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NACIONALNA KANCELARIJA REVIZIJE

Generalni Revizor Republike Kosovo je najvisa institucija ekonomske i finansijske
kontrole, kojoj Ustav i Zakon! garantuju funkcionalnu, finansijsku i operativnu
nezavisnost.

Nacionalna Kancelarija Revizije je nezavisna institucija koja pomaze Generalnom
Revizoru u obavljanju njegovih/njenih duznosti. Nasa misija je da efikasno
doprinesemo odgovornosti javnog sektora kroz kvalitetne revizije, promovisuci
javnu transparentnost i dobro upravljanje, i promovisuéi ekonomicnost, efektivnost
i efikasnost vladinih programa za dobrobit svih. Na ovaj nacin uve¢avamo poverenje
u trosenje javnih sredstava i igramo aktivnu ulogu u obezbedivanju interesa
poreskih obveznika i drugih interesnih strana za povecanje javne odgovornosti.
Generalni Revizor izvestava Skupstini za vrSenje duznosti i ovlaséenja definisanih
Ustavom, Zakonom, podzakonskim aktima i medunarodnim standardima revizije
javnog sektora.

Ova revizija je obavljena u skladu sa Medunarodnim Standardima Vrhovnih
Revizorskih Institucija (SNISA 30002).

Revizije ucinka koje sprovodi Nacionalna Kancelarija Revizije su objektivni i
pouzdani izvestaji kojima se procenjuje da li postupanje vlade, sistema, operacija,
programa, aktivnosti i organizacije postupaju u skladu sa nacelima ekonomije?,
efikasnosti* i efektivnosti®i da li ima prostora za poboljsanje.

Generalna Revizorka odlucuje o sadrzaju izvestaja revizije ucinka , Efikasnost i
efektivnost u procesu visoke gradnje u Opstini Pristina’, sa konsultovanjem sa
Pomocénikom Generalne Revizorke, Myrvete Gashi Morina, koja je nadgledala
reviziju.

—

Zakon 05_L_055 Generalnog Revizora i Nacionalne Kancelarije Revizije Republike Kosova

Standardi i uputstva za reviziju uskladenosti na osnovu Standarda revizije ONISA-e i prakti¢nog iskustva.

3 Ekonomija - Nacelo ekonomicnosti podrazumeva minimiziranje troskova izvora. Koristeni izvori trebaju biti
raspolozivi u pravo vreme, u pravilnoj koli¢ini i kvalitetu i po najboljoj mogucoj ceni.

4 Efikasnost - Nacelo efikasnosti podrazumeva dobivanje maksimuma od raspolozivih izvora. U vezi izmedu
obuhvadenih izvora i datih rezultata u aspektu koli¢ine, kvaliteta i vremena.

5 Efektivnost - Nacelo efektivnosti podrazumeva postizanje odredenih ciljeva i postizanje ocekivanih

rezultata.
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Tim koji je realizovao ovaj izvestaj:

Fatlinda Ramosaj, Direktorica Odeljenja Revizije Ucinka
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Opsti sazetak

Visoka gradnja je u znacajnom porastu u Opstini Pristina kao rezultat urbanizacije
i raseljavanja stanovnistva iz ruralnih u urbana podrucja, kao i iz drugih mesta
Kosova. Da bi se obezbedili preduslovi da gradani koriste pravo stanovanja,
Opstina mora da obezbedi pravilno planiranje i kvalitetnu izgradnju. Pod pravom na
stanovanje podrazumevamo da svaki pojedinac ima pravo da Zivi u okruzenju koje
je: pogodno, bezbedno i koje ispunjava osnovne uslove sa socijalnog, ekoloskog i
finansijskog aspekta.

Nacionalna Kancelarija Revizije izvrsila je reviziju ucinka na temu ,Efikasnost
i efektivnost u procesu visokogradnje u Opstini Pristina”. Cilj ove revizije je bio
da procenimo da li je opStina PriStina uspostavila procedure o tome kako da
tretira proces visokogradnje. Posebno je naglasak na to da li je Opstina iskoristila
raspolozive mehanizme kako bi obezbedila da su izdati sertifikati o koriscenju, koji
su dokaz kvaliteta i bezbednosti objekata za koriscenje.

Rezultati revizije su pokazali da Opstina Pristina nije bila efikasna ni efektivna
u procesima od dodele gradevinskih dozvola do izdavanja sertifikata koriscenja.
Postoji nedostatak kontrole prilikom izdavanja uslova, nejednak tretman zahteva
za gradevinske dozvole, nedostatak pravih i redovnih inspekcija, a mehanizam za
opremu sa sertifikatom o koris¢enju nije efikasan. Samo 15% gradevinskih dozvola
izdatih tokom 2017-2021. godine ima sertifikate koriSéenja, tako da ostali objekti
ne daju gradanima ili stanarima sigurnost da su objekti bezbedni i da ispunjavaju
ocekivane standarde za Zivot, a Stavise, nije im zagarantovano ni zakonsko pravo
na tu imovinu.

Povecanje gradevinske povrsine u dozvoli u odnosu na uslove izgradnje je osam
do 56%, pa su objekti visi od tri do Cetiri sprata od predvidenih urbanistickim
planovima. Kasnjenja u izdavanju gradevinskih dozvola su izmedu tri i 30 meseci,
a uzrokovana su nepravilnom raspodelom duznosti medu nadleznim sluzbenicima,
gde je jedan sluzbenik delegiran za 97 gradevinskih dozvola, dok drugi sa samo
dve. Ni raspodela inspekcija medu inspektorima nije proporcionalna, jer je samo
jednom inspektoru dodeljeno 54% predmeta koje smo imali uzorak, dok je ostalo
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devet inspektora. Kasnjenja u odgovorima na zahteve investitora za inspekciju
su od osam do 60 dana, Sto je takode uticalo na smanjenje i volju investitora da
zahtevaju inspekcije.

Neki od kljucnih identifikovanih nedostataka ukljucuju:

Pristini nedostaju detaljne regulacioni planovi i kao rezultat toga su izgradene
gradevine bez ikakve urbane strukture.

Opstina Pristina nije izradila i izdala detaljne regulacione planove, $to znaci da
uredenje parcela nije zavrseno pre dobijanja gradevinskih dozvola. Ovaj nedostatak
je ucinio da opstinski zvanicnici igraju ulogu posrednika, stvarajuci prostor za
subjektivnost u donosenju odluka. Pored toga, pre namena poljoprivrednog
zemljiSta za izgradnju Cesto se odlaze do zavrsnih faza procesa, a ne pre nego
Sto se izdaju dozvole. Zbog toga je planiranim zgradama sa osam i deset spratova
dogradeno tri do pet spratova, Sto preopterecuje grad objektima koji nisu u skladu
sa generalnim urbanistickim regulacionim planom i ugrozavaju kvalitet gradnje, a
samim tim i bezbednost gradana.

Dodavanije javnih usluga nije u skladu sa brojem izdatih dozvola niti sa generalnim
planovima

lako Opstina svake godine izda stotine gradevinskih dozvola, nije obezbedila da, u
skladu sa ovim brojem, doda dovoljno putne infrastrukture, zdravstvenih usluga,
javnog prevoza. lako Opstina svojim planovima predvida dodavanje javnih usluga
0 povecanju broja stanovnika, poslednjih godina broj centara porodicne medicine
je povecan za jedan, dok nema povecanja broja obdanista i osnovnog i srednjeg
obrazovanja.

Zakasnele i neplanirane inspekcije ugrozavaju bezbednost, kvalitet i sprecavaju
otklanjanje potencijalnih nedostataka

IzvrSenje inspekcijskih nadzora bez planai bez jasne podele duznosti i odgovornosti
dovelo je do toga da je broj inspekcija veoma nizak u odnosu na broj izdatih dozvola.
Stavise, vecina inspekcijskih nadzora od strane Opstine su zakasnele i obavljaju
se tek nakon zavrSetka izgradnje, jer su inspekcijski nadzori u tom procesu
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Administrativnim uputstvom Br. 05/2017 o Inspekcijskom Nadzoru i Postupak
lzdavanja Sertifikata KoriScenja prepusteni investitoru. Ne vrSenje od strane
Opstine u ranijim fazama i nedostatak kontrola u inspekcijskim nadzorima koje
sprovodi investitor, ne daju garanciju da su konstrukcije u skladu sa projektima, da
su bezbedne za stanovanje, niti da je upotrebljeni materijal da li je pravog kvaliteta.
Ove inspekcije nakon izgradnje kasne i otezavaju korekcije ako su potrebne, a
potencijalnu Stetu je teSko popraviti.

Prakse Opstine za sertifikate o koris¢enju ugrozavaju bezbednost, imovinska
prava gradana i finansijske interese Opstine.

Veliki deo finansijskih obaveza koje investitori stvaraju prema opstini prilikom
dobijanja dozvole za gradnju, placeno je sa ociglednim kasnjenjem. lako opstina
ima nekih mehanizama kako bi osigurala naplatu ovih sredstava, kao $to je placanje
na rate, i u sluc¢aju neuspeha u placanju, opstina ima pravo da konfiskuje garanciju
od osiguravaju¢e kompanije, u nijednom testiranom sluc¢aju nismo pronasli da
je opstina iskoristila ovu mogucnost. Medutim, opstina najéesce praktikuje
uslovljavanje neizdavanjem korisnickih sertifikata investitoru dok ne ispuni ove
obaveze, $to je poslednji korak u zavrsetku gradnje. Ova mogucnost da investitor
ne bude obavezan da placa kontinuirano, ve¢ samo na kraju, Steti budzetu opstine
i interes gradana.

Stavige, ¢ak i u sluéajevima kada investitor ima volju da obezbedi opremu sa
sertifikatom, Opstina ¢e investitoru obezbediti 488 dana (u najduzem slucaju).

Dakle, vecina izgradenih objekata nema dozvolu za koriséenje iako su izdati za
stanovanje. Opstina nije razvila funkcionalne mehanizme koji obavezuju investitora
da nakon konacnog pregleda i pre pustanja objekta za stanovanje dobiju sertifikat
koriséenja. Objekti osim Sto su poceli sa useljavanjem / koriS¢enjem bez izdavanja
sertifikata koriS¢enja, tako da nisu prosli kontrolni period da bi se obezbedilo da je
objekat bezbedan za stanovanje.

Kupci ovih stanova, osim $to nemaju bezbednost za stanovanje, ne uzivaju pravo
da budu zakoniti vlasnici, te kao rezultat toga ne mogu da koriste ove nekretnine
kao finansijska (hipoteka) niti ih mogu otuditi ili prodati na zakonit nacin. Stavise, u
nasem uzorku smo identifikovali da je potrebno 14 godina od dobijanja dozvole za
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izgradnju pa do izdavanja sertifikata koriS¢enja i to ne uzevsi u obzir one investitore
koji nisu ni podneli zahtev a da se za realizaciju ovih projekata jos ne zna.

Sredstvo koje bi omogudilo Opstini da bolje upravlja ovim procesom je sistem
e-dozvola. Koriscenje ovog sistema omogucilo bi identifikaciju veza na kojima ima
vise slabosti i kasnjenja, te bi se na vreme preduzele mere.

Da bismo obezbedili da postoje odgovarajuce i funkcionalne procedure za
postupanje sa visokom gradnjom u Opstini PriStina i da dostupni mehanizmi
obezbede izdavanje sertifikata o kori$cenju, dali smo sedam preporuka. Potpuna
lista preporuka je predstavljena u petom poglavlju ovog izvestaja.

Odgovor strane ukljucene u reviziju

Opstina Pristina se delimi¢no pomirila sa nalazima i zakljuccima revizije, tako da su
njihovi komentari sadrzani u Aneksu Ill. Podsti¢emo Opstinu Pristina da ulozi sve
napore da odgovori na date preporuke.









1. Uvod

Gradevinski sektor na Kosovu i dalje
ostaje medu sektorima sa najbrzim
razvojem u poslednjih  nekoliko
decenija. Razvoj gradevinskog sektora
na Kosovu prolazi kroz promene i
kontinuirani razvoj.

Brzi razvoj u pogledu izgradnje takode
su dobile visoke gradnje, posebno u
urbanim sredinama. Ovo, kao rezultat
kontinuiranog povecanja potraznje
za stanovanjem, na ove zahteve uticu
razliciti faktori, ali koji se uglavnom
odnose na urbanizaciju ili raseljavanje
stanovnistva iz ruralnih u urbana
podrucja.

U premestaju u urbane zone uticu
faktori kao Sto su® nedostatak
infrastrukture, udaljenost od
obrazovnih, zdravstvenih i kulturnih
centara, itd. i tako dolazi do urbane
revolucije na Kosovu. Drugi faktori koji
utiéu na ovo pomeranje iz ruralnih u
urbana podrucja su fokus stanovnistva
u urbanim centrima, neplansko Sirenje
gradova, neracionalno  koriscenje
poljoprivrednog zemljista itd.

6 Urbanisticki Plan Kosova 2010 - 2020+
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Kao rezultat ovih velikih raseljavanja,
potrebno je kvalitetno planiranje i
izgradnja koja bi gradanima ponudila
osnovnopravokaostojestanovanje.Pod
pravom na stanovanje podrazumevamo
da svaki pojedinac ima pravo da zZivi u
okruzenju koje je: pogodno, bezbedno
i koje ispunjava osnovne uslove sa
socijalnog, ekoloskog i finansijskog
aspekta.

Regulisanje i planiranje stambenog
prostora je kompleksno pitanje i mora
se realizovati na osnovu dugorocnih
planova koje je izradila Vlada Kosova
i opstine. Da bi se obezbedio bolji
kvalitet Zivota za stanovnike Kosova,

neophodno je izgraditi strategije
i srocCiti vizionarske planove, bilo
nacionalne ili lokalne, koji sluze za

povecanje kvaliteta uslova zivota za
sve stanovnike Kosova. Isto tako, cilj
dobrog urbanistickog planiranja je
da gradanima ponudi mogucnost da
poseduju i koriste svoju imovinu kao
legitimni vlasnici.
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Realno prostorno planiranje na centralnom nivou postavlja infrastrukturu za
prostorno planiranje i regulaciju i na lokalnom nivou. Dok su najveca raseljavanja
obicno iz ruralnih u urbana podrucja, raseljavanja proteklih godina uglavnom su se
fokusirala na glavni grad, odnosno grad Pristinu.

Fotografija 1: Pristina i prostiranje urbane sredine izmedu 2000—2012—2018 godine
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Gustina naseljenosti u Pristini je 900 stanovnika/km?, dok je u najdubljim ruralnim
podrucjima 50 stanovnika/km?”

7 Urbanisticki Plan Kosova 2010-2020+



NACIONALNA KANCELARIJAREVIZIE | 9

Foto 2: Prostiranje gradnje u gradu Pristini.

Sa gornjih fotografija vidi se znatno povecanje obima grada Pristine, gde se na prvo;j
fotografiji vidi neveliki obim izgradnje 70-ih godina, dok se na drugoj fotografiji
vidi obim izgradnje u grada Pristina poslednjih godina. Pristina kao opstina ima
19 definisanih Urbanih (gradevinskih) zona, za koje postoje posebni regulacioni
planovi (ovde su sela iskljuc¢ena).

Trend visoke gradnje u Urbanim sredinama u Pristini i dalje ostaje visok. Kada je
reC o visokoj gradnji i njihovom kvalitetu, dva su bitna elementa na koja je uvek
stavljen fokus: izdavanje gradevinske dozvole i izdavanje sertifikata koriscenja.

U nastavku su prikazani podaci o gradevinskim dozvolamai sertifikatima koriscenja
izdatim u Opstini Pristina za godine 2014-2023.
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llustracija 1: Gradevinske dozvole u poredenju sa sertifikatima koriscenja za godine
2014-2023, za sve kategorije gradnje

Broj dozvola u poredenju sa sertifikatime koris¢enja
u opstini Pristina 2014-2023
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Ukupni broj gradevinskih dozvola za sve kategorije izgradnje izdate za period
2014- 2023 je 1,601 dozvola, dok za isti vremenski period izdato je samo 147
sertifikata koriSéenja.2

Iz grafikona vidimo da je od 2018. godine povecan broj izdatih sertifikata
koriscenja, ali i pored toga Sto se povecao broj sertifikata izdatih 2023. godine,
ovi sertifikati odgovaraju dozvolama izdatim godinama, ¢ak i pre 10 godina.
Razlog za ovo povecanje moze biti svest investitora i gradana, jer posedovanje
ovog sertifikata omogucava investitorima da laksSe prodaju stambene jedinice,
dok gradanima omogucava da uspostave vlasnistvo i koriste ga ili kao hipoteku
ili cak lakSu prodaju stambenih jedinica, odnosno ovo ¢ini stambene jedinice sa
sertifikatima koris¢enja atraktivnijim za kupovinu. U razli¢itim Evropskim zemljama
postoje razlicite prakse u pogledu trajanja i mera koje se preduzimaju u slucaju da
investitori ne dostave sertifikate o upotrebi, na primer Ceska, Francuska, Italija,

8 Sluzbena veb stranica Opstine Pristina.
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Malta, Portugal i Engleska mogu da produze rokove za posebne slucajeve, dok
u drugim zemljama kao $to su Bugarska i Engleska, rok se moze skratiti ako ga
odobre inspektori ili licencirani arhitekti. Za vecinu zemalja, maksimalno vreme
za dobijanje sertifikata koriSéenja je osam do 12 meseci. Razlicite prakse kao Sto
su oduzimanje gradevinske dozvole (Belgija, Italija, Irska, Skotska), Zalbe visim
organima (Austrija, Portugal i Slovenija) ili éekanje odgovora (Republika Ceska),
primenjuju se u slu¢ajevima kada investitorima nije dostavljen sertifikat koris¢enja®.
Kod grafikona takode primecujemo da i broj izdatih dozvola pretrpeo porast ili pad
iz godine u godinu isti¢uci godine 2022 na 2023, ali se ovaj broj zavisi od zahteva
za dozvole.

Da bismo odrazili problem malog brojaizdatih sertifikata, napravili smo jednostavnu
analizu u pogledu sertifikata koriSéenja u odnosu na izdate dozvole samo za drugu
kategoriju ili visoke zgrade.® Tokom 2017-2021. godine izdato je 306 gradevinskih
dozvola, dok za ove dozvole postoji samo 46 sertifikata koriséenja. Sto se tice
dozvola izdatih tokom 2022-2023. godine, nismo ih ukljucili u ovu analizu jer
njihov zavrsetak kao projekti zahteva vreme, stoga nisu relevantni za ovu analizu.

9 https:/www.irbnet.de/daten/iconda/CIB_DC24512.pdf
10 Visestambeni objekti i viSestambeni objekti sa poslovnim objektima koji pripadaju drugoj kategoriji gradnje.
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llustracija 2: Broj sertifikata o koris¢enju samo za viSespratnice u odnosu na izdate
dozvole za 2017-2021

15%

@ 'zdate dozvole

@ sertifikati koriscenja @ Sertifikati u odnosu
na dozvole

Ovako velika razlika u brojkama ukazuje da postoje kasSnjenja i nedostaci u
upravljanju procesom visokogradnje. Za svaku zavrsenu gradevinu treba da postoji
i sertifikat kori$cenja, koja osim $to dokazuje da je objekat bezbedan i da ispunjava
standarde za zivot u njemu, takode gradanima obezbeduje i zakonsko pravo na
imovinu.
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2.Cilj revizije i pitanja revizije

Cilj ove revizije je da proceni da |i je
Opstina Pristina uspostavila procedure
o tome kako da se nosi sa procesom
izgradnje viSespratnica. Ova revizija
¢e naglasiti da li je OpsStina koristila
raspolozive mehanizme da obezbedi
izdavanje sertifikata o koriS¢enju,
koji su dokaz kvaliteta i bezbednosti
objekata za koriscenje.

Pitanja revizije

Da bismo odgovorili na cilj revizije,
postavili smo sledeca pitanja:

1. Da li Opstina obezbeduje da se
gradevinske dozvole izdaju na
efikasan i delotvoran nacin i u
skladu sa prostornim planiranjem?

2. Da li je Opstina efektivno i
efikasno obezbedila da izgradeni
objekti budu visokog kvaliteta i da
obezbede sigurnost za koriséenje?

Predmet ove revizije je Opstina Pristina,
gde je izvrSena revizija upravljanja
celokupnim procesom visokogradnje,
od uslova izgradnje, izdavanja
gradevinske dozvole, pregleda i
izdavanja sertifikata koriscenja.

Detaljna  metodologija  primenjena
tokom ove revizije, podpitanja,
kriterijumi, delokrug i detaljan opis
sistema i odgovornosti relevantnih

stranaka su predstavljeni u prilogu 1
ovog izvestaja.
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3. Nalazi revizije

Ovaj deo sadrzi nalaze revizije u vezi
sa procesom izdavanja gradevinskih
dozvola za viSespratnice u Opstini
Pristina. Poglavlje obuhvata aktivnosti
Opstine da bude Sto efikasnija i
efektivnija u izdavanju sertifikata
koriséenja. Izvrsili smo reviziju procesa
od planiranja, izdavanja uslova za
izgradnju, izdavanja dozvola, pregleda
i izdavanja sertifikata koriscenja.

Za procenu procesa planiranja,
izdavanja gradevinskih dozvola i
inspekcija, analizirali smo 48 uzoraka
od ukupno 477 (10%) gradevinskih
dozvola izdatih za period 2021-2023.
Sto se ti¢e procesa izdavanja sertifikata
koriscenja, analiziralismo 15uzorakaod
ukupno 83 (18%) izdatih u 2021-2023
godini, dok su dozvole za njih izdate
prethodnih godina. Odabir ovih uzoraka
izvrSen je analizom podataka Opstine
o broju izdatih gradevinskih dozvola
i sertifikata koriS¢enja. Prvo smo
analizirali koliko gradevinskih povrsSina
ima u opstini Pristina i koje podrucje
ima najvise izdatih dozvola u godinama
koje su predmet revizije. Odabrali smo

uzorke iz devet gradevinskih podrucja,
tako da je obuhvaceno 47% povrsina.
Iz odabranih povrSina odabrani su
uzorci sa vise kvadratnih metara,
dakle, vise spratova (sprata) i visih
naknada za placanje. Takvi objekti su
slozeniji, pa stoga dodata vrednost od
revizije moze biti veca. Da bi uzorak
bio $to obuhvatniji, odabrani su uzorci
razli¢itih investitora.

11 Sprat je bilo koji deo nivoa zgrade sa jednim spratom koji ljudi mogu da koriste (za Zivot, rad, skladistenje,

rekreaciju itd)
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Figura 1: Strukturirani nalazi u dva dela, povezani pitanjima revizije

a * Regulatorni planovi su bili ambiciozni,
u] Gradevinske ali nisu ispunjeni
o dozvole * Nedostatak kontrola prilikom izdavanja
gradevinskih uslova i dozvola

[zdavanje «Nepravilne i neredovne inspekcije
Sertifikata * Neefikasni mehanizmi za obezbedivanje

Korisc¢enja opreme sa sertifikatom koriséenja

3.1. Proces planiranja i izdavanja gradevinskih
dozvola

Ovaj deo sadrzi informacije o procesu urbanistickog planiranja, izdavanju uslova za
gradenje i postupku izdavanja gradevinske dozvole.

Prikazani nalazi su podeljeni u tri dela:

« Prvi deo obuhvata informacije o urbanistickim planovima i njihovoj
realizaciji;

» Drugi deo obuhvata informacije o uslovima izgradnje, nacinu njihovog
utvrdivanja i njihovoj nameni, kao i pracenju i efektima koji proisticu iz
utvrdivanja ovih uslova; i

« Treci deo obuhvata informacije o izdavanju gradevinskih dozvola.
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Urbanisticki regulacioni planovi

Da bi se osiguralo da visoka gradnja pruza funkcionalnu infrastrukturu, moraju
postojati konkretni, merljivi i izvodljivi prostorni planovi. OpStina mora da obezbedi
istinsko prostorno planiranje, odnosno dobru organizaciju i upravljanje prostorom
kroz Sto racionalnije koriS¢enje za izgradnju ne haoticnog grada koji nudi mogucnosti
za dobar Zivot.

Opstina Pristina je izradila Urbanisticke regulacione planove kojima je utvrdila
glavne uslove za izgradnju. Regulacioni planovi sadrze razlicite i sveobuhvatne
informacije kao S$to su: razmesStaj objekata jedan u odnosu na drugi, visina
objekata, najmanja udaljenost objekata, udaljenost objekata od susednih parcela,
uslovi za izgradnju drugih objekata na istoj gradevinskoj parceli, broj stanovnika,
broj obdanista po broju stanovnika, broj Skola po broju stanovnika, broj domova
zdravlja itd.

Ovi planovi sadrze i podatke o povrsini gradevinske parcele, indeksu koriséenja
parcele, indeksu koriSéenja podzemlja, opStoj gradevinskoj povrsini, zelenoj
povrsini, povrsini, stanovanju, poslovanju, gradskom prevozu, itd.

Sve ove informacije su predstavljene u ovim regulacionim planovima za svaku
gradevinsku zonu u Opstini Pristina. Planove uglavnom sastavljaju projektantske
kompanije koje je ugovorila Opstina i sastavljani su tokom godina za razlicita
gradska naselja.

Medutim, ovi planovi su opsti i nerealni i nisu realizovani kako je planirano. To
dokazuje i ¢injenica da je u sadasnjim zgradama povecan broj stanova u izgradnji u
odnosu na planirane, da nisu planirano izgradene infrastrukture kao Sto su putevi,
zdravstvo, obrazovanje i javni prevoz. Planovi su opsti, jer su predvideni npr.
odredeni broj Skola, domova zdravlja, puteva, javnog prevoza i sl. ali ne i prostore
na kojima ce se graditi ili koji ¢e kapacitet imati. Ono Sto ove planove Cini nerealnim
je €injenica da planirane usluge nisu realizovane i to se lako vidi gde je za 10
godina izgraden samo jedan Centar porodi¢ne medicine, dok za period 2020-2024
nije izgraden nijedan vrti¢ i srednja skola, Stavise, nisu preduzeti nikakvi koraci za
sprovodenje plana gradskog saobracaja vozova/tramvaja. U periodima izrade ovih
planova, Opstina je ovaj zadatak poverila projektantskim firmama koje je ugovorila
Opstina, a njihov tim je birala sama projektantska kuc¢a. Medutim, nije uradena
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nikakva studija izvodljivosti koja bi obezbedila uticaj koji ¢e izdavanje tolikog broja
gradevinskih dozvola imati na ispunjenje ovih planova, kao ni na teret koji je nanet
gradu. Svaki plan se pravi na osnovu volje projektantske kompanije, posto ne
postoje specificni ili merljivi standardi o tome kakav plan treba da bude. Ovi planovi
se ne zasnivaju na trendu zahteva za izdavanjem dozvola ili stvarnim potrebama
na terenu, jer nisu procenjene potrebe za obdanistima, Skolama i zdravstvenim
ustanovama, a nisu obuhvaceni ni trendovi izgradnje. Kao rezultat ovih faktora,
Opstina je dosla u situaciju da ima opste i nedostizne planove.

Opstinanije pripremila ni osnovnu infrastrukturu za javne usluge koje su predvidene
ovim planovima i koje je njena obaveza da obezbedi gradanima.

Na primer, planovima su predvideni gradsko-tramvajski vozovi u dva smera
povrsine 7m, ali za koje ni u buducnosti nije ostavljen prostor za izgradnju jer
su povrsine koje predvidaju ovu uslugu preopterecene visokom gradnjom za koje
Opstina kontinuirano izdaje gradevinske dozvole. Dakle, OpStina se stara da ispuni
zahteve investitora za izgradnju, ali ne vodi racuna o ispunjavanju elementarnih
uslova, kao $to su obdanista, Skole, centri porodi¢éne medicine, a joS manje servis
gradskih vozova, nacin putovanja koja ne rade nigde na Kosovu. To je zato Sto
Opstina nije posvetila isti fokus pruzanju drugih usluga pored izdavanja dozvola,
to se takode moze videti u planiranju budZeta tokom godina za ove usluge.’” Na
primer, Odeljenje za urbanizaciju izdaje dozvole na osnovu uslova za dobijanje
gradevinskih dozvola, ali OpsStina ne prati ovaj trend sa planiranom izgradnjom,
bilo za obdanista, skole ili ¢ak Centre Porodi¢ne Medicine. I1zdavanje gradevinskih
dozvola bez obezbedenja realizacije pratece infrastrukture vise se poklapa sa
interesima investitora nego sa opstim interesima gradana.

12 Zakon o budzetu za 2021 godinu sa projekcijama za 2022 i 2023 godinu
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Tabela 1: Broj obdanista, Skola i zaposljavanje nastavnog osoblja tokom godina u
Pristini'3

Predskolsko/  Osnovno i Vise Ukupno Nastavno
obdaniste nize srednje  srednje osoblje
2020/2021 8 52 14 74 699
2021/2022 8 50 14 72 685
2022/2023 8 49 14 71 682
2023/2024 8 50 14 72 678

Kao Sto se vidi u gornjoj tabeli, broj obdanista i srednjih Skola ostaje isti od 2020.
godine, dok nema velike razlike u broju osnovnih i nizih srednjih Skola za ove
godine. Ovde se jasno vidi da se ni broj nastavnika nije povecao, naprotiv, za ove
godine je bio mali pad, pa je i ovo jedan od pokazatelja da obrazovne usluge nisu
povecane u skladu sa brojem izdatih gradevinskih dozvola.

Tabela 2: Broj Domova Zdravlja tokom godina u Pristini*
1 Glavni Centar Porodi¢ne Medicine i 15 Centara Porodi¢ne
2020-2022 Medicine,

2023 1 Glavni Centar Porodi¢cne Medicine i 16 Centara Porodic¢ne
Medicine

1 Glavni Centar Porodicne Medicine i 16 Centara Porodicne
Medicine

Gjithsej

Kao $to vidimo iz gornje tabele, od 2020. godine izgraden je samo jedan Centar
porodi¢ne medicine u opstini Pristina. U poredenju sa gradevinama, ¢ak ni potraznja
za zdravstvenim uslugama nije ispunjena.

13 Statistike obrazovanja na Kosovu (podaci iz Agencije Statistika Kosova)
14 Razvojni urbanisticki plan Pristine 2012-2022
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Za izradu odgovarajucih urbanisti¢kih regulacionih planova, oni se zasnivaju na
podacima Zonske mape opstine, medutim. Karta Zona Opstine Pristina jos$ uvek nije
odobrena. Uprkos njegovom neodobravanju, Opstina je ugovorila projektantske
kompanije za izradu Urbanistickih regulacionih planova. Karta zona bi omogucila
Opstini da obezbedi da regulacioni planovi sadrze grafike, fotografije, mape i
tekstove koji detaljno definisu vrstu, destinaciju, planirano koriséenje prostora i
akcione mere. Zonska karta bi sluzila za izradu regulacionih detaljnih planova, gde
bi se nalazili svi detalji o prostoru i konkretnim parcelama, pa bi bilo nemoguce
odstupiti od planova.

Detaljni regulacioni planovi su uradeni samo za tri podrucja/naselja, gde su podaci
o ovim planovima detaljni za svaku parcelu, takve planove Opstina treba da izradi
i za ostala gradevinska podrugja. Sto se ti¢e onih naselja za koje ne postoje detaljni
regulacioni planovi, Opstina izdaje uslove za izgradnju kojima potencijalnog
investitora obavestava Sta ima pravo da gradi na parceli za koju su zahtevali.

Uslovi izgradnje

Detaljni regulacioni planovi su planovi kojima Opstina reguliSe svako gradevinsko
podrucje, ukljucuju¢i uredenje gradevinskih parcela, pristup razlicitim
infrastrukturnim uslugama i pristup prevozu. Opstina je izradila takve planove
za samo tri od 19 gradevinskih podrucja. Dakle, kao mogucnost da se za svako
podrucje reguliSe gradevinska parcela, dodeljivanje zemljiSta i drugi propisi,
Opstina potencijalnom investitoru prvo izdaje uslove za izgradnju, a zatim moze da
aplicira za gradevinsku dozvolu. Uslovi gradenja sadrze detaljnije informacije od
opstih regulacionih planova i proizilaze iz njih, ali ne reguli$u u potpunosti oblast
kao detaljni regulacioni planovi. U uslovima gradenja precizira se kome se izdaju
uslovi gradenja (vlasnicima i investitorima), lokacija na kojoj ¢e se graditi (ako se
dobije dozvola) i postojece stanje parcela (povrsine i vrsta zemljista) sa ukupna
povrsina.

U uslovima izgradnje odreduju se i razliciti koeficijenti za tu povrSinu. Ovi
koeficijenti su: maksimalni koeficijent iskoriS¢enosti katastarskih parcela za
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prizemlje i podrum® koeficijent maksimalnog iskoriscenja katastarskih parcela
za podrum, koeficijent iskoriSéenosti gradevinskih parcela za zelene povrsine i
koeficijent izgradenosti. Vrednost svih ovih koeficijenata utvrduje se u regulacionim
planovima. Koeficijent zelene povrsine, pored vrednosti definisane regulacionim
planovima za svaku gradevinsku oblast, povecan je za 10-20%'8, Sto bi uticalo na
rast zelenih povrsina u Opstini Pristina. U gradevinskim uslovima svaki koeficijent
obrac¢unava se posebno i zavisno od povrsine parcele odreduje se i povrSina za
izgradnju.

Takode, pod gradevinskim uslovima definisani su otvoreni i zatvoreni parking
prostori (po jedno parking mesto za svaku stambenu jedinicu), staze, trotoari,
decija igralista, sportski tereni, itd.

Sa gradevinskim uslovima utvrduje se i koje parcele ulaze u nadoknadu, koje se
ustupaju, koje je potrebno podeliti i koje je potrebno spojiti, a koje se vrse radi
uredenja parcela pre pocetka izgradnje, jer trenutno OpsStina nema uredene sve
parcele i namenu zemljiSta. Sve ovo mora biti zavrseno pre podnosenja zahteva
za gradevinsku dozvolu. Medutim, tako nesto se ne desava svaki put. Zbog toga
se gradevinske parcele ne ureduju na vreme, odnosno pre izdavanja gradevinskih
dozvola opstinski sluzbenici posreduju izmedu investitora i gradana za
prilagodavanje ovih parcela, jer investitori ne postizu uvek dogovor sa vlasnicima
parcela. To je iz razloga, kako navode, da doprinesu uredenju prostora i da pravilno
obaveste vlasnike parcela. Ovakva praksa, osim $to predstavlja dodatno optereéenje
za osoblje, ostavlja prostor i za subjektivnost u postupanju po predmetima. Opstina
je zamenila detaljne regulacione planove sa uslovima izgradnje i ova zamena ne
daje detaljne informacije o moguénosti izgradnje na toj parceli. Uslovi gradenja
daju informacije samo za konkretan zahtev investitora, a ne i detalje za konkretnu
povrsinu, pa se ureduje samo jedna parcela bez merenja uticaja koji ista moze
imati na celo podrucje. Ovakva praksa investitoru olakSava dobijanje gradevinske
dozvole, ali ne sprecava haoticnu gradnju na konkretnom podrucju.

15 Sprat zgrade koji se delimicno ili potpuno nalazi na nivou zemlje
16 Odluka Predsednika br.01-031-185481 od 2015.godine.
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Saglasnosti za prikljucenje na javne usluge

Prilikom podnosenja zahteva za uslove izgradnje, podnosilac zahteva je duzan da
prilozi prethodne saglasnosti'’ institucija ili javnih sluzbi, kao Sto su: elektricna
energija, vodovod, kanalizacija, gradsko grejanje, ekoloska saglasnost i saglasnost
za zaStitu od pozara. Saglasnosti moraju biti pribavljene od sledecih institucija:
Kosovske Kompanije za Distribuciju Elektricne Energije, Regionalne Vodovodne
Kompanije, Poste, Termokos-a i Agencije za Upravljanje Vanrednim Situacijama.
Medutim, dobijene saglasnosti su samo za prilagodavanje tehnicke dokumentacije,
ali ne i za prijavljivanje za ove usluge. Ove saglasnosti ne daju dovoljno informacija
u vezi sa trajanjem niti za koju dozvolu se izdaju. DeSava se da se uz jednu
saglasnost izdaju dve dozvole jer je dejstvo tih saglasnosti samo formalno. Opstina
prepusta davanje ovih saglasnosti na odgovornost investitora i doticnog javnog
preduzeca i nije stvorila istinsku komunikaciju i saradnju da bi razjasnila koje su
njene odgovornosti u tom pogledu. Konacne saglasnosti za pruzanje usluga ovih
javnih preduzeca dobijaju se od investitora naknadno i opstina nema nikakvih
zahteva ili informacija o njima.

Svim investitorima koji su bili uzorak ove revizije date su neophodne prethodne
saglasnosti za izdavanje gradevinske dozvole, ali te saglasnosti ne moraju nuzno
omoguciti pristup javnim uslugama. Opstina nema nikakav mehanizam da obezbedi
da podnosioci zahteva za dozvole donesu i potvrde o mogucnosti koriSéenja ovih
usluga, nakon Sto objekat bude zavrsen i pusten za stanovanje.

Kao rezultat toga Sto Opstina izdaje dozvole bez obaveza investitora da obezbede
pristup takvim uslugama, postoji rizik da svi stanovnici nece dobiti ove osnovne
usluge, posebno one stambene jedinice koje se prodaju pre zavrsetka izgradnje. Uz
izdavanje velikog broja dozvola, dolazi i do povecanja broja objekata u razlicitim
sredinama, a samim tim i do povecanja broja stanovnika, Sto direktno utice na
povecanje potraznje za uslugama tehnicke infrastrukture kao $to su: snabdevanje
elektricnom energijom, vodovod, telekomunikaciona mreza, kanalizaciona mreza

17 Ova saglasnost ukazuje da lokacija na kojoj se planira izgradnja objekta ne ugrozava snabdevanje
postojecih kupaca. Ova saglasnost drugim rec¢ima ukazuje da vasa izgradnja ne utice na infrastrukturu,
odrzavanje i upravljanje postoje¢im mrezama. Dakle, ove prijave se zovu nacelne/tehnicke saglasnosti, jer
se primaju pre pocetka izgradnje.
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i centralno grejanje. Dakle, Opstina bi morala da obezbedi da stanovnici nece biti
izazvani nedostatkom takvih usluga.

Promena odredista parcela

Opstina Pristina je kroz regulacione planove odredila koje parcele se mogu menjati
iz poljoprivrednog u gradevinsko, posto je vecina njih bila poljoprivredno zemljiste
pre izrade regulacionih planova. Gradevinske dozvole treba da se izdaju samo
za gradevinsko zemljiSte i tek nakon Sto podnosioci zahteva promene namenu
zemljiSta. Na osnovu analize revidiranih uzoraka proizilazi da je 31 od 48 uzoraka
koris¢eno zemljiste namenjeno za gradnju, dok je u cetiri od njih namensko
odrediste bilo meSovito, koje obuhvata gradevinsko zemljiste, poljoprivredno
zemljiste i infrastrukturu, dok je u 13 uzoraka namensko odrediste je poljoprivredno
zemljiSte prema vlasnickom listu. Uprkos zahtevu da se ne gradi na zemljistu koje
nije predvideno za izgradnju, to se dogodilo. Stavise, ove odluke prelaze na razli¢ite
nivoe Opstinskih zvani¢nika i svi ovi nivoi su odobrili davanje gradevinske dozvole
bez zahteva za promenu namene zemljiSta. Prema praksi Opstine, bilo je slucajeva
da je u procesu dobijanja sertifikata koris¢enja promenjena namena zemljista. Ova
mogucnost je dovela do toga da sluzbenici nisu bili dovoljno obazrivi i da ovom
procesu pridaju duznu vaznost uz obrazlozenje da se to moze ispraviti u sertifikatu
koriséenja.

Podna povrsina i povrsine u gradevinskim dozvolama razlicite od onih u
gradevinskim uslovima

Uslovi gradenja obuhvataju i podatke kao Sto su: povrsina unutar regulacione
linije i van regulacione linije, gde su one unutar regulacione linije obuhvacene
urbanistickim regulacionim planom, dok su one izvan regulacione linije uglavnom
predvidene za infrastrukturu.

Kada investitor aplicira za uslove izgradnje, on aplicira za onoliko parcela koliko je
predvideno regulacionim planom, ali negativna strana toga je Sto nisu sve parcele
pod uslovima izgradnje regulisane regulacionim planovima. Neke od parcela
predvidenih za izgradnju u uslovima izgradnje su privatne, ali je regulacionim
planovima predvideno da se koriste za javni interes. Opstina, umesto da ih na
vreme izvrsi eksproprijaciju, ovo pitanje reguliSe Odlukom Predsednika Opstine
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i razmenu za ove parcele investitoru nudi dodatne stanove u vrednosti povrsine
parcele koja se ekspropriSe za javni interes. Opstina je ocenila da joj je isplativiji
nacin nadoknade dodatnim parcelama od pla¢anja za eksproprijaciju parcela.

Kao rezultat ove prakse, u svim izdatim dozvolama za revidirane uzorke, dozvoljeno
je vise poseda nego Sto je predvideno urbanistickim regulacionim planovima. S
obzirom da urbanisticki regulacioni plan nije podeljen na parcele, nismo uspeli da
proverimo da li su sve parcele koje se smatraju parcelama od javnog interesa zaista
takve. Stavise, praksa kompenzacije visespratnih parcela postoji od 2008. godine i
nije azurirana. Shodno tome, u pet urbanih sredina koje smo revidirali, dozvoljene
stambene zgrade su tri do pet spratova vise od planiranih urbanistickim planovima.
Ovakvo stanje je dovelo do toga da su izgradeni objekti bez odredene strukture i
nisu uskladeni sa urbanistickim planovima.

Pored povecanja povrsine stanova u revidiranim uzorcima smo identifikovali da
je doslo i do povecanja ukupne gradevinske povrsine u gradevinskim dozvolama
u odnosu na one u uslovima izgradnje. U 22 od 48 revidiranih uzoraka bilo je
neusaglasenosti. U nastavku su prikazani podaci za gradevinske dozvole, gde
postoji povecanje povrsine u odnosu na uslove izgradnje.

Tabela 3: Povecanje povrsine u gradevinskim dozvolama u odnosu na uslove
izgradnje

Povrsina po Povrsina po Povecanje povrsine

Broj gradevinskoj gradevinskim Razlika (m? od gradevinskih
dozvoli (m3 uslovima (m? uslova %

1 27,635 12,241 15,394 56%
2 26,515 14,709 11,807 45%
3 34,672 23,193 11,479 33%
4 16,300 7,680 8,620 53%
5 19,339 13,381 5,958 31%
6 42,024 37,571 4,453 11%
7 22,187 19,261 2,926 13%
8 24,471 22,628 1,843 8%
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U tabeli se vidi da je promena povrsine u gradevinskoj dozvoli u odnosu na uslove
gradenja u pet revidiranih uzoraka povecanje od 30% do 56%, a u tri uzorka od 5%
do 15%. Takode smo identifikovali 14 slucajeva gde je razlika manja od 4%. Ove
promene su uticale da objekti nisu po urbanisti¢ckim planovima, ve¢ da imaju tri do
Cetiri sprata viSe od onoga $to je predvideno urbanistickim planovima.

Posledice povecanja visine zgrada vise nego S$to je predvideno regulacionim
planovima odnosno uslovimaizgradnje uticu na povecéanje potreba za saobracajnom
infrastrukturom i transportom, u promeni izgleda grada, u osvetljenju i solarizaciji
zgrada, u izazovima vezanim za bezbednost i opstanak u slucaju vanrednih
situacija, itd.

Kasnjenje u izdavanju gradevinske dozvole

Nakon izdavanja uslova za izgradnju, sledi ispunjavanje uslova za dobijanje
gradevinske dozvole. Opstina je procenila da je optimalno vreme za donosenje
odluke o izdavanju gradevinske dozvole 45 dana od dana podnosenja zahteva.
Opstina bi u ovom roku morala da odgovori investitoru u vezi sa davanjem
saglasnosti na zahtev za gradevinsku dozvolu. | pored ovog roka koji je postavila
sama Opstina, on nije ispostovan. Identifikovali smo kasnjenja u svim revidiranim
uzorcima.

Tabela 4: Kasnjenja u izdavanju dozvola tokom perioda 2021- 2023

Period kasnjenja Numri i vendimeve té vonuara
Do 3 meseci 10

preko 3 do 6 meseci 14

Preko 6 do 12 meseci 12

Preko 12 do 18 meseci

preko18 do 24 meseci 4

preko 24 do 30 meseci

Ukupno 48
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Kao $to se vidi, najveci broj kasnjenja u odlucivanju za gradevinske dozvole je do
godinu dana, ali ima slucajeva da kasnjenje i do dve i po godine.

Uzroci ovih kasnjenja povezani su sa ogranicenim ljudskim kapacitetima i
nesrazmernom raspodelom posla medu postoje¢im sluzbenicima. Nedostatak
pisane procedure o tome u kom trenutku i kada prijava treba smatrati odbijenom
takode je doprinela ovim kasnjenjima. Isto tako, nedostatak funkcionalizacije
e-Dozvole ¢ak i za drugu kategoriju gradevina je onemogucio da se identifikuje u
kojoj karici procesa dolazi do glavnih kasnjenja.

U nasoj analizi proizilazi da su revidirani uzorci za razmatranje zahteva za izdavanje
gradevinskih dozvola podeljeni na osam sluzbenika. Ovih osam sluzbenika, pored
uzoraka koje smo revidirali, pregledali su i druge zahteve za gradevinske dozvole i
obavljali druge poslove i odgovornosti. U tabeli su prikazani podaci o broju zahteva
za dobijanje dozvole za svakog sluzbenika tokom 2021-2023. godine, kao i drugi
poslovi obavljeni u ovom periodu.

Tabela 5: Raspodela osoblja u poredenju sa zahtevima za odsustvo i druge poslove
2021-2023.

Sluzbenik

grr;’é'ezv‘fgg'gh tomale | 47 | 23 |16 [ 97 |19 | 29| 10| 2 | 243
gg;'goﬂggggsgi 288 | 115 | 221 | 455 | 237 | 236 | 110 48 | 1,710
Ukupno 335|138 | 237|552 | 256 | 265|120 50 | 1,953

U tabeli iznad se vidi da je funkcioner koji je razmatrao najveci broj zahteva (97)
za izdavanje gradevinskih dozvola imao i najvise ostalih poslova i odgovornosti
(455), dok je sluzbenik sa najmanjim brojem duZnosti razmotrio dva zahteva za
gradevinske dozvole i 48 drugih duznosti i odgovornosti. Dok je drugi po redu, po

18 Broj gradevinskih dozvola za drugu kategoriju obuhvativsi i broj revidiranih uzoraka.
19 Zahtev za razmatranje gradevinskih uslova, zahtev u vezi sa dopunu izmenu uslova u gradevinskih
dozvola, zahtev za promenu namene vlasnistva, zalbe, itd.
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broju zahteva za dozvolu, pregledao manje od polovine onog sa najvecim brojem.
Oni sluzbenici koji su razmatrali manje zahteva za gradevinske dozvole takode
su obavljali manje poslova i drugih odgovornosti u poredenju sa sluzbenicima
koji su pregledali viSe zahteva za gradevinske dozvole i takode su obavljali druge
poslove i odgovornosti. Podatke o rasporedu subjekata i drugim duznostima i
odgovornostima dostavila nam je Opstina, gde je izneta informacija o vrsti posla
i o tome ko je odgovorno lice. Ova analiza pokazuje neproporcionalnu raspodelu
duznosti medu odgovornim opstinskim sluzbenicima.

Raspodela predmeta nadleznim sluzbenicima ne vrsi se po nekim odredenim
kriterijumima ili unapred utvrdenom postupku, ve¢ prema licnoj proceni
rukovodioca jedinice. Da je raspodela zahteva za gradevinske dozvole vrSena
proporcionalno, to bi znacilo da bi u proseku jedan sluzbenik razmotrio oko 30
zahteva u periodu 2021-2023, tako da ne bismo imali razliku od oko 5000% izmedu
sluzbenika sa najvecim brojem razmotrenih zahteva kod sluzbenika sa najmanjim
brojem razmotrenim zahtevima. Ali tokom razgovora sa nadleznim sluzbenicima,
videli smo da su oni bili saglasni sa ovom raspodelom i nije bilo nezadovoljstva.

Odbijanje/odobrenje gradevinskih dozvola

Odbijanje zahteva za gradevinsku dozvolu moZze se izvrSiti kada je stranka
obavestena da stvar nije zavrSena, dat joj je rok od 15 dana da se zavrsi, ali nije
zavrSena. Ovakvu praksu Opstina ne postuje, jer je stranci dozvoljeno da promeni/
dopuni dokumentaciju kao $to su: ugovori sa stanovnicima ili drugim investitorima,
uredenje gradevinskih parcela, promena namene nepokretnosti, promene koje
mogu nastati do zavrsetka gradnje. dokumentaciju nakon roka od 15 dana.

Tokom revizije utvrdili smo da je broj odbijenih predmeta veoma mali, jer opstinski
sluzbenici ne postuju administrativne procedure i odugovlace proces kompletiranja
dokumentacije preko dozvoljenog roka. U slucaju odbijanja predmeta, vraca se na
pocetnu tacku i investitor se mora jo$ jednom prijaviti sa svom dokumentacijom,
stoga sluzbena lica da izbegnu obavezu da ga proveravaju od pocetka, primaju
dokumenta od investitora i nakon isteka roka.

Sluzbenici primenjuju ovu praksu kako bi olaksali proces prijavljivanja investitorima,
ali u isto vreme ova praksa cini da se broj predmeta u postupku za zvanicnika



30

NACIONALNA KANCELARIJA REVIZIJE

¢ini vedi. Prijave sa pocetne tacke i one u procesu kompletiranja dokumentacije za
dobijanje dozvole ne zahtevaju isto vreme niti posvecenost. Stavise, nova prijava u
slu¢aju odbijanja znaci da se sluzbenik koji se bavi predmetom moze promeniti, pa
bi se tacno znalo koliko predmeta se ocekuje od sluzbenog lica.

Od ukupno 48 revidiranih uzoraka, Opstina je za tri odbila zahtev za gradevinsku
dozvolu. lako je u vecini uzoraka bilo kasnjenja u placanju rata za poreze i naknade,
Opstina je odbila samo jedan zahtev. Ovo pokazuje nedoslednost Opstine u
reSavanju zahteva za gradevinske dozvole. Druga dva slucaja odbijanja odnosila
Su se na promenu organizacionog plana i bezbednosnih mera u toku izgradnje,
zahtev investitora, gde je Opstina odlucila da odbije gradevinsku dozvolu i trazi od
investitora da podnese zahtev od pocetka i tre¢i odbijeni predmet se odnosio na
nadoknadu privatne imovine koja je regulacionim planovima namenjena opstem
interesu. Odbijeni slucajevi su bili iz razloga neispunjavanja uslova u uslovima
izgradnje, ali je bilo i drugih slucajeva da ovi uslovi nisu ispostovani, ali su izdate
gradevinske dozvole, kao konkretan primer dozvole gde nije bila namena zemljista
promenjena pre dobijanja dozvole.

Znaci, Opstina nije primenila isti kriterijum za odbijanje, iako su svi uzorci imali
osnova da budu odbijeni, isticuéi da nijedan nije zavrSen i na vreme.

3.2. Proces izdavanja sertifikata o koriscenju

U ovom delu smo tretirali proces inspekcije izdatih dozvola, odnosno inspekcija u
toku izgradnje, ukljucujudi i proces davanja sertifikata koris¢enja. Ovi koraci dolaze
nakon $to stranka dobije gradevinsku dozvolu i spremna je za pocetak gradevinskih
radova.

Nalazi u ovom poglavlju su podeljeni na dva dela:

« U prvom delu, se vrednuju mehanizmi koje Opstina ima za pracenje procesa
izgradnje i oblik inspekcijskog nadzora.?°

20 Inspekcija podudaranja gradnje sa gradevinskom dokumentacijom, kodom gradevine i tehnickim propisima
na snazi.
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Da bismo procenili ovaj proces, odabrali smo 48 uzoraka gradevina za koje su
dobijene gradevinske dozvole u periodu 2021-2023 i koje su trenutno u izgradniji.
Medutim, od ovih 48 uzoraka, opsStina nam je dostavila dosije za samo 42, dok
nam za ostalih Sest nije dostavila podatke, iako smo ih stalno trazili, nismo dobili
odgovor, dakle svi statisticki podaci u ovom poglavlju nalaza odnose se na 41%
subjekt koji smo revidirali. Prema Zakonu br. 05/L-055 Za Generalnog Revizora
i Nacionalnu Kancelariju Revizije Republike Kosovo, ¢lan 25 (pravo prikupljanja
informacija), tacka 2. i 2.2, isti¢e se da: Generalni Revizor ili lice koje on/ona ovlasti
: ima slobodan i pun pristup reviziji, u bilo kom razumnom vremenu, imovini ili
dokumentima bilo na papiru ili u elektronskom obliku. lako dosijei za Sest uzoraka
procesa inspekcije nisu dostavljeni, to nije sprecilo revizora da dode do ¢vrstih
zakljucaka.

« U drugom delu, ocenjuje se proces dobijanja sertifikata o koriSéenju?? i
nacina na koji se izdaju sertifikati o kori$¢enju nakon zavrsetka gradevinskih
radova.

Da bismo procenili ovaj proces, odabrali smo 15 uzoraka od 83 objekta koji su
opremljeni sertifikatima ili koriséeni tokom perioda revizije 2021-2023.

Inspekcije u svakoj fazi izgradnje

Uprava za inspekciju pri Opstini Pristina mora da pregleda sve faze izgradnje i da
osigura da je gradnja u skladu sa uslovima dozvole za izgradnju. Opstina takode
mora imati uspostavlijen mehanizam nadgledanja sistema inspekcije. Inspektori
moraju da obezbede da li je dozvoljena gradnja objekta za koje je data dozvola da su
samo objekti za koje je utvrdeno da nema nepopravljivih nepravilnosti koje rizikuju
stabilnost objekta, stabilizaciju susednih izgradenih objekata ili ugrozi Zivote ljudi.
U slu¢ajevima kada postoje odstupanja od projekta, onda se nosiocu gradevinske
dozvole zahteva da otkloni odstupanja u razloznom roku, kako je predvideno od
gradevinske inspekcije.

21 Javno Stambeno Preduzece nije dalo analizu jer je istom odlozena dozvola.
22 Dokument izdat od nadleznog organa koji potvrduje podudaranje gradevine sa gradevinskom
dokumentacijom i primenjeni gradevinski kodovi koji pokazuje da je gradevina pogodna za kori$éenje.
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Inspekcijski nadzor realizacije koraka izgradnje, pri cemu svaki od ovih koraka ima
nekoliko faza inspekcije:

« Prvi korak gde se izvode gradevinski radovi ispod nivoa zemlje, ukljucujudéi:
dubinu temena gradevinskog objekta (zakopavanje), upotrebu izolacije,
cevi, uzemljenja, podzemnih kablova i materijala prema projektu.

 Drugikorak gde se gradevinski radovi izvode iznad nivoa zemlje, ukljucujudi:
betonske konstrukcije, metalne konstrukcije, drvene konstrukcije i zidanje.

» Trec¢i korak obuhvata elektro, hidrotehnicke i masinske instalaterske
radove.

« Cetvrti korak gde se vrsi finalna inspekcija koja se realizuje za zahtevom
vlasnika dozvole. Ova faza se inspektuje nakon nadzora zavrsetka realizacije
celog gradevinskog projekta, dok nakon zavrsetka inspekcijskog nadzora je
izdavanje sertifikata koris¢enja.

Nakon dobijanja gradevinske dozvole, stranka ima rok od godinu dana za pocetak
izgradnje. Medutim, ne svaki put investitori zapo¢nu radove u ovom roku, a
Opstina nema mehanizam koji prati ili obavezuje investitora da pocne i nastavi sa
izvodenjem radova. Kao rezultat toga, postoje slucajevi kada investitor zapocne
radove sa samo jednim delom opreme (npr. bagerom) na gradiliStu i ne nastavlja
radove na neodredeno vreme.

Dok u onim slucajevima kada investitor zapocne radove u roku od godinu dana
kako je predvideno i obavesti Opstinu o pocetku radova, tada mora da pocne
inspekcijski nadzor. Investitori obavestavaju Opstinu nakon svake faze izgradnje da
je odgovarajuca izgradnja zavrsena, tako da se moze izvrSiti inspekcija te faze pre
nego Sto se prede naizgradnju sledece faze. U slucaju da Opstina ne odgovori u roku
od sedam dana od momenta obavestenja investitora, isti vrsi inspekcijski nadzor
posredstvom tima za gradevinski nadzor, utvrdenog propisom o inspekcijskom
nadzoru. Ovakvu praksu vrsenja inspekcijskog nadzora od strane samog investitora
i Opstina je sprovela zbog nedostatka kapaciteta i ustede vremena. Ovakav nacin
prenosenja prava na vrsenje inspekcijskih nadzora od strane investitora odreden
je Administrativnim uputstvom br. 05/2017 za Inspekcijski Nadzor i Postupak
lzdavanja Sertifikata Koriséenja, izdat od strane Ministarstva Zivotne Sredine,
Prostornog Planiranja i Infrastrukture (ranije Ministarstvo Zivotne Sredine i
Prostornog Planiranja). Medutim, ovaj regulisani oblik inspekcijskog nadzora ne
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sprecava Opstinu da vrsi inspekcijske nadzore kad god zeli, gde Zeli i pregleda
svaki korak izgradnje.

Medutim, Opstina moze da vrsi nadzor nad nacinom na koji investitori sprovode
inspekcije. Na ovaj nacin, iako opstina nije u mogucénosti da vrsi gradevinske
inspekcije, moze kontinuirano da prati nadzorne poslove investitora, ¢ime se uveri
daseizgradnjaodvijaprema projektuibez odstupanja. Ovo se moze uraditi redovnim
prikupljanjem izvestaja inspekcijskog nadzora koje investitor sacinjava tokom
pregleda faza izgradnje kao $to su: obrazac inspekcije, fotografije, laboratorijska
ispitivanja materijala koris¢enih za izgradnju doti¢ne faze, geodetska merenja itd.
Uvidom u te izvestaje, OpsStina moze da vidi da li su radovi u skladu sa projektom
izgradnje i omogudi investitoru da prede u sledecu fazu izgradnje.

Gradevinski nadzor uglavnom vrsi investitor, ali su retki slucajevi da opstinski
inspektori obilaze gradiliSte i bez zahteva investitora. To znaci da ne postoji
standardizovan proces u kojim slu¢ajevima i iz kojih razloga se ove posete vrse.

Od 41 revidiranog uzorka, dokazali smo da proces nadzora izgradnje od strane
investitora nije efikasan, jer nisu svi investitori imali stru¢ne timove i postovali
odgovarajuce korake za nadzor izgradnje.

« Samo u osam predmeta doneta je odluka o imenovanju stru¢nog nadzornog
tima, dok u 33 slucaja nije doneta odluka o imenovanju nadzornog tima.
Opstina nije kontinuirano pratila nadzorne poslove koje je investitor obavio
i nije osigurano da je investitor angazovao nadzorne timove da izvrse
inspekciju faza izgradnje.

+ U tih osam slucajeva gde je doneta odluka o imenovanju nadzornog tima,
samo u Cetiri slucaja ova odluka je bila za ceo nadzorni tim faza izgradnje, dok
je u ostala cetiri slu¢aja odluka bila samo za rukovodioca gradiliste. Takode
u dosijeu nema ¢ak ni diploma ovog tima, $to znaci da nije poznata njihova
struc¢na sprema i strucni kapacitet za nadzor ovako slozenih konstrukcija.

Imenovanje ovakvih timova ne obezbeduje potpunu nezavisnost i postoji rizik
od direktnog sukoba interesa, pa nadzor koji je ugovorio gradevinar ne moze
da zameni nadzor koji sprovodi Opstina kao nadlezna i odgovorna institucija za
inspekciju i nadzor. Takode, nadzor nad inspekcijskim nadzorom od strane samo
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jednog opstinskog inspektora ugrozava struc¢ni nadzor svih faza izgradnje, zbog
nedostatka raznovrsnih strucnih vestina potrebnih za svaku fazu izgradnje.

0d 41 revidiranog uzorka, samo u sedam slu¢ajeva Opstina je izvrSila inspekcijski
nadzor bez zahteva za uvid investitora. Ovi pregledi su vrSeni samo za gradevine
ispod nivoa zemlje, ali ne i za one iznad nivoa zemlje.

Iz zapisnika ovih inspekcija istaknuta su dosta vazna pitanja za izgradnju, kao $to
su:

Investitori su zapoceli radove bez postavljanja oglasne table za gradevinsku
dozvolu koja bi uverila zainteresovane da ta gradevina ima gradevinsku
dozvolu.
|

|
Otkopavanje zemlje i kopanje pocelo je bez postavljanja ograde, ¢ime je
ugrozena bezbednost stanovnika i prolaznika oko gradevinskog podrucja

Jama nije bila osigurana, ¢ime su bili ugrozeni objekti oko gradevinskog
podrucja

|
|
Odluke o imenovanju stru¢nog nadzornog tima nije bilo

Nije bilo ugovora ni sa dobavljacima materijala ni sa izvodacima radova

Ezgradnja je pocela bez gradevinske dozvole

Cinjenica da su sva ova pitanja utvrdena uvidom u samo sedam slu¢ajeva govori o
znacaju i neophodnosti redovnih i strucnih inspekcija. 1z ovih poseta investitorima
je naredeno da obustave radove dok se ne ispune uslovi, ali ovaj nalog nije svaki
put postovan.
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Ovako mali broj inspekcija od strane Opstine je rezultat nepostojanja efikasnih
mehanizama za planiranje inspekcija, velikog broja objekata u odnosu na ljudske
kapacitete (inspektore), nepostojanja strategije koja se odnosi na inspekcije tokom
svih faza izgradnje i nedostatak gradevinskog kodeksa? koji bi jasno i tacnho
definisao uloge i odgovornosti svih strana uklju¢enih u proces. Stavise, prenosenje
nadleznosti inspekcija na investitora stvorilo je pogodnost da OpsStina ne bude
dovoljno ukljucena u ove procese i da istovremeno ne preuzima odgovornosti koje
im pripadaju.

Plan inspekcijskog nadzora i raspored inspektora za inspekcijski nadzor

Da bi inspekcije bile sveobuhvatne, one moraju biti dobro planirane i ukljucivati
analizu slu¢ajeva sa davanjem prioriteta onima koji su sloZeniji ili imaju vecu gustinu
izgradnje. Ova analiza rizika bi pruzila mogucnosti da se sve gradevine ukljuce u
planiranje za inspekciju i istovremeno prate standard za inspekciju.

Pored inspekcijskog nadzora nad objektima, OpsStina ima i druge poslove koje
obavlja, kao Sto su: inspekcijski nadzor nad drugim kategorijama gradevina,
renoviranja, rusenja, postupanje po zalbama bilo koje vrste u vezi sa gradenjem
itd. Sve ove aktivnosti se odvijaju u razli¢itim urbanim i ruralnim oblastima Pristine
i gradevinski inspektori u okviru Opstine su odgovorni za sve ove inspekcije.

Dosadasnja praksa inspekcijskog nadzora koju Opstina koristi za pregled visokih
objekata (Il kategorija objekata) podrazumeva angazovanje inspektora koji ima
obavezu da pregleda sve gradevinske aktivnosti koje se odvijaju na konkretnom
gradevinskom podrucju. lzgradnja je trenutno fokusirana na neke specificne
gradevinske oblasti, tako da su inspektori angazovani u ovim oblastima zauzetiji
od inspektora angazovanih u drugim gradevinskim oblastima. Ovo iz razloga Sto
Opstinanemaplaninspekcijskog nadzorakoji bi obuhvatio kriterijume zainspekcijski
nadzor, pojedine faze inspekcije, plan raspodele predmeta inspekcijskom osoblju,
niti kriterijume za dodelu oblasti inspektorima. Razlog zasto takav plan nije
napravljen, smatraju inspektori, lezi u nemogucnosti da se predvide sve potrebe

23 Tehnicki standardi EU, najbolja medunarodna praksa, zastita javnog zdravlja, opsta bezbednost i dobrobit,
tehnicki zahtevi gradnje, pravila za ustedu energije.
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za inspekcijskim nadzorom, a samim tim i njihova koordinacija sa inspektorima.
Medutim, Opstina se nije potrudila da napravi makar generalni plan gde bi navela
kriterijume na osnovu kojih bi dala prioritet inspekcijama u skladu sa kapacitetima.
Ovaj plan bi sluzio za proporcionalnu raspodelu inspektora sa brojem izdatih
dozvola, olak$ao bi opterecenje inspekcija za svaku fazu izgradnje i podelu ostalih
poslova koje su inspektori zaduzeni. Ovim planom bi se utvrdio i broj neophodnih i
neophodnih pregleda svake faze izgradnje kao i vreme za pregled.

Analizirali smo broj zaposlenih u gradevinskoj inspekciji u Opstini Pristina, broj
izdatih dozvola i njihovu raspodelu inspekcijskom osoblju. U okviru gradevinske
inspekcije u Opstini Pristina trenutno radi 10 inspektora, ne ukljucujuci nacelnika
sektora. Angazovani profili su: arhitekta i gradevinski inzenjer (konstruktivni smer
i hidro smer).

Tabela 6: Broj inspekcijskog osoblja i broj gradevinskih dozvola za drugu kategoriju
za period 2021-2023.

Broj inspekcijskog osoblja i broj dozvola za visokogradnju

Broj dozvola koje se odnose na viSespratnice 200
(2021-2023)

Ukupan broj inspekcijskog osoblja ‘ 10
Ukupan broj dozvola po inspekcijskom osoblju ‘ 20

Iz gornje tabele vidimo da je ukupno izdatih gradevinskih dozvola za drugu
kategoriju za 2021-2023. godinu je 200, dok je ukupan broj inspektora 10. Tokom
ovog perioda doslo je do pomeranja broja zaposlenih u inspekciji, ali ih je u proseku
bilo osam. Ovo su podaci koje su nam dostavili nadlezni sluzbenici. Ukoliko bi
se izvrsila raspodela nadzora nad inspekcijskim nadzorom od strane investitora
srazmerno, opstinski inspektor je odgovoran za 20 gradevinskih dozvola. Dok se
distribucija predmeta zasniva na gradevinskim podrucjima, neki inspektori imaju
viSe predmeta od drugih, jer se gradevinske dozvole izdaju za jednu oblast vise od
drugih u odredenim periodima.

Svaka od ovih dozvola ima razlic¢ite gradevinske projekte koji mogu ukljucivati
jedan ili vise izgradenih objekata, ne iskljucujuci gradevinske komplekse. Za svaki
od ovih objekata potrebne su inspekcije za cetiri koraka izgradnje, a to su: izgradnja
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ispod nivoa zemlje, iznad nivoa zemlje, instalacije i zavr$ni pregled. To znaci da je
za pregled samo jednog gradevinskog projekta potreban znacajan broj inspekcija.

Da bismo procenili posveéenost inspektora i da bismo izveli broj faza izgradnje koje
je potrebno pregledati, uradili smo analizu na osnovu revidiranih uzoraka. Analiza
je napravljena za broj inspekcijskih nadzora neophodnih za drugi korak, dok za
ostale korake izgradnje nismo uspeli da uradimo takvu analizu, jer nam Opstina
nije dostavila informacije i dokaze za inspekcije u drugim fazama izgradnje.

Analizirali smo obrasce?* koje je popunio investitor, gde je, na primer, za nadzemnu
izgradnju, za projekat sa dve zgrade od 12 spratova, potrebno 40-50 pregleda.
Na osnovu ove prakse, procenjuje se da bi za inspekcijski nadzor 20 subjekata od
strane svakog inspektora samo u svim fazama izgradnje drugog koraka trebalo
da se izvrsi 800-1000 inspekcijskih nadzora u periodu 2021-2023. To znaci da bi
u roku od godinu dana inspektor samo za nadzor nadzemnih objekata morao da
izvrSi 265 do 330 inspekcija, ne ukljucujuci druge duznosti i odgovornosti.

Pored toga, iz revidiranih uzoraka uoceno je da raspodela dozvola inspektorima nije
proporcionalna, pri ¢emu je od 41 slucaja koji je bio revizijski uzorak, 22 predmeta
dodeljeno samo jednom inspektoru, 13 ostalih predmeta je dodeljeno jo$ pet
inspektora., dok za jo$ Sest slu¢ajeva nema podataka o odgovornom osoblju. Tako
je jednom inspektoru stavljeno na teret vise od 50% predmeta, dok je devetorici
dodeljeno manje od 50% predmeta.

24 Dodatak 4b predstavljen u AU MSPP 05/2017 za inspekcijski nadzor.
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Grafikon 3: Raspodela predmeta inspektorima

. Inspektor 1 ‘ 5 Inspektor ‘ Drugi inspektori

Pored toga Sto predmeti nisu proporcionalno rasporedeni na inspektore, pri
raspodeli predmeta nije uzeta u obzir specificnost ili sloZzenost gradevinskih
projekata za ove predmete.

Takav oblik raspodele predmeta utice na preopterecenost pojedinih inspektora i
moze uticati na smanjenje kvaliteta inspekcijskih nadzora.

Isti inspektor je odgovoran za pregled svih faza izgradnje

Izgradnja kao ciklus je podeljena u cetiri koraka, pri cemu u svakom od ovih koraka
postoji nekoliko razlicitih faza inspekcije koje su dodeljene za nadzor samo jednom
inspektoru. Isti vrsi preglede za kompletan projekat sa svim njegovim fazama
izgradnje, iako je ovaj inspektor profilisan samo za jedan od gradevinskih projekata,
ane za sve.

Na primer, inspektor moZe imati neku od kvalifikacija: arhitektura, gradevinarstvo,
hidroisl., ali je odgovoran za pregled gradevinskih radova kao $to su: dubina temelja
gradevinskog objekta (ukopa), upotreba izolacije, cevi, uzemljenje, podzemni
kablovi i materijal prema projektu, betonske konstrukcije, metalne konstrukcije,
drvene konstrukcije, zidane kao i elektricne i vodovodne instalacije.
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Odnosno, inspektor sa specificnom stru¢nom spremom je odgovoran za pregled
celokupne konstrukcije. U sledecoj tabeli je prikazan broj inspekcijskog osoblja i
trenutno angazovani profili, a to su: arhitekta i gradevinski inzenjer (konstruktivni
smer i hidro smer).

Tabela 7: Trenutni profili inspektora

Strucna obuka i broj inspekcijskog osoblja
Arhitektura

Gradevina - smer Konstrukcija |

Gradevina - Hidro smer | 1

Ukupan broj inspektora | 10

Stavise, inspektori, osim $to imaju razli¢ite profile, nemaju ni obuku ni sertifikate
koji bi omogucili da unaprede svoje znanje i strué¢nu spremu za druge inspekcijske
specifinosti.

Do takve situacije je doSlo kao rezultat nedostatka gradevinskog kodeksa, koji
bi jasno definisao korake inspekcije, ukljucivanje razlicitih profila u svaku fazu
izgradnje i kako dokumentovati ove inspekcije.

Takode, pored nepostojanja propisa o gradnji, Opstina nije sastavila standardnu
proceduru kojom bi definisala prakti¢ne korake koje bi inspektori morali da prate.
U nedostatku takvog dokumenta koji bi se mogao koristiti kao vodi¢, Opstina nema
standardizovane inspekcije za sve relevantne faze izgradnje.

Opstina takode ne obavezuje investitora da obezbedi dinamicki plan koji odrazava
zavrSetak radova, plan koji bi pomogao Opstini da osmisli planove i strategije
inspekcije  kombinovanjem raspolozivih kapaciteta sa projektima. Inspekcija
projekta od strane samo jednog profila inspektora i veliki broj inspekcija po
inspektoru, rizikuje da se zbog nedostatka vremena ne pregledaju sve konstrukcije
i da se ne obezbedi potreban kvalitet (prema projektu).



40

NACIONALNA KANCELARIJA REVIZIJE

Nema podataka u kojoj je fazi izgradnja.

