalo bi razmotriti uvodenje $ema iznajmljivanja stanova kao prakticniji i

Kada se socijalna stambena jedinica dodeli ugrozenoj porodici (zakupac), opstina kao vlasnik i zakupac kao korisnik
stupaju u ugovorni odnos, shodno zakonu, koji je praen ispunjavanjem odredenih uslova, kao $to su placanje dogovorene
stanarine i odgovornost za odrZavanje zgrade. Medutim, stanarine do sada nisu napladivane. To je delimi¢no posledica
¢injenice da svi stanari koji Zive u socijalnim stambenim jedinicama primaoci socijalne pomodi i nisu u stanju da plate ¢ak i
minimalne stanarine.Dodatni razlog je i nepostojanje mehanizama za naplatu stanarina. Kako je saopsteno od strane
opstinskih zvani¢nika, trenutno ne postoji program odrzavanja socijalnih stambenih jedinica. Medutim, Departman za

javnu infrastrukturu intervenide u slucajevima kada su potrebne veée popravke.
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IX. SWOT ANALIZA

SWOT ANALIZA

Dobre strane

- Osnovan tim za stambena pitanja na
opstinskom nivou

- DPostoji snazna privrzenost administracije da
resi stambena pitanja

- Zakon o programima socijalnog stanovanja

- Inicijative za stambeno investiranje u okviru
JPP

- Privatni sektor izdvaja znacajna sredstvaza
stambene jedinice

- Stambeni fond je relativno nov i izgraden
kori$¢enjem materijala razumno dobrog
kvaliteta

- Prose¢na veli¢cina domadinstva odgovara
prose¢noj veli¢ini stanova sa 4 sobe

- Snazna zelja za posedovanjem stana, pri
¢emu u skoro 95% stanova zive vlasnici

Slabosti

- Nedovoljna administrativna  infrastrukeura
povezana sa stambenim sektorom

- Nepostojanje stambene politike i strategije

- Ne postoje direktne inicijative za izgradnju
stanova za grupe sa nedovoljnim prihodima
(pristupacni stanovi)

- Nizak nivo sredstava za socijalno stanovanje

- Socijalni stambeni fond je veoma mali u
odnosu na potrebe, uz nepostojanje programa
socijalnog stanovanja

- Nedostatak raspoloZivog zemljista za socijalne
stanove

- Slaba koordinacija medu ucesnicima, i javnim
i privatnim

- Visok udeo nelegalnih zgrada

- Neravnomerna raspodela stambenog statusa

- Visok udeo praznih stambenih jedinica

- Nizak nivo registracije imovine

- Nedostatak odgovarajuce izolacije i nizak nivo
energetske efikasnosti

- Visoka stopa nezaposlenosti

- Domadinstva su finansijski  optere¢ena
pla¢anjem  stambenih  troskova, visokim
hipotekarnim  kamatama, $to ih  dini
nepristupac¢nim za veéinu stanovnistva

- Nedovoljno razvijen sektor zakupa stanova

- Mali broj socijalnog stambenog fonda

- Stambene zgrade su u losem stanju

- Nepostojanje  upravljanja i  odrzavanja
stambenih zgrada

- Nepostojanje udruzenja vlasnika stanova u
stambenim zgradama
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Moguénosti

RPO sa delom koji se odnosi na stambenu
politiku koji moze dalje da se elaborira i
azurira

Spremnost opstine da oja¢a tim za stambena
pitanja, u pogledu kapaciteta i resursa i da
zapocne izradu stambene politike i strategije
Visok udeo praznih stambenih jedinica u
potrebe  za
stambenim jedinicama

odnosu  na pristupaénim

Pretnje

Tendencija da se grade stambeni objekti bez
odgovaraju¢eg  planiranja i gradevinskih
dozvola

