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Generalni revizor Republike Kosovo je najvisa institucija ekonomske i finansijske kontrole,
kojoj je 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 na efektivan nacin doprinesemo
snoSenje odgovornosti javnog sektora kroz kvalitetne revizije, promovisuéi javnu
transparentnost i dobro upravljanje, i podsticu¢i ekonomicnost, efikasnost i efektivnost
vladinih programa za dobrobit svih. Na ovaj nacin povec¢avamo poverenje u trosenje javnih
sredstava i igramo aktivnu ulogu u osiguravanju interesa poreskih obveznika i drugih
zainteresovanih strana u povecanju javne odgovornosti. Generalni revizor za obavljanje
duZnosti i ovlad¢enja utvrdenih Ustavom, Zakonom, podzakonskim aktima i medunarodnim
standardima revizije javnog sektora je odgovoran pred Skupstinom.

Ova revizija je provedena u skladu sa Medunarodnim standardima vrhovnih revizorskih
institucija (ISSAI 3000 2).

Revizije ucinka koje sprovodi Nacionalna kancelarija revizije su objektivna i pouzdana
sagledavanja koja procenjuju da li vladine radnje, sistemi, operacije, programi, aktivnosti ili
organizacije rade u skladu sa na¢elima ekonomic¢nosti, efikasnosti* i efektivnosti® i da li ima
mesta za poboljSanje.

Generalni revizor je odlucio u vezi sadrzaja izvestaja o reviziji ucinka , Efikasnost i efektivnost
u procesu gradevinskih dozvola u opstini Kosovo Polje” u konsultaciji sa pomoénikom
generalnog revizora, Mirvetom Gasi Morinom, koja je nadzirala reviziju.

Tim koji je izradio ovaj izvesta;:
G. Arben Selimi, direktor Odeljenja za reviziju nabavki
Ernes Beka, voda tima; i

Lirak Mulidi, ¢lan tima;

1Zakon 05_L_055 o generalnom revizoru i Nacionalnoj kancelariji za reviziju Republike Kosovo

2Standardi i smernice za reviziju u¢inka zasnovane na ONISA revizorskim standardima i prakti¢nom iskustvu

3Ekonomic¢nost - Nacelo ekonomi¢nosti zna¢i minimiziranje troskova resursa. Koris¢eni resursi moraju biti dostupni u pravo
vreme, u pravoj koli¢ini i kvalitetu i po najboljoj mogucoj ceni.

4Efikasnost - Nacelo efikasnosti znaci izvla¢enje maksimuma iz raspoloZzivih resursa. Radi se o odnosu izmedu utro$enih resursa
i postignutog rezultata u smislu koli¢ine, kvaliteta i vremena.

5Efektivnost - Nacelo efektivnosti podrazumeva postizanje unapred odredenih ciljeva i postizanje o¢ekivanih rezultata.

2



ZYRA KOMBETARE E AUDITIMIT-NACIONALNA KANCELARIJA REVIZIJE - NATIONAL AUDIT OFFICE

Tabela sadrzaja

Y- V2] v 1 <SSO 5
1 B U 7c Yo FR OO SRS PRR RSP 8
2. Gl TeVIZIJE .oviiiiiciiiiicc s 10
2.1 Revizorska pitanja..........ccccoiiiiiiiiiiiiiiiii 10
3 NAIAZI TEVIZIJE .ttt sb et b e 11
GradeVINSKT USIOVI ..eeiiiiiiiiii ittt ennn e e 11
GradevINSKE dOZVOLE.......ccoiiiiiii it e e et e e e e b be e e e s e rbr e e e e s aneeeaeeennees 14
INSPEKCIJE ..t b bttt r e bttt sbe et e nre et 19
GradevinsSKi SETtITTKALI......uvviiiiii ittt 26
) 4 13 To7 o3 SRS SRPRPR 33
ST o =1 10 £ (-SSR 36
Dodatak 1. Kriterijumi, delokrug i metodologija reVizije.........ccoovivverveieiieieeie e 38
REVIZOISKA PITANJA. .. e teevieii ettt ettt eb e nbe et s bt e sbe e enneenrs 43
KT TJUMIE TEVIZIJE...c ettt ettt sttt ettt e b ettt e b et e et e s bt enbe et e eneenrs 43
=] (o] QU o N (A7 A | -SSR 44
[ e o o o] [oTo [ T- W =AVA V4 | [PPSR 45



ZYRA KOMBETARE E AUDITIMIT-NACIONALNA KANCELARIJA REVIZIJE - NATIONAL AUDIT OFFICE

Spisak skracenica

ZMO - Zonska mapa Opstine
Opstina - Opstina Kosovo Polje
ORP - Opéstinski razvojni plan

URP - Urbanisti¢ki regulacioni plan

AU - Administrativno uputstvo

NKR - Nacionalna kancelarija revizije
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Sazetak

Opstina Kosovo Polje imalo je kontinuirani porast izgradnje visokih zgrada, posebno
poslednjih godina, svrstavajudi je medu opstine sa najve¢om gustinom izgradnje u zemlji. Na
ovaj porast uticalo je nekoliko faktora kao $to su rast stanovnistva kao rezultat unutrasnjih
migracija, blizina glavnog grada i velika potraZznja za jeftinijim stanovima. Takav ubrzani
urbani razvoj namece potrebu da opstina deluje sa jasnim i dugoroénim planom koris¢enja
prostora, kako bi se osiguralo da se infrastruktura prilagodava tempu izgradnje i da se kvalitet
i bezbednost objekata ne kompromituju.

Nacionalna kancelarija revizije sprovela je reviziju uc¢inka kako bi procenila efikasnost i
efektivnost opstine Kosovo Polje u procesu obrade gradevinskih dozvola, od odobravanja
uslova za izgradnju, izdavanja dozvola, inspekcija i obezbedivanja sertifikata upotrebe.
Revizija se fokusirala na procenu uskladenosti sa prostornim planiranjem, koriséenje
raspolozivih mehanizama kontrole i obezbedivanje bezbednosti stanovnika koji su smesteni
u ovim objektima.

Nalazi revizije pokazuju da opstina Kosovo Polje nije dobro funkcionisala ni u jednoj od ovih
faza.

Opstina nema usvojen OpsStinski razvojni plan niti detaljne regulacione planove.

Ovo bi trebalo da bude osnova za svaku novu gradnju. Bez ovih dokumenata, Opéstina je
izdavala gradevinske dozvole isklju¢ivo na osnovu zoniranja, sto je dovelo do toga da se
mnoge gradnje odvijaju bez jasnog urbanistickog plana.

Nedostatak efikasnih inspekcija i mehanizama kontrole od strane opstine

Rezultati revizije pokazuju da je broj inspekcija koje je sprovela Opstina veoma nizak. Za 21
revidirani uzorak dosijea gradevinskih inspekcija, trebalo je da se izvrsi oko 500 inspekcija
faza izgradnje, ali je Opstina izvrsila samo 275 inspekcija. Pored toga, samo 6 (ili 2%) su izvrsili
opstinski inspektori, dok su ostatak izvrsili sami investitori, bez ikakve odgovarajuce kontrole
od strane Opétine. Stavige, inspektorat nije imao plan rada, nije jasno podelio zadatke i nije
koristio bazu podataka za evidentiranje i prac¢enje gradevinskih radova.

Nepotpuna dokumentacija i nedostatak baze podataka u procesu inspekcija

Pored nedostatka redovnih inspekcija, inspekcijski dosijei su bili nepotpuni. U mnogim
slucajevima, nedostajali su vazni dokumenti, kao $to su: odluka o nadzornom timu, ugovori
sa inZenjerima, geodetska merenja ili Slike koje dokumentuju faze izgradnje. To
onemogucava Opstini efikasnu kontrolu nad izgradnjom koja se odvija na njenoj teritoriji i
otvara put moguéim nepravilnostima ili krdenjima gradevinskih standarda. Stavige,
nedostatak baze podataka o inspekcijama znacio je da Opstina nema organizovane
informacije o stvarnom statusu inspekcija ili u kojoj fazi procesa inspekcije se nalaze izgradnje.
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NepoStovanje rokova i odstupanja od gradevinskih uslova negativno su uticali na
efikasnost procesa.

Opstina je imala znacajna kasnjenja u izdavanju gradevinskih uslova. Od 21 revidiranog
uzorka, u 17 njih nije postovan rok od 30 dana za izdavanje uslova od datuma podnosenja
zahteva investitora. Kasnjenja su se kretala od 4 do 131 dan, sa prosekom od 53 dana kasnjenja.
Pored toga, Opétina je imala kasnjenja i u izdavanju gradevinskih dozvola. Ova kasnjenja su
se kretala od sedam do 250 dana ili u proseku 43 dana kasnjenja od datuma podnosenja
zahteva za gradevinsku dozvolu do datuma izdavanja.

U nekim slucajevima, gradevinske dozvole su imale znacajna odstupanja od parametara
utvrdenih gradevinskim propisima, uklju¢uju¢i povecanje gradevinske povrsine,
prekoracenje broja stambenih jedinica i nedostatak zelenih povrsina ili parking mesta u skladu
sa potrebnim standardima.

U 18 slucajeva, zelena povrsina od 20% parcele uopste nije bila uklju¢ena u gradevinsku
dozvolu, dok je u jednom slucaju bila samo 10%. U 10 slu¢ajeva utvrdene su razlike izmedu
gradevinske povrsine izmedu uslova i gradevinske dozvole. U Sest slucajeva, gradevinska
povrsina u dozvoli bila je ve¢a od one odobrene u uslovima, u rasponu od 94 m? do 6.158 m?2.
U cetiri slucaja, povrsina u dozvoli bila je manja, u rasponu od 235 m? do 2.158 m?.

Nedostatak i kasnjenje u izdavanju sertifikata upotrebe miniraju imovinska prava
gradana

Sertifikati upotrebe, koje predstavljaju poslednji i najvazniji korak da se objekat sprema za
stanovanje, izdate su u mnogo manjem broju u poredenju sa gradevinskim dozvolama.
Opstina je izdala 168 gradevinskih dozvola (2018-2021), od kojih je samo 48% praceno
sertifikatom upotrebe. Bez sertifikata upotrebe, stanovnici ne mogu registrovati imovinu, da
ga Kkoristite kao finansijsku garanciju ili je legalno prodati. U 6 od 10 slucajeva koje smo
revidirali, ¢ak i kada su tehni¢ki uslovi bili ispunjeni, Opstina je odlagala izdavanje sertifikata
tokom duzeg perioda nakon zavrsetka izgradnje, od 4 do 84 dana.

Nove gradnje nisu praéene sa dovoljnim proSirenjem javne infrastrukture.

Revizijom je utvrdeno da opstina Kosovo Polje nije povecala javnu infrastrukturu istom
stopom kao i izgradnja visokih zgrada. Uprkos povecanju gradnje, opstina nije izgradila
dovoljno javnih ustanova kao $to su vrti¢i, skole ili centri porodi¢ne medicine kako bi
zadovoljila potrebe rastu¢eg gradskog stanovnistva, Sto ugrozava kvalitet Zivota i
preopterecuje postojecu infrastrukturu.

Nacionalna kancelarija za reviziju izdala je 10 preporuka koje teZe obrac¢anju ovih sistematskih
nedostataka. To ukljuc¢uje izradu neophodnih prostornih planova, uspostavljanje jasnih
mehanizama za kontrolu uslova i gradevinskih dozvola, povecanje efikasnosti inspektorata,
kreiranje baze podataka za inspekcije i povecanje efikasnosti izdavanja sertifikata upotrebe.
Na ovaj nacin, opstina Kosovo Polje moze da obezbedi odrzivi urbani razvoj, zagarantovan
za njene gradane i u skladu sa javnim interesom.
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Odgovor Opstine
Opstina Kosovo Polje nije dostavila odgovor u vezi sa nasim zaklju¢cima i preporukama.
Ohrabrujemo Opstinu da ulozi sve napore kako bi sprovela date preporuke.
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1. Uvod

Gradevinski sektor na Kosovu i dalje je medu sektorima sa najbrzim razvojem u poslednjim
decenijama. Razvoj gradevinskog sektora na Kosovu prolazi kroz kontinuirane promene i
razvoj.

Broj visokih zgrada u opstini Kosovo Polje znacajno se povecao od posleratnog perioda,
posebno poslednjih godina, $to je svrstava medu opstine sa najveé¢im brojem visokih zgrada
na Kosovu. Jedan od glavnih razloga za takav porast je povecanje broja stanovnika u ovoj
opstini. To se dogodilo zato $to je u ovoj opstini, nakon zavrsetka rata, doslo do znacajnog
pomeranja stanovnistva iz svih regiona Kosova.

Prema poslednjem popisu stanovnistva iz 2024. godine °, broj stanovnika u opstini Kosovo
Polje se skoro udvostrucio u poredenju sa prethodnim popisom iz 2011. godine. "U popisu iz
2011. godine, broj stanovnika u opstini bio je 33,197, dok je u popisu iz 2024. godine broj
stanovnika bio 63.949, sto predstavlja povecanje od 30,752 stanovnika ili oko 93 %.

Drugi razlozi koji su uticali na rast gradnje visokih zgrada su blizina Opstine glavnom gradu,
pristupacnije cene kupovine stambenih jedinica u poredenju sa onima u glavnom gradu i
raseljavanje stanovnistva iz ruralnih u gradska podrugja.