Opstina je duzna da obezbedi da za sve gradevinske objekte za koje je izdala
gradevinsku dozvolu, u momentu njihovog zavrsetka, izda i upotrebnu potvrdu pre
pustanja objekta u funkciju.

Opstine Kosova imaju na raspolaganju elektronski sistem koji se zove sistem za
pregled dozvola i namenjen je za evidentiranje svih informacija o dozvoli, pocev
od zahteva za uslove izgradnje, zahteva za gradevinsku dozvolu, inspekcija i
drugih relevantnih informacija. Ovaj sistem omogucava javnosti pristup pracenju
razvoja i pregledu ovih procesa. Medutim, Opstina Pristina ne koristi ovaj sistem
za upravljanje obradom gradevinskih dozvola za drugu kategoriju, jer nije ocenila
da su podaci koji se nalaze u ovom sistemu odgovarajuci i dovoljni. Medutim,
koriscenje elektronskog sistema je daleko pouzdanije od trenutnog oblika koji se
koristi (Exel platforma).

Opstina Pristina ima internu praksu za evidentiranje inspekcijskih aktivnosti, gde
u Platformi (Exel) beleze informacije o: vrsti gradevine, zahtevima za inspekciju
i kada je ovaj zahtev adresiran, ili da li je izrecena novc¢ana kazna. Medutim, ovi
podaci se ne mogu dovesti u vezu sa brojem izdate dozvole i nemoguce je pratiti
hronologiju pregleda gradevinske dozvole od pocetka izgradnje do zavrsnog
pregleda, a da se ne iskljucuje ¢injenica da ova platforma ne pruza sigurnost cak ni
za podatke smestene u njemu, jer se mogu promeniti u bilo kom trenutku. Stavige,
podaci koji se vode u ovom obrascu ne daju informacije o fazi u kojoj je izgradnja,
odnosno koji su to objekti koji se grade, u kojima su zavrseni gradevinski radovi, u
kojima su stanari poceli da stanuju, itd.

Druga cinjenica je da OpsStina nema informaciju o tome kada ¢ée biti zavrSen
gradevinski projekat nakon dobivanja dozvole, a to je da ne obavezuje investitore
da donesu dinamicki plan, pa stoga nista ne preduzima ni kada projekti traju
godinama. Opstina ne moze ni da prati da li su i kada zapoceti gradevinski radovi
nakon izdavanja gradevinske dozvole, iako od momenta izdavanja dozvole
investitor ima rok od godinu dana da pocne sa izvodenjem radova, nakon tog roka
dozvola postaje nevazeca.

Zbog toga Sto se podaci ne evidentiraju u sistemu inspekcije za izdavanje dozvola
ili nedostatak informacija o tome u kojoj fazi izgradnje se nalazi odredeni objekat,
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takode otezava pravilno planiranje ili odredivanje prioriteta inspekcija. Stavige,
nedostatak podataka povecava rizik od izgradnje objekata koji nisu u skladu
sa projektom, a OpsStina smatra da je nemoguce da interveniSe pre nego Sto se
gradanima nanese nenadoknadiva Steta. Ovo je posebno vazno u slucajevima
kada su radovi ispod nivoa zemlje (npr. kliziSta, osiguranje gradevinske jame i
sl.). Ovo sprecava Opstinu da preduzme mere protiv investitora u cilju otklanjanja
ovih nepravilnosti koje mogu nastati tokom izgradnje. Znacaj posedovanja ovih
informacija, a samim tim i razvoj inspekcijskih nadzora na redovnoj osnovi i na
osnovu informacija, uoCili smo iz nase posete gradilistu za pet izdatih dozvola.

Iz ovih poseta smo dokazali da ni u jednom slucaju nisu postavljene gradevinske
ograde, u cetiri slu¢aja nije postavljena oglasna tabla sa brojem i detaljima
gradevinske dozvole, au jednom slucaju radovi jo$ nisu poceli iako gradevinska
dozvola izdata pre dve godine (gde je dozvola produzena posle prve godine).Ovaj
podatak nije mogao biti potvrden dokumentacijom koju nam je Opstina dostavila,
ali su oni identifikovani tokom nase posete.
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Slika 3:Postojece stanje objekata u izgradnji(lnema ograde, nema oglasne table i
radovi nisu zapoceti).

Sa gore prikazanih fotografija, na prvoj fotografiji se vidi da gradnja josS nije pocela,
takode u svim sluc¢ajevima ne postoje ograde i informativna tabla sa brojem
gradevinske dozvole i nacrtom i detaljima gradevinskog projekta.

Inspektori nisu bili efikasni u odgovaranju na zahteve za inspekcijskim
nadzorom

Opstina je duzna da, nakon zahteva za uvid od vlasnika gradevinske dozvole, izvrsi
pregled izgradenih faza u optimalnom roku, a najkasnije sedam dana od dana
prijema zahteva.

Nakon zavrSetka svake faze izgradnje, investitor obavestava Opstinu kako bi ona
izvrsila inspekcijski nadzor te faze. U sluc¢ajevima kada Opstina u roku od sedam
dana ne izade na uvid u izgradenu fazu, omogucava investitoru da pristupi uvidaju
od strane tima koji je investitor angazovao. Bez obzira na to koji oblik inspekcijskog
nadzora Opstina sprovodi, ona mora da obavesti investitora u navedenom roku,
iz razloga Sto investitor moze da nastavi sa izgradnjom narednih faza. Medutim,
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Opstina nije ispoStovala rok za odgovor. Naisli smo na razlicite situacije u 41
revidiranom uzorku.

« U 24 slucaja od 41 revidiranog uzorka, nosilac dozvole je zatrazio uvid u
fazu izgradnje, ali je samo u jednom slucaju Opstina reagovala na vreme. U
ostalih 21 slucaja, odgovor iz Opstine je kasnio sa osam do 71 dan. Dok u
druga dva slucaja Opstina uopste nije odgovorila na zahtev za inspekciju.

« U 17 drugih slucajeva, vlasnik dozvole nije podneo zahtev za fazni
inspekcijski nadzor Opstini, obavljajuci inspekcijski nadzor, a da uopste nije
obavestio Opstinu, dok ona nije preduzela nikakve korake u vezi sa tim.

U sledecoj tabeli predstavili smo vreme potrebno Opstini da vrati odgovore za uvid
u faze izgradnje, traze¢i od nosilaca dozvola da nastave sa samim inspekcijama, a
kao $to se vidi, vecina slu¢ajeva kasni izmedu osam i 60 dana. U tabeli su prikazani
i slucajevi kada nosioci dozvola uopste nisu podneli zahtev/obavestenje za uvid u
fazu izgradnje, kao i slucajevi kada Opstina nije odgovorila na ove zahteve.

Tabela 8: Odgovori na zahteve investitora za inspekciju

Zahtev za inspekciju

Kadnjenje u odgovoru na zahteve Na vreme 1
inspekcije

8-15 7

16-30 6

31-60 7

<60 1

Nije bilo zahteva za inspekcijom N/A 17

Opstina nije uopste odgovorila N/A 2

Ukupno zahteva 41

Cini se da je razlog za to nedostatak angaZovanja pojedinih inspektora, sa akcentom
na tome $to je inspektor sa najvec¢im brojem predmeta u kontroli odgovorio na sve
zahteve.
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Ovakvo ponasanje Opstine rizikuje da umanji spremnost investitora da podnesu
zahtev za inspekciju od strane Opstine. Stavi$e, ova praksa ostavlja prostor
investitorima da budu subjektivni u pogledu inspekcija koje sprovode. Ova
kasnjenja rizikuju smanjenje volje investitora da podnesu zahteve za ulaganje u
buduce projekte.

Inspekcijski fajlovi nisu potpuni

Radni dosijei ili izveStaji inspektora moraju biti dokumentovani sa jasnim
informacijama kao sto su: nalazitokom inspekcijskog nadzora, fotografije postojeceg
stanja na terenu, ilicak moguce mere koje treba preduzeti u konkretnim slucajevima.

Investitor preko tima za nadzor prati standardni format inspekcijskog nadzora
za svaku fazu. Ovaj standard obuhvata: inspekcijske obrasce sa obavljenim
inspekcijskim poslovima, fotografije, opis izvedenih radova i uz njih izvestaj o
ispitivanju gradevinskog materijala kao i geodetska merenja za odgovarajucu fazu
izgradnje. Medutim, iz revidiranih uzoraka utvrdeno je da nadzorni pregledi koje je
izvrSio investitor imaju dosta nedostataka u pogledu kompletiranja inspekcijskih
dosijea i izvestaja.

0d 41 revidiranog uzorka, njih 17ili 41% imalo je formulare za nadzor faza izgradnje
od strane investitora, ali su nedostajala ostala potrebna dokumentacija, kao Sto su:
fotografije zavrsenih radova, izvestaj o ispitivanju materijala za radove koji su do
tada izvrSena geodetska merenja relevantnih radova ili ¢ak geodetska licenca.

Dok 24 slucaja ili 59% revidiranih uzoraka nisu imali nijedan od gore navedenih
dokumenata. Dalje, inspekcija nije trazila ispravku i kompletiranje dokumentacije
od strane investitora. To znaci da Opstina ovom procesu nije pridala odgovarajudi
znaca;.
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Tabela 9: Poredenje dosijea - Sta treba da sadrzi u odnosu na ono Sto sadrzi

Sta realno treba da sadrzi 41
revidirani dosije

Sta realno sadr?i 41 revidirana dosijea

Samo 17 od 41 revidiranih predmeta su imali

Obrasce za inspekcije obrasce za inspekciju

Samo 11 od 41 obrazaca su bili potpisani od:

Obrasce potpisane od strane: nosioca dozvole, vode gradilidta i inzenjera
nosioca dozvole, izvodaca radova, | gdredene faze

strucno lice koje vrsi inspekcijski N o
nadzor (za odredenu fazu) Samo 6 od 41 obrazaca bili su potpisani od:
vode gradilista i nosioca dozvole

Izvestaji testiranja gradevinskog Samo 12 od 41 predmeta imali su iz izvestaje
materijala testiranja gradevinskog materijala

Fotografije faza i izvrsenih radova | Samo 3 od 41 imali su fotografije

Geodetska merenja Samo 8 od 41 su imali geodetska merenja
Ugovor sa izvodacem radova, Nijedan od 41 revidiranih subjekata nije imao
dobavljacem gradevinskog ugovor sa izvodacem radova, dobavljacem
materijala gradevinskog materijala

Nedostatak delotvornog mehanizma i funkcionalnog sistema koji obavezuje
investitora da u realnom vremenu donese potrebnu gradevinsku dokumentaciju
za svaku fazu izgradnje, rezultirao je nepotpunim dosijeima inspekcijskih nadzora
koje preduzimaju investitori, pa se ne zna da li su gradevine kvalitetne i u skladu
sa projektom.

U dosijeima osoblja angazovanog na uvidu od strane investitora nedostaju
reSenja i diplome

InZenjer ili arhitekta faze izgradnje je licencirani strucnjak koji kontrolise i proverava
kvalitet radova, upotrebljenih materijala kao i primenu pravila, standarda i tehnickih
normi za svaku fazu izgradnje.

Inspekcijski nadzor, koji sprovodi investitor, vrsi tim stru¢njaka ili nadzorno
drustvo. Ove strucnjake angazuje investitor reSenjem o imenovanju uz koje
se prilazu odgovarajuce diplome. Oni su arhitekte i inZenjeri razli¢itih grana
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gradevinarstva kao Sto su: statika, masinstvo, hidrotehnika, elektrotehnika itd.
Svaki od njih je odgovoran za nadgledanje odgovarajucih faza izgradnje. Opstina ne
vodi ra¢una da investitori uvek angazuju relevantne strucnjake i uz odgovarajucéu
struc¢nu pripremu, jer u 33 od 41 dosijea koje smo revidirali nisu imali resenje o
imenovanju stru¢nog tima za nadzor, pa je nije moguce znati da li su angazovani
struénjaci kompetentni relevantni. Stavise, u osam dosijea nedostajale su i diplome
angazovanog tima, Sto onemogucava da se zna da li su oni prvi diplomirali, i ako
jesu, jesu li su u relevantnoj oblasti.

Stavise, profili koji su odgovorni za nadzor nad radovima, u skladu sa zakonima na
snazi, moraju biti licencirani. Ministarstvo Zivotne Sredine, Prostornog Planiranja
i infrastrukture je nadlezno za ovo licenciranje, ali profili potrebni za nadzor nad
gradenjem jos$ nisu licencirani. Jedini profil profesionalaca u oblasti gradevinarstva
koji je trenutno licenciran na Kosovu je profil geodeta.

Na primer, u revidiranim subjektima, jedini profil koji je identifikovao i prijavio
nedostatke bio stru¢ni geodetski profil. Prilikom geodetskih merenja prijavljene su
nepravilnosti kao $to su: odstupanja u geodetskim merenjima, datum geodetskih
merenja pre izdavanja dozvole i dr. Ovo na neki nacin povecava sigurnost i
odgovornost profila koji se bavi ovim poslom.

Nedostatak diploma u dosijeu znac¢i da Opstina ne zna da |i nadzorni tim ima
odgovarajuce kvalifikacije, dok nedostatak odluka o imenovanju nadzornih timova
znaci da nema odgovornosti i da se ne zna ko je odgovoran.
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Objekti nemaju sertifikat o koris¢enju %

Svaki izgradeni objekat mora imati sertifikat o koriS¢enju koji je dokument koji
izdaje nadlezni organ koji potvrduje uskladenost gradevine sa gradevinskom
dokumentacijom i primenjenim gradevinskim propisima i koji pokazuje da je gradnja
pogodna, kvalitetna i bezbedna za upotrebu. Opstina mora imati funkcionalne i
efikasne mehanizme koji obezbeduju da svi nosioci gradevinskih dozvola zahtevaju
daim se daju upotrebni sertifikatiiizdaju ih za iste. Dobivanje sertifikata o koris¢enju
izraduje se u roku od 30 dana po zavrsetku zavrsnog pregleda koji mora da izvrsSi
Opstina.

Sertifikat o koriS¢enju omogucava kupcu da uziva sva prava kao legitimni
vlasnik svog prebivalista, omogucavajuéi mu/joj da koristi svoju imovinu bilo kao
finansijsko obezbedenje u slucaju hipoteke ili ¢ak prodaje ove imovine. Da bi se
dobio sertifikat kori¢enja, prvo se mora izvrsiti zavrsni pregled kako bi se uverilo
da objekat ispunjava uslove definisane u resenju o izdavanju gradevinske dozvole,
kao i da se uveri da je izgradnja u skladu sa vaze¢im normama i standardima,
odnosno da se moze koristiti vise stambena zgrada. Ovaj proces takode proverava
sve instalacije kao Sto su elektricna, hidraulicna, grejna i ventilacija, da li su
funkcionalne i bezbedne za upotrebu.?®

Zavr$nom inspekcijom (tehnickim prijemom) Opstina obezbeduje da je gradnja
kvalitetna i da su upotrebljeni materijali odgovarajuci i standardizovani prema gore
navedenim uslovima u pogledu bezbednosti i trajnosti. Ako zavr$nim pregledom
dobije zeleno svetlo da je gradnja uradena prema uslovima gradenja, nadlezni
organ u roku izdaje sertifikat koriséenja.

Medutim, nalaz revizije pokazuje da vecina objekata nakon zavrSetka svih
gradevinskih radova nema upotrebne dozvole, kao ni gore navedene instalacije
iako su izdate za stanovanje.

25 Sertifikat koris¢enja dokazuje da je tehnicki prijem zavr$en i da je gradnja uradena prema uslovima
dozvole i prema gradevinskom projektu i da ispunjava uslove za stanovanije.
26 https://gzk.rks-gov.net/ActDocumentDetail.aspx?ActID=21118
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U 2017-2021%. godini izdato je 306 gradevinskih dozvola za vise stambene zgrade
i vise stambene zgrade sa poslovnim objektima, dok je samo 46 ovih objekata ili 15%
njih trenutno opremljeno sertifikatom koriscenja. Stoga je broj zgrada koje jos uvek
nisu opremljene upotrebnim sertifikatom i dalje veoma visok, uprkos ¢injenici da
su izdate za useljenje. Izmedu ostalog, objekti bez sertifikata koriscenja ne prelaze
zakonski u vlasnistvo svojih kupaca ili vlasnika. U sledecoj tabeli su prikazane
izdate dozvole za drugu kategoriju viSe stambenih zgrada i vise stambenih zgrada
sa poslovnim prostorom, broj izdatih dozvola za ovu kategoriju, koliko ih je proslo
zavrsni pregled i koliko ovih objekata pripada ovim dozvole imaju sertifikat o
kori$éenju u vreme kada je terenski rad za ovu reviziju obavljen (jun 2024).

Tabela 10: Gradevinske dozvole i sertifikat koriscenja za vise stambene zgrade i
vise stambene zgrade sa poslovnim prostorom

Broj izdatih gradevinskih dozvola za period 2017-2021

Koliko ih je zahtevalo kona¢nu inspekciju 97
Koliko od njih je izvrsilo konacnu inspekciju 69
Koliko ih je opremljeno sertifikatom o koris¢enju? 46
Sertifikati o koriscenju u odnosu na izdate dozvole u procentima 15%

Iz tabele se vidi da je samo 15% izdatih dozvola za vise stambene zgrade i vise
stambene zgrade sa poslovnim opremljeno upotrebnim sertifikatom. Takode, iz
tabele primecujemo da Opstina nije pozitivno odgovorila na sve zahteve za zavrsnu
inspekciju, kao i da za sve slucajeve u kojima je izvrSena zavrsna inspekcija nije
dat sertifikat o koris¢enju. Na ovo poslednje je mozda uticala i Cinjenica da je
investitor za dobijanje sertifikat koriS¢enja morao da plati sve finansijske obaveze
prema Opstini za gradevinsku dozvolu koju je izdao, pa samo uz placanje prve rate,
investitor moze zavrsiti gradevinske radove i zatraziti zavrSnu inspekciju, ali ne
podnositi zahtev za sertifikat koriS¢enja. To znaci da investitor nema motiv da trazi

27 Podaci za 2022. i 2023. godinu su iskljuceni, iako su deo delo kruga, jer gradevinski radovi za ove objekte
jos$ nisu zavrseni.
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izdavanje sertifikata koriséenja, dok Opstina nije uspostavila mehanizme kojima bi
mogla da obaveze investitore da se njome opreme.

Opstinanije razvilafunkcionalne mehanizme koji obavezuju investitore da zahtevaju
zavr$nu inspekciju (tehnicki prijem) nakon zavr$etka izgradnje i da pre pustanja
objekta u upotrebu zatraze sertifikat o koriséenju. Ali ¢ak i u slu¢ajevima kada
je zahtev za zavrs$ni pregled i izdavanje sertifikata koriSéenja podneo investitor,
Opstina je kasnila u obavljanju poslova koji bi obezbedili ispunjavanje ovih uslova
investitora pre pustanja objekata u upotrebu.

Dakle, svi objekti koji su ve¢ poceli da se koriste za stanovanje bez sertifikata o
koriséenju, nisu prosli fazu kontrole i nisu verifikovani, Sto dokazuje da je objekat
bezbedan za stanovanje. Kupci ovih objekata nemaju vlasnic¢ke isprave i ne mogu
postati zakoniti vlasnici kupljenih nekretnina, stoga ne mogu otuditi svoju imovinu,
ne mogu je otuditi ili koristiti kao finansijsko obezbedenje (hipoteka). Samim tim,
njihova finansijska vrednost moze biti niza, Sto znaci da imovina koja ima vlasnicki
list potencijalno ima vecu finansijsku vrednost na trzistu jer se njena prodaja moze
izvrsiti na formalan nacin.

Opstina nije uspela da ojaca mehanizme koji bi obezbedili da zavrsna
inspekcija i sertifikat o koriS¢enju ostvare svoje efekte.

Nakon S$to investitor zavrSi sve faze izgradnje objekta, podnosi se zahtev za
zavrs$ni pregled u Direkciji za Inspekciju. Nakon primanja zahteva, inspektor odlazi
na gradiliste i vrsi zavrsni pregled objekata, tako da stranka moze da nastavi sa
zahtevom za izdavanje sertifikata korisé¢enja Direkciji za urbanizam. Ova podela
duznosti izmedu direkcija nije jasno definisana, vec je praksa kako ove direkcije
trenutno rade. Stavise, ove direkcije nisu uspostavile ni odgovaraju¢u medusobnu
komunikaciju, s obzirom da su deo institucije i da ciljevi treba da budu zajednicki.
Indikacija nedostatka saradnje i komunikacije je da kada investitor podnese zahtev
za opremu sa sertifikatom o koriS¢enju, odeljenje za urbanizam dobija konacnu
inspekcijsku dokumentaciju od investitora, a ne od direkcije za inspekciju.

Da bismo procenili kako funkcioniSe proces dobivanja sertifikata korisc¢enja,
uzeli smo 15 uzoraka za objekte koji su ve¢ dobili. Pokazali smo da su i konacna
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inspekcija i oprema sa sertifikatom o koriS¢enju razvijeni vise kao formalni procesi
ili da ispune dva zahteva.

Zavrsni izvestaj o inspekcijskom nadzoru sadrzi podatke koji se odnose na
ispitivanja gradevinskog materijala, sertifikate materijala, geodetska merenja,
studije i dr., a u ovom izvestaju se istice da je gradevinski projekat izraden prema
izdatoj gradevinskoj dozvoli, pozivajuci se na izvestaje inspekcijskog nadzora iz
prethodnih faza. Informacije predstavljene u ovom izvestaju su skup dokumenata
koje je investitor predstavio preko nadzornog tima, ali ovi izvestaji ne sadrze dokaze
u vezi sa potvrdom ili uklju¢eno$éu Opstine u proveru tacnosti ovih informacija.

Pored toga, zavrSnom inspekcijom se ne obraduju delovi koji su merljivi okom, kao
Sto su: podzemni parking, magacini, otvoreni parking, zelena povrsina, hitni pristup
i to za osobe sa invaliditetom.

U zavrsnom zapisniku o inspekcijskom pregledu se navodi da je izvrSena zavrsna
vizuelna inspekcija, otpad je uklonjen sa gradilista i da su gradevinski radovi na
objektu zavrseni. U dosijeu zavrsne inspekcije ne postoje uvek fotografije stanja
projekta u vreme kada se ova inspekcija sprovodi.

Nakon $to se stranci izda zavrs$ni zapisnik o inspekcijskom nadzoru sa pozitivnim
odgovorom, stranka mora da se obrati Direkciji za urbanizam za izdavanje
sertifikata koriSéenja. Medutim, zahtev za izdavanje sertifikata koriséenja je tada
na volji investitora i Opstina nema nikakvu praksu ili zahtev kako da motivise ili
cak obaveze investitore da podnesu zahtev za izdavanje sertifikata koriscenja.
Stavige, Uprava za urbanizaciju ne vodi ¢ak ni podatke o tome koje zgrade su
prosle zavrsnu inspekciju i spremne su za upotrebni list, koji se lako moze dobiti u
Direkeciji Inspekcije.

Ukoliko nosilac gradevinske dozvole podnese zahtev za izdavanje sertifikata
koris¢enja, on bi morao da plati sva dugovanja prema Opstini u vezi sa izdatom
dozvolom za odgovarajuci gradevinski projekat, kako bi izdao sertifikat. Praksa
izdvajanja plac¢anja za gradevinsku dozvolu na rate i uslovljavanja izdavanja
sertifikata koriSéenja ispunjenjem potpune obaveze, nije posluzila procesu izdavanja
sertifikata koriséenja. Ovo iz razloga Sto investitor nema interes da podnese zahtev
za izdavanje sertifikata jer mora da plati sva dugovanja i nema prepreka da nastavi
sa prodajom imovine (stanova) ¢ak i ako mu nije dostavljen sertifikat koris¢enja.
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Medutim, ¢ak i oni nosioci gradevinskih dozvola koji su vise odgovorni na
dobrovoljnoj osnovi i podnesu zahtev za izdavanje sertifikata koriSéenja, takode
su podvrgnuti veoma formalnom procesu od strane Direkcije za urbanizam kako
bi se proverilo stvarno stanje. Proces izdavanja sertifikata koris¢enja je veoma
uopsSten i proces sertifikacije ne sadrzi podatke koji pokazuju da li je konstrukcija
uradena u skladu sa vazec¢im tehnickim propisima. Podaci koji se nalaze u resenju
o sertifikatu koriSéenja odnose se na postojece podatke i dokumente u zavrSnom
inspekcijskom dosijeu, ali kao dokument ne dodaju nikakve podatke u vezi sa
realizacijom objekta. |zdavanje sertifikata koriS¢enja iako se radi kao poseban
korak od zavr$ne inspekcije, i dalje nema dodatnu vrednost u kontroli kvaliteta i
bezbednosti izgradnje ili u potvrdivanju ispunjenosti kriterijuma tehnike izgradnje.

U cilju merenja efekta zavrsne inspekcije i uloge sertifikata koriscenja izvrsili
smo fizicke preglede odabranih uzoraka. Od 15 analiziranih uzoraka koji su imali
sertifikat o koris¢enju, obisli smo pet, gde smo uocili razlike i promene izmedu
stvarnog stanja i izdate dozvole, promene koje nisu evidentirane u zavrsnim
izvestajima o inspekcijskom nadzoru ili u resenjima za sertifikat o koriscenju.
Nas fokus u ovim posetama bili su delovi koji se lako mogu identifikovati i nakon
zavréetka izgradnje, kao $to su: zelenilo (drvece) u dvorisnom prostoru stambene
zgrade, decije igraliste, broj parkinga i magacina, kao i njihovo obelezavanje (bez
uracunavanja proracuna njihove povrsine).
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Tabela 11: Stanje terena u poredenju sa izdatom dozvolom

Slucaj 1

Slucaj 2

Zahtevi u dozvoli

Lam A1/2:
Podrum -1
kima 28
garaza

Podrum
-1imail
garaza

Lam A2/2:
Podrum -2 ima
40 garaza

Podrum -2 ima
14 garaza i
podrum -1 ima
14 garaza

Ukupne
garaze

prema
dozvoli

68

39

Ukupno

Razlika izmedu

izgradenih garaza dozvole

garaza

58

26

i realizacije

10

13

Kao $to vidimo iz gornje tabele, u dva od pet posecenih slucajeva utvrdeno je da je
izgradeno manje garaza (zatvorenih parkinga) nego $to je odobreno gradevinskom
dozvolom, iako su ove gradevine dobile sertifikat o koriS¢enju i konacna inspekcija
uopste nije identifikovala ove razlike.

Slika 4: Situacija identifikovana od strane revizorskog tima tokom fizickog

pregleda

Slucaj 1

Slucaj 2

Prilikom fizickog pregleda na terenu uoceno je da je praznina izmedu neizgradenih

garaza u oba slucaja zamenjena poslovnim prostorom.
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Slika 5: Slika postojeceg stanja u vreme poseta revizorskog tima

Slika 6 (dole): Ove fotografije su se nalazile u dosijeima zavrsne inspekcije koje je
uradila inspekcija, ali se ne pominje da se gradnja razlikuje od gradevinske dozvole.
Ova razlika je pomenuta i u geodetskim merenjima.

il
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Drugi slu¢aj je imao Cetiri podruma sa parkinzima koji nisu bili obelezeni jer je
tako nesto uslov za zavrsetak izgradnje. Ovo nije dokazano u zavrSnom izvestaju o
inspekcijskom pregledu niti u odluci o izdavanju sertifikata koriscenja.

Pored gore navedenih slucajeva u kojima smo identifikovali promene i razlike
izmedu postojeceg stanja i izdate dozvole, identifikovali smo i slu¢ajeve gde se
stvarno stanje poklapa sa izdatom dozvolom.

Dobar primer: Gradnja je imala zelenilo (drveée) u dvorisnom prostoru stambene
zgrade, decije igraliste, broj i obeleZzavanje parkinga i magacina u skladu sa
gradevinskom dozvolom.

Slika 8: Dobar primer identifikovan iz poseta revizora na terenu

T ’
/

Gore prikazana situacija pokazuje da da
bi se projekat izveo kvalitetno i u skladu
sa gradevinskom dozvolom, najvise
zavisi od toga koliko je investitor
odgovoran, buduci da je uticaj zavrsne
inspekcije i procesa dodele sertifikata
koriscenja izgleda da nema nikakvog
uticaja. Nedostatak podele odgovornosti
* i duZnosti i nedostatak odgovornosti za
svaku kariku procesa rezultirao je time
da je proces =zavrSne inspekcije i
opremanje sa sertifikatom o koris¢enju
formalan  proces i  ostavljajudi
investitorima odgovornost ili ne.
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Duga kasnjenja u procesu dodele sertifikata koriScenja

Opstina mora, nakon zahteva za inspekciju od nosioca gradevinske dozvole, izvrsiti
pregled izgradenih faza u optimalnom roku, a najkasnije sedam dana od dana
prijema obavestenja. Ako zavrsnim pregledom dobije zeleno svetlo da je gradnja
uradena prema uslovima gradenja, nadlezni organ izdaje upotrebnu potvrdu u roku
od 30 dana od dana prijema dokumentacije.

Nakon $to je investitor zavrsio sve faze izgradnje, ostala su samo poslednja dva
koraka, a to su zavrsni pregled koji zavrSava Opstinska inspekcija i oprema sa
upotrebnim sertifikatom koji izdaje Direkcija za Urbanizam. Oba ova procesa imaju
odredeni rok u kome bi investitor morao da se prijavi. Vreme za ova dva procesa
trebalo bi da traje najvise Sest nedelja. Medutim, iz analize revidiranih uzoraka,
dokazali smo da se ovaj rok ne posStuje ni u jednom od ovih koraka.

Od momenta kada investitor podnese zahtev za zavrsnu inspekciju do zavrsetka
zavrsnog pregleda, za 15 revidiranih uzoraka kasnjenje je u proseku 238 dana, dok
je to trebalo da se uradi u roku od sedam dana, dok je od podnoSenja zahteva za
sertifikat o koris¢enju opreme sa sertifikatom, prosecno kasnjenje je 165 dana, dok
je rok za ovaj proces 30 dana. Dakle, kompletan proces za zavrSetak dva koraka
procesa traje u proseku preko 400 dana.
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Tabela 12. Kasnjenja zavrsne inspekcije i dodela sertifikata koriscenja

E;ﬁféca za zgii/trlgnme Kasnjenja ég?tti%\fé? 335;?2 Kaénjgnja
zavrsnu : 2 u danima P sertifikata  u danima
insnekeiju inspekcije koriscenja IS
1/2/2022 15/12/2022 340 20/01/2023 | 13/07/2023 144
20/11/2022 | 13/01/2023 47 26/01/2023 | 3/3/2023 6
14/03/2023 | 28/03/2023 7 31/03/2023 | 31/10/2023 184
17/08/2023 1/10/2023 38 10/11/2023 | 18/12/2023 8
4/2/2021 27/10/2021 258 12/5/2022 | 1/10/2023 477
10/10/2020 | 28/10/2022 741 14/11/2022 | 23/01/2023 40
14/12/2021 | 15/12/2021 N/A 20/01/2022 | 12/4/2022 52
27/01/2021 | 26/11/2021 296 3/3/2022 9/6/2022 68
10/12/2021 | 13/10/2022 300 14/10/2022 | 27/10/2022 N/A
7/11/2021 16/11/2022 367 24/11/2022 | 15/12/2022 N/A
17/08/2019 | 19/06/2020 300 12/11/2021 | 25/11/2021 N/A
30/12/2019 7/2/2020 32 16/09/2020 | 21/05/2021 217
8/7/2020 18/01/2021 187 20/10/2020 | 18/04/2021 150
8/7/2020 18/01/2021 187 20/10/2020 | 18/04/2021 150
N/A 23/08/2022 | 23/01/2024 488
Kasnjenja u proseku 238 Kasnjenja u proseku 165

Pored kasnjenja identifikovanih u poslednja dva koraka procesa nakon zavrsetka
izgradnje, izmerili smo i trajanje procesa u celini (za 15 uzoraka) od izdavanja
gradevinskih dozvola do opreme sa sertifikatom o koriscenju, gde je kompletan
projekat zavrSena izgradnja i u svim koracima ovog procesa bilo je znacajnih
kasnjenja.

U slededoj tabeli je prikazano vreme koje je proslo od izdavanja gradevinske dozvole
do sertifikata koriSéenja. Ovo merenjem perioda od dana izdavanja gradevinske
dozvole do dana izdavanja upotrebne dozvole. Za 15 revidiranih uzoraka, najkrace
vreme kada je objekat bio opremljen sertifikatom o koris¢enju bilo je 19 meseci od
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dana izdavanja dozvole, dok je najduze 165 meseci od trenutka izdavanja dozvole,
dok je u proseku trajalo 15 uzoraka bilo je 80 meseci ili skoro sedam godina.

Tabela 13. Rok trajanja opreme sa sertifikatom koriscenja od momenta izdavanja

gradevinske dozvole

Datum izdavanja

Datuma dodele

Trajanje celog

Br. uzorka dozvole sertifikata koriScenja pr%coe?naezggﬁgno
1 19/03/2018 13/07/2023 64
2 29/07/2021 3/3/2023 19
3 26/09/2013 31/10/2023 121
4 15/01/2020 18/12/2023 47
5 9/6/2015 1/10/2023 99
6 2/2/2017 23/01/2023 72
7 7/12/2010 12/4/2022 136
8 11/9/2014 9/6/2022 93
9 27/11/2018 27/10/2022 47
10 15/12/2014 15/12/2022 96
11 22/01/2018 25/11/2021 46
12 12/10/2016 21/05/2021 55
13 28/10/2013 18/04/2021 90
14 14/11/2016 18/04/2021 53
15 22/04/2010 23/01/2024 165
Trajanje u mesecima u proseku 80

Iz gornje tabele se vidi da je nakon 2020. godine pocelo da se smanjuje kasnjenje
u izdavanju sertifikata koriséenja od dana davanja gradevinske dozvole. Ovo iz
razloga Sto je Opstina promenila inspekcijsku praksu tako S$to je inspekcijske
poslove prenela na investitora, dok je do 2017. godine inspekcijske poslove
obavljala Opstina. Stoga su gradevinski radovi koji su izvedeni nakon 2017. godine
podvrgnuti novoj praksi inspekcijskog nadzora direktno od strane investitora,
Sto je uticalo i na ubrzanje procesa inspekcije. Do 2017. godine, inspekcije
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svih faza izgradnje bile su obavezne da sprovodi Opstina. Takode je promenila
praksu promene namene zemljista, koja se radi pre nego $to se stranci obezbedi
gradevinska dozvola.

Sve dok ova ka$njenja nisu nastala kao posledica ne definisanja parcela (odvajanje
i spajanje) i neregulisanja imovinskih pitanja na parcelama na kojima se gradi.
Isto tako, neplacanje administrativnih taksi na vreme i izostanak inspekcijskih
nadzora tokom izvodenja izgradnje uti¢u na to da nosioci gradevinskih dozvola ne
apliciraju za dodelu sertifikata koriS¢enja. Dok je u poslednjem koraku procesa, a
to je opremanje sa sertifikatom o koris¢enju, nedostatak mehanizama da Opstina
obaveZe investitora da izvestava o svakoj fazi izgradnje u vreme kada je izgradnja
bila, uticalo je da postoji su kasnjenja u finalizaciji procesa i opreme sa sertifikatom
o koriscenju.

Kao rezultat toga, veliki broj objekata ostaje bez sertifikata koriséenja, ¢ime se
stanarima tih zgrada ne daje sigurnost za zivot i ne daje im pravo svojine na imovini.

Pored razloga koji se pominju u ovom izvestaju zasto je broj sertifikata koris¢enja
tako mali, drugi razlog je to Sto Opstina investitoru ne daje sertifikat koris¢enja bez
ispunjenja finansijskih obaveza koje ima prema Opstini, koja su porezi i naknade
koje se utvrduju pre izdavanja gradevinske dozvole.

Obaveze koje nastaju pre izdavanja gradevinske dozvole, sastoje se od
administrativne takse za gradevinsku dozvolu kao i naknade za uticaje od povecanja
gustine infrastrukture i naknade za uticaj na infrastrukturu, koje obracunavaju
se pojedinacno za svaku dozvolu koju izdaje Opstina. Nakon obracuna, stranka
se poziva da potpise ugovor, gde moze da podeli iznos na 3-4 rate, u zavisnosti
od iznosa za uplatu. Razlog zasto se ova prilika nudi investitoru je olaksanje
finansijskog tereta jer je iznos koji je potrebno platiti obi¢no u velikim vrednostima.
Prva rata po resenju mora biti upla¢ena u roku od pet dana od prijema resenja
kako bi investitor dobio gradevinsku dozvolu. Druga rata mora biti uplacena do
Sest meseci od dana uplate prve rate, trec¢a rata u roku od 12 meseci od dana
uplate prve rate, a Cetvrta rata u roku od 18 meseci od dana uplate prve rata.
Medutim, i pored ovih rokova, rate se ne placaju na vreme i Opstina nema nijedan
funkcionalan mehanizam kojim namece investitore da isplate sve rate.
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Analizirali smo 192 rate (48 uzoraka gradevinskih dozvola sa po Cetiri rate) i
utvrdili da su 94 slucaja imala kasnjenja u placanju, pri cemu se kasnjenja krecu
od jednog do 366 dana ili godinu dana. Iznosi ovih kasnjenja variraju od 36.641 €,
najnize vrednosti, do 261.321 €, najviSe vrednosti rate. Dok je od preostalog dela
(98) rata 51 isplacena na vreme, 18 je otiSlo u izvrSenje, 20 jo$ ima vremena da se
isplati, Sest nema dokaza o uplati, a tri nisu dospele uopste zbog suspenzije dozvole.
Za detalje pogledajte dodatak Il. Opstina je odbila samo jedan slucaj gradevinske
dozvole zbog neplacanja rata, iako je morala da ponisti sve slucajeve koji su kasnili.

lako Opstina ima nekoliko opcija kako da prikupi ova sredstva pre nego Sto dode
vreme za podnosenje zahteva za izdavanje sertifikata koris¢enja, ova druga ih je
retko koristila.

Neki od nacina na koje mogu da prikupim ova sredstva na vreme su:

» da obezbedi da investitor posStuje ugovor o placanju koji je sklopljen pre
izdavanja gradevinske dozvole i da se u njemu preciziraju rokovi plac¢anja
za svaku ratu;

« da izvrsi obezbedenje izvrsenja na iznose preostalih rata; i

« da preko izvrSitelja naplati preostale iznose duga.

Opstina nije obezbedila nikakav mehanizam da natera investitore da postuju ugovor
o dobrovoljnom placanju rata, ¢ak nije ni praktikovala povlacenje obezbedenja
izvrSenja, a samo u sedam slucajeva od 44 zakasnjelih uzorka poslati su sudskom
izvrsitelju.

Naknada i taksa na gustinu su dve obavezne vrednosti za pla¢anje, dok se Tarifa
za uticaj na infrastrukturu - ostvaruje sporazumom izmedu podnosioca zahteva za
gradevinsku dozvolu i Opstine. Ovaj ugovor je necbavezan za podnosioca zahteva
koji moze izabrati da izgradi sopstvenu prenosnu infrastrukturu ili da plati naknadu
koju obracunava Opstina.

Izgradnja infrastrukture obuhvata izgradnju ili proSirenje javnih puteva, pristup
javnim putevima, ulicnu rasvetu, trotoare, prosirenje obimai/ili kapaciteta: postojece
mreze javnog vodovoda, snabdevanja elektricnom energijom, atmosferskih voda i
dr.
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Od 48 revidiranih uzoraka, 21 je imao ugovor da investitor izgradi pratecu
infrastrukturu, dok je 27 odabralo da plati porez na izgradnju infrastrukture.
Uprkos ¢injenici da opsStina nudi mogucnost investitoru da izgradi infrastrukturu,
ona nema mehanizam da obezbedi da se ova infrastruktura zaista izgradi.
Ugovorom nije jasno i precizno precizirano Sta ¢e se graditi, kada i kako ce izgledati
izgradeni deo pratece infrastrukture. Iz nasih obilazaka radi ispitivanja izgradnje
ove infrastrukture, nije nam dokazano da li je transportna infrastruktura izgradena
ili koji deo izgradnje ide u transportnu infrastrukturu. Fizicki pregled je uraden
za uzorke kojima je zavrsena izgradnja, jer se u njima moze imati jasan pregled
izgradene pratece infrastrukture.

Poslednji mehanizam na koji nacin OpsStina obezbeduje naplatu sredstava od
naknade i ovih poreza je da investitoru ne daje sertifikat koriscenja pre nego $to
ovaj ispuni svoje obaveze i to je glavni i najceséi metod koji Opstina koristi.
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4. Zakljucci

Opstina Pristina nije uspostavila jasne i standardizovane procedure u vezi sa
procesom visokogradnje, od procesa izdavanja gradevinskih dozvola do izdavanja
sertifikata koriS¢enja. lako su neki procesi funkcionalni, oni nisu uvek obezbedili
efikasnost ili efektivnost u zatvaranju ovog ciklusa. Stavise, nije operacionalizovan
ni sistem e-dozvola, Sto bi omogucilo efikasnost u procesu, a samim tim i
identifikaciju veza na kojima su najveci nedostaci.

Ne izrada detaljnih regulacionih planova za svaku oblast i njihova zamena sa
uslovima izgradnje dovela je do toga da opstina nije obezbedila zavrsetak planirane
infrastrukture za pruzanje javnih usluga gradanima. Broj obdanista, osnovnih i
srednjih Skola, centara porodicne medicine, javnog prevoza i sl. nije se povecavao u
skladu sa rastom visespratnica, pa su postojece ustanove preopterecene i gradani
pojedinih sredina moraju da koriste ove usluge u drugim delovima grada.

Nedostatak kontrola prilikom izdavanja gradevinskih dozvola uticao je da se
svaki zahtev ili investitor ne tretira isto. Pojedini investitori su zamoljeni da
preurede parcele, promene namenu zemljista, dobiju saglasnost od nadleznih
javnih preduzecéa pre izdavanja gradevinske dozvole, kao i da je vreme trajanja
obuke bilo predugo, a u tri slu¢aja zahtev je cak i odbijen, dok je bilo investitora
sa istim problemima, ali su dozvole date bez trazenja da se isprave. Ne primena
istog standarda za odobravanje ili odbijanje zahteva za gradevinsku dozvolu i
prepustanje donoSenja odluka u nadleznost sluzbenika moze negativno uticati na
ugled Opstine.

Izdavanje gradevinskih dozvola bez prilagodavanja parcela i bez promene namene
poljoprivrednog zemljista rizikuje da se poljoprivredno zemljiste ne zastiti, a da
se grad preoptereti gradevinama koje se ne poklapaju sa regulacionim planovima,
preopteretiti saobracaj i zagaditi vazduh. Shodno tome, ostavljanjem moguénosti da
sluzbenici igraju ulogu posrednika izmedu investitora i vlasnika zemljista ostavlja
prostor za subjektivitet sluzbenika. Ovaj metod se viSe poklapa sa interesima
investitora nego sa opsStim interesima gradana.
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Neuredenost parcela kroz detaljne regulacione planove uticala je da se poveca
broj stanova, te da objekti imaju povecanje povrsine i do 56% vise nego Sto je
predvideno uslovima izgradnje i do Cetiri sprata vise od urbanistickih planova.
Rast stambenih zgrada ovde je rezultirao promenom izgleda grada, ometanjem
osvetljenja i solarizacije zgrada, kao i mogucim izazovima vezanim za bezbednost i
opstanak u slucaju vanrednih situacija.

Ne podnosenje zahteva od investitora da obezbedi vremenski plan za realizaciju
i zavrSetak projekta pre izdavanja gradevinske dozvole utice na to da Opstina
nema informaciju o tome u kojim fazama gradevinskih radova se objekti nalaze.
Ne postavlja jedan mehanizam odgovornosti, ostavlja prostor nosiocu dozvole da
nikada ne zavrsi projekat, cime ometa i oStecuje infrastrukturu i objekte okruga.

Ne uspostavljanje procesa u kojem bi inspekcije bile redovne i profesionalne od
strane Opstine i prepustanje svih inspekcija (osim zavr$nog) u rukama investitora,
rezultiralo je da neki objekti nisu u skladu sa projektom za koji je izdata gradevinska
dozvola. Odstupanja nisu uocena ni u procesu ni u zavrsnoj inspekciji, sve dok su
bila lako vidljiva i golim okom, npr. garaze i poslovne prostorije. Dok u mogucim
slu¢ajevima kada bi postojala potreba za sustinskim korekcijama, na primer, postoje
znacajna odstupanja od gradevinskog projekta, ne koriste se pravi materijali ili
kada je gradnja loSeg kvaliteta, u ovoj fazi bi bilo prekasno da se intervenise. O
nezamenljivoj ulozi i znacaju inspekcijskih nadzora od strane opstine najbolje
govori Cinjenica da je iz naSih uzoraka izvrSeno samo sedam ad hoc poseta i kod
svih su uoceni nedostaci.

Broj sertifikata koriSéenja u odnosu na broj izdatih dozvola je veoma nizak, tako da
je za 2021-2023. godine odnos sertifikata i dozvola bio jedan sertifikat na sedam
izdatih dozvola. Neki od faktora koji su doprineli ovom malom broju sertifikata
koris¢enja su:

« uslov za dobijanje sertifikata koriscenja je ispunjenje svih finansijskih
obaveza prema Opstini za gradevinsku dozvolu za koju se trazi sertifikat, uz
to da nedostatak sertifikata kori$¢enja ne predstavlja nikakvu prepreku za
investitora da proda stambene jedinice ili poslovni prostor koji je izgradio,
pa nema razloga da dobije ovaj sertifikat;

 nedostatak mehanizama Opstine koji obavezuju nosioce dozvola da apliciraju
za opremu sa sertifikatom koriséenja;
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« birokratija u procesu dodele sertifikata koriscenja; i

« kasnjenja u odgovorima opstine na zahteve za zavrsnu inspekciju i opremu
sa sertifikatom o koriscenju.

Tako mali broj sertifikata koriScenja, pa ¢ak i onih koji imaju sertifikate, ali da su
zavrsni pregled i odluka o izdavanju sertifikata koris¢enja doneti samo kao formalni
procesi i bez ikakve detaljne kontrole, rizikuje da izgradeni objekti nisu bezbedni
za stanovanje i nisu odgovarajuceg kvaliteta. Medutim, iste te objekte gradani
prodaju i koriste za stanovanje i poslovanje, ali ih ne mogu imati sa vlasnickim
listovima, pa kupci nemaju obezbedenje svoje imovine ni u pogledu izgradnje, ni u
pogledu prava svojine.
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5. Preporuke

Kako bi Opstina Pristina bolje upravljala procesomizgradnje druge kategorije (visoke
gradnje) i bila $to efikasnija u izdavanju gradevinskih dozvola i sertifikata koris¢enja
i proaktivna u pruzanju bezbednosti i obezbedenja kvaliteta, preporucujemo:

« izraditi detaljne regulacione planove za sva gradevinska podrucja grada,
kojima se obezbeduje uredenje parcela, dodela zemljiSta i nacin naknade
zemljista;

« pojacati kontrole i napraviti jasnu podelu obaveza u procesu izdavanja
dozvola, kako bi se obezbedio jednak tretman za svakog investitora;

« da se izvrsi jasna podela duznosti i odgovornosti izmedu direkcije za
inspekciju i urbanizam, pa samim tim i da se zna ko je za $ta odgovoran;

« uspostavljanje mehanizama koji identifikuju neophodne faze za inspekciju,
obezbedujuéi pravednu raspodelu zadataka i kvalitet inspekcije;

« povecati posvecenost osiguravanju dainspekcije koje vrse timovi angazovani
od strane investitora budu profesionalne i potkrepljene dokazima. Pored
toga, stvoriti mehanizam koji zahteva da inspekcije budu odobrene od
strane Opstine, pre nego Sto se smatraju zavrsenim;

« povecati posvecenost sprecavanju kasnjenja u naplati finansijskih obaveza
od investitora, pa to ne bi trebalo da bude razlog za demotivaciju investitora
da trazi dodelu sertifikata koriSéenja ; i

« operacionalizovati sistem e-dozvola, koji omogucava pracenje celokupnog
procesa od izdavanja dozvole do upotrebne dozvole, Sto takode omogucava
identifikaciju kasnjenja i potencijalnih nedostataka.



AVYivaod
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Dodatak I: Kriterijumi,
delokrug i metodologija
revizije

Problem revizije

Visoka gradnja u Pristini zauzima glavno mesto u gradevinarstvu na Kosovu. Visok
protok gradevina u Pristini je pra¢en mnogim nedostacima i problemima razlicite
vrste. Ovi problemi najvise Stete i kaZnjavaju stanare pojedinih stanova, ali i Zivote
svih gradana u Pristini.

O nepravilnostima u vezi sa visokogradnjom kontinuirano su izvestavali mediji,
razne organizacije, strucnjaci iz oblasti gradevinarstva i arhitekture, ali i lica
odgovorna za upravljanje gradevinskim sektorom koji su reagovali pokazujuci da
postoje mnogi problemi i nedostaci koji prate proces izgradnje stambenih zgrada
na Kosovu.

Neki od ovih problema su:

Nedostatak tehnickih saglasnosti i nedostatak sertifikata koriSéenja za
vlasnike;

« nedoumice i zalbe na kvalitet konstrukcija i njihovu trajnost u slucaju
elementarnih nepogoda kao S$to su zemljotresi;

Nedostatak inspekcija tokom izgradnje;

Odsustvo Gradevinskog kodeksa;

Nedostatak kontrole kvaliteta i bezbednosti gradana; i

« Nepostovanje tehnickih zahteva i pravila tokom izgradnje i sl.
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Glavni problem sa kojim se susrecée u procesu visokogradnje i koji je direktno vezan
za kvalitet Zivota stanara jeste nedostatak sertifikata koris¢enje za ove stanove.”®
Ovaj sertifikat je dokument koji potvrduje da je predmetni objekat prosao faze
inspekcije i da poseduje tehnicki prijem, Sto znaci da je zivot u predmetnom objektu
bezbedan i daispunjava uslove i tehnicke uslove definisane za odredenu gradevinu.
Pored bezbednosnog pitanja, nedostavljanje sertifikata koris¢enja vlasnicima ovih
stambenih jedinica ne omogucava im da uzivaju zakonsko pravo na svoju imovinu i
da tu imovinu prenesu na svoje ime. U ovom obliku, ne uzivajuci pravo na dobijanje
vlasnickih dokumenata, kaznjavaju se teSkocama u prodaji sopstvene imovine, ili
koriséenje te imovine kao finansijsko obezbedenje kao $to je hipoteka. Nedostatak
cestih inspekcija takode je identifikovan kao lan¢ani problem u ovoj oblasti. Koliko
je ozbiljna i zabrinjavaju¢a pojava ne opremljenosti upotrebnim sertifikatima,
statistika pokazuje da je tokom perioda 2014-2023 u Opstini Pristina izdata 1.601
gradevinska dozvola, dok sertifikata koris¢enja ima samo 147.

Isto tako, stru¢njaci za gradevinarstvo i arhitekturu navode da su zgrade izgradene
posle rata na Kosovu uglavnom nebezbedne u slucaju zemljotresa.?® Isticu da nisu
primenjeni potrebni kriterijumi za gradenje i nadzor, a ni za postojece objekte nisu
vrseniinspekcijskinadzor od strane nadleznih organa. Procenjuju dasu visespratnice
gradene bez geoloskih, seizmickih i geo mehanickih studija podzemlja, Sto je
proces koji je obavezan u mnogim drugim zemljama. Ignorisanje ovih procedura
moze biti kobno u slu¢aju zemljotresa, koji imaju visok stepen magnitude. U takvim
slu¢ajevima, tehnicki prijem objekata i izdavanje sertifikata koriS¢enja bi obezbedili
da je objekat izgraden po standardima i spreman za upotrebu.

Pomenuti ocenjuju da je inspekcijski nadzor prema onome Sto se danas primenjuje
nedovoljan zbog malog broja osoblja i nemoguénosti ukljucivanja svih objekata na
svim pozicijama tokom izgradnje, $to je od posebnog znacaja.

Jo$ jedan problem u pogledu visoke gradnje i dalje predstavlja nedostatak
jedinstvenog drzavnog gradevinskog kodeksa. Ocekuje se da ovaj kodeks izradi

28 https://fakteplus.net/komuna-po-i-mban-peng-gytetaret/ https:/gazetablic.com/nuk-do-mund-te-hyhet-ne-
banesa-me-pa-e-kryer-pranimin-teknik/

29 https:/kallxo.com/lajm/rreshqitje-dheu-ne-prishtine-komuna-punimet-jane-duke-u-zhvilluar-sipas-lejes-se-
ndertimit/



https://fakteplus.net/komuna-po-i-mban-peng-qytetaret/
https://gazetablic.com/nuk-do-mund-te-hyhet-ne-banesa-me-pa-e-kryer-pranimin-teknik/
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vlada u skladu sa Zakonom o izgradnji koji je na snazi od 2012. godine, ali do sada
se izgradnja nastavlja na celoj teritoriji Republike Kosovo bez ovog kodeksa.

Takode, prijavljena je zabrinutost u vezi sa bezbednoscu izgradnje i Zivota gradana,
gde je bilo i zabrinjavajucih klizista.*® Ostecenje objekata i privatnih kuca u okolini,
tokom izgradnje viSespratnice, predstavlja joS jedan problem koji zabrinjava
gradane.®! Osiguranje kvaliteta i sigurnosti gradevinskih projekata je od vitalnog
znacaja. Nedostatak adekvatne kontrole kvaliteta i mera bezbednosti moze izazvati
ozbiljne probleme u gradevinskim projektima.

Nepostovanje tehnickih pravila prilikom izgradnje, osvetljenja, saobracaja i
drugih uslova za postizanje viseg zivotnog standarda stanovnika vidi se kao
uznemirujuce.®

Ovo su neki od problema i zabrinutosti o kojima se kontinuirano izvestava, bilo u
medijima ili od strane gradana. Glavni pokazatelj svih ovih problema je nedostatak
sertifikata koriS¢enja preko kojih bi Opstina Pristina i stanovnici obezbedili da
gradnja ili stanovanje budu bezbedni i u skladu sa kriterijumima koji se traze u
gradevinskoj dozvoli.

Mnogo je lancanih faktora koji uticu na trenutno stanje u kojem se nalazi
gradevinska situacija. Pocev od centralnog nivoa i nedostatka centralnog planiranja
i zakonodavstva koje se koristi kao okvir za definisanje propisa i lokalnih akata
do nedostataka u koracima procesa na lokalnom nivou od strateskog planiranja,
izdavanja dozvola, inspekcije do obezbedivanje sertifikata o koriséenju.

30 https://ekonomia.info/sg/opinion/si-po-i-trajtojme-ndertimet-ne-kosove https://telegrafi.com/inspeksioni-
nderpret-punimet-ne-objektin-ge-shkaktoi-rreshgitjen-e-dheut-ne-prishtine/

31 https:/insajderi.org/a-ka-kryetar-kjo-prishtine-e-shkrete-problemet-e-qytetareve-nga-ndertimi-i-objekteve-
ne-kryeqytet/

32 https://www.albinfo.at/sa-jane-te-sigurta-ndertimet-ne-prishtine/
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Opis sistema i relevantnih faktora

Ekolosko i prostorno planiranje jedne zemlje je veoma sloZeno pitanje koje pogada
gotovo sve oblasti i sektore na nacionalnom nivou. Stoga se izrada prostorno-
planskih dokumenata i zonskih karata na nacionalnom nivou vrsi u saradnji sa
mnogim drugim vaznim sektorima na nivou zemlje.

U okviru planske dokumentacije, pored zakona, uredbi i administrativnih
uputstava, nalaze se i dva dokumenta od posebnog strateskog znacaja koja izraduje
Ministarstvo Zivotne Sredine, Prostornog Planiranja i Infrastrukture, usvaja Vlada
Kosova i ide na konacno usvajanje od strane Skupstine Kosova. Ovi dokumenti
su: Prostorno Planiranje Kosova i Zonska Karta Kosova. Znacaj i uloga ova dva
dokumenta je od sustinskog znacaja u izradi dokumenata na lokalnom nivou.
Derivat ovih strateskih dokumenata su naknadni dokumenti na opstinskom nivou
kojima se ureduje pravna infrastruktura od urbanistickog planiranja, utvrdivanja
uslova izgradnje, izdavanje dozvole i izdavanje sertifikata koriséenja.

Direkcije u opstini i njihove glavne odgovornosti:

1. Direkcija za Stratesko Planiranje:

« Planira prostorni i urbanisticki razvoj, prati i proucava prostorni razvoj na
teritoriji opsStine;

« Izraduje programe, plan razvoja opstine, urbanisticki plan i urbanisti¢ko
regulacione planove naselja i drugih subjekata;

« Saraduje sa svim subjektima koji uc¢estvuju u planiranju i razvoju grada i
opstine za izradu prostornih planova; i

« Bavi se urbanim i ruralnim planiranjem opstine i koriséenjem zemljista.

2. Direkcija za Urbanizam

« Priprema i daje osnovne informacije i dokumentaciju za izradu i odobravanje
tehnicke dokumentacije za gradevinske dozvole;

 Predlaze i sprovodi zakonske akte iz oblasti uredenja prostora; Razvojni
plan opstine, Urbanisticki plan, Urbanisticki regulacioni plan, kao i propis u
oblasti investicione izgradnje i zastite zivotne sredine;
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« Utvrduje uslove gradnje, u skladu sa Zakonom o gradenju;

« |zdavanje gradevinskih dozvola za sve vrste objekata definisanih zakonom
iz nadleznosti Opstine;

+ Kontrolise tehnicku dokumentaciju u skladu sa gradevinskim zakonima,
standardima, urbanistickom dokumentacijom na snazi, kao i propisom i
Uputstvom za legalizaciju;

» PredlaZe stvaranje gradevinskog zemljiSta i obraduje lokacije za davanje
zemljista na koriséenje; i

« Daje dozvolu za koriscenje gotovih objekata.

3. Direkcija Inspekcije

» Prati proces izgradnje, izmena, transformacija, kao i rusenja objekata;

« Proverava tehnicku dokumentaciju (gradevinski projekti, gradevinske
dozvole, zavr$ni pregled gradilista);

« Kontrolise proces izgradnje u svim fazama i proverava uskladenost sa
gradevinskom dokumentacijom;

« Osigurano je da su preduzete adekvatne mere obezbedenja objekata u
izgradnji, drugih okolnih objekata i saobracaja;

« Sastavlja zapisnik o stanju radova na gradilistu, ocenjujuci ispunjenost
uslova za izgradnju, kvalitet radova i gradevinskog materijala;

+ Donosi odluke o prestanku izgradnje, u slucaju neispunjavanja uslova iz
gradevinske dozvole; i

» Donosi odluke o rusenju gradevinskih objekata, u slucaju neispunjavanja
uslova iz gradevinske dozvole.
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Pitanja revizije

Da bismo odgovorili na cilj revizije, predstavili smo pitanja i podpitanja revizije na
slededi nacin:

1. Da li Opstina obezbeduje da se gradevinske dozvole izdaju efikasno i efektivno
i u skladu sa prostornim planiranjem?

1.1 Da li je efektivno osigurano da su uslovi izgradnje u skladu sa opstim
prostornim planiranjem na lokalnom nivou?

1.2 Da li opstina ima efikasne i efikasne procedure za reSavanje odobrenja ili
odbijanja gradevinske dozvole?

2. Da li je Opstina efektivno i efikasno obezbedila da izgradeni objekti budu
visokog kvaliteta i da obezbede sigurnost za koris¢enje?

2.1 Kako se vrse inspekcije tokom razlicitih faza izgradnje kako bi se garantovao
kvalitet i sigurnost za dozvole izdate za visokogradnju?

2.2 Da li se prate svi protokoli inspekcije za zavrSetak razli¢itih faza izgradnje
kako bi se osigurala uskladenost sa gradevinskim standardima?

2.3 Da li su sertifikati o koris¢enju izdati nakon zavrsnih pregleda i da li su
objekti izgradeni u skladu sa izdatim dozvolama?

Kriterijumi revizije®

« Da bi se obezbedilo da visoke zgrade obezbede funkcionalnu infrastrukturu,
moraju postojati opsti merljivi i izvodljivi prostorni planovi;

33 Za vise informacija konsultovati ISSAI 300, Criteria, p.7
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« Opstina mora da obezbedi pravilno planiranje prostora, odnosno dobru
organizaciju i upravljanje prostorom kroz S$to racionalnije koriscenje za
izgradnju nehaotic¢nog grada koji nudi mogucénosti za dobar zivot;

« Opstina mora imati efikasne mehanizme koji obezbeduju da se uslovi
izgradnje unapred utvrde pre nego Sto se izdaju gradevinske dozvole;

» Da bi se smatrali efektivnim planom, uslovi izgradnje moraju biti u skladu
sa zahtevima ovih planova i bez potrebe za velikim ili ¢estim odstupanjima;

+ U slucajevima kada postoji potreba za izmenama uslova izgradnje koje
nisu predvidene planom opstine, onda Opstina mora efikasno da obezbedi
infrastrukturne i javne uslove da ispuni povecanje kapaciteta nakon
izgradnje;

« Opstinamora, po prijemu zahteva, da predvidi uslove izgradnje u optimalnom
roku, u roku od najvise trideset dana;

« |zdate gradevinske dozvole moraju osigurati da visoke zgrade budu u skladu
sa standardima definisanim regulacionim planovima i uslovima izgradnje;

« Gradevinske dozvole moraju osigurati ispunjenje minimalnih uslova za
zaStitu javnog zdravlja, sigurnosti i opsteg blagostanja gradana;

« Opstina mora osigurati da se gradevinske dozvole izdaju u optimalnom roku,
a najkasnije u roku od 45 dana, za sve zahteve koji ispunjavaju trazene
kriterijume;

» Opstinamoradaobezbedida jeizgradnjapocelauokviruvazenjagradevinske
dozvole, koja vazi godinu dana do pocetka izgradnje;

« Opstina mora da ima mehanizme koji obezbeduju da se Zalbe i zabrinutosti
u vezi sa kvalitetom izgradnje i trajnosti izgradnje od prirodnih katastrofa
tretiraju i reSavaju;

« Da bi inspekcije bile sveobuhvatne, treba ih dobro planirati i ukljuciti analizu
slu¢ajeva dajuci prioritet onima koji su slozeniji ili imaju veéu gustinu
izgradnje. Ova analiza rizika bi pruzila mogucnosti da sve konstrukcije budu
uklju¢ene u planiranje za inspekciju i da se u isto vreme prati standard za
inspekciju;

+ Gradevinska inspekcija je duzna da izvrSi pregled svih faza izgradnje i da
obezbedi da je izgradnja u skladu sa uslovima gradevinske dozvole. Opstina
takode mora imati uspostavljen mehanizam efikasnog pracenja inspekcija;
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« Inspektori moraju da obezbede da se grade samo objekti za koje je dokazano

da nema nepopravljivih nepravilnosti koje ugrozavaju stabilnost objekta,
stabilnost susednih objekata ili ugrozavaju zivote ljudi. U slucajevima kada
postoje odstupanja od projekta, onda je nosilac gradevinske dozvole duzan
da ispravi u razumnom roku, kako to utvrdi gradevinska inspekcija;

Protokoli o radu inspektora ili izvestaji moraju biti dokumentovani sa jasnim
informacijama kao $to su: nalazi tokom inspekcijskog nadzora, fotografije
postojeceg stanja na terenu, ili ¢ak moguce mere koje treba preduzeti u
konkretnim slucajevima;

Opstina mora da obezbedi da za sve gradevinske objekte za koje je izdala
gradevinsku dozvolu, u momentu njihovog zavrSetka, izda i sertifikat o
koris¢enju pre pustanja objekta u funkciju;

Svaki izgradeni objekat mora imati sertifikat o koriS¢enju, koji je dokument
koji izdaje nadlezni organ koji potvrduje uskladenost gradevine sa
gradevinskom dokumentacijom i primenjenim gradevinskim propisima i koji
pokazuje da je gradnja pogodna, kvalitetna i bezbedna za upotrebu ;

Opstina mora imati funkcionalne i efikasne mehanizme koji obezbeduju
da svi nosioci gradevinskih dozvola zahtevaju da im se daju upotrebni
sertifikati i izdaju ih za iste;

Opstina je duzna da, nakon zahteva za inspekciju od nosioca gradevinske
dozvole, izvrsi pregled izgradenih faza u optimalnom roku, a najkasnije
sedam dana od dana prijema obavestenja;

Da bi se dobio sertifikat koris¢enja, prvo se mora izvrsiti zavrsna inspekcija
kako bi se utvrdilo da objekat ispunjava uslove definisane resenjem o
izdavanju gradevinske dozvole, kao i vaze¢e norme i standarde, tj. vise
stambena zgrada moze se koristiti;

Ukoliko zavr$nim pregledom dobije zeleno svetlo da je gradnja uradena
prema uslovima gradenja, nadlezni organ izdaje sertifikat o koriscenju u
roku od 30 dana od dana prijema dokumentacije. U slucaju da nadlezni
organ ne obavesti podnosioca zahteva o svojoj odluci u predvidenom roku,
potvrda o upotrebi smatra se izdatom; i

Sertifikat o koriscenju nudi moguc¢nost kupcu da uziva sva legitimna
vlasnicka prava na svom prebivalistu, omogucavajuci mu da koristi svoju
imovinu bilo kao finansijsko obezbedenje u slucaju hipoteke ili ¢ak prodaje
ovog imovine.
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Delokrug revizije

Delokrug ove revizije se proteze tokom 2021-2023. Sto se tiée prvog dela cilja,
revidirano je 48 od 477 izdatih gradevinskih dozvola za ovaj period. Sto se tice
drugog dela cilja revizije o mogucnosti koriSéenja imovine od strane kupaca,
revidirano je 15 uzoraka od ukupno 83 sertifikata koriséenja izdatih tokom 2021-
2023, ukljucujuci ceo proces od pocetka do kraja. Broj uzorka odreden ili za
gradevinske dozvole ili za upotrebne sertifikate je reprezentativan za populaciju
revizije i uspeva da odgovori na cilj revizije. Cak i ako se uzorak revizije poveéa,
rezultati revizije ce biti isti. Ova revizija je fokusirana na direkcije za: stratesko
planiranje, urbanizaciju i inspekciju u okviru opstine Pristina. Fokus je uglavnom
na ovim direkcijama jer su direktno uklju¢ene u proces izdavanja gradevinskih
dozvola i izdavanja sertifikata koris¢enja za viSespratnice.

Metodologija revizije

Metodologija revizije obuhvata analizu prostorno-strateske planske dokumentacije
pocevsi od centralnog nivoa, a zatim na lokalnom nivou. Deo metodologije revizije
je analiza procesa i praksi na lokalnom nivou. Takode, analizirana je koordinacija
izmedu direkcija na lokalnom nivou koje se bave prostornim planiranjem u pogledu
procesa izgradnje od faze planiranja, izdavanja gradevinske dozvole i dodele
sertifikata koriS¢enja. Pored toga, analizirana je koordinacija i rad svih koraka u
procesu izdavanja gradevinske dozvole i uloga i odgovornost aktera uklju¢enih u
proces.

Odabir uzorka izvrsen je filtriranjem podataka kojima raspolazemo sa javne liste
izdatih dozvola. Odabrani uzorak je orijentisan na osnovu: gradevinskog podrucja
gde trenutno postoji 19 podruc¢ja. Odabir uzorka je vrsen na osnovu toga koja
oblast ima vise izdatih dozvola i zavr$ene gradnje, ali je izabran i uzorak iz oblasti
koja nema mnogo gradevinskih dozvola da bi se uporedila moguca razlika izmedu
povrsina sa mnogo objekata i onih manje i razumeti razlog toga. Tada je kriterijum
povrsina (m2) za koju je izdata gradevinska dozvola, jer mogu biti sloZenije i moze
doci do odstupanja od projekta.

Broj uzoraka za reviziju je 10% gradevinskih dozvola izdatih tokom 2021-2023
(477 izdatih dozvola za ovaj period) ili 48 gradevinskih dozvola, dok je za potvrde
o kori$c¢enju broj uzorka 15 (u ovom periodu izdato je 83 sertifikata o koriséenju).
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Odabir uzorka je izvrsen na osnovu sveobuhvatne zastupljenosti uzorka pri ¢emu
su uzorci uzeti iz urbanih sredina koja imaju vise izgradenosti tokom godina svog
delokruga. Odabrani uzorci su prvo identifikovani po veli¢ini povrSine zgrade, Sto
takode utic¢e na naknadu koju kompanije moraju da plate za dobijanje gradevinske
dozvole. To znaci da Sto je veca povrsina zgrade, to je veca naknada koja se mora
platiti za dobijanje dozvole. Uzorak je ukljuéivao razlicite projekte i razlicite
graditelje. Uzorak odabran za proveru inspekcije ukljucivao je selekcije razlicitih
inspektora za razlicite oblasti, na osnovu njihovih izvestaja, kao i na slucajevima
identifikovanim analizom dosijea gradevinskih dozvola.

Metodologija koja se koristi za reviziju uzoraka zasniva se na nekoliko razlicitih
aspekata kao Sto su:

« Analizirali smo da li su ukupni prostorni planovi zasnovani na stvarnim
potrebama, bez potrebe za ¢estim ili vecim izmenama. Obzirom da je tamo
gde je bilo promena, da li je zavrSena pratecom infrastrukturom;

+ Da bismo procenili funkcionisanje mehanizama za izdavanje gradevinskih
dozvola, uporedili smo listu zahteva za gradevinske dozvole i pregled/analizu
dosijea sa ispunjenoscu uslova definisanih u odluci o uslovima izgradnje;

« Da bismo procenili efikasnost izdavanja gradevinskih dozvola, analizirali
smo rokove u kojima su izdati uslovi za izgradnju, gradevinske dozvole, da
li je gradnja zapoceta u rokovima i da li su u rokovima vrseni inspekcijski
nadzori. Ukoliko postoje slucajevi prekoracenja rokova, identifikovali smo
faktore koji su uticali na ova kasnjenja i moguce efekte ovih kasnjenja;

» Da bismo procenili da li su izdate gradevinske dozvole u skladu sa
standardima definisanim regulacionim planovima, izvrsili smo analizu
prate¢e dokumentacije;

« Da bismo utvrdili da li se situacija na terenu poklapa sa izdatim dozvolama,
uporedili smo prate¢u dokumentaciju i fizicki pregled objekata;

« Za odabrani uzorak sertifikata koriScenja pratili smo ih od pocetne tacke,
odnosno kako je izdata dozvola, koliko su ispostovani uslovi izgradnje i da li
su izvrSene odgovarajuce provere da bi se izdao sertifikat koriSéenja;

« Da bi se identifikovali efekti mogucih promena iz opstinskog prostornog
planiranja na snazi, uporedeno je izdavanje gradevinskih dozvola i njihova
uskladenost sa ovim planovima;
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« Da bismo procenili da li je mehanizam inspekcije bio funkcionalan, analizirali
smo izvestaje inspekcije i uporedili ove izveStaje sa stanjem na terenu.
Dakle, izvestaji moraju biti za svaku fazu, dok zavrsni izvestaj inspekcije
mora da odgovara situaciji na terenu;

« U cilju identifikacije funkcionisanja ili nefunkcionisanja mehanizama za
izdavanje sertifikata koris¢enja, uporedili smo uzorke koji imaju sertifikate o
koriscenjuione za koje su zavrsene administrativne procedure i konstrukcije,
ali jo$ uvek nisu dobili potvrde o koriséenju;

 Procenili smo da |i je Opstina uspostavila bilo kakav mehanizam da
obezbedi da nosioci gradevinskih dozvola zahtevaju opremu sa sertifikatom
o koriséenju nakon zavrsetka izgradnje;

+ Analizirali smo razloge zbog kojih svi zavr$eni objekti nisu dobhili sertifikat
koris¢enja i moguce efekte; i

« Odrzavanje intervjua sa svim stranama uklju¢enim u sistem, pocev od
odgovornih sluzbenika u razlicitim resorima, investitora koji su odabrani
uzorcima za izdavanje gradevinskih dozvola itd.
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