
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Poboljšanje životnih uslova za najugroženije romske porodice u Beogradu 

Šumatovačka 59, Beograd, Srbija, tel. +381 (0)11 24 35 703 
www.sagradimodom.org 

 

 
Projekat finansira Evropska unija a sprovodi Kancelarija Ujedinjenih nacija 

za projektne usluge (UNOPS) u partnerstvu sa Gradom Beogradom  i 

 

 

 

 

 

 

 

Преглед постојећих модела социјалног становања 

у Републици Србији 

27. новембар 2013. 

Злата Вуксановић Мацура 

 

  



2 
 

Општи преглед 

У овом документу анализирани су и представљени модели социјалног становања који се 

користе у Србији. Тежиште је на моделима социјалног становања који су остварили добре 

резултате, односно на онима који су увели системска и одржива решења у становање 

социјално угрожених група. Такође је представљен модел јавних/општинских станова који 

користе локалне самоуправе приликом решавања проблема везаних за становање особа са 

различитим економским статусом, укључујући и сиромашна домаћинства. Урађена је посебна 

анализа модела социјалног становања који се примењује у граду Београду, уз нагласак на 

специфичности у односу на друге градове у Србији. Циљ овог текста јесте да се употребе 

кључне информације у односу на предности и мане постојећих програма становања у Србији и 

Београду и направе препоруке за најприкладнији модел социјалног становања који може да се 

примени у оквиру пројекта Побољшање животних услова за најугроженије ромскe породицe у 

Београду (у даљем тексту „Пројекат побољшања животних услова“), који финансира Европска 

унија (у даљем тексту: „ЕУ“), а спроводи Канцеларија Уједињених нација за пројектне услуге 

(у даљем тексту: „UNOPS“). 

У овом раду представљени су и упоређени различити модалитети у оквиру социјалног 

становања под закуп („социјално становање“) и социјалног становања у заштићеним 

условима. Анализа је показала да се ова два програма становања примењују у складу са 

различитим националним законским оквирима. Социјално становање примењује се у складу са 

Законом о социјалном становању и Уредбом о условима, стандардима и нормативима за 

планирање и пројектовање, грађење, коришћење и одржавање станова за социјално 

становање, док је модел становања у заштићеном окружењу под оквиром Закона о социјалној 

заштити, локалне (градске и општинске) Одлуке о социјалној заштити и Правилнику о 

критеријумима и мерилима за утврђивање листе реда првенства за први избор корисника 

социјалног становања у заштићеним условима. У Србији, становима за социјално становање 

управљају градске стамбене агенције, док центри за социјални рад првенствено надзиру 

станове у оквиру програма становања у заштићеном окружењу. У погледу корисника, 

програми социјалног становања који се спроводе у градовима у Србији првенствено су 

усмерени на домаћинства са нижим средњим и средњим приходима, док су корисници станова 

у заштићеном окружењу примаоци новчане социјалне помоћи и/или посебно угрожена лица. 

Избеглице и интерно расељена лица (ИРЛ), углавном смештена у колективним центрима, 

примарна су циљна група ових стамбених програма, и у мањој мери локално социјално 

угрожено становништво. Однос између ових корисника је обично 80% (избеглице и ИРЛ) 

према 20% (локално становништво). Удео Рома у овим стамбеним програмима веома је мали, 
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скоро занемарљив у односу на број породица које су до данас добиле станове и у поређењу са 

стамбеним потребама Рома. 

Посебне одлике социјалног становања у Београду односе се на чињеницу да се из градског 

буџета финансира изградња и да се програм реализује у складу са градским прописима. Од 

2010. корисници социјалних станова такође могу бити примаоци новчане социјалне помоћи. 

Уз то, у поређењу са другим градовима у Србији, Београд има већи проценат Рома међу 

корисницима социјалног становања. Ипак, треба напоменути да је број ромских породица које 

су корисници социјалних станова порастао 2010. када је правилима омогућено породицама 

које живе у контејнерским насељима да се пријаве за програм становања. 

Један од највећих проблема с којим се суочавају домаћинства која користе како социјалне 

станове тако и станове у заштићеним условима јесте цена становања. Корисници социјалних 

станова плаћају закуп, електричну енергију и комуналне услуге, док корисници станова у 

заштићеним условима не плаћају закуп, али зато плаћају комуналне услуге и електричну 

енергију. У другим градовима у Србији (Ниш, Крагујевац, Смедерево, Врање, итд) локалне 

самоуправе и центри за социјални рад обезбеђују субвенције за комуналне услуге, купују 

огрев зими, итд. за неке кориснике становања у заштићеним условима. Корисници станова у 

Београду добијају попуст до 50% на закуп и комуналне услуге, али само ако домаћинство 

редовно измирује обавезе (сваког месеца), у супротном губе субвенцију и морају да плаћају 

камату на закаснеле уплате. Социјалним становима тренутно управља Секретаријат за 

социјалну заштиту, док је Центар за социјални рад одговоран за станове за становање у 

заштићеним условима. 

Главне размотрене препоруке за потенцијални модел социјалног становања који би се 

користио у оквиру пројекта Побољшање животних услова су следеће: 

- Ромским породицама које су расељене из неформалних насеља у Београду и смештене у 

металним контејнерима треба омогућити приступ програму становања у заштићеним 

условима, у складу са важећим градским прописима који регулишу ову област и у складу 

са препорукама Националне стратегије социјалног становања. 

- Треба спровести различите програме становања у оквиру исте зграде, као што је социјално 

становање, становање у заштићеним условима, становање уз подршку, итд. Град Београд 

већ има неко искуство у овој области, иако скромно. 

- Систем управљања становима и рада са корисницима станова треба унапредити тако да 

улога надлежног органа који управља некретнином, плаћање закупа, комуналних услуга, 
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итд, буде јасно одвојено од улоге надлежног органа који обезбеђује социјалну помоћ и 

подршку домаћинству. 

- Социјални и економски статус домаћинстава треба редовно да се прати да би се спречила 

евентуална дуговања за трошкове становања (закуп, комуналне услуге, електрична 

енергија, итд). 