Faktori koji uti¢u na raseljavanje iz ruralnih podru¢ja® uklju¢uju: nedostatak infrastrukture,
udaljenost od obrazovnih, zdravstvenih i kulturnih centara, pristup javnim uslugama itd., §to
dovodi do koncentracije stanovnistva u gradskim centrima na Kosovu. To je uticalo na
neplansko Sirenje gradova, neracionalno koris¢enje poljoprivrednog zemljiSta i njegovo
pretvaranje u gradevinsko zemljiste, nedostatak odgovarajuce infrastrukture itd.

Slika 1: Ortofoto Opstine Kosovo Polje za 2004. godinu

bhttps:/ / askapi.rks-gov.net/ Custom/ 31bc24d2-45e4-4eb5-a567-405f4bdd197f.pdf
"https:/ / askapi.rks-gov.net/ Custom/ 521075e5-cd32-433b-9413-92c09025d1c9. pdf
8 Prostorni plan Kosova 2010-2020+
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Slika 3: Ortofoto Opstine Kosovo Polje za 2024.
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Gornje slike prikazuju trend povecéanja visoke gradnje u opstini Kosovo Polje za 2004, 2018. i
2024. godinu.

Regulacija i planiranje stambenih prostora je slozeno pitanje i mora se sprovoditi na osnovu
dugoro¢nih planova koje izraduje Vlada Republike Kosovo i druge nadlezne institucije. Sa
namerom da se obezbedi kvalitetan Zivot stanovnika Kosova, neophodno je izraditi strategije,
bilo nacionalne ili lokalne, koje ¢e sluziti povecanju kvaliteta uslova stanovanja za sve
stanovnike Kosova uopste.

Prostorno planiranje na nacionalnom nivou je sustinski mehanizam za definisanje strategija

od visokog interesa na nacionalnom nivou za sve stanovnike Kosova®.

Planiranjem se, pored odredivanja pravca urbanog i ruralnog razvoja, uspostavljaju i
strategije za:
e drustveni, ekonomski razvoj, razvoj infrastrukture na nacionalnom i lokalnom nivou;
e planiranje i o¢uvanje posebnih nacionalnih resursa i izvora;

9 https://mmphi.rks-gov.net/ MMPHIFolder/DivisionDocs/2022 55743870-1cda-4ea5-8e8d-796ae64b7766.pdf
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e stvaranje najpovoljnije klime za investicije;
e zastita posebnih podrudja; i
e planiranje i zastita Zivotne sredine kao i zastita poljoprivrednih podrudja.

Prostorno planiranje na nacionalnom nivou postavlja infrastrukturu za prostorno planiranje i
regulaciju na lokalnom nivou.

Trend visoke gradnje u gradskim sredinama u Kosovu Polju nastavlja da bude visok. Kada je
u pitanju izgradnja visokih zgrada i njen kvalitet, postoje dva elementa od fundamentalnog
znacaja na koja se uvek fokusira: izdavanje gradevinske dozvole i izdavanje sertifikata
upotrebe.

Ukupan broj izdatih gradevinskih dozvola za period 2022-2024. godine, prema Sistemu za
pracenje terenskih dozvola Kosova Polja, je 145, dok je za isti vremenski period sistem
zabelezio da je izdato 45 sertifikata upotrebe.

Ovako velika razlika izmedu broja izdatih dozvola i sertifikata upotrebe ukazuje na to da
moze do¢i do kasnjenja i nedostataka u procesu izgradnje visokogradnje. Za svaku zavrSenu
gradnju trebalo bi da postoji i upotrebna dozvola, koja, pored toga sto dokazuje da je zgrada
bezbedna i da ispunjava standarde potrebne za Zivot u njoj, takode osigurava da gradanin
ima zakonsko pravo na svoju imovinu.

2. Cilj revizije

Cilj ove revizije je da se proceni efikasnost i efektivnost opstine Kosovo Polje u obezbedivanju
uskladenosti stambenih objekata sa prostornim planiranjem, pregledom celog procesa, od
podnosenja zahteva za gradevinsku dozvolu do izdavanja sertifikata upotrebe.

Kroz ovu reviziju, cilj nam je da pruZimo relevantne preporuke za poboljsanje mogucih
nedostataka u procesu izdavanja dozvola za gradnju u opstini Kosovo Polje.

2.1 Revizorska pitanja
Da bismo odgovorili na cilj revizije, formulisali smo sledeca pitanja:

1. Da li je Opstina osigurala da se izdavanje gradevinskih dozvola vrsi efikasno i
efektivno?

2. Dalije Opstina osigurala da su izgradeni objekti u skladu sa izdatim gradevinskim
dozvolama?

Subjekt ove revizije je opstina Kosovo Polje, gde je revidirano upravljanje celim procesom
visoke gradnje, od uslova gradnje, izdavanja gradevinskih dozvola, inspekcija i izdavanja
sertifikata upotrebe. Detaljna metodologija primenjena tokom ove revizije, potpitanja,
kriterijumi, obim i detaljan opis sistema i odgovornosti relevantnih strana predstavljeni su 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 visoke
gradnje u opstini Kosovo Polje. Poglavlje tretira aktivnosti koje je opstina preduzela kako bi
se osigurala efikasnost i efektivnost u izdavanju sertifikata upotrebe.

Revizija je obuhvatila sve glavne faze procesa: od prostornog planiranja, izdavanja
gradevinskih uslova , davanja gradevinskih dozvola, uvida na licu mesta, do izdavanja
sertifikata upotrebe.

Da bi se procenio proces planiranja, gradevinskih dozvola i inspekcijskog nadzora, analizirali
smo 21 uzorak od ukupno 145 (15%) gradevinskih dozvola izdatih za period 2022-2024.
godine. Dok smo za proces izdavanja sertifikata upotrebe analizirali 10 uzoraka od ukupno
45 (22%) izdatih u periodu 2022-2024, dok su dozvole za njih izdate prethodnih godina.

Odabir ovih uzoraka je izvrSen analizom podataka Opstine o broju izdatih gradevinskih
dozvola i sertifikata upotrebe. Odabrani su uzorci razli¢itih veli¢ina: kvadratni metri, spratovi
i povrsine gradevinskih parcela. Da bi uzorak bio $to sveobuhvatniji, odabrani su uzorci od
razlic¢itih investitora i razli¢itih stambenih podrucja.

Nalazi su strukturirani u Cetiri dela:
o Gradevinski uslovi
e Gradevinske dozvole
e Inspekcije
e Sertifikati upotrebe

Svaka od gore navedenih tacaka obraca revizorska pitanja koja se na njih odnose.

Gradevinski uslovi

Gradevinski uslovi predstavljaju kljuénu komponentu u procesu izdavanja gradevinskih
dozvola, jer definisu tehnicke, funkcionalne i urbanisticke zahteve koji se moraju postovati
tokom projektovanja i realizacije gradevinskih projekata. Ovi uslovi su neophodni kako bi se
osiguralo da je gradnja u skladu sa dokumentima prostornog planiranja i doprinosi odrZivom
urbanom razvoju podrudja. Njihovo izdavanje blagovremeno i u skladu sa zakonskim
okvirom i planovima razvoja garantuje zakonitost, transparentnost i sprecava nezakonitu
gradnju ili odstupanja od urbanistickih planova.

Iz tog razloga, neophodno je da Opstina ima jasne i funkcionalne procedure za pregled,
procenu i odobravanje zahteva za uslove izgradnje, i da se osigura da se te odluke zasnivaju
na odobrenim prostornim planovima. Takode bi trebalo da postoji efikasan nadzor radi
procene uskladenosti izmedu navedenih uslova i naknadne realizacije gradevinskog projekta.
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Za proces pregleda zahteva i izdavanja uslova/ gradevinskih dozvola odgovorna je Direkcija
za urbanizam, koja se sastoji od cCetiri (4) sluzbenika za razmatranje koji izvestavaju direktoru
odeljenja.

Ovaj deo obuhvata nalaze revizije u vezi sa procesom odobravanja gradevinskih uslova u
opstini Kosovo Polje, obradujudi nac¢in na koji se ovi uslovi utvrduju, njihovu uskladenost sa
dokumentima prostornog planiranja, postovanje zakonskih rokova, kao i efekte koji
proizilaze iz (ne)postovanja istih na urbani razvoj opstine.

Nedostatak Opstinskog razvojnog plana i Detaljinog regulacionog plana

Da bi se osiguralo da visoke zgrade pruzaju funkcionalnu infrastrukturu, moraju postojati konkretni,
merljivi i izvodljivi prostorni planovi. Opstina mora da obezbedi pravilno prostorno planiranje,
odnosno dobru organizaciju i upravljanje prostorom kroz Sto racionalnije koriscenje za izgradnju
nehaoticnog grada koji nudi mogucnosti za dobar Zivot.

Na osnovu zakona o prostornom planiranjul?,Skupstina opstine je nadlezna za usvajanje
odluke o izradi Opstinski razvojni plan, Zonske karte opstine, kao i Detaljnih regulacionih
planova.

Opstinski razvojni plan (ORP):

To je strateski dokument koji definiSe dugorocnu viziju prostornog i socio-ekonomskog razvoja
opstine, usmeravajuci politike koriscenja zemljista, infrastrukture, Zivotne sredine i urbanog i
ruralnog razvoja.

Zonska mapa opstine (ZMO):

To je pravni i graficki instrument prostornog planiranja koji deli teritoriju Opstine na funkcionalne
zone prema nameni zemljista (stambene, industrijske, rekreativne, poljoprivredne itd.), definisuci
osnovna pravila razvoja u svakoj zoni u skladu sa Opstinskim razvojnim planom.

Detaljni regulacioni planovi (DRP):

To su dokumenti prostornog planiranja koji prevode ciljeve ORP-a u konkretne gradevinske mere na

nivou naselja ili podrucja, definiSuci pravila gradnje, visinu zgrada, koriséenje zemljista,
infrastrukturu, pristupe i zelenilo.

Opstina Kosovo Polje je izradila Opstinski razvojni plan (ORP) koji je u javnoj raspravi, ali ga
jo3 nije usvojila. Opstina je usvojila Zonsku mapu opstine (ZMO) za period 2020-2028, iako bi
ORP trebalo da prethodi ZMO. Iako jo$ uvek nije izradila Detaljne regulacione planove (DRP).
Uprkos nedostatku ova dva dokumenta, a posebno DRP-a, opstina je izdala veliki broj
gradevinskih dozvola za visestambene zgrade, isklju¢ivo na osnovu ZMO.

Nedostatak detaljnih razvojnih i regulacionih planova onemogucéava jasno definisanje
parametara izgradnje kao Sto su: postavljanje objekata u odnosu jedni na druge, visina

10 Zakon br. 04-L-174 o prostornom planiranju
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objekata, minimalna udaljenost objekata, udaljenost objekata od susednih parcela, uslovi za
izgradnju drugih objekata na istoj gradevinskoj parceli, broj stanovnika, broj vrti¢a po broju
stanovnika, broj skola po broju stanovnika, broj zdravstvenih centara, zelene povrsine itd.
Pored toga, Opéstina je, u nedostatku detaljnih regulacionih planova, primorana da utvrduje
uslove izgradnje za svaki zahtev posebno, sto opterecuje sluzbenike Opstine dodatnim
poslom i posledi¢no smanjuje efikasnost rada.

Ova situacija je nastala zbog kasnjenja Opstine i nemarnosti opstinskih sluzbenika u pripremi
i odobravanju ovih urbanisti¢kih prostornih planova za gradevinska podrucja.

Kao rezultat nedostatka urbanisti¢kih prostornih planova, gradevinske dozvole se izdaju
isklju¢ivo na osnovu zonskih mapa, dok u odsustvu detaljnih regulacionih planova ne postoje
konkretne urbanisticke smernice, $to povecava rizik od haoti¢nog razvoja, preopterecenja
infrastrukture i stvaranja urbanih podrucja koja ne zadovoljavaju funkcionalne potrebe
gradana.

Opstina nije bila efikasna u izdavanju gradevinskih uslova.

Opstina mora da obezbedi da se u svakom slucaju gradevinski uslovi postave u roku od trideset dana od
prijema zahteva, ali pre izdavanja gradevinske dozvole.

Izdavanje gradevinskih uslova od strane Opstine se odvijalo sa znacajnim zaka$njenjima.
Konkretnije, od 21 revidiranog uzorka, primetili smo da kod 17 njih nije postovan rok od 30
dana za izdavanje uslova od datuma podnosenja zahteva investitora.

Ova zakasnjenja su se kretala od ¢etiri do 131 dana ili u proseku 53 dana kasnjenja od datuma
podnosenja zahteva do datuma izdavanja uslova za izgradnju, uprkos ¢injenici da sluzbenici
za razmatranje nisu dali nikakve primedbe kada se radi o potpunosti i ispravnosti zahteva.

Zakasnjenja u izdavanju gradevinskih uslova proizasla su iz nedostatka unutradnjeg
mehanizma za pracenje i nadzor postovanja zakonskih rokova.

Ovinedostaci su doveli do znacajnih zakasnjenja u izdavanju gradevinskih uslova i rezultirali
su kasnjenjima u procesu izdavanja gradevinskih dozvola, sto je uticalo na nagomilavanje
neobradenih materijala i posledi¢no na efikasnost.