Visoka stopa praznih stanova

Povecanje potraznje za stanovima, ukljucujudi
rastu¢i broj lica vradenih iz inostranstva i

domadinstava sa viSe porodica koje se
razdvajaju
Zahtevi za velikim depozitima i velike

kamatne stope za stambene kredite

80% zahteva za dobijanje hipoteke se odbija
zbog nedostajuc¢e dokumentacije

Banke ne vr$e realnu procenu vrednosti
nekretnine

Pitanje pristupacnosti — prose¢an stan kosta 9
puta viSe od prose¢nog prihoda domacinstva
Vlasnici stanova u stambenim zgradama ne
ucestvuju u odgovarajuéem upravljanju svojim
zgradama, uklju¢ujudi i izdvajanja dovoljnih
sredstava za odrzavanje

Izgradnja stambenih oblastima sa malom
gustinom izgradnje na celoj opstinskoj
teritoriji, ukljucujudi i grad Gnijilane, $to utice
na pritisak na zemljiste i infrastrukturne mreze
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X.ZAKLJUCCI I PREPORUKE

Poslednjih nekoliko godina potraznja za stambenim prostorom u opstini Gnjilane rapidno raste, delom zbog toga $to se
sve vide ljudi seli u grad Gnjilane da bi tamo Ziveli i radili, a delom zbog promene demografskih karakeeristika i

karakteristika domacéinstva, koje za uzvrat uti¢u na prirodu potraznje za stambenim prostorom.

Postojeca administrativna infrastrukeura koja je povezana sa stambenim sektorom nema dovoljno resursa i podeljena je.
Zato se preporucuje da najpre bude ojacan tim stanovanja , u pogledu kapaciteta i resursa, u cilju osnivanja specijalizovanog
Odeljenja za stambena pitanja, koji bi bio odgovoran za osmisljavanje stambene politike i strategije, ukljucujuci upravljanje i

odrzavange stambenih objekata.

Opstinu karakteri$u odvojene izdvojene stambene jedinice, male gustine, rastrkane po celoj teritoriji opstine. Stambeni
fond je relativno nov i izgraden je kori$¢enjem materijala razumno dobrog kvaliteta, ali ipak velikoj vedini objekata
nedostaje odgovarajuéa izolacija i malter i nisu energetski efikasni. Iako postoje raspoloZiva donatorska sredstva za
poboljsanje energetske efikasnosti, opstina treba da napravi smisleni program za poboljSanje energetske efikasnosti, kako bi

maoglo da se pristupi tim fondovima.

Vedina stambenih objekata se distribuira preko trzisnog mehanizma kojeg ¢ine stambeni preduzimaci i domadinstva koja
poseduju ili sticu zemlju, grade stambene jedinice i zatim ih prodaju ili se u njih useljavaju na kraju procesa. Stambena
izgradnja se ne odvija uvek na imovini u legalnom vlasnistvu (zemljiste), veé se &esto gradi bez gradevinske dozvole.
Shodno tome, cena, kvalitet i lokacija stambenog objekta kojeg potrosai mogu da dobiju zavise od njihovih plateznih

mogucnosti.

Stavise, takva izgradnja bez pravilnog planiranja nije uvek praéena potrebnom infrastrukturom i adekvatnim uslugama,
kao $to su snabdevanje vodom i kanalizacija. Obezbedivanje osnovne infrastrukture u neformalnim naseljima je teze i

skuplje.

Postoji vidljiva razlika izmedu nivoa obezbedenosti javne infrastrukture, za Sta su odgovore lokalne vlasti, i posedovanje
osnovnog komfora koji obezbeduju vlasnici/korisnici stambenog smestaja. Ovo drugo je u mnogo boljem stanju od
prethodnog. Zato se preporucuje da se povecaju javna izdvajanja da bi se osnovna infrastruktura dovela na zadovoljavajuci

nivo u naseljima kojima nedostaju takve usluge.

Postoji znacajan nesklad izmedu postojeéih karakteristika stanovni$tva i postojeée distribucije stambenog statusa. Zelja
da se poseduje sopstvena kuca je jaka, pri cemu 94 % svih domacinstava poseduje svoje domove. Broj stambenih jedinica
je vedi od broja domaéinstava, a od ukupnog stambenog fonda 21 % stambenih jedinica je prazno. Medutim, to ne mora
uvek da ukazuje na stambeni suficit, ve¢ $to je verovatnije, ukazuje na nivo adekvatnosti, lokaciju, dostupnost i

pristupacnosti.

Jaka Zelja za posedovanjem kuée doprinosi visokoj ceni kuéa, uz neadekvatnu ponudu stambenog fonda, na sta ukazuje
visok udeo praznih kuéa, ¢ak u oblastima sa velikom potraznjom, kao $to je to slucaj u gradu Gnjilanu. Ovo bi zauzvrat

trebalo da poveéa potraznju u privatnom i socijalnom sektoru izdavanja stanova, koji su ipak i dalje nedovoljno razvijeni.

Opstina treba da tezi da postane pomagal, da pronalazi nacline za wvodenje dostupnog stanovanja (politika dostupnog
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stanovanja), uz podsticanje novih projekata koji zadovoljavaju potrebe i nalaze natine da posreduju izmedu vlasnika stanova i

potencijalnih zakupac kroz ohrabrivanje iznajmljivanja stanova kao refenja.

Na osnovu procene dostupnosti, prose¢na stambena jedinica kosta devet puta vise od prose¢nog prihoda domadinstva,
a domacdinstva trose vise od 45% svojih prihoda za podmirivanje stambenih potreba. Cak i ako cene nekretnina po¢nu da
padaju, to neée resiti problem dostupnosti jer ih prate strogi kriterijjumi kreditiranja, posebno zahtevi za velikim

depozitima i visoke kamatne stope.

Lokalno postoje samo 52 socijalne stambene jedinice, $to nije dovoljno da zadovolji trenutne potrebe. Na listi ¢ekanja
je jos uvek 289 porodica, ne uzimajuéi u obzir prikrivena ugrozena domacinstva i buduée potrebe. Preporucuje se opstini da
poveéa socijalni stambeni fond koji je pracen neophodnim mehanizmima za upravljanje i odrzavanje, ukljucujuci naplatu

stanarine i kontrolu stambenog statusa. Medutim, ovo ne bi trebalo da se smatra jedinim resenjem.

Sektor izdavanja stambenog prostora je slabo razvijen sa samo 5 % ukupnog broja privatnih stambenih jedinica koje se
izdaju. Ovo je delimi¢no zbog nepostojanja kulture izdavanja i snaznog povezivanja vlasnistva sa bogatstvom i drustvenim
statusom, a delom zbog toga $to sektor izdavanja nije regulisan niti podstican, pa bilo stanodavci ili zakupci smatraju da

ne postoje dovoljni regulatorni i prisilni mehanizmi za zastitu njihovih prava.

Ako se dozvoli razvoj prema sadasnjem trendu, neslaganje neujednacene raspodele stambenog statusa ée se pogorsati,
osim ako se ne preduzmu pozitivni koraci da bi se to izbalansiralo. U opstini Gnjilane, gde relativno niski prose¢ni prihodi
po domadinstvu lisavaju mnoge stanovnike moguénosti da Zive u sopstvenom stanu, od sustinske je vagnosti da deo novih
stanova bude na raspolaganju po niskim cenama za lokalno stanovnistvo. Stambeni objekti koji se nalaze na trzistu (za
privatnu prodaju), samo ¢e delimi¢no zadovoljiti te potrebe jer mnogi ljudi jednostavno ne mogu da priuste da ih kupe.
Stoga, opstina treba da ohrabruje raznolikost stambenog statusa, pogotovo kada se grade novi stambeni objekti. Za toce biti
potrebne jasne politicke smernice i strategija koji omogucavaju odrzivi rast stambenog sektora i hvataju se u kostac sa pitanjem

pristupacnosti, stvarajuci bolje uslove za iznajmljivanje stanova i pruzajuci adekvatnu stambenu podrsku ugrozenim ljudima.

Visoka stopa praznih stanova u opstini treba dodatno da bude ispitana kako bi se u potpunosti razumeli razlozi za visoki
nivo pragnih stanova, kao i koliko su dugo prazni, bacajuci vise svetla na uzroke problema, na osnovu fega opstina moze da

usvoji strateski pristup zaresavanje ovog problema.

Postoje razli¢ite opcije za reSavanje problema praznih stanova.jedna od njibh je da se uwvede veéi porez na imovinu za

vlasnike praznih stanova ifili za one koji imaju vise od jednog stana.
Ovo bi moglo da ojaca princip da "vlasnici objekata imaju drustvenu i ekonomsku odgovornost”.

Seme iznajmljivanja stanova treba istragiti kao kratkoroino refenje za smestaj najugroenijib lica na listi bekanja, dok ne

bude donet odrziviji program socijalnog stanovanja.

Potreba za dostupnim stanovima u buduénosti treba razmotriti i regulisati kroz stambenu i plansku politiku. To bi
zahtevalo pristup stambenom pitanju koji pozitivnije podrzava pristup resavanju stambenog pitanja za ljude sa niskim
prihodima, uz dodatno omogudavanje iznajmljivanja socijalnih stanova (program socijalnog stanovanja) u periodu 2014-
2017 i kasnije. Ovo bi delimi¢no moglo da se uradi kroz sveobuhvatne stambene $eme (kroz JPP) sa pristupa¢nim

stanovima da bi se umanjila potreba ulaganja u socijalno stanovanje.
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Vlasnicki status povezan sa upravljanjem i odrZavanjem zajednickih prostorija u stambenim zgradama i dalje je
problem, iako je regulisano Zakonom br.04/L-134 o stambenim zgradama. U slu¢aju Gnjilana, odrzavanje stambenih
zgrada obavljaju sami stanari koji prikupljaju sredstva za obavljanje popravki.Medutim, oni nisu organizovani u vidu
udruzenja vlasnika, kako to propisuje zakon, pa se zbog toga suocavaju sa tesko¢ama u pogledu prikupljanja sredstava i
obavljanja popravki. Stoga, osnivanje udruzenja viasnika je pozeljno, jer ako ova udrugenja slabo funkcionisu ona ne mogu da
predstavljaju celu grupu viasnika jedne zgrade. U mnogim zemljama udruzenja viasnika nisu pravno lice i stoga ne mogu da

deluju kao takva, na primer, pri uzimanju kredita ili pokretanju parnice protiv individualnibh viasnika.
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XI.

ANEKSI

Aneks 1.Broj stambenih jedinica za svaku od katastarskih

zona
Naselje Broj stambenih jedinica
Bilince 93
Brasaljce 660
Bukovik- Capar 53
Cernica 504
Celik 22
Dobréane 673
Dunav 12
Gadis 69
Goden 14
Gnjilane 14521
Hadzaj 46
Inatovce 11
Kisno Polje 85
Kmetovce 210
Kravarica 41
Lipovica 4
Gornji Livo¢ 592
Doniji Livo¢ 811
Ladovo 119
Lastica 344
Lovce 76
Malisevo 767
Mucibaba 33
Nasale 41
Prilepnica 466
Pidi¢ 68
Pograde 362
Pones 286
Gornje Slakovce 71
Donje Slakovce 30
Slubica 26
Stancié 16
Stublina 35
Silovo 149
Surlane 33
Ugljare 260
Velikince 334
Kmetovacka Vrbica 87
Zegovacka Vrbica 162




Vrapci¢ 53
Zegra 963
Zegovac 41
Ukupno 23243

Izvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS
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Aneks 2.Broj praznih stambenih jedinica

Useljeno U.selj eni . st:.marl koji Rez.evr,ws:.mo za  sezonsko Prazno Ukupno
nisu popisani koris¢enje
Naselje
Bilince 56 2 35 93
Brasaljce 484 28 148 660
Bukovik- Capar 49 0 ) 5 53
Cernica 349 0 27 128 504
Celik 17 0 0 5 22
Dobréane 512 0 109 52 673
Dunav 4 0 8 12
Gadis 47 0 22 69
Goden 5 0 9 14
Gnjilane 10678 22 557 3264 14521
Hadzaj 32 0 7 7 46
Inatovce 5 0 6 11
Kigno Polje
47 0 2 36 85
Kmetovce 139 0 24 47 210
Kravarica 36 0 2 3 41
Lipovica 4 0 0 0 4
Gornji Livo¢ 427 0 26 139 592
Donji Livoc 598 0 86 127 811
Ladovo 97 0 15 7 119
Lastica 278 0 44 22 344
Lovce 29 0 0 47 76
Malisevo 588 1 77 101 767
Mucibaba 14 0 0 19 33
Nasale 30 0 2 9 41
Prilepnica 355 1 37 73 466
Pidi¢ 52 0 2 14 68
Pograde 230 0 29 103 362
Pones 164 0 3 119 286
Gornje Slakovce 31 0 0 40 71
Donje Slakovce 10 0 0 20 30
Slubica 13 13 26
Standié 1 15 16
Stublina 13 22 35
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Silovo 117 0 16 16 149
Surlan 27 0 3 3 33
Ugljare 190 0 1 69 260
Velikince 277 33 24 334
Kmetovacka
Vibica 62 0 11 14 87
zegovaéka Vrbica | 84 68 0 10 162
Vrapti¢ 43 0 10 53
Zegra 715 111 137 963
Zegovce 21 0 20 41
16930 92 1256 4965 23243

Izvor: Stanovi i zgrade po opstinama, 2013, KAS

66



Aneks 3 Postojeca situacija u pogledu NFN u opstini Gnjilane

Da i postoji
Fizicka . .
. .. | Br. st | Br. : " organizacija  koja
Oblast u | Tipologij - . infrastruktur | Socijalna o . _ . .
NFN ha 3 Jedinic | stanovnik 3 infrastruktura Vlasnistvo Stanje Prioritet ucestvuje u
a a postupanju/resavanj
u NFN
Gnjilane
. ne postoji .
D Nije
1 €0 iznad 50 ha | URP 150 750 ne postoji Mesovito ) URP Opstina
sportske hale dobro
ne postoji ) e
2 30ha | URP | 200 1200 delimi Pii Relativn | oljsanje skole | PSR
i§ a elimi¢no rivatno oboljsanje skole .
Malisevska o dobro Jan MZSPP
ulica
Delimi¢n | MeSovito Vodovodna i ..
Zabeli i C . L Opstina
3 o 100 ha | URP 500 3000 delimi¢no 0 loge kanalizaciona
Sahit Agés” i .
nedostaje mreza za $kolu
&ri i MeSovit log Aspekti
Arbéria, ish o o eSovito ose spekti USAID.
4 | Qenargeshmj 80 URP 500 3000 delimi¢no delimi¢no regulatornog Opti
$tina
a plana P
ZS.A.-  Dbivsi loge
5 | poljoprivredni 50 URP 230 1300 Ulo$em stanju lose Javno UPR Opstina
kombinat
lica Abdullah delimi¢no | mesovito | Relativn Opétina
Ulica Abdulla 4 URP 400 2100 delimi¢no Zavr$eno P
6 | Presheva o dobro USAID
R delimi¢no delimi¢no | mesovito | Relativn Opstina
ruga ¢l 10 URP 140 600 P
7 | Gllamés o dobro
delimi¢no delimi¢no | meSovito | Relativn Opstina
Bela Zemlja 50 URP 200 1400 Revizija URP
8 o dobro
Pored kruznog 30 URP %0 200 delimi¢no delimi¢no | meSovito | Relativn Regulatorni plan | Opstina
9 | puta o dobro (infrastruktura)
i Livot delimi¢no delimi¢no | mesovito | Relativn Opstina
Gor.njl ivoc, 70 300 1600 URP P
0 | Pasjak o dobro




1 Du3 t delimi¢no delimi¢no | mesovito | Relativn Opistina
uzoputa z@ ) s UDP | 100 300 Infrastrukeura P
1 Pristinu o dobro
1 Deo ispod delimi¢no delimi¢no | meSovito | Relativn Opstina
2 | autobuske 4 UuDP 250 1200 o dobro Infrastruktura
stanice
1 Bresalce delimi¢no delimi¢no | mesovito | Relativn Opstina
1500 MDP 250 1600 URP
3 o dobro
1 | Pograde delimi¢no delimi¢no | meSovito | Relativn Opstina
4 400 MDP 400 2300 dob URP
o dobro

Izvor: Odeljenje Urbanizma, Opstina Gnjilane, 2014
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