- Планска, идејна и техничка решења у новим зградама и становима треба да буду таква да 

се смањи потрошња енергије, пре свега за грејање, чиме ће се умањити трошкови 

становања. 

- Треба увести стамбени додатак за она домаћинства која имају ниске приходе и не могу да 

плате своје трошкове становања, како је предвиђено Националном стратегијом социјалног 

становања. 
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1. Историјат 

У фебруару 2013. године, Град Београд донео је Акциони план за пресељење становника 

новоформираних насеља Макиш, Ресник, Јабучки Рит и Кијево (РАП). Овај Aкциони план 

нуди следеће три могућности за становање ромских породица из поменутих насеља: 1. 

социјалне станове на територији Града Београда, 2. реконструкцију постојећих стамбених 

јединица у власништву породица и 3. сеоске куће. 

Пројекат Побољшање животних услова најугроженијих ромских породица у Београду који 

финансира Делегација Европске уније (ДЕУ) у Србији и спроводи Канцеларија Уједињених 

нација за пројектне услуге (UNOPS) уз саветодавну подршку саветнице УН за људска права 

(OHCHR) у Србији, има за циљ да обезбеди заинтересованим ромским породицама социјалне 

станове који ће након изградње остати у власништву Града Београда. Корисницима пројекта 

биће обезбеђени социјални станови на основу законодавног оквира који је на снази у 

Републици Србији, што обухвата и Закон о социјалном становању који се примењује од 2009. 

1.1. Обим посла 

Циљ овог документа јесте да представи преглед модела социјалног становања који се тренутно 

примењују у Републици Србији са посебном пажњом на програме социјалног становања у 

Граду Београду, укључујући такође и препоруке о моделу за социјално становање које ће се 

применити у оквиру пројекта Побољшање животних услова најугроженијих ромских 

породица у Београду. Овај документ садржи следеће: 

- кључне информације о постојећим програмима социјалног становања у Републици Србији; 

- информације о законском оквиру који се односи на социјално становање, укључујући и 

различите могућности које би се даље могле истражити у оквиру постојећег законског 

оквира; 

- информације о одрживости различитих модела социјалног становања који се до сад 

примењују у Србији са посебном пажњом усмереном на постојеће проблеме и могућности 

за њихово решавање, укључујући и примере конкретних појединачних случајева; 

- препоруке о најприкладнијем моделу социјалног становања који ће се применити у оквиру 

пројекта Побољшање животних услова најугроженијих ромских породица у Београду, уз 

образложење. 
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2. Законски оквир који се односи на социјално становање 

У Србији углавном постоје основне политике и законски оквир за социјално становање. 

Одговорност за примену политика лежи делимично на Министарству грађевинарства и 

урбанизма (Одсек за стамбене послове) а делимично на локалним самоуправама. Републичка 

агенција за становање основана јула 2011, одговорна је за обезбеђивање услова, као и 

обезбеђивање и коришћење средстава намењених за одрживи развој социјалног становања. На 

локалном нивоу, агенције за становање (непрофитне стамбене организације) основане су у 

десет градова, укључујући и Београд, за примену локалних политика и управљање социјалним 

становањем. 

Међутим, спровођење пројеката социјалног становања, посебно социјалних станова који се 

дају у закуп на основу модерних принципа немају дугу традицију у Србији и суочава се са 

многим изазовима у погледу недовољног броја стамбених јединица, приуштивости закупа за 

породице са ниским приходима, недостатаком финансирања за нову изградњу, итд. 

2.1. Закон о социјалном становању 

Закон о социјалном становању (2009)
1
 представља основ за успостављање стратешких, 

институционалних, финансијских и других инструмената на националном и локалном нивоу. 

Социјално становање, како је дефинисано овим Законом (члан 2), јесте становање 

одговарајућег стандарда које се обезбеђује уз подршку државе, у складу са Стратегијом 

социјалног становања и програмима за реализацију стратегије, домаћинствима која из 

социјалних, економских и других разлога не могу да обезбеде стан по тржишним условима. 

Закон прописује (члан 18) да се станови за социјално становање прибављени средствима 

обезбеђеним у складу са чланом 8 (буџета РС, донација, домаћих и иностраних кредита, итд) 

који се дају у закуп, не могу откупљивати нити давати у трајно власништво.  

Закон (члан 10) утврђује основна мерила за утврђивање реда првенства за решавање 

стамбених потреба лица која су без стана, односно лица која немају адекватан стан. Основна 

мерила су: стамбени статус, висина примања, здравствено стање, инвалидност, број чланова 

домаћинства и имовинско стање. Поред тога, закон предвиђа да ће предност имати лица која 

припадају рањивим друштвеним групама: млади, деца без родитељског старања, самохрани 

родитељи, породице са више деце, самачка домаћинства, лица преко 65 година старости, особе 

са инвалидитетом, лични војни инвалиди, породични војни инвалиди, цивилни инвалиди рата, 

избеглице и интерно расељена лица, Роми и припадници других социјално рањивих група. 

                                                             
1 Службени гласник Републике Србије, бр. 72/2009. Види Анекс 1. 
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Закон такође регулише оснивање непрофитних стамбених организација и одређује њихову 

улогу у погледу социјалног становања на следећи начин: „обезбеђивање, односно 

прибављање, управљање и давање у закуп станова намењених за социјално становање, као и 

управљање изградњом станова“ (члан 13). Стамбене агенције су у обавези да примењују 

прописане стандарде и нормативе
2
 за планирање, пројектовање, грађење, коришћење и 

одржавање станова за социјално становање и за коришћење земљишта за изградњу, прописан 

начин одређивања закупнине и поступак набавке добара, услуга и радова у изградњи и 

одржавању станова. 

2.2. Национална стратегија за социјално становање 

Један од приоритетних циљева Националне стратегије за социјално становање
3
 јесте 

„повећана доступност трошкова становања за домаћинства са ниским и средњим примањима“ 

и његова мера „повећање доступности трошкова становања под закуп“. Стратегија предлаже 

увођење стамбеног додатка за домаћинства чија социјална закупнина превазилази 1/3 прихода. 