Gradevinski uslovi nisu u skladu sa zonskom mapom Opstine

Opstina mora da obezbedi da gradevinski uslovi budu u skladu sa zahtevima prostornih
planova (ORP, ZMO i DRP) i bez znacajnih odstupanja.

Dokumenti o gradevinskim uslovima u nekim slucajevima nisu bili u skladu sa zahtevima
opstinske zonske karte. 1z 21 revidiranog uzorka dokumenta za odobravanje gradevinskih
uslova, primetili smo da je ovaj proces imao nedostatke koji su uticali na njegovu efikasnost i
efektivnost. Utvrdeni nedostaci su:
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e U jednom (1) slucaju, investitoru su izdati uslovi za izgradnju iako nije ispunjavao
kriterijume veli¢ine katastarske parcele za to stambeno podrucje. Prema Zonskoj karti
opstine, veli¢ina katastarske parcele u stambenoj zoni (ZB6) mora biti najmanje 1.500
m? - Dok je veli¢ina parcele za koju su izdati uslovi bila samo 954 m? ili 546 m? manje
11.0ObrazloZenje opstinskih sluZzbenika za ovu situaciju bilo je da je predmetna parcela
okruzena visokim zgradama i da je nemoguce da se ova parcela spoji sa bilo kojom
drugom parcelom kako bi se ispunio ovaj kriterijum. Medutim, tokom nase terenske
posete, primetili smo da ova parcela nije imala visoke zgrade sa svih strana i da je
postojala mogucénost spajanja.

e U cetiri (4) slucaja nije postovan rok od 15 dana od javnog obavestenja do odluke o
izdavanju gradevinskih uslova, kako bi se gradanima omogucilo da dostave
eventualne primedbe; i

e U jednom (1) slucaju, investitoru je dozvoljen koeficijent koriséenja gradevinske
parcele veci od onog dozvoljenog zonskom kartom Opstine za 36m2.

Neuskladenosti utvrdena u procesu izdavanja gradevinskih uslova nastala su zbog
nedostatka interne kontrole, kao i nedostatka mehanizma za pracenje uskladenosti sa
zonskom mapom Opstine.

Izdavanje gradevinskih uslova koji nisu u skladu sa opstinskim prostornim planovima
rizikuje da se objekti grade nepravilno i van standarda. Ovakva situacija moze dovesti do
nekontrolisane gradnje i infrastrukturnih problema, $to ¢e negativno uticati na dobrobit
gradana.

Gradevinske dozvole

Izdavanje gradevinskih dozvola jedna je od klju¢nih faza u procesu upravljanja izgradnjom,
jer kroz nju opstina osigurava da se gradnja izvodi u skladu sa zakonom. Gradevinska
dozvola je sluZzbeni akt koji investitoru dozvoljava da zapo¢ne gradevinske radove, ali tek
nakon Sto se uveri da je projekat u skladu sa prostorno-planskim dokumentima, gradevinskim
uslovima i vazed¢im propisima. Ovaj proces je od vitalnog znacaja za spre¢avanje nezakonite
gradnje, o¢uvanje urbanog integriteta i ispunjavanje uslova tehni¢ke bezbednosti objekata.

Iz tog razloga, neophodno je da Opstina sprovede jasne, transparentne i blagovremene
procedure za pregled i odobravanje zahteva za gradevinske dozvole. Postovanje zakonskih
rokova i donosenje odluka na osnovu potpune i tatne dokumentacije su klju¢ni elementi za
garantovanje efikasnosti i efektivnosti ovog procesa. Isto tako, dobra saradnja izmedu jedinica
za urbanisti¢ko planiranje i inspektorata pomaze u minimiziranju greSaka i neslaganja tokom
realizacije projekata.

1 Ova parcela, na osnovu brojila koje ima na raspolaganju prema HZK-u, ispunjava uslov samo za individualno stanovanje, a
ne za viSestambenu zgradu.
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Ovaj deo sadrzi nalaze revizije u vezi sa procesom izdavanja gradevinskih dozvola u opstini
Kosovo Polje, sa fokusom na uskladenost dozvola sa gradevinskim uslovima, postovanje
zakonskih rokova i kvalitet donoSenja odluka. Takode tretira uticaj ovih faktora na ukupni
napredak gradevinskih radova u opstini.

Opstina nije bila efikasna u izdavanju gradevinskih dozvola.

Opstina mora da obezbedi da se gradevinske dozvole izdaju u optimalnom roku, a najkasnije u
roku od 45 dana, za sve zahteve koji ispunjavaju potrebne kriterijume.

Izdavanje gradevinskih dozvola od strane Direkcije za urbanizam odvijalo se sa znac¢ajnim
kasnjenjima. Konkretnije, od 21 revidiranog uzorka, primetili smo da u 13 od njih nije
postovan rok od 45 dana za izdavanje gradevinske dozvole od datuma podnosenja zahteva
za dozvolu od strane investitora.

Ova kasnjenja su se kretala od sedam (7) do 250 dana ili u proseku 43 dana kasnjenja od
datuma podnoSenja zahteva za dozvolu do datuma izdavanja gradevinske dozvole.

Kasnjenja u ovom procesu su se dogodila zbog nedostatka postavljanja ciljeva odeljenja i
individualnih ciljeva za svakog sluzbenika odeljenja.

Nedostatak efikasnog mehanizma za postavljanje i nadzor ispunjenja ciljeva u zakonskim
rokovima doprineo je nagomilavanju nereSenih slucajeva, smanjujudi institucionalnu
efikasnost i dovodeci do kasnjenja u finalizaciji i koris¢enju zgrada od strane korisnika.

Nedostatak dinamickog plana za realizaciju gradevinskih radova od strane
investitora

Opstina treba da obezbedi da investitor ima dinamicki plan koji definise koliko dugo traje izgradnja,
kako bi inspektorat mogao da izradi planove i strategije inspekcije koristeci na optimalan nacin resurse
koji su mu na raspolaganju.

Opstina nema nikakav mehanizam koji obavezuje investitora da podnese dinamic¢ki plan za
realizaciju relevantnog gradevinskog projekta nakon dobijanja gradevinske dozvole. Pravilan
dinamicki plan koji podnese investitor pomogao bi Opstini da izradi planove i strategije
inspekcije za svaki gradevinski projekat i optimizuje korisc¢enje inspektora koji su joj na
raspolaganju.

Shodno tome, Opstina ne preduzima mere protiv investitora ¢ak ni kada gradevinski projekti
kasne nekoliko godina. Stavide, u 17 od 21 revidiranog uzorka nedostajao je obrazac za
pocetak radova, sto znaci da Opstina nije mogla da prati da li su i kada gradevinski radovi
zapoceti nakon $to je dozvola izdata.

Nedostatak mehanizma koji je definisala Opstina, a koji bi obavezao investitora da po
dobijanju gradevinske dozvole dostavi dinamicki plan gradevinskih radova, doveo je do toga
da Opstina nema informacije o trajanju realizacije projekta i fazi u kojoj se trenutno nalazi
izgradnja.
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Kao rezultat toga, Opstinski inspektorat ne uspeva da izradi odgovarajuce planove
inspekcijskih nadzora i efikasno upravlja ljudskim resursima kojima raspolaZze, sto povecava
rizik od nedovoljnog nadzora i neopravdanih kasnjenja u gradevinskim projektima.

Neuskladenost izmedu gradevinskih dozvola i uslova

Opstina mora da obezbedi da dozvole izdate za gradnju visokogradnji budu u skladu sa standardima
utvrdenim regulacionim planovima i gradevinskim uslovima .

Gradevinske dozvole koje je izdala Opstina imale su odstupanja od relevantnih gradevinskih
uslova. Odstupanja su obuhvatala neuskladenosti u podzemnim i nadzemnim gradevinskim
povrsinama i zelenim povrsinama. Od 21 revidiranog uzorka, uocili smo sledece razlike:

* U 18 slucajeva, zelena povrsina, koja je prema gradevinskim uslovima iznosila 20%
povrsine gradevinske parcele, nije bila uklju¢ena u izdatu gradevinsku dozvolu. Dok je u
jednom (1) slucaju zelena povrsina u gradevinskoj dozvoli iznosila 10% gradevinske
povrsine;

* U 10 slucajeva postojale su razlike u gradevinskoj povrsini ispod zemlje i iznad zemlje
izmedu uslova i izdatih dozvola. Od ovih razlika, u 6 slucajeva gradevinska povrsina u
izdatoj dozvoli je premasila gradevinsku povrsinu odobrenu u gradevinskim uslovima za
94 m2 na 6.158 m2. Dok je u cetiri (4) druga slucaja gradevinska povrsina u izdatoj dozvoli
bila manja od gradevinske povrsine odobrene u gradevinskim uslovima za 235 m2na 2.158
m?2. Takode je vredno napomenuti da se u jednom od ovih sluc¢ajeva podzemna povrsina
u izdatim gradevinskim uslovima uopste nije pojavila; i

* U 10slucajeva, koeficijent 2koris¢enja gradevinske parcele, odobren uz uslove gradenja,
razlikuje se od onog u gradevinskoj dozvoli. Od ovih razlika, u 3 slucaja, koeficijent
koris¢enja gradevinske parcele u izdatoj dozvoli je premasio koeficijent u gradevinskim
uslovima za 57 m2 na 374 m?. Dok je, u 7 ostalih slucajeva, koeficijent koris¢enja
gradevinske parcele bio manji od koeficijenta odobrenog u gradevinskim uslovima za 45
m?na 481 m?.

Uzrok ovih neuskladenosti je nedostatak unutrasnje kontrole u procesu uporedivanja
parametara definisanih u gradevinskim uslovima i onih u gradevinskoj dozvoli.

Neslaganja izmedu uslova i gradevinskih dozvola, posebno kada odstupaju od zonske mape,
ukazuju na nedostatak kontrole u izdavanju gradevinskih dozvola, $to posledi¢no dovodi do
uskracdivanja gradanima zelenih povrsina.

12 Indeks iskoris¢enja katastarske razvojne parcele ( IKKPR ): predstavlja odnos izmedu povriine otiska zgrade (bruto
povrsina ispod zgrade) i povrsine katastarske razvojne parcele,
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Povecanje broja javnih institucija nije u skladu sa brojem izdatih dozvola niti sa
opstim planovima.

Opstina bi trebalo da obezbedi povecanje broja neophodnih javnih institucija pored povecanja broja
gradevinskih dozvola.

Uprkos ¢injenici da Opstina svake godine izdaje veliki broj gradevinskih dozvola kategorije
II - za visestambene objekte, nije osigurala da poveca broj javnih institucija u skladu sa ovim
brojem. U tom smislu, analizirali smo broj izdatih gradevinskih dozvola za poslednjih 10
godina (2015-2024), kao i broj novih javnih institucija za ovaj period. Opstina je, zonskom
mapom 2020-2028, takode predvidela povecanje javnih usluga u skladu sa povec¢anjem broja
stanovnika, ali smo primetili da:

* Ustanove primarne zdravstvene zastite - planirano je izgradnja 2 ambulante porodi¢ne
medicine, dok prema informacijama dobijenim od opstinskih sluZbenika, nijedna nije
izgradena. Prema medunarodnim standardima, trebalo bi da postoji jedan centar
porodi¢ne medicine na svakih 10.000 stanovnika. Opstina Kosovo Polje u gradskom
podrudju ima 48.568 stanovnika i samo jedan centar porodi¢ne medicine. Da bi se ovaj
standard postovao, onda bi opstina morala da izgradi 4 nova centra u gradskom podrudju
grada.

* Predskolske ustanove/vrti¢i - planirano je da se u gradskom podrudju izgrade tri (3)
vrti¢a, dok je na osnovu informacija dobijenih od opstinskih zvani¢nika za period revizije
izgraden samo jedan (1);

* Obrazovne ustanove - planirano je izgradnja 4 nove $kole u gradskom podrucju, dok je
za analizirani period, na osnovu informacija dobijenih od opstinskih sluZzbenika,
izgradeno tri (3) od cetiri (4) nove planirane skole. Ove tri skole, iako funkcionisu kao
nezavisne celine, trenutno se tretiraju kao aneks skole Mihail Grameno, jer ne ispunjavaju
prostorne kriterijume utvrdene u Smernicama za norme i standarde $kolskih zgrada
Ministarstva prosvete.

Nepodudarnosti izmedu visestambenih zgrada i planiranog prosirenja javnih usluga nastalo
je zbog nedostatka funkcionalnog mehanizma koordinacije izmedu nadleZznih opstinskih
direkcija za implementaciju javne infrastrukture planirane u prostornim dokumentima.

Razlika izmedu povecanja broja stambenih zgrada i povecanja javnih usluga utice na
smanjenje opstinskih kapaciteta za pruzanje osnovnih usluga u skladu sa potrebama
stanovnika, povecavajuci rizik od preopterecenja infrastrukture i ogranicenog pristupa
javnim institucijama.
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Prekoracenje maksimalne g¢ustine stambenih jedinica u gradevinskim

dozvolama, suprotno zonskoj mapi opstine

Opstina mora da obezbedi da broj stambenih jedinica u gradevinskoj dozvoli prema raspoloZivoj
povrsini bude u skladu sa zahtevima zonske mape.

Opéstina je izdala gradevinske dozvole koje nisu bile u skladu sa ograni¢enjima maksimalne
gustine stambenih jedinica po hektaru, kako je navedeno u zonskoj mapi opstine. Prema ovom
dokumentu, maksimalna gustina stanovanja za visestambene zgrade je sledeca:

* Za stambenu zonu ZB5 to je 120 stambenih jedinica po hektaru;
* Za stambenu zonu ZB6 to je 125 stambenih jedinica po hektaru; i
* Za stambenu zonu ZB7 to je 140 stambenih jedinica po hektaru;

Primetili smo da je u 19 od 21 revidiranog uzorka prekoracen broj stambenih jedinica po
hektaru, koji se kretao od 13 do 127 stambenih jedinica ili u proseku 58 stambenih jedinica
viSe nego sto je utvrdeno ZMO-om.

Do ovih neslaganja je doslo zbog nedostatka interne kontrole u glavnoj fazi pregleda i
odobravanja projekta.

Iako je opstina jasno definisala kriterijume za broj stambenih jedinica po hektaru za svako
stambeno naselje, dozvolila je izgradnju viSe stambenih jedinica nego sto je bilo odredeno
opstinskom zonskom mapom, i posledi¢no su investitori imali koristi od tih okolnosti.

Prekoracenje broja stambenih jedinica po gradevinskom podrucju znacajno povecava gustinu
naseljenosti iznad planiranih kapaciteta, Sto moZe rezultirati preoptereenjem javne
infrastrukture kao i nedostatkom drugih javnih usluga.

Neispunjavanje zahteva za parkiralisSta

Opstina mora da obezbedi da broj parkiralista za izdate gradevinske dozvole bude u skladu sa zahtevima
za parkiralista prema zonskoj mapi Opstine.

Opstina je izdala gradevinske dozvole koje nisu ispunjavale minimalne zahteve za parkiralista
prema zonskoj mapi opstine. Prema ovom dokumentu, minimalni zahtevi za parkiralista za
viSestambene zgrade trebalo bi da budu dva parkiralista na svakih 100 m2 stambene povrsine.

Primetili smo da u svih 21 revidiranih uzorka nije ispunjen minimalni zahtev za parkiralista.
Razlike u broju parking mesta kretale su se od 29 do 456 manje parking mesta ili u proseku
125 manje parkiralista od minimalnih zahteva prema ZMO.

Grafikon 1: Razlike u broju parkiralista
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Do ove situacije je doslo zbog nedostatka internih mehanizama kontrole i verifikacije od
strane Opstine u fazi pregleda i odobravanja glavnog projekta. Nadlezni sluZbenici nisu
osigurali da su zahtevi zonske mape za parkiralista tatno odraZeni u tehni¢koj dokumentaciji
i u gradevinskoj dozvoli.

Nedostatak dovoljnog broja parkiralista dovodi do problema za stanovnike, kao $to su
nemogucnost parkiranja u blizini svojih kuca, parkiranje automobila na trotoarima ili ulicama,
oteZavajuci saobracaj i stvarajuci haos u naseljima.

Inspekcije

Inspekcija tokom faza izgradnje je klju¢ni mehanizam za osiguravanje da se izgradnja vrsi u
skladu sa uslovima navedenim u gradevinskoj dozvoli. Opstina Kosovo Polje, preko sektora
gradevinskog inspektorata, ima odgovornost da prati svaku fazu izgradnje kako bi se sprecila
odstupanja od dozvole i garantovala uskladenost sa zakonskim i tehni¢kim standardima.

Trenutni ljudski resursi Direkcije inspektorata u sektoru gradevinske inspekcije sastoje se od
Cetiri (4) inspektora, i to: dva (2) gradevinska inspektora odeljenja za arhitekturu, jednog (1)
inspektora statike i jednog (1) inspektora elektrotehnike. Svaki od ovih inspektora je
odgovoran za inspekciju u svojoj oblasti. Ovi inspektori, pored nadzora visokih zgrada,
obavljaju i druge inspekcijske aktivnosti u urbanim i ruralnim podrucjima opstine, kao $to su:
inspekcija drugih kategorija gradevinarstva, renoviranja, rusenja, resavanje zalbi u vezi sa
gradevinom itd.

S obzirom na sloZenost i veliki broj objekata, obim zahteva za inspekcijske preglede je izuzetno
visok. Za 21 uzorak odabranih za period 2022-2024, procenjuje se da je potrebno oko 500
inspekcija samo za gradevinske projekte druge kategorije.

U ovom kontekstu, neophodno je proceniti da li se inspekcije sprovode blagovremeno i na
odgovarajuci nacin tokom faza izgradnje, kako bi se osigurala uskladenost sa gradevinskim
dozvolama i minimizirala odstupanja od gradevinskog projekta koja mogu uticati na kvalitet
i bezbednost objekata.
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Proces inspekcijskog nadzora se sprovodi u Cetiri glavna koraka izgradnje:

e Korak I - Podzemni radovi: obuhvata proveru dubine iskopa, izolacije, mreze za
uzemljenje, podzemnih cevi i kablova;

e Korak II - Nadzemni radovi: obuhvataju pregled betonskih, metalnih, drvenih i
zidanih konstrukcija;

e Korak III - Tehnicke instalacije: obuhvata elektri¢ne, hidrotehnicke i masinske
instalacije;

e Korak IV - Zavrsna inspekcija: sprovodi se nakon zavrsetka svih radova, kako bi se
proverila usaglasenost pre izdavanja sertifikata upotrebe.

Ovo poglavlje predstavlja nalaze revizije u vezi sa funkcionisanjem i efikasnos¢u sistema
inspekcijskog nadzora u opstini Kosovo Polje, sa fokusom na uskladenost sa zakonskim
zahtevima, pokrivenost inspekcijskog nadzora i njihov uticaj na sprecavanje odstupanja
tokom izgradnje.

Nedostatak pisanog plana za inspekcije gradnje

Da bi inspekcije bile sveobuhvatne, one moraju biti dobro isplanirane i kontinuirane, i obuhvatati
analizu slucajeva, dajuci prioritet onima koji su sloZeniji ili imaju vecu gustinu izgradnje.

Prema Zakonu o gradevinarstvu, opstine su odgovorne za izdavanje i nadzor nad
sprovodenjem gradevinskih uslova i dozvola. Da bi se osiguralo da se izvodenje radova vrsi
u skladu sa gradevinskim dozvolama, opstine moraju da izrade planove i strategije
gradevinske inspekcije.

Opstina Kosovo Polje nema pisani plan za gradevinsku inspekciju koji bi ukljuc¢ivao vazne
elemente kao $to su: analiza i odredivanje prioriteta objekata koji su sloZeniji ili imaju vecu
gustinu izgradnje, srazmerna raspodela predmeta inspekcijskom osoblju, odredivanje faza
inspekcije itd.

Opstina nije utvrdila minimalan broj inspekcija za svaki gradevinski projekat, kao sto je
inspekcija svakog drugog ili treCeg zahteva za faze izgradnje, u zavisnosti od broja
raspolozivih inspektora. Opstina nije sprovodila sistematske inspekcije objekata i sprovodila
ih je ad hok bez prethodno utvrdenih kriterijuma.

Do toga je doslo zato §to opstina nije izradila strategiju ili akcioni plan kojim se odreduje
optimalan broj inspekcija koje inspektor treba da sprovede, kako bi se osiguralo da su te
inspekcije izvodljive i bez preopterecenja osoblja.

Ovaj nedostatak strateskog pristupa rezultirao je nedostatkom redovnih i dovoljnih inspekcija
gradevinskih objekata u skladu sa izdatim gradevinskim dozvolama.
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Nedostatak baze podataka za inspekcije eradevinskog sektora

Za efikasno upravljanje i sledljivosti procesa inspekcije, uprava inspektorata mora imati funkcionalnu
i azuriranu bazu podataka o zavrSenim i tekucim inspekcijama. Baza podataka mora da sadrZi tacne i
potpune podatke o svim inspekcijskim aktivnostima 13.

Uprava opstinskog inspektorata nije imala bazu podataka o izvrSenim inspekcijama i onima
koje su u toku.

Opstina nije imala bazu podataka za gradevinske inspekcije, koja bi obezbedila evidentiranje
i ¢uvanje klju¢nih informacija za svaku inspekciju, kao $to su: datum, gradevinski objekat,
investitor, faza radova, nalazi inspekcije, preduzete radnje i odgovorni inspektor.

Do toga je doslo zato $to Opstina nije smatrala da je kreiranje baze podataka neophodno, ne
smatrajuci to prioritetom u trenutnim procesima upravljanja i kontrole inspekcija.

Nedostatak baze podataka znaci da Opstina nema potrebne informacije o stvarnom statusu
inspekcija ili u kojoj fazi procesa inspekcije se nalaze objekti, Sto otezava upravljanje i prac¢enje
faza inspekcije.

Ovo povecava rizik da se sprovedene inspekcije ne evidentiraju, da se podaci izgube, da se
inspekcije nesrazmerno raspodele medu osobljem ili da se odluke donose bez potpunih
informacija, $to negativno utice na transparentnost i odgovornost procesa inspekcije.

Nedostatak faznih inspekcija od strane opstinskih gradevinskih inspektora

Opstina je duzna, nakon zahteva za inspekcijski nadzor od strane nosioca gradevinske dozvole, u
optimalnom roku od sedam (7) dana od dana obavestenja, da izvrsi inspekcijski nadzor izgradenih faza.
Ako inspekcija odluci da inspekcijski nadzor izvrsi nosilac dozvole, onda je duzna da obavesti nosioca u
tom roku kako bi nastavio sa inspekcijskim nadzorom sa njegove strane.

Nakon sto primi zahtev za inspekciju od nosioca dozvole, Opstinski gradevinski inspektorat
mora da izvrsi inspekciju, odobri gradevinski deo kao zavrsen ili obavesti podnosioca zahteva
ako izgradnja nije u skladu sa odobrenim projektom. Prema AU 05/2017, Opstinski
inspektorat mora da izvrsi inspekciju svih faza izgradnje, Ssto obuhvata: inspekciju lokacije,
inspekciju gradevinskih radova, inspekciju gradevinskih elemenata , inspekciju elektri¢nih,
masinskih i hidrosanitarnih instalacija, kao i inspekciju zavrénih radova.

U slucaju da Opstinski inspektorat ne izvrsi potrebnu inspekciju, onda je, prema AU 05/2017,
nosiocu dozvole (investitoru) dozvoljeno da izvr$i inspekciju relevantne faze sa
profesionalnim timom inZenjera 4. Bez obzira na ovo, Opstina mora da osigura da svaki
obrazac za inspekciju koji je popunio investitor ispunjava zahteve AU.

13 (1an 3.1.5 AU 05/2017 O inspekcijskom nadzoru i postupku za izdavanje sertifikata upotrebe
14 Clan 10.1 A1 05/2017
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Opstinski inspektorat nije sproveo inspekcije faza izgradnje u skladu sa zahtevima
administrativnog uputstva.

Direkcija opstinskog inspektora ima cetiri (4) inspektora u gradevinskom sektoru, dok je u
periodu od tri godine sproveden veoma nizak procenat inspekcija faza izgradnje. Za 21
revidirani uzorak dosijea inspekcije izgradnje, prema vaZecem zakonodavstvu, trebalo je da
se izvrsi oko 500 inspekcija faza izgradnje, $to izmedu ostalog uklju¢uje inspekciju ploce i zida
za svaki sprat. Opstina je sprovela samo 275 ili 55% inspekcija faza izgradnje, $to su uglavnom
inspekcije ploca i inspekcije zida zaobilaZenja.

Do zaobilaZenja inspekcije faza izgradnje doslo je zbog nedostatka efikasnog mehanizma
kontrole inspekcija gradevinskih objekata.

To je rezultiralo nedostatkom efikasnosti u sprovodenju inspekcija faza izgradnje i takva
situacija izaziva ozbiljnu zabrinutost u vezi sa integritetom procesa inspekcije gradevinskih
dozvola.

Stavise, od 275 sprovedenih inspekcija, 269 ili oko 98% je sproveo investitor, dok su samo 6
njih ili oko 2% sproveli opstinski gradevinski inspektori. Dakle, Opstina se skoro u potpunosti
oslanjala na sopstvene izjave investitora, iz revidiranih uzoraka izgleda da su 4 gradevinska
inspektora sprovela 2 inspekcije godisnje od prose¢no 160 inspekcija godisnje koje je trebalo
da budu sprovedene na osnovu uzoraka koje imamo u reviziji.

Prema re¢ima Opstine, mali broj inspekcija povezan je sa nedostatkom dovoljnog broja
inspekcijskog osoblja u gradevinskom sektoru. Medutim, glavni uzrok je bio nedostatak
definisanih ciljeva za sektor uopste i za svakog inspektora posebno.

Izuzetno nizak broj od 2% sprovedenih inspekcija je neopravdan uprkos ¢injenici da zakon
dozvoljava da inspekcije faza izgradnje u odredenim sluc¢ajevima vrsi sam investitor.

Nedovoljna provera protokola (obrazaca) inspekcija koje je realizovao

investitor

Inspektorat mora da obezbedi da je inspekcijski nadzor koji sprovode investitori izvrsen prema
kriterijumima utordenim u dozvoli ili gradevinskim uslovima . U slucajevima kada je doslo do
odstupanja od dozvole ili gradevinskih uslova , mora privremeno obustaviti radove i zahtevati njihovu
ispravku u odredenom roku.

Opstina je prihvatila obrasce za fazu inspekcije koje je sproveo investitor uprkos ¢injenici da
su imali brojne nedostatke. Nedostaci su utvrdeni u svih 275 obrazaca za inspekciju faze
izgradnje. Konkretnije, obrascima je nedostajalo:

* Zahtevi za inspekciju (254 slucaja);
* Datum inspekcije relevantne faze (3 slucaja);

* Datum kada je trebalo da se izvrsi inspekcijski nadzor od strane Opstine (275 slucajeva);
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* Slike koje prikazuju gradiliste i radove koji su pregledani (275 slucajeva);
* Komentar koji opisuje obavljeni posao (275 slucajeva); i
* Potpis nosioca dozvole i izvodaca radova (275 slucajeva).

Uprkos ¢injenici da su obrasci za faznu inspekciju koje su sproveli investitori imali znacajne
nedostatke, Opstinski inspektorat ih je prihvatio kao validne i nije preduzeo neophodne mere
kako bi osigurao da su ovi obrasci popunjeni u skladu sa zahtevima Administrativnog
uputstva.

To se dogodilo zato Sto opstinski gradevinski inspektori nisu ovom procesu dali duznu
vaznost prilikom prijema i pregleda ovih obrazaca bez dovoljne provere.

Prihvatanje obrazaca za faznu inspekciju koji nisu popunjeni u skladu sa zahtevima AU
rizikuje da fazna inspekcija neée biti pravilno obavljena i da gradevinski radovi nece biti
izvedeni u skladu sa glavnim projektom/gradevinskom dozvolom.

Prihvatanje obrazaca za inspekciju sa znacajnim nedostacima od strane Opstine ozbiljno
ugrozava kvalitet i bezbednost gradnje, nedostatak transparentnosti i odgovornosti u procesu
i nedostatak odgovornosti.

Inspekcijski dosijei nisu kompletni sa svom potrebnom dokumentacijom

Inspekcijski dosijei moraju biti kompletni i sadrzati sve potrebne informacije kao $to su:
odluka o formiranju nadzornog tima, ugovor sa izvoda¢em radova, pojedinac¢ni ugovori sa
inZenjerima, inZenjerske diplome, zahtevi za inspekcije od strane investitora, obrasci za
inspekciju, geodetska merenja, vaZeca licenca geodetskog inspektora, Slike za svaku fazu
inspekcija itd.

Iz 21 revidiranog uzorka dosijea inspekcije faze izgradnje, primetili smo da proces nadzora
izgradnje nije bio efikasan, jer nisu svi dosijei bili kompletni sa potrebnim dokumentima u
skladu sa zahtevima administrativnog uputstva.

Dokumenti koji nedostaju u inspekcijskim dosijeima su:

* Odluka o imenovanju nadzornog tima nedostaje u 10 dosijea ili 47 % uzoraka revizije. Jedan
od glavnih dokumenata inspekcijskog dosijea je odluka o imenovanju nadzornog tima
inZenjera, ¢iji je zadatak da osigura da je izgradnja u skladu sa gradevinskom dozvolom i
glavnim projektom.

* Nedostaju pojedinac¢ni ugovori sa nadzornim inZenjerima. Investitor mora da zakljuci
pojedinac¢ni ugovor sa nadzornim inZenjerima za period izvodenja gradevinskih radova kako
bi se osiguralo da se postuju neophodni zahtevi u vezi sa inspekcijskim nadzorom radi
obezbedenja kvaliteta tokom izgradnje. Sledeci ugovori za nadzorne inzenjere nedostaju u
dosijeu:
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>

>

Arhitektonski inzenjer nedostaje u Sest (6) inspekcijskih dosijea;

InZenjer gradevinskog materijala nedostaje u sedam (7) inspekcijskih dosijea;
Masinski inZenjer nedostaje u devet (9) inspekcijskih dosijea;

Hidrotehni¢ki inZenjer nedostaje u sedam (7) inspekcijskih dosijea; i

ElektroinZenjer nedostaje u osam (8) inspekcijskih dosijea.

* U dva (2) slu¢aja nedostaje ugovor o angazovanju geodetskog inspektora, ¢ija je duznost da

izvrsi geodetska merenja i obelezavanja za svaku fazu izgradnje.

* U pet (5) dosijea, nedostajala je licenca geodetskog stru¢njaka, uprkos postojanju ugovora

sa njim,

* U cetiri (4) inspekcijska dosijea nedostaju geodetska merenja i oznake, uprkos ¢injenici da
je u tri (3) od njih postojao ugovor sa geodetom.

* Nijedan od inspekcijskih dosijea nije bio kompletan sa zahtevima i obrascima za inspekciju

faza izgradnje. Investitor za svaku fazu izgradnje mora da podnese zahtev za inspekciju

odgovarajuce faze Opstinskoj gradevinskoj inspekciji. Dosijei su sadrzali sledece nedostatke:

>

Obrazac za pocetak radova i pregled lokacije nedostajao je u 18 dosijea, dok je zahtev
za pregled ove faze radova nedostajao u svih 21 dosijea;

Obrazac za inspekciju gradevinskih radova ispod nivoa zemlje nedostajao je u 19
dosijea, kao i zahtev za inspekciju ove faze;

Obrasci za inspekciju gradevinskih radova iznad nivoa zemlje, koji ukljucuju
obrasce od temeljne plo¢e pa nadalje, nedostajali su u 6 dosijea. Stavige, 15 dosijea
koje su sadrzale obrasce za inspekciju gradevinskih radova imale su brojne
nedostatke: nije bilo datuma zahteva za inspekciju, u obrascu za inspekciju su
nedostajali detalji o fazama Sta je inspektirano, koja faza radova je inspektirana, nije
bilo Slika radova koji su inspektirani ni za jednu fazu, a u jednom slucaju datum
pripremnih radova za pocetak gradnje na obrascima je bio 1 dan kasnije od datuma
postavljanja temeljne ploce.

U sedam (7) dosijea, obrasci za inspekciju elektri¢nih radova imali su brojne
nedostatke, uklju¢ujudi: datum zahteva za inspekciju, komentare o inspekciji radova
i Slike inspekcije radova.

U sedam (7) dosijea, obrasci za inspekciju protivpozarne zastite imali su brojne
nedostatke, koji su ukljucivali: datum zahteva za inspekciju, komentare o
inspekcijskim radovima i Slike koje dokazuju zavrsene radove.

Sertifikati/ispitivanja materijala su nedostajali u 14 inspekcijskih dosijea.
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Nepotpuna dokumentacija u inspekcijskim dosijeima je posledica nedostatka unutradnjih
kontrola kako bi se osiguralo da inspekcijski dosijei sadrze dokumenta koja zahteva
administrativno uputstvo. Takode je to bilo zbog nedostatka duZne paZnje koju su opstinski
gradevinski inspektori posvetili popunjavanju ovih fajlova.

Nedostatak potrebne dokumentacije u inspekcijskim dosijeima rizikuje da se gradnja nece
izvoditi u skladu sa gradevinskom dozvolom i glavnim projektom. Takode, onemogucava
Opstini da proveri da li je gradnja izvedena prema gradevinskim standardima i u skladu sa
gradevinskom dozvolom.

Nepravilna organizacija radova na gradilistu

Tokom izgradnje, na gradilistu mora biti postavljena informativna tabla sa podacima o dozvoli i
kompanije koja izvodi radove, gradiliste mora biti obezbedeno ogradama, mora postojati jasna
organizacija faza rada, redovan nadzor od strane nadleznih inZenjera, kao i prateca dokumentacija za
svaku zavrsenu fazu.

Gradilista nisu ispunjavala veéinu kriterijuma. Da bismo procenili u kojoj meri Opstina
obezbeduje da investitori postuju zahteve za organizaciju gradili$ta, odabrali smo 4 uzorka za
posete na licu mesta. Tokom posete smo primetili da su gradilista imala nedostatke koji su
ukljucivali:

e DPostavljanje ograde za gradevinsku parcelu sa limom ili metalnom konstrukcijom u tri
(3) slucaja je nedostajalo ili je delimi¢no postavljeno;

e Odluka o imenovanju nadzornog tima je nedostajala u tri (3) sluc¢aja;
e Gradevinski dnevnik je nedostajao u dva (2) slucaja;

e Gradevinska knjiga je nedostajala u cetiri (4) slucaja;

e Glavni projekat je nedostajao u dva (2) slucaja; i

e Obrazac za faznu inspekciju je nedostajao u jednom (1) slucaju.
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Slika 4: Slike stanja gradilista

Na gornjim Slikama je primetno delimi¢no postavljanje ili nedostatak ograde gradevinske
parcele sa limenom ili metalnom konstrukcijom.

Nedostatak redovnih inspekcija od strane Opstinskog inspektorata na gradiliStima i
nedostatak unutrasnjih kontrola bili su neki od razloga zasto investitori nisu ispunili zakonske
i tehnicke uslove za organizaciju gradilista.

Ova situacija povecava rizik da ¢e se gradevinski radovi izvoditi neorganizovano i van
utvrdenih standarda, ugrozavajuci bezbednost na gradilistu. Takode, nedostatak gradevinske
dokumentacije i dokumentovanog nadzora otezava pracenje radova i teti transparentnosti i
odgovornosti strana ukljucenih u proces izgradnje.

Gradevinski sertifikati

Da bismo procenili da li se sertifikati upotrebe izdaju na vreme i samo za zgrade koje
ispunjavaju zahteve navedene u dozvoli ili gradevinskim uslovima, fokusirali smo se na
pregled relevantne dokumentacije koja prethodi izdavanju sertifikata. Za ovo smo analizirali
sertifikata upotrebe, kako bismo procenili da li su zgrade za koje je sertifikat izdat redovno
prosle sve faze inspekcija, da li ispunjavaju tehnicke i zakonske uslove izgradnje. Ovo je vazno
kako bi se osiguralo da su zgrade koje dobiju sertifikat bezbedne za upotrebu i da su izgradene
u skladu sa gradevinskom dozvolom.
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Sertifikat upotrebe je kona¢ni dokument koji legalizuje i ovlas¢uje koris¢enje objekta nakon
zavrSetka izgradnje. Izdavanje ovog sertifikata osigurava da je objekat izgraden u skladu sa
gradevinskom dozvolom, tehnickim projektom i zakonskim standardima, garantujuci
njegovu bezbednost i funkcionalnost za javnu ili privatnu upotrebu.

Da bismo procenili proces izdavanja sertifikata upotrebe, kao i oblik u kojem se sertifikata

upotrebe izdaju nakon zavrsetka gradevinskih radova, odabrali smo 10 uzoraka iz 45 objekata
kojima je izdata upotrebna dozvola tokom perioda revizije 2022-2024.

Ne svi objekti poseduju sertifikat upotrebe

Opstina mora da obezbedi da svi nosioci gradevinskih dozvola, nakon zavrsetka gradevinskih radova,
podnesu zahtev i dobiju sertifikat upotrebe. Svaki objekat za koji je izgradnja zavrsena mora dobiti
sertifikat upotrebe.

Da bi se dobila upotrebna dozvola, prvo se mora izvrsiti zavréni pregled kako bi se osiguralo
da zgrada ispunjava uslove navedene u odluci o izdavanju gradevinske dozvole, kao i da se
osigura da je izgradnja u skladu sa vaze¢im normama i standardima, tj. da se viSestambena
zgrada moze koristiti. Upotrebna dozvola omogucava kupcu da uZiva sva prava kao legitimni
vlasnik svog prebivalista, omogucavaju¢i mu da koristi svoju imovinu ili kao finansijsko
obezbedenje u slucaju hipoteke ili ¢ak prodaje ove nekretnine.

Da bismo utvrdili koliko je gradevinskih objekata opremljeno sertifikatom upotrebe,
analizirali smo gradevinske dozvole za period 2018-2021. Nasa analiza pokazuje da znacajan
broj gradevinskih objekata nema sertifikat upotrebe. Za ovaj period, Opstina je izdala 168
gradevinskih dozvola, od kojih je 48% objekata opremljeno sertifikatom upotrebe, dok 52%
gradevinskih objekata za ovaj period jo$ uvek nije opremljeno sertifikatom upotrebe. To je
zato 8to Opstina nije imala mehanizme koji bi obavezali investitore da podnesu zahtev za
dobijanje sertifikata upotrebe, stavise, vazeci zakon ne predvida nikakav kazneni mehanizam
u takvim slucajevima.
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Grafikon 2: Gradevinske dozvole u poredenju sa sertifikatom upotrebe za period 2018-2022
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Do nedostatka sertifikata upotrebe doslo je zato $to Opstina nema mehanizme koji obavezuju
investitora da podnese zahtev za sertifikat upotrebe nakon zavrsetka gradevinskih radova.

Nedostatak sertifikata upotrebe minira pravnu i funkcionalnu sigurnost izgradenih objekata,
rizikujudi da ce se koristiti bez provere da li su izgradeni u skladu sa uslovima gradevinske
dozvole i tehnickim standardima. Kao rezultat toga, objekti bez sertifikata upotrebe ne mogu
se legalno preneti u vlasnistvo kupaca.

Nedostatak efikasnosti u izdavanju sertifikata upotrebe

Sertifikat upotrebe mora izdati odeljenje za urbanizam u roku od 7 dana nakon $to investitor podnese
zahtev za opremanje sa sertifikatom.

Izdavanje sertifikata upotrebe od strane Opstine pratili su znacajni nedostaci. Od 10
revidiranih uzoraka za period 2022-24, znacajna kasnjenja u izdavanju sertifikata upotrebe
primecena su kod 6 njih, koja su se kretala od 4 do 84 dana nakon isteka roka za izdavanje.

Pored kasnjenja, u 3 slucaja u dosijeu je nedostajao i formalni zahtev investitora za opremanje
sa sertifikatom, iako ih je Opstina izdala.

Do toga je doslo zbog nedostatka unutrasnjih kontrola i nadzora, kao i zbog nemarnosti
odgovornih lica prilikom prijema i pregleda zahteva za opremu sa sertifikatom upotrebe od
strane investitora.

Ovi nedostaci ukazuju na slabosti u procesu izdavanja sertifikata o upotrebi, $to dovodi do
kasnjenja u registraciji imovine, uti¢u¢i na pravnu sigurnost i pravo gradana da slobodno
uZivaju u svojoj imovini.
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Sertifikati upotrebe su izdati bez ispunjavanja zahteva gradevinske dozvole.

Opstina mora da obezbedi da za sve gradevinske objekte za koje je izdala dozvolu, po njihovom
zavrsetku, sprovede zavrsni pregled, a zatim izda sertifikat upotrebe pre pustanja objekta u rad, kojom
se potvrduje da su ispunjeni uslovi utvrdeni u odluci o izdavanju gradevinske dozvole.

Da bismo izmerili efekat zavr$nih inspekcija i ulogu sertifikata upotrebe, sproveli smo fizicke
preglede odabranih uzoraka. Od 10 revidiranih uzoraka koji su imali sertifikat upotrebe,
posetili smo Sest (6), gde smo identifikovali razlike i promene izmedu stvarnog stanja i izdate
dozvole, promene koje nisu evidentirane u izvestajima o zavrsnoj inspekciji ili u odlukama za
sertifikat upotrebe. Fokus ovih poseta bio je na vizuelnim delovima koji se lako mogu
identifikovati ¢ak i nakon zavrsetka izgradnje, kao Sto su: zgrada/letve, broj parking mesta u
zatvorenom i na otvorenom, zelene povrsine, rekreativne povrsine/igralista, stepenice za
hitne slucajeve, pristup za osobe sa invaliditetom i skladista.

Iz poseta smo utvrdili da su u ovim objektima postojale nepodudarnosti izmedu stvarnog
stanja na terenu i uslova navedenih u gradevinskoj dozvoli. Utvrdena neslaganja su sledeca:

o U Cetiri (4) slucaja, broj parking mesta je bio manji od onog navedenog u gradevinskoj
dozvoli. Razlike u broju parking mesta su se kretale od 11 do 108 parking mesta manje;

e Izgradnja objekta je u jednom (1) slucaju odstupila od glavnog projekta odobrenog u
gradevinskoj dozvoli, povec¢avsi povrsinu za izgradnju;

e Stepenice za slucaj opasnosti su nedostajale u Cetiri (4) slucaja;
e Zelene povrsine su nedostajale u Cetiri (4) slucaja;
e Rekreativni prostor/kutak za igru je nedostajao u pet (5) slucajeva; i

e Depoi su nedostajali u jednom (1) slucaju.

U nastavku smo predstavili neke Slike ovih neslaganja koje smo identifikovali tokom terenske
posete.
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Na gornjim Slikama se vidi odstupanje izmedu projekta i gradevinske dozvole, a na druge
dve Slike deo podvucen crvenom bojom predstavlja podrucdje gde je objekat odstupao od

dozvole.

Slika 6: NeobeleZeno podzemno parkiraliste

Gornje Slike prikazuju neobelezena parkiralista bez rednih brojeva parking mesta.
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Slika 7: Stepenice bez vrata za hitne slucajeve

Gornje Slike prikazuju stepenice zgrada koje nemaju vrata za hitne slucajeve.

Slika 8: Dobri primeri sa terenske posete

23553
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Gornje slike prikazuju neke dobre primere koji imaju vrata za hitne slucajeve, zelene povrsine,
decja igralista i pristup za osobe sa smetnjama.
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Uprkos postojanju odstupanja od dozvole i gradevinskog projekta, Opstina je sprovela
zavrsni inspekcijski pregled i izdala sertifikat upotrebe, bez identifikovanja ovih
neuskladenosti i bez zahteva za njihovu ispravku.

Do toga je doslo zbog propusta tokom zavrsnog pregleda i pregleda tehni¢ke dokumentacije,
Sto je rezultiralo izdavanjem sertifikata upotrebe bez potpune provere uskladenosti zgrada sa
uslovima navedenim u gradevinskoj dozvoli.

Izdavanje sertifikata upotrebe koje nisu u potpunosti u skladu sa gradevinskom dozvolom
potkopava kredibilitet procesa nadzora Opstine i integritet procesa konacne inspekcije.
Stavige, povecava rizik od legalizacije nepravilnih gradnji, prenosi investitorima poruku da
nema posledica ako se ne pridrzavaju gradevinske dozvole i moZe negativno uticati na
bezbednost i funkcionalnost objekata za njihove stanovnike i korisnike.
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4 Zakljucci

Opstina Kosovo Polje nije bila efikasna i efektivna u obezbedivanju uskladenosti stambenih
zgrada visokih spratova sa prostornim planiranjem. U procesu izgradnje stambenih zgrada
visokih spratova, opstina Kosovo Polje se suoc¢ava sa nedostatkom : Opstinski razvojni plan,
detaljnih regulacionih planova koji bi trebalo da budu osnova za svaku novu gradnju. Bez
ovih dokumenata, opstina je izdavala gradevinske dozvole samo na osnovu zonske mape, sto
je dovelo do toga da se mnoge gradnje izvode bez jasnog urbanistickog plana. Uzrok ove
situacije je nedostatak sveobuhvatnog i standardizovanog sistema za upravljanje procesom
izgradnje visestambenih zgrada, od izdavanja gradevinskih uslova do dobijanja sertifikata
upotrebe. Takode, jos jedan faktor koji je doprineo ovoj situaciji je izuzetno mali broj inspekcija
i nedefinisanje planova rada i ciljeva za opstinske inspektore.

Opstina nije obezbedila da se izdavanje gradevinskih dozvola obavlja efikasno i efektivno, jer
nije izradila i odobrila Opstinski razvojni plan i Detaljne regulacione planove, zasnivajudi
izdavanje uslova i gradevinskih dozvola isklju¢ivo na zonskoj mapi. Ovaj nedostatak
dokumenata od posebnog znacaja rizikuje da opstinu dovede do nepravilnog gradskog
razvoja sa infrastrukturnim problemima i stvaranja podrucja koja ne zadovoljavaju potrebe
gradana.

Nedostatak mehanizma koji obavezuje investitora da podnese dinamicki plan radova
ogranicio je sposobnost Opstine da prati i upravlja procesom izgradnje. Bez ovog plana,
Opstina nije imala jasne informacije o tome kada ¢e radovi poceti i koliko ce trajati, Sto je
sprecavalo efikasniju organizaciju kontrole radova.

Nedostatak nadzora i unutrasnjih kontrola od strane Opstine za realizaciju rokova doveo je
do toga da se gradevinski uslovi izdaju sa znac¢ajnim kasnjenjima, prekoracujuci zakonski rok
i uzrokujudi kasnjenja u procesu izdavanja gradevinskih uslova.

Izdavanje gradevinskih uslova krse¢i zahteve zonske mape, neispunjavanje zahteva za
veli¢inom gradevinske parcele prema stambenoj povrsini, kao i nepostovanje koeficijenta
iskoris¢enja gradevinske parcele, pokazuje da unutrasnje kontrole nisu bile efektivne. To
rizikuje nekontrolisanu gradnju i probleme sa infrastrukturom. Nepostovanje roka za Zalbe
oduzima pravo gradanima da izraze svoje eventualno nezadovoljstvo.

Povecanje broja javnih institucija, kao sto su skole, vrti¢i i zdravstveni centri, nije planirano i
sprovedeno u skladu sa brojem izdatih gradevinskih dozvola i Opstinskim razvojnim
planovima. Ova stalna nepodudarnost minira sposobnost opstine da pruza osnovne usluge
na pravedan i odrziv nacin, predstavljajuci rizik od preopterecenja infrastrukture i pogorsanja
kvaliteta zivota stanovnika.

Ponovljena kasnjenja u razmatranju zahteva za gradevinske dozvole, uzrokovana
nedostatkom efikasne kontrole i nadzora, dovela su do nagomilavanja predmeta i kasnjenja u
realizaciji gradevinskih projekata, ugrozavaju¢i ukupnu efikasnost procesa izgradnje i
blagovremenu realizaciju projekata.
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Izdavanje gradevinskih dozvola bez postovanja gradevinskih uslova od strane Opstine
ukazuje na ozbiljne slabosti u procesu verifikacije i razmatranja dokumentacije. Izrazene
razlike u gradevinskim povrSinama, koeficijentima iskoris¢enja i nepostovanje normi za
zelene povrsine krse principe urbanistickog planiranja i povecavaju rizik gradnje van
utvrdenih standarda.

Opétina je izdala gradevinske dozvole koje prelaze maksimalnu gustinu stambenih jedinica
odredenu zonskom mapom, doprinoseéi povedanju gradske gustine iznad onoga Sto
postojeca infrastruktura moZe da podnese. Ova situacija rizikuje preopterecenje sistema
javnih usluga, nedostatak funkcionalnih prostora i pogorsanje kvaliteta Zivota gradana.

Neispunjavanje zahteva za parkiralita u gradevinskim dozvolama ukazuje na slabosti u
unutrasnjoj kontroli i nepostovanje kriterijuma prostornog planiranja utvrdenih na zonskoj
mapi opstine. Izdavanje gradevinskih dozvola bez obezbedivanja dovoljnog broja parking
mesta stvara znacajne poteskoce za stanovnike, rizikuje blokiranje javnih prostora i pogorsava
saobracaj i bezbednost u urbanim podruc¢jima.

Nedostatak pisanog plana i strategije za inspekcije zgrada rezultirao je neorganizovanim,
nedovoljnim inspekcijama i nedostatkom davanja prioriteta sloZenijim slucajevima ili vecoj
gustini gradnje. Kao rezultat toga, Opstina nije bila uverena da su izgradene zgrade u skladu
sa izdatim gradevinskim dozvolama.

Nedostatak funkcionalne i azurirane baze podataka o gradevinskim inspekcijama otezava
Opétini da obezbedi sledljivost, upravljanje i transparentnost procesa inspekcije i posledi¢no
potkopava efikasnost procesa inspekcije.

Sve dok Direkcija za inspekciju ne postavi opste i pojedinacne ciljeve ucinka za inspektore,
Opstina ¢e nastaviti da sprovodi mali broj inspekcija. Samo 2% od broja inspekcija koje
sprovodi Opstinski inspektorat predstavlja izuzetno nizak procenat inspekcija faza izgradnje,
oslanjajuci se gotovo u potpunosti na inspekcije investitora, sto ozbiljno ugrozava integritet i
efikasnost kontrole izgradnje.

Ukoliko Opstina nastavi da primi obrasce za inspekciju sa brojnim nedostacima kao sto je to
¢inila u proslosti, bez neophodnih provera ili korekcija, rizikuje da inspekcije nece uspeti da
obezbede uskladenost sa zakonskim zahtevima i tehni¢kim standardima i time nece uspeti da
obezbede kvalitet gradnje. Isti efekat mozZe se posti¢i i nepopunjavanjem inspekcijskog dosijea
neophodnim dokumentima kao $to su: odluke o nadzornom timu, ugovori sa inZenjerima i
geodetima, obrasci za zahteve i inspekcije, kao i relevantna tehni¢ka dokumentacija.

Nedostatak redovnih i sistematskih inspekcija doveo je do toga da investitor nije ispunio
minimalne kriterijume za organizaciju gradilista, kao $to su postavljanje ograde parcele,
vodenje gradevinskog dnevnika i knjige i nadzorna dokumentacija. To moZe ugroziti
gradane, kao i kvalitet gradevinskih radova.
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Ukoliko Opétina nastavi da izdaje sertifikata upotrebe za gradilista, a da u potpunosti ne
osigura njihovu uskladenost sa uslovima gradevinske dozvole i vaZeé¢im tehni¢kim
standardima, to moZe minirati integritet procesa i ugroziti legalizaciju nelegalne gradnje.

Proces izdavanja sertifikata upotrebe od strane Opstine pracen je kasnjenjima i
administrativnim nedostacima, $to ukazuje na slabosti u unutrasnjoj kontroli i postovanju
zakonskih procedura.
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5 Preporuke

Da bi opstina Kosovo Polje bolje upravljala procesom izgradnje visokih zgrada i bila sto

efikasnija u izdavanju gradevinskih dozvola i sertifikata upotrebe i obezbedivanju kvaliteta,
preporucujemo da:

e osigura izradu i odobrenje Opstinskog razvojnog plana i Detaljnih regulacionih

planova, kako bi se imalo jasno, merljivo i realizovano planiranje urbanog razvoja i

sprecio nepravilan razvoj.

e osigura da su na snazi efikasni mehanizmi kontrole za:

>

proveravanje uskladenosti gradevinskih uslova sa prostornim planovima kako bi se
obezbedilo sprovodenje njihovih zahteva bez ikakvog odstupanja;

se procesi izdavanja gradevinskih uslova i dozvola sprovode u skladu sa zakonski
utvrdenim rokovima;

proverava i pregleda tehnicke dokumentacije u postupku izdavanja dozvola, tako
da je u potpunosti u skladu sa odobrenim uslovima;

postuje zahteve za parkiralista navedene u zonskoj mapi; i

postuje zahteva za ogranicenja gustine naseljenosti utvrdenih u ZMO tokom
procesa preispitivanja i izdavanja gradevinske dozvole, radi odrzavanja odrZivosti
urbanog razvoja;

e izradi i odobri detaljan plan i strategiju za gradevinske inspekcije, koji ukljucuje

odredivanje prioriteta slu¢ajeva, proporcionalnu raspodelu posla medu inspekcijskim

osobljem i postavljanje njihovih ciljeva u¢inka, kao i minimalan broj inspekcija za svaki

projekat;

e kreiraiodrzava bazu podataka inspekcijskih pregleda, u kojoj se beleze detaljni podaci

za svaki inspekcijski pregled, kako bi se obezbedila sledljivost, efikasna analiza i

transparentnost u procesu kontrole izgradnje;

e postavi ciljeve ucinka za inspektorat uopste, kao i za svakog inspektora planiranjem

redovnih i sistematskih inspekcija;

e osigura da su na snazi efikasni mehanizmi kontrole kako bi se:

» jacanje procesa verifikacije obrazaca za inspekciju, prihvatanje samo obrazaca koji

ispunjavaju sve zahteve vestacke inteligencije;

» popunjavanje inspekcijskih dosijea, tako da svaki dosije sadrZi sva potrebna

dokumenta u skladu sa inspekcijskim uputstvom i vaze¢im zakonom; i
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> inspekcija gradilista, obezbedivanje postovanja tehnickih i zakonskih kriterijuma
za organizaciju gradilista, ukljucuju¢i postavljanje ograde i potrebnu
dokumentaciju;

ojaca proces zavrsne inspekcije, osiguravajuci da su ispunjeni svi uslovi navedeni u
gradevinskoj dozvoli pre izdavanja sertifikata upotrebe, kako bi se garantovala
bezbednost i funkcionalnost izgradenih objekata;

se obezbedi da zavrSeni gradevinski projekti blagovremeno dobiju sertifikat o
upotrebi;

osigura da povecanje broja relevantnih javnih institucija bude u skladu sa urbanim
razvojem i brojem izdatih gradevinskih dozvola, kako bi se izbegao rizik od
preopterecenja javnih institucija, i

ojaca unutrasnje kontrole kako bi se osiguralo blagovremeno izdavanje sertifikata
upotrebe u skladu sa zakonskim kriterijumima.
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Dodatak 1. Kriterijumi, delokrug i metodologija revizije

Revizijski problem

Visoke zgrade u Kosovu Polju zauzimaju glavno mesto u pogledu izgradnje u ovoj opstini.
Veliki protok gradnje prati mnogo nedostataka i raznih problema. Ovi problemi najvise Stete
i kaznjavaju stanovnike tih zgrada, ali i Zivot svih gradana Kosova Polja.

Problem nepravilnosti u vezi sa visokim zgradama kontinuirano su izvestavali mediji, razne
nevladine organizacije, stru¢njaci iz oblasti gradevinarstva i arhitekture. Cak su i ljudi
odgovorni za upravljanje gradevinskim sektorom reagovali ukazujuc¢i da postoje mnogi
problemi i nedostaci koji prate proces izgradnje stambenih zgrada na Kosovu.

Neki od ovih problema su:
- Nedostatak gradevinskog kodeksa;
- Mali broj sertifikata upotrebe u poredenju sa izdatim dozvolama;

- Sumnje i Zzalbe u vezi sa kvalitetom gradnje i njihovom trajnos¢u u slucaju prirodnih
katastrofa kao $to su zemljotresi;

- Nedostatak inspekcija tokom izgradnje;

- Nedostatak redovnih kontrola kvaliteta gradevinskih radova i njihovog znacaja za
bezbednost gradana; i

- Nepostovanje tehni¢kih zahteva i pravila tokom izgradnje itd.

Jedan od problema koji se javlja u procesu izgradnje visokih zgrada, a koji je direktno povezan
sa kvalitetom i bezbednos¢u Zzivota stanovnika, jeste nedostatak sertifikata upotrebe
izgradenih stanova. Ovaj sertifikat je dokument koji potvrduje da je predmetni objekat prosao
faze inspekcije i poseduje tehnicki prijem, sto znaci da je Zivot u predmetnom objektu
bezbedan i u skladu sa zahtevima i tehni¢kim uslovima propisanim za ovu gradnju. U
slucajevima kada nedostaje sertifikata upotrebe, vlasnicima ovih stambenih jedinica se
onemogucava da uzivaju zakonsko pravo nad svojom imovinom i prenos te imovine na svoje
ime. Na ovaj nacin, neuZivajuéi pravo na opremanje sa dokumentima o vlasnistvu, oni se
kaZnjavaju sa potesko¢ama u prodaji svoje imovine ili koris¢enju te imovine kao finansijskog
obezbedenja, kao sto je hipoteka. Pojava neopremanja sa sertifikatom upotrebe pokazuje i
statistika, gde je u periodu 2022-2024. godine u opstini Kosovo Polje izdato 145 gradevinskih
dozvola, dok postoji samo 45 sertifikata upotrebe.

Strucnjaci iz oblasti gradevinarstva i arhitekture kazu da visoke zgrade nakon rata u opstini
Kosovo Polje u mnogim sluc¢ajevima ne ispunjavaju neke od kriterijjuma propisanih zakonom.
Naglasavaju da nisu primenjeni potrebni kriterijjumi za izgradnju i nadzor, pa ¢ak ni

38



ZYRA KOMBETARE E AUDITIMIT-NACIONALNA KANCELARIJA REVIZIJE - NATIONAL AUDIT OFFICE

inspekcije nadleznih organa nisu sprovedene za postojece zgrade. Ovi stru¢njaci procenjuju
da su viSespratne zgrade izgradene bez geoloskih, seizmickih i geomehanickih studija
podzemlja, sto je proces koji je obavezan u mnogim drugim zemljama. Ignorisanje ovih
procedura moZze biti kobno u slucaju zemljotresa visokog stepena magnitude. U takvim
slucajevima, tehnicki prijem zgrada i obezbedivanje sertifikata upotrebe osigurali bi da je
zgrada izgradena prema standardima i da je spremna i bezbedna za upotrebu.

Direktor Direkcije za inspekcijsku u opstini Kosovo Polje, u intervjuu koji je obavljen,
obavestio nas je da je nedovoljan broj inspekcija rezultat malog broja osoblja, Sto
onemogucava inspekciju svih pozicija tokom faza izgradnje. Kontinuirane inspekcije su
izuzetno vazne kako bi se osigurao kvalitet gradnje.

Jo$ jedan problem u vezi sa visokim zgradama i dalje je nedostatak jedinstvenog drzavnog
gradevinskog kodeksa. Ovaj kodeks je trebalo da izradi vlada u skladu sa zakonom o
gradevinarstvu koji je na snazi od 2012. godine, ali u njegovom odsustvu, izgradnja se
nastavlja Sirom teritorije Republike Kosovo bez ovog kodeksa.

Gradevinski propis je podzakonski akt koji predvida uspostavljanje minimalnih zahteva za
reSavanje strukturne ¢vrstoce, prostora za hitne slucajeve, sanitacije, adekvatnog osvetljenja i
ventilacije, pristupacnosti, ustede energije i bezbednosti Zivota u vezi sa novim i postoje¢im
zgradama, radi zastite javnog zdravlja, bezbednosti i opsteg blagostanja stanovnika.

Obezbedivanje kvaliteta i bezbednosti gradevinskih projekata je od vitalnog znacaja.
Nedostatak odgovaraju¢ih mera za kontrolu kvaliteta i bezbednosti moZze izazvati ozbiljne
probleme u gradevinskim projektima. Takode je zabrinjavaju¢e nepostovanje tehnickih
propisa tokom izgradnje, koji ukljucuju: osvetljenje, saobracaj i druge uslove za postizanje
viSeg Zivotnog standarda stanovnika. Medjiji su takode konstantno isticali nedostatak zelenih
povrsina, izvestavajuci da se pravilo o0 50% izgradnje i 50% zelenila nije postovalo.

Ovo su neki od problema i zabrinutosti o kojima kontinuirano izvestavaju bilo medjji ili sami
gradani. Jedan od glavnih pokazatelja svih ovih problema je nedostatak sertifikata upotrebe
putem kojih bi opstina Kosovo Polje i stanovnici bili sigurni da je izgradnja ili stanovanje
bezbedno i u skladu sa kriterijumima propisanim u gradevinskoj dozvoli.

Postoji mnogo lanc¢anih faktora koji uti¢u na trenutno stanje gradnje. Ovi faktori pocinju od
centralnog nivoa i nedostatka centralnog planiranja i zakonodavstva koje se koristi kao okvir
za definisanje lokalnih propisa i akata, pa sve do nedostataka u procesnim koracima na
lokalnom nivou, od strateskog planiranja, izdavanja dozvola, inspekcije do obezbedivanja
sertifikata upotrebe.

Opis sistema i relevantnih aktera

Ekolosko i prostorno planiranje jedne zemlje je veoma sloZeno pitanje koje utice na 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 vaZznim sektorima
na nacionalnom nivou.
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U okviru dokumentacije koja se odnosi na planiranje, pored zakona, propisa i
administrativnih uputstava, postoje dva dokumenta od posebnog strateskog znacaja koje
izraduje Ministarstvo Zivotne sredine, prostornog planiranja i infrastrukture, usvaja Vlada
Kosova i koje kona¢no usvaja Skupstina Kosova. Ovi dokumenti su: Prostorni plan Kosova i
zonska mapa Kosova. Znacaj i uloga ova dva dokumenta su od sustinskog znacaja u izradi
dokumenata na lokalnom nivou. Derivati ovih strateSkih dokumenata su naknadni
dokumenti na opstinskom nivou kojima se regulie pravna infrastruktura, od urbanisti¢ckog
planiranja, odredivanja gradevinskih uslova, izdavanja dozvola i izdavanja sertifikata
upotrebe.

Ucesnici u ovom procesu su Ministarstvo za Zivotnu sredinu, prostorno planiranje i
infrastrukturu (u daljem tekstu: Ministarstvo) i Opstina Kosovo Polje sa nadleZnim
odeljenjima.

Odgovornosti Ministarstva naspram lokalnom nivou u vezi sa procesom gradnje

0 Osigurava da je izrada prostorno-planskih dokumenata na lokalnom nivou u skladu
sa odredbama zakona o prostornom planiranju i pomaZe opstinama kroz pruZanje
tehni¢ke pomodi za prostorno planiranje i upravljanje;

0 Procenjuje uskladenost sa Opstinskim razvojnim planom i Zonskom mapom opstine
sa uskladenos¢u sa Prostornim planom Kosova i Zonskom mapom Kosova, kao i
njihovu reviziju sa osnovnim digitalnim podacima i tehni¢kim normama prostornog
planiranja i o tome obavestava nadleZzni Opstinski organ za prostorno planiranje i
upravljanje odlukom;

0 Odobri plan razvoja opstine i Zonsku mapu opstine u roku od trideset (30) dana od
dana podnosenja;

0 Odobrava zahtev za izmene i dopune Opstinski razvojni plan i zonsku mapu opstine
u roku od trideset (30) dana od dana podnosenja; i

0 Odobrava poboljsani Opstinski razvojni plan i Zonsku mapu opstine, koji sadrze
potrebne izmene i dopune, u roku od deset (10) dana od dana podnosenja.

Sto se ti¢e prostornog planiranja, glavne odgovornosti Skupétine opstine Kosovo Polje su
sledece:

0 Odobrava predloge odluka za izradu Opstinskog razvojnog plana, Zonsku mapu
opstine, kao i Detaljnih regulacionih planova;

0 Usvaja Opstinski razvojni plan i Zonsku mapu opstine, nakon sto ih odobre sektorske
direkcije opstine;

0 Odobrava detaljne regulacione planove, nakon sto ih odobre sektorske direkcije
opstine;

0 Revidira Zonsku mapu opstine, nakon $to je odobre sektorski odbori opstine; i
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(0]

Revidira detaljne regulacione planove, nakon sto ih odobre sektorske direkcije opstine.

Opstinski organ nadlezan za prostorno planiranje i upravljanje

Opstinska vlast, zajedno sa nadleznim direkcijama, odgovorna je za:

(0}

(0]

Izrada dokumenata prostornog planiranja u potpunosti u skladu sa Prostornim
planom Kosova, Zonskom mapom Kosova i tehnickim normama prostornog
planiranja;

Priprema nacrta odluka za izradu Prostornog plana opstine i Zonske mape opstine i
Prostornih planova za posebna podrudja, kao i za njihovu reviziju;

Izrada detaljnih regulacionih planova u skladu sa zonskom mapom opstine, kao i
izrada tehni¢kih normi za prostorno planiranje;

Koordinacija sa Ministarstvom za planiranje radi uskladivanja prostornog planiranja
u skladu sa vazeé¢im zakonskim propisima; i

Koordinacija sektorskih direkcija unutar opstine.

Direkcije u opstini i njihove glavne odgovornosti:

1. Direkcija za stratesko planiranje:

(o}

Planira prostorni i urbanisticki razvoj, prati i proucava prostorni razvoj unutar
teritorije Opstine;

Izraduje programe, plan razvoja Opstine, urbanisticki plan razvoja i urbanisticke
regulacione planove naselja i drugih subjekata;

Saraduje sa svim subjektima koji uc¢estvuju u planiranju i razvoju grada i opstine na
izradi prostornih planova; i

Bavi se urbanim i ruralnim planiranjem i koris¢enjem zemljista opstine.

2. Direkcija za urbanisticko planiranje

(0]

Priprema i pruZa osnovne informacije i dokumenta za izradu i odobravanje tehnicke
dokumentacije za gradevinske dozvole;

PredlaZe i sprovodi zakonske akte u oblasti prostornog planiranja; Plan razvoja
opstine, Urbanisticki plan, Urbanisti¢ki regulacioni plan, kao i propise u oblasti
investicione izgradnje i zastite Zivotne sredine;

Utvrduje uslove gradenja, u skladu sa Zakonom o gradevinarstvu;

Izdaje gradevinske dozvole za sve vrste objekata definisanih zakonom u nadleZnosti
Opéstine;
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(0}

Proverava tehni¢ku dokumentaciju u skladu sa gradevinskim zakonima, standardima,
vaze¢om urbanistickom dokumentacijom, kao i sa propisima i Priru¢nikom za
legalizaciju;

Predlaze stvaranje zona gradevinskog zemljista i obraduje lokacije za davanje
zemljista na koriséenje; i

Daje dozvolu za koriséenje zavrsenih objekata.

Direkcija za inspekciju

Prati proces izgradnje, izmena, transformacija i ruSenja zgrada;

Vrsi pregled tehnicke dokumentacije (gradevinski projekti, gradevinske dozvole,
zavrsni pregled gradilista);

Vrsi inspekciju procesa izgradnje u svim fazama i proverava uskladenost sa
gradevinskom dokumentacijomy;

Obezbeduje da su preduzete odgovarajuce bezbednosne mere za zgrade u izgradniji,
druge okolne zgrade i saobracaj;

Sastavlja zapisnike o stanju radova na gradilistu, procenjujuci postovanje navedenih
gradevinskih uslova , kvalitet radova i gradevinskog materijala;

Donosi odluke o obustavi gradnje u slucaju nepostovanja zahteva gradevinske
dozvole; i

Donosi odluke o rusenju gradevinskih objekata, u sluc¢aju nepostovanja zahteva
gradevinske dozvole.
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Revizorska pitanja

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

1.

Da li je Opstina osigurala da se izdavanje gradevinskih dozvola vrsi efikasno i
efektivno?

o Dali je Opstina obezbedila da su uslovi za izgradnju obezbedeni na vreme i u skladu
sa prostornim planiranjem?

e Da li je Opstina osigurala da je gradevinska dozvola izdata na vreme i u skladu sa
uslovima gradnje?

Da li je Opstina osigurala da su izgradeni objekti u skladu sa izdatim
gradevinskim dozvolama?

o Dalise inspekcije sprovode blagovremeno i na odgovarajuci nacin tokom faza izgradnje
kako bi se osiguralo da se ispunjavaju zahtevi navedeni u dozvoli ili gradevinskim
uslovima ?

o Dali se sertifikata upotrebe izdaju na vreme i samo za objekte koji ispunjavaju zahteve
navedene u dozvoli ili gradevinskim uslovima ?

Kriterijumi revizije

Da bismo ovo potvrdili, postavili smo sledece saZete kriterijume:

Opstina mora da obezbedi da gradevinski uslovi budu u skladu sa zahtevima prostornih

planova i bez vecih ili ¢estih odstupanja;

Opstina mora da obezbedi da se u svakom sluc¢aju uslovi gradnje utvrde u roku od trideset

dana od prijema zahteva, ali pre izdavanja gradevinske dozvole;

U slucajevima kada gradevinski uslovi dozvoljavaju gradnju u zoni koje nije gradevinsko
zemljiste ili nije namenjeno za stambenu izgradnju u Opstinskom planu, tada Opstina
mora da obezbedi da istovremeno obezbedi infrastrukturu i javne uslove za

zadovoljavanje potreba koje proizilaze iz povecanja stambenih jedinica;

Opstina mora da obezbedi da dozvole izdate za visokogradnju budu u skladu sa
standardima utvrdenim regulacionim planovima i gradevinskim uslovima i da su
ispunjeni minimalni zahtevi za zastitu javnog zdravlja, bezbednosti i opsteg blagostanja

gradana;
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Opstina mora da obezbedi da se gradevinske dozvole izdaju u optimalnom roku, a
najkasnije u roku od 45 dana, za sve zahteve koji ispunjavaju potrebne kriterijume i da je

izgradnja zapoceta u roku od godinu dana vaZzenja gradevinske dozvole;

Da bi inspekcije bile sveobuhvatne, one moraju biti dobro planirane i kontinuirane, i
obuhvatati analizu slucajeva, dajuci prioritet onima koji su sloZeniji ili imaju ve¢u gustinu

izgradnje;

Inspektorat mora da obezbedi da je inspekcijski nadzor koji sprovode investitori izvrsen
prema kriterijjumima utvrdenim u gradevinskoj dozvoli ili uslovima. U slucajevima kada
je doslo do odstupanja od gradevinske dozvole ili uslova, mora privremeno obustaviti

radove i zahtevati njihovu ispravku u odredenom roku;

Obrasci ili izvestaji inspektora treba da budu dokumentovani sa jasnim informacijama kao
Sto su: nalazi tokom inspekcija, Slike postojeceg stanja na terenu ili ¢ak moguce mere koje

treba preduzeti za konkretne slucajeve;

Opstina mora, nakon zahteva za inspekcijski nadzor od strane nosioca gradevinske
dozvole, u optimalnom roku od sedam dana od dana obavestenja, izvrsiti inspekcijski
nadzor izgradenih faza. Ako inspekcija odlu¢i da inspekcijski nadzor izvrsi nosilac
dozvole, onda mora obavestiti nosioca u tom roku kako bi nastavio sa inspekcijskim

nadzorom sa njegove strane;

Opstina mora da obezbedi da za sve gradevinske objekte za koje je izdala dozvolu, nakon
zavrsetka, izvr$i zavrsni pregled, a zatim izda sertifikat upotrebe pre nego sto se objekat
pusti u rad, kojom se potvrduje da su ispunjeni uslovi navedeni u odluci o izdavanju

gradevinske dozvole; i

Opstina mora da obezbedi da izdate dozvole postuju kriterijjume za zelene povrsine,
spoljne parkiralista, garaze, skladisne prostore, prostore za rekreaciju i pristupac¢nost za
osobe sa invaliditetom. Takode, kada se sprovodi zavrsni inspekcijski pregled, mora se

osigurati da su ovi kriterijumi postovani.

Delokrug revizije

Delokrug ove revizije proteZe se na period 2022-2024. Da bi se odgovorilo cilju, bic¢e revidiran

reprezentativni uzorak gradevinskih dozvola izdatih tokom ovog perioda. Uzorak izdatih
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sertifikata upotrebe takode ce biti revidiran kako bi se procenila sposobnost kupca da koristi
nekretnine, pokrivajuci ceo proces od pocetka do kraja.

Ova revizija ¢e se fokusirati na opstinu Kosovo Polje, ta¢nije na: Direkciju za stratesko
planiranje, Direkciju za urbanizam i Direkciju za inspekciju. Fokus ¢e biti uglavnom na ovim
direkcijama jer su one direktno uklju¢ene u proces izdavanja gradevinskih dozvola i
sertifikata upotrebe za visoke stambene zgrade.

Metodologija revizije

e Metodologija revizie obuhvata analizu prostorno-strategijske i planske
dokumentacije pocev od centralnog nivoa, pa sve do lokalnog nivoa. Deo metodologije
revizije bic¢e i analiza procesa i praksi na lokalnom nivou. Takode ¢emo analizirati
koordinaciju izmedu odeljenja na lokalnom nivou koja su uklju¢ena u prostorno
planiranje u vezi sa procesom izgradnje, od faze planiranja, izdavanja gradevinske
dozvole i obezbedivanja sertifikata upotrebe. Takode ¢emo analizirati koordinaciju i
funkcionisanje svih koraka u procesu dobijanja gradevinske dozvole i ulogu i
odgovornosti aktera ukljuc¢enih u proces.

e Odabir uzorka ce se vrsiti filtriranjem podataka koje smo dobili od Opstine za spisak
izdatih dozvola. Izabrani uzorak ¢e biti orijentisan na osnovu gradskog podrucja koje
je podeljeno na blokove, gde svaki blok ima koeficijent, broj spratova itd. Izbor uzorka
¢e se vrsiti na osnovu blokova gde ima vise izdatih dozvola i zavrSenih objekata, zatim
¢e kriterijum biti i povrSina (m2) za koju je izdata gradevinska dozvola, buduéi da
mogu biti sloZeniji i da moZze doci do odstupanja od projekta.

e Broj uzoraka za reviziju bi¢e 15% gradevinskih dozvola izdatih tokom perioda 2022-
2024. (145 dozvola izdatih za ovaj period) ili 21 gradevinska dozvola, dok ¢e za
sertifikate upotrebe broj uzoraka biti 10 (45 sertifikata upotrebe izdato je tokom ovog
perioda). Odabir uzorka bi¢e zasnovan na reprezentativnom uzorku sveobuhvatnog
uzorka gde ¢e se uzorci uzimati iz blokova koji imaju najveci broj objekata tokom
perioda revizije. Odabrani uzorci ¢e prvo biti identifikovani prema veli¢ini spratova
zgrade, Sto takode uti¢e na naknadu koju kompanije moraju da plate da bi dobile
gradevinsku dozvolu. To znaci da $to je veca povrsina zgrade, to je veca naknada koja
se mora platiti za dobijanje dozvole. Stavige, uzorak ¢e obuhvatiti razli¢ite projekte i
razlic¢ite graditelje. Radi verifikacije inspekcija, uklju¢i¢emo uzorak koji su odabrali
razli¢iti inspektori za razli¢ite blokove, na osnovu njihovih izvestaja, kao i na osnovu
sluc¢ajeva identifikovanih analizom dosijea gradevinskih dozvola.

¢ Metodologija koja se koristi za reviziju uzorka bi¢e zasnovana na nekoliko razli¢itih
aspekata kao $to su:

¢ Analizira¢emo da li su prostorni planovi zasnovani na stvarnim potrebama, bez
potrebe za ¢estim ili ve¢im izmenama. Dok tamo gde je doslo do izmena, videti da li
je dopunjena prate¢om infrastrukturom;
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Radi procene funkcionisanja mehanizama za izdavanje gradevinskih dozvola,
uporedi¢emo spisak prijava za gradevinske dozvole i pregled/analizu dosijea u
odnosu na ispunjenost zahteva navedenih u odluci o gradevinskim uslovima ;

Da bismo procenili efikasnost u izdavanju gradevinskih dozvola, analiziraéemo
rokove u kojima su izdati gradevinski uslovi i gradevinske dozvole.

Da bismo procenili efikasnost pocetka radova i inspekcijskih pregleda, pregledacemo
da li su izgradnja i inspekcijski pregledi izvrSeni unutar rokova. Ukoliko postoje
slucajevi prekoracenja rokova, identifikovacemo faktore koji su uticali na ova
kasnjenja i moguce efekte tih kasnjenja;

Da bismo procenili da li su izdate gradevinske dozvole u skladu sa standardima
utvrdenim regulacionim planovima, analizira¢emo prate¢u dokumentaciju;

Da bismo utvrdili da li situacija na terenu odgovara izdatim dozvolama, uporedi¢emo
prate¢u dokumentaciju i fizicki pregledati zgrade;

Za odabrani uzorak sertifikata upotrebe, njihovo pracenje ¢e se vrsiti od pocetne tacke,
tj. kako je dozvola izdata, u kojoj meri su postovani gradevinski uslovi da li su
sprovedene neophodne inspekcije koje su rezultirale izdavanjem sertifikata upotrebe;

Da bi se identifikovali efekti mogucih izmena vazecih opstinskih prostornih planova,
uporedice se izdavanje gradevinskih dozvola i njihova uskladenost sa tim planovima;

Da bismo procenili da li je mehanizam inspekcije bio funkcionalan, analiziraéemo
izvestaje o inspekciji i uporediti te izvesStaje sa situacijom na terenu. Dakle, izvestaji
treba da budu za svaku fazu, dok konacni izvestaj o inspekciji treba da odgovara
situaciji na terenu;

Da bismo utvrdili da li mehanizmi za izdavanje sertifikata upotrebe funkcionisu,
uporedi¢emo uzorke koji imaju sertifikata o upotrebi i one za koje su administrativne
procedure i izgradnje zavrsene, ali jos uvek nisu opremljeni sertifikatima upotrebe;

Procenimo da li je Opstina uspostavila mehanizam koji obavezuje nosioce gradevinske
dozvole da zatraZze sertifikat upotrebe nakon zavrsetka izgradnje; i

Obavljanje intervjua sa svim stranama uklju¢enim u sistem, poc¢ev od odgovornih lica
u razli¢itim odeljenjima, investitora koji su odabrani uzorcima za izdavanje
gradevinskih dozvola itd.
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