4 Овај стамбени додатак треба користити за плаћање дела закупа непрофитној стамбеној 

организацији (стамбеној агенцији). Стамбени додатак има за циљ да помогне домаћинствима 

са ниским примањима и треба да буде прилагодљив променама у приходима односно 

величини породице.5 Ове субвенције се могу давати у виду неповратне помоћи, а могу се 

обезбеђивати из националних и локалних буџета. Поред тога, у Стратегији се узима у обзир да 

домаћинства која примају новчану социјалну помоћ немају довољно средстава да би плаћала 

закупнину и „стога их треба преусмеравати ка програмима становања у заштићеним 

условима“.
6
 

2.3. Уредба о стандардима и нормативима за социјално становање 

Интегрални део примене закона и Националне стратегије социјалног становања јесте Уредба о 

условима, стандардима и нормативима за планирање и пројектовање, грађење, коришћење и 

одржавање станова за социјално становање.7 Овом уредбом се између осталог дефинишу 

услови за коришћење, управљање и одржавање станова за социјално становање; начин 

одређивања (непрофитне) закупнине; општи услови уговора о закупу, укључујући и садржај 

уговора; разлози за престанак уговора; услови за продужетак уговора о закупу, итд. 

                                                             
2 Уредба о стандардима и нормативима за планирање, пројектовање, грађење и условима за коришћење и 

одржавање станова за социјално становање (Службени гласник Републике Србије, бр. 26/2013). 
3 Службени гласник РС, бр. 13/2012, види Анекс 2. 
4 Исто, стр. 34 (види: Анекс 2, Поглавље 8. Циљеви и мере; Циљ 3, Мера 3.1). 
5 Исто, стр 47 (види: Анекс 2; Поглавље 9. Примена стратегије; 9.2.6. Субјектне субвенције – стамбени додатак код 

плаћања закупнине). 
6 Исто, стр. 17 (види: Анекс 2; Поглавље 5.3 Корисници социјалног становања). 
7 Службени гласник Републике Србије, бр. 26/2013. 
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Уредба (члан 43) прописује следеће елементе за обрачун закупнине: 

- трошкови одржавања стана и заједничких делова зграде; 

- трошкови осигурања (трошкови осигурања не могу да пређу 0,05% вредности стана на 

годишњем нивоу и обухватају, на пример, трошкове осигурања од ризика пожара  или 

штете од лошег одржавања стана); 

- трошкови управљања; 

- амортизација зграде; 

- износ средстава уложених у стан и заједничке просторије, као и вредност земљишта. 

Уредба прописује да локална самоуправа приликом обрачунавања закупнине може да одреди 

и ниже стопе појединих елемената закупнине. 

Уредба такође прописује права и обавезе закуподаваца и закупаца, као и опште услове уговора 

о закупу. Овде се помињу неки елементи који су релевантни за отказ уговора. Уговор се може 

отказати када закупац: 

− не плати закупнину најмање три месеца узастопно или четири месеца у току године (члан 

32, тачка 3); 

− не плаћа све дажбине у вези са коришћењем стана (струја, вода, итд) у периоду дужем од 

шездесет дана предвиђеног рачуном за плаћање дажбина
8
 (члан 32, тачка 4); 

− без сагласности закуподавца, користи стан за обављање пословне делатности, издаје стан у 

подзакуп или дозволи коришћење стана лицима која нису предвиђена уговором, у року 

дужем од 60 дана (члан 32, тачка 2); 

− престане да користи стан у периоду дужем од три месеца (члан 32, тачка 7). 

Закупац може у сваком тренутку прекинути уговор уз претходно писмено обавештење 

закуподавца 30 дана унапред (члан 32). 

Обавештење о прекиду уговора: закуподавац мора писменим путем да обавести закупца о 

прекиду уговора. У обавештењу о прекиду уговора морају бити наведени конкретни разлози за 

                                                             
8 У складу са постојећом уредбом, јавна предузећа („Инфостан“, „Електродистрибуција“, итд), обавештавају 

закуподавца (физичко или правно лице које је уписано у катастру као власник) уколико је предметна имовина у 

поступку прекида или искључења услуге због неплаћања рачуна од стране закупца. Закуподавац (не закупац) је у 

обавези да плати неплаћене рачуне и трошкове поновног прикључка (Уредба о условима за снабдевање 
електричном енергијом), али закуподавац може да покрене спор пред судом. (Закон о облигационим односима). 
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прекид, као и неопходне радње које закупац мора да предузме да би избегао прекид уговора, 

за које ће имати не мање од десет дана (члан 32). Обавештење о прекиду уговора не садржи ни 

информације о доступним правним лековима ни о извршењу поступка (принудног исељења). 

3. Модели социјалног становања у Србији 

Након приватизације станова 1995. године, знатно је смањен фонд јавних станова у Србији. 

Према попису из 2011, само 0,9% укупног броја станова је у јавном (државном) власништву.9 

Све локалне самоуправе у Србији имају ову врсту станова у веома ограниченом броју. У 

Београду попис показује исту ситуацију, док је само 0,97% станова у јавном власништву, што 

обухвата станове у власништву Града и/или градских општина. Локални прописи наводе 

одредбе које се односе на закуп и издавање општинских станова, као и на издавање 

општинских станова уз могућност стицања имовине путем откупа. Локалне самоуправе могу 

да стекну станове путем: национализације и конфискације, наследства и поклона, откупа, 

изградње, итд. Корисници општинских станова имају веома различит социјални и доходовни 

статус – од високих општинских званичника (запослених или намештеника) до корисника 

новчане помоћи. 

Станови се углавном додељују на посебној општинској „стамбеној комисији“ коју именује 

Скупштина општине и председник општине, док центар за социјални рад одређује приоритет 

за лица која примају новчану социјалну помоћ. 

Начин коришћења општинских станова, као и критеријума за њихову доделу, разликује се од 

општине до општине и између група корисника. Београдске општине Палилула и Нови 

Београд, на пример, имају различите групе корисника и различите услове за доделу станова. 

На Новом Београду, следећа лица спадају у категорију рањивих група: лица која живе у 

нехигијенским и руинираним општинским становима, лица која су остварила право на 

материјално обезбеђење и ратни ветерани.10 На општини Палилула, рањиве групе које имају 

право на станове су: социјално угрожена популација (на основу одлуке центра за социјални 

рад); домаћинства која су смештена у нехигијенским и руинираним становима (без обзира на 

власништво); и ратни ветерани.
11

 

                                                             
9 Завод за статистику Републике Србије (2013) Попис становништва, домаћинстава и станова у Републици Србији 

2011. http://popis2011.stat.rs (Приступљено 1. децембра 2013). 
10 Службени гласник Града Београда, бр. 31/2007 (Одлука о начину коришћења станова у државној својини на 

којима Градска општина Нови Београд има право коришћења и располагања).  
11 Службени гласник Града Београда, бр. 06/2005, 08/2006, 30/I/2009, 08/2010. (Одлука о начину коришћења станова 

и средстава на којима је Градска општина Палилула носилац права располагања). 
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Уопштено гледано, домаћинства користе станове на неограничен период времена на основу 

уговора о закупу. У складу са информацијом Одељења грађевинских и стамбених послова 

општине Палилула, ова општина има веома ограничен број својих станова.
12

 Општина не 

додељује средства за откуп или изградњу ових општинских станова, а активности се углавном 

односе на продужетак уговора о закупу са домаћинствима. Иако градске општине имају своје 

прописе који се односе на ове станове, постоји и питање надлежности са Градом. Међутим, 

током протеклих неколико година, скоро све активности су пренете на град и градски програм 

социјалног становања. 

Развијен систем обезбеђивања станова рањивим домаћинствима датира из средине 90-их 

година XX века и односи се на иницијативе покренуте за решавање проблема становања 

великог броја избеглица из Хрватске и Босне и Херцеговине. Станови су углавном грађени из 

донаторских средстава, а Комесаријат за избеглице је био главни имплементациони партнер на 

националном нивоу. Почевши од 2000. године, стамбени програми су проширени и на ИРЛ 

кориснике. До 2010. око 10.000 различитих стамбених решења пружено је избеглицама и ИРЛ 

широм Србије. Станови су углавном били у власништву (на коришћењу) Комесаријата
13

 док 

су корисници имали станарско право, често без плаћања трошкова становања односно 

комуналних услуга. Измене и допуне Закона о изменама и допунама Закона о избеглицама 

(2010)14 дозволиле су откуп ових стамбених јединица изграђених у прошлости под повољним 

условима. Након усвајања нове Националне стратегије за решавање проблема избеглица и 

интерно расељених лица (2011), Комесаријат је наставио са изградњом станова користећи три 

основне схеме власништва: 1) непрофитно становање уз директан пренос власништва на 

кориснике; 2) социјално становање са обновом уговора о закупу на период од шест месеци, 

након чега корисник може да откупи стан; 3) модел „од закупа до власништва“ када се стан 

закупљује на период од шест месеци, након чега закупац може да га откупи.15 У складу са 

недавно направљеним уговором о закупу између Комесаријата и закупаца, закупци не плаћају 

закупнину, већ само дажбине (воду, струју, телефон, итд).16 Међутим, примена трећег модела, 

„од закупа до власништва“, суочава се са озбиљним проблемима повезаним са преносом 

                                                             
12 Разговор са запосленима у Одељењу грађевинских и стамбених послова општине Палилула (22. новембар 2013). 
13 У складу са законским оквиром о јавном власништву у Србији из 1995. (Закон о средствима у својини Републике 

Србије, Службени гласник РС, бр. 53/95, 3/96, 54/96, 32/97 и 101/2005), Република Србија била је једини власник 

јавне својине. Иако су поједине општине улагале у инфраструктуру и допринеле изградњи зграда, власништво 

зграда и станова остајало је државно, и то најчешће Комесаријата као надлежног органа. Устав Републике Србије 

(2006) омогућио је децентрализацију својине у државном власништву. Закон о планирању и  изградњи (2009), 

прописује да локалне самоуправе могу да иницирају процес конверзије јавне имовине. Нови Закон о јавној својини 

(Службени гласник РС, бр. 72/2011) препознаје три типа јавне својине, укључујући и општинску својину (односно 

својину у власништву локалних самоуправа). 
14 Службени гласник РС, бр. 30/2010, члаови 18, 19а, 19б, 19в and 19г. 
15 Комесаријат је користио сличан модел раније, уз дуже периоде закупа на три, пет или десет година. 
16 Пример Уговора о закупу стамбене јединице на одређено време, између Комесаријата и корисника. 
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државне својине на приватна лица (без тендера). Треба такође поменути и пројекат релокације 

неформалних колективних центара и изградње новог ромског насеља у Пожаревцу који је 

финансирала ДЕУ у Србији, а спровео Комесаријат за избеглице. Избеглице (од 2003) и ИРЛ 

(од 2006) такође су корисници програма социјалног становања у заштићеним условима.17 

Спровођење програма социјалног становања у заштићеним условима започето је 2003. као 

„иновативна услуга“ у оквиру Закона о социјалној заштити.18 Из угла успостављања, 

финансирања и контроле, програм социјалног становања у заштићеним условима примењује 

се као услуга социјалне заштите у надлежности локалних самоуправа. 

Увођење новог приступа социјалном становању у Србији повезано је са Програмом становања 

и интеграције избеглица (СИРП) организације UN HABITAT, који је реализован у периоду од 

2003. до 2008. у седам градова у Србији.
19

 Поред тога, организација HELP (Hilfe Zur Selbsthilfe 

e.v) реализовала је програм становања у Краљеву, где је корисницима дат грејс период од три 

године на плаћање закупнине. Овај пројекат је био усмерен на ИРЛ који су пре тога били у 

колективним центрима. Касније је било веома компликовано да се уведе закупнина људима 

који су живели бесплатно у социјалним становима.
20

 Поред тога, неки од закупаца у Краљеву 

су ИРЛ који немају приходе или имају веома мале приходе, и имају велике потешкоће да 

плаћају трошкове становања, укључујући и закупнину и дажбине, док ни град Краљево ни 

Градска стамбена агенција не обезбеђују никакав стамбени додатак. 

У Београду изградња социјалних станова започела је 2004. у оквиру пројекта Града за 

изградњу 1.100 станова од којих је само 100 станова било за социјално становање. Преосталих 

1.000 станова је продато под непрофитним условима углавном запосленима у градској управи. 

На почетку примене социјалног становања у Београду, приоритет је даван запосленима у 

градској управи са нижим примањима
21

, односно важни критеријуми за одабир корисника 

(бодови за доделу станова) били су ниво образовања и број година на формалном тржишту 

                                                             
17 У преводу на енглески користи се неколико термина, као што су: Social Housing in Supportive Environment 

(http://www.housingcenter.org.rs); Social Housing in Protected Conditions (превод Националне стратегије социјалног 

становања); док најновији радови и документи користе термин Social Housing in Protected Environment 

(http://www.europa.rs/en/projects; http://www.kirs.gov.rs). У овом документу (на енглеском), коришћен је термин 

Social Housing in Protected Environment, јер се он користи и у оквиру Пројекта побољшања животних услова 

(http://www.sagradimodom.org/). 
18 Службени гласник РС, бр. 24/2011. Овај закон заменио је претходни Закон о социјалној заштити и обезбеђивању 

социјалне сигурности грађана (усвојен 1991). 
19 Национална стратегија социјалног становања, стр. 4-5 (види Анекс 2; поглавље 3). 
20 Praxis (2013) Општинска стамбена агенција у Краљеву тужила интерно расељена лица ради исељења 

http://www.praxis.org.rs/index.php/sr/praxis-watch/item/625-op%C5%A1tinska-stambena-agencija-u-kraljevu-

tu%C5%BEila-interno-raseljena-lica-radi-iseljenja (Приступљено 22. јануара 2014). 
21 Одлука о условима и начину располагања становима изграђеним према пројекту изградње 1.100 станова у 

Београду, Службени гласник Града Београда, бр. 20/2003, 9/2004, 11/2005, 4/2007, 29/2007, 6/2010, 16/2010, 37/2010, 

17/2012 и 8/2013. 
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рада. Од 2010. социјално становање у Београду такође је усмерено на кориснике новчане 

социјалне помоћи.22  

Од неколико модела социјалног становања који су углавном развијени кроз пројекте 

финансиране од стране међународних и невладиних организација у Србији, овде ћемо 

представити и описати оне који су се показали као ефикасни (одрживи) у решавању стамбених 

проблема корисника. Треба напоменути да ни један од ових пројеката није посебно усмерен на 

ромску националну мањину. С друге стране, и даље постоје значајне разлике између Рома и 

опште популације у Србији (укључујући и неромске избеглице и ИРЛ) у смислу приступа 

социјалном становању широм Србије.
23

 У 2011. када је анализирао примену Конвенције о 

укидању свих облика дискриминације (ЦЕРД) у Србији, Комитет за укидање расне 

дискриминације, изразио је „забринутост због посебних потешкоћа са којима се суочавају 

Роми када се пријављују за програме социјалног становања, што доводи до поновљене 

дискриминације“ и подстакао Србију да „размотри развој програма социјалног становања за 

Роме“.24 

3.1. Социјално становање 

У Србији је модерни концепт социјалног становања развијен и реализован у оквиру Програма 

становања и интеграције избеглица (СИРП) организације UN HABITAT. Осим изградње 

зграда, СИРП програм је имао за циљ успостављање законског оквира за социјално становање, 

укључујући и допринос формулацији новог нацрта закона о социјалном становању. У периоду 

од 2003. до 2008. изграђено је око 530 станова у седам градова – Панчеву, Старој Пазови, 

Чачку, Краљеву, Крагујевцу, Нишу и Ваљеву. Станови су дати у закуп избеглицама (80%) и 

локалним социјално угроженим домаћинствима (20%). Градске стамбене агенције основане у 

оквиру СИРП програма одговорне су за одржавање и управљање зградама, рад са закупцима, 

укључујући и месечно убирање закупнине. 

Закупнина се обрачунава коришћењем следећих елемената: отплата главнице
25

, трошкови 

одржавања, осигурање имовине, порез на имовину, ризик од неизвршења новчаних обавеза и 

фиксни трошак управљања по јединици. Структура закупнине била је иста у свих седам 

градова али различитог износа, у распону од 1,3 до 1,6 евра по квадрату, што је последица 

                                                             
22 Град Београд је променио критеријуме након апела НВО и међународне заједнице. 
23 Заштитник грађана Републике Србије (2011) Нацрт извештаја који прати спровођење Националне стратегије за 

унапређење положаја Рома, http://www.pravamanjina.rs/index.php/sr (Приступљено 20. септембра 2013). 
24 Committee on the Elimination of Racial Discrimination (CERD). (2011). Consideration of reports submitted by States 

parties under article 9 of the Convention: Concluding observations of the Committee on the Elimination of Racial 

Discrimination – Serbia. CERD/C/SRB/CO/1, Seventy-eighth session, 14 February – 11 March 2011 

http://www2.ohchr.org/english/bodies/cerd/docs/co/Serbia_AUV.pdf (Приступљено 20. децембра 2013) 
25 СИРП програм је обезбедио високе субвенције за изградњу са фиксним износима по стану и уз отплату кредита 
Републичкој агенцији за становање. 
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различитих трошкова изградње по стану у сваком граду. Величина станова била је од 25 до 50 

m2 уз месечну закупнину између 30 и 80 евра. Због тога је један од значајних критеријума у 

процесу одабира била могућност домаћинства да плаћа закупнину, где је могућност плаћања 

постављена на максимум 30% укупних прихода домаћинства. 

  

 

    

Зграде изграђене у оквиру UN HABITAT СИРП програма у Ваљеву (фото: 1x2 Studio) 

Тренутно основне препреке са којима се корисници (као закупци) и градске агенције за 

становање (као закуподавци односно управљачи) суочавају односе се на: 

- непостојање субвенција и стамбеног додатка за домаћинства са веома ниским примањима; 
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- очекивања домаћинстава да стекну власништво над станом и, у вези са тим, неспремност 

плаћања закупнине и дажбина као вид притиска на локалне самоуправе да обезбеде пренос 

власништва путем откупа; 

- непостојање прелазног/алтернативног смештаја за домаћинства са великим неплаћеним 

рачунима који би се могао обезбедити у случају принудног исељења. 

Представници агенција за становање сматрали су да су редовне посете станарима, зградама и 

становима значајни аспекти успостављања добрих односа са корисницима и редовног плаћања 

закупнине и дажбина од стране закупаца. С друге стране, неки закупци (углавном бивше 

избеглице), у потпуности одбијају да плаћају закупнину и комуналне трошкове. Стога су 

агенције за становање у Нишу и Панчеву покренуле спорове против неколико домаћинстава. 

Републичка агенција за становање тренутно спроводи два програма социјалног становања. 

Један програм финансира се заједно из националног и локалних буџета и примењује се у 

Зрењанину, Кикинди, Крагујевцу, Краљеву, Нишу и Чачку. Корисници овог програма треба да 

буду одабрани путем јавних позива, а приоритет ће имати: особе са инвалидитетом, млади 

парови са више деце, лица изнад 65 година старости, деца без родитељског старања и 

самохрани родитељи. 26 Други програм финансира се из кредита Развојне банке Савета Европе 

(ЦЕБ) и биће спроведен у 12 градова у Србији.
27

 Од 1.700 стамбених јединица које треба да 

буду изграђене, око 500 ће бити дато у закуп. Очекује се да ће закупнина бити обрачуната у 

складу са Уредбом о стандардима и нормативима о социјалном становању.
28

 У складу са 

информацијом  Републичке агенције за становање, максимална закупнина је одређена на 1,2 

евра по квадрату, што износи 60 евра месечно за стан од 50 квадрата.
29

 Иако је овај износ 

закупнине мањи од тржишног, њега не могу да приуште домаћинства која имају знатно нижа 

примања од просечних. Имајући то у виду, социјално становање у оквиру овог програма 

усмерено је на она домаћинства „која не могу да купе стан у оквиру овог програма, односно не 

могу да изнајмљују стан на приватном тржишту“. Критеријуми одабира, ниво прихода и 

систем бодовања за одабир корисника биће постављени у каснијој фази примене програма, на 

                                                             
26 Републичка стамбена агенција. (2012). Програм изградње станова за социјално становање. 

http://www.rha.gov.rs/program-izgradnje-socijalnih-stanova-u-2012/ (Приступљено 12. новембра 2012).  
27 Програм ће се реализовати у Нишу, Пироту, Зрењанину, Смедереву, Панчеву, Кикинди, Краљеву, Ужицу, 

Крагујевцу, Зајечару, Крушевцу и Чачку. Сви градови имају основане локалне стамбене агенције које ће бити 

одговорне за реализацију програма на локалном нивоу. Републичка стамбена агенција, Изградња 1.700 станова, 

http://www.rha.gov.rs/izgradnja-1-700-stanova/ (приступљено 11. новембра 2013). 
28 Службени гласник РС, бр. 26/2013. 
29 Величина станова је од 25 до 75 m2. Републичка агенција за становање, Изградња 1.700 станова, 

http://www.rha.gov.rs/izgradnja-1-700-stanova/ (приступљено 16. октобра 2013). 
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основу локалних (општинских) приоритета и правила ЦЕБ.
30

 Уопштено говорећи, ова два 

програма социјалног становања усмерена су на породице са средњом висином примања. 

3.2. Социјално становање у заштићеним условима
31

 

Реализација програма социјалног становања у заштићеним условима започета је 2003. Током 

времена овај модел је препознат као одрживо решење и примењен у 42 општине а изграђен је 

931 стан до 2012. 32 Главни корисници су избеглице и ИРЛ, већином смештене у колективним 

центрима и социјално угрожено локално становништво. Станови су додељени у односу 80% у 

корист избеглица и ИРЛ и 20% за локалну популацију. Овај однос постављен је углавном као 

предуслов предвиђен пројектима да би се подржала интеграција избеглица и додатно 

мотивисале општине да раде на њиховој будућој интеграцији. У неким општинама 

критеријуми су проширени на ИРЛ која живе у приватним изнајмљеним становима, а општине 

су такође предложиле да се повећа проценат локалног становништва. Једна од значајних 

карактеристика овог модела јесте институција домаћинске породице која пружа свакодневну 

помоћ другим корисницима и коју плаћа локална самоуправа. 

Модел социјалног становања у заштићеним условима примењује се у складу са Законом о 

социјалној заштити33, Националном стратегијом за решавање питања избеглица и ИРЛ34 и 

локалним прописима. Главни партнер у примени на републичком нивоу је Комесаријат за 

избеглице у сарадњи са Министарством рада и социјалне политике, док су локални партнери 

различити у различитим општинама. Центри за социјални рад одговорни су за управљање 

имовином и рад са корисницима. У складу са истраживањем спроведеним 2009. у 21 општини 

у Србији, 1.090 лица (избеглица, ИРЛ и локалне популације) смештено је у социјалним 

становима у заштићеним условима. Од овог броја само 60 лица (односно 5,5%) чине Роми из 

ИРЛ популације.35 Роми су веома ретко представници групе „локалног социјално угроженог 

становништва“. Постоји неколико примера, као у пројекту становања у заштићеним условима 

у Шапцу 2011. када су две ромске породице биле смештене у стану, а једна од њих била је 

                                                             
30 Републичка агенција за становање, Изградња 1.700 станова, http://www.rha.gov.rs/izgradnja-1-700-stanova/ 

(Приступљено 10. новембра 2013). 
31 Види референцу 17. 
32 Hausing centar, Социјално становање у заштићеним условима,  

http://www.housingcenter.org.rs/en/index.php/socijalno-stanovanje-u-zasticenim-uslovima (приступљено 18. октобра 

2013). 
33 Службени гласник Републике Србије, бр. 24/2011. 
34 Република Србија. (2011). Национална стратегија за решавање питања избеглица и интерно расељених лица за 

период 2011. до 2014. године. Београд: Влада Републике Србије 

http://www.kirs.gov.rs/articles/navigate.php?type1=14&date=0&lang=SER (приступљено 16. јануара 2014). 
35 Вујошевић, М. и Б. Жарковић. (2009) Социјално становање у заштићеним условима: истраживање о 

оствареним резултатима пројекта 2003-2009. Hausing centar и Министарство рада и социјалне политике 
Републике Србије, стр. 24. 
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домаћинска породица. На пројекту у Смедереву 2013. од седам станова за локално 

становништво, четири је додељено ромским породицама.36 

   

Социјални станови у заштићеним условима у Неготину и Лесковцу (фото: Hausing centar) 

Када говоримо о социјално угроженом локалном становништву, локалне самоуправе 

различито регулишу питање приступа овој врсти смештаја. У Новом Саду локални корисници 

су: стара лица која су у стању да се брину о себи, самохрани родитељи и друга угрожена лица 

смештена у објектима колективног становања у власништву града.37 У Нишу то су: корисници 

финансијске социјалне помоћи који нису у стању да раде а немају стан, као и млади без 

родитеља који редовно похађају школу.
38

 У Крагујевцу то су корисници финансијске 

социјалне помоћи, самохрани родитељи, млади без родитељског старања смештени у некој 

врсти смештаја социјалне заштите (код хранитељске породице, у институцији, итд), особе са 

инвалидитетом и друга лица у складу са проценом центра за социјални рад.39 

Локалне самоуправе различито регулишу услове за коришћење станова за становање у 

заштићеним условима. У односу на плаћање рачуна за струју и комуналије, корисници у Нишу 

имају право на попуст на месечне рачуне за комуналије (воду, одношење смећа, итд) без 

субвенција за потрошњу струје. Град обезбеђује огрев бесплатно. Крагујевац обезбеђује 

субвенције за домаћинства за потрошњу струје до 300 kWh по домаћинству (у просеку 2.000 

динара месечно); и за потрошњу воде до 3 m3 по домаћинству (око 200 динара месечно). У 

Књажевцу, општина плаћа целокупне трошкове становања и дажбине за кориснике који имају 

                                                             
36 Драгојловић-Јеремић, Весна. (2013). Социјално становање у заштићеним условима: искуство града Смедерева. 

Презентација одржана на конференцији: „Становање Рома у Србији: од стратегије до реалности“, Београд, 13. 

новембар 2013. 
37 Одлука о социјалној заштити града Новог Сада, Службени гласник града Новог Сада, бр. 38/2011 (члан 15). 
38 Одлука о правима из области социјалне заштите на територији  града Ниша. Усвојена 12. децембра 2012. Члан 

25-38. 
39 Одлука о социјалној заштити града Крагујевца, Службени гласник града Крагујевца, бр. 16/2011. Члан 38-40. 
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приходе једнаке и испод минимума социјалне заштите.
40

 У Смедереву град плаћа делимично 

или у целости (у зависности од прихода домаћинства) комуналије и рачуне за струју, и 

обезбеђује огрев свим домаћинствима у социјалним становима у заштићеним условима 

бесплатно.  

У независној евалуацији
41

 програма социјалног становања у заштићеним условима обављеној 

2010. препознате су бројне предности овог модела, а указано је и на неке слабости (које су 

такође биле препознате у програму социјалног становања у заштићеним условима који је 

примењен у Београду), као нпр: 

- Пре почетка примене пројекта социјалног становања у заштићеним условима општине 

често немају увид у све трошкове пројекта, укључујући и допринос трошковима изградње, 

трошковима одржавања и управљања некретнинама, субвенције за трошкове становања, 

итд. 

- Током фазе изградње општине некад нису делотворне у реализацији јер су задаци 

додељени особама које немају релевантно техничко образовање и знање (локални 

повереник запослен у центру за социјални рад, итд). 

- Нејасно питање расподеле одговорности у погледу одржавања зграда и станова. 

- Недовољно прецизиране одредбе уговора између корисника и центра за социјални рад у 

погледу трајања уговора, укључујући и све продужетке. 

У евалуацији истакнути су атрактивни пројекти зграда, што је значајно за пријем ове врсте 

станова код локалне заједнице, а допринело је лакшој интеграцији корисника. 

4. Град Београд – модели социјалног становања и иницијативе 

У Београду je модерни концепт социјалног и доступног социјалног становања уведен 2003. у 

оквиру Генералног плана Београда до 2012. Генерални план Београда „издвојио је социјално и 

приступачно становање као посебан вид становања, а сиромашни Роми су наведени као једна 

од група у оквиру категорије социјално угрожених лица којима је потребна посебна помоћ у 

остварењу адекватних стамбених услова“. Нова верзија Генералног плана припремљена је 

                                                             
40 Општина Књажевац развила је посебан облик социјалног становања у заштићеним условима. Наиме, општина 

користи социјалне услуге које су у надлежности локалне самоуправе за решавање потреба локалног угроженог 

становништва. (Правилник о избору корисника и начину и условима пружања услуге социјалног становања у 

заштићеним условима. Службени гласник Општине Књажевац, бр. 18/2012). 
41 Мојовић, Ђ. Евалуација пројекта ИПА 2007 који је реализовао UNHCR у сарадњи са Hausing centrom, 

http://pur.rs/dokumenta.php (пристуљено 10. септембра 2013). 
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2012. и предата Министарству грађевинарства и урбанизма на коначно одобрење. Социјално 

становање се помиње у овом документу, али нису наведене циљне групе. Град Београд 

примењује две схеме социјалног становања за угрожене групе – социјално становање и 

социјално становање у заштићеним условима. Град реализује програме социјалног становања 

од 2004. док је реализација програма социјалног становања у заштићеним условима започела 

2011. 

4.1. Регулатива која уређује социјално становање и социјално становање у заштићеним 

условима у Београду 

Одлука о условима и начину располагања становима изграђеним према пројекту изградње 

1.100 станова у Београду (донета 2003. уз накнадне измене до 2013),
42

 и њене измене и 

допуне, дефинише потенцијалне кориснике социјалног становања, критеријуме за одабир, 

бодове и методе и критеријуме бодовања, као и услове уговора о закупу између Града 

(закуподавца) и корисника (закупаца), као што је дужина уговора. 

Одлука о правима и услугама социјалне заштите (2011)
43

 дефинише социјално угрожене особе 

и групе и уводи социјално становање у заштићеним условима као услугу социјалне заштите. У 

складу са овом одлуком (члан 31, став 1) корисници социјалног становања у заштићеним 

условима могу бити „социјално угрожена и стамбено необезбеђена лица (...) смештена у 

колективним центрима на територији Града Београда или користе други вид смештаја, под 

условом да приходи по члану домаћинства не прелазе основицу за утврђивање новчане 

социјалне помоћи за појединце“. 

Правилник о критеријумима и мерилима за утврђивање листе реда првенства за први избор 

корисника социјалног становања у заштићеним условима (2012-2013)
44

 прописује угрожене 

избеглице и ИРЛ смештене у колективним центрима у граду Београду као једине кориснике 

модела социјалног становања у заштићеним условима. 

4.2. Социјално становање 

У Београду, модел социјалног становања се примењује од 2004, а изграђено је око 633 стана.
45

 

Од овог броја 626 станова издато је у закуп социјално угроженим домаћинствима, док се седам 

станова користи као стамбено збрињавање за децу без родитељског старања и децу са 

                                                             
42 Службени гласник града Београда, бр. /2003, 9/2004, 11/2005, 4/2007, 29/2007, 6/2010, 16/2010, 37/2010, 17/2012 и 

8/2013. 
43 Службени гласник града Београда, бр. . 5/2011, 8/2012-исправка, 8/2012, 42/2012, 65/2012, 31/2013. 
44 Службени гласник града Београда, бр. 4/2012, 39/2013. 
45 Град Београд (2013) Социјални станови се у Београду сукцесивно граде последњих десет година. 

http://www.beograd.rs/cms/view.php?id=1560766 (приступљено 24. јануара 2014) 
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инвалидитетом. До сада је 91 ромско домаћинство пресељено из контејнерских насеља у 

станове за социјално становање.46 

Табела: Социјално становање у Београду 

Структура 

власништва 
− Град Београд је власник некретнине; 

− корисници су корисници на основу уговора са Градом. 

Одредбе уговора о 

закупу 

− Уговор о закупу између Града и корисника; 

− уговор на пет година уз могућност продужења; 

− корисници не могу да стекну власништво над станом који користе. 

Корисници − Социјално угрожена лица/домаћинства. 

Критеријуми за 

одабир корисника 

− Корисници социјалне помоћи; 

− укупни приходи домаћинства испод 80% републичког просека месечних 

примања; 

− регистрован трајни/привремени боравак у Београду бар две године; 

− држављанинРепублике Србије; 

− не сме да поседује стамбени објекат. 

Основни 

критеријуми за 

одабир корисника 

(систем бодовања) 

− Стамбени статус; 

− здравствени статус и инвалидитет; 

− број чланова домаћинства.  

Трошкови 

становања 

Плаћају корисници 

− закупнина, струја, вода, комуналне услуге, грејање, телефон и остале дажбине; 

− редовне поправке стана. 

Плаћа Град 

− редовне и велике поправке зграде и велике поправке станова. 

 

                                                             
46 Званична интернет презентација Града Београда: Пресељење становника неформалних насеља у Београду. 
http://www.beograd.rs/cms/view.php?id=220. (Пристуљено 16. јануара 2014) 
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Социјални станови у Камендину (фото: Време) 

4.3. Социјално становање у заштићеним условима 

У Београду је реализација програма социјалног становања у заштићеним условима започела 

2011, а 60 станова изграђено је до априла 2013,47 док су обезбеђена средства за додатних 20 

станова.
48

 Сви ови станови, како изграђени тако и планирани, смештени су на истој локацији у 

Великом Мокром Лугу (улица Владимира Дворниковића 22). Корисници су само избеглице и 

ИРЛ која су претходно живела у колективним центрима у Београду, што је потпуно другачије 

од праксе у другим местима у Србији. Центар за социјални рад општине Звездара одговоран је 

за управљање зградом и ради директно са корисницима. 

Табела: социјално становање у заштићеним условима у Београду 

Структура 

власништва 
− Град Београд је власник станова; 

− корисници су корисници на основу уговора са Градом.  

Одредбе уговора о 

закупу 

− Уговор о закупу између Града и корисника; 

− корисници не могу да стекну власништво над станом који користе. 

Корисници (у 

складу са 

прописом) 

− Избеглице и ИРЛ смештене у колективним центрима на територији 

Београда; 

− корисници других типова смештаја које обезбеђује Град Београд. 

Главни услов (у 

оквиру пројеката 

реализованих до 

сад) 

− ИРЛ и избеглице смештене у колективним центрима на територији 

Београда (у складу са Правилником о критеријумима...)
 49

. 

Додатни услови и 

критеријуми за 

− Укупан приход домаћинства по члану је мањи од „социјалног 

минимума“ за једну особу; 

                                                             
47 Уручени кључеви 40 станова објекта за социјално и приступачно становање у Великом Мокром Лугу, 10. јун 

2013. http://www.beograd.rs/cms/view.php?id=1556800. (Приступљено 16. јануара 2014) 
48 Прикупљена средства за комплекс за социјално становање у Великом Мокром Лугу, 27. септембар 2013. 

http://www.beograd.rs/cms/view.php?id=1569645. (Приступљено 16. јануара 2014) 
49 Правилник о критеријумима и мерилима за утврђивање листе реда првенства за први избор корисника 

социјалног становања у заштићеним условима, Службени гласник града Београда, бр. 4/2012, 39/2013. 
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одабир корисника 

(систем бодовања) 

− преко 65 година старости за мушкарце и 60 година за жене (у складу са 

правилником о критеријумима...); 

− члан домаћинства са 80-100% инвалидитетом; 

− дете са сметњама у развоју; 

− самохрани родитељи; 

− домаћинства са хронично болесним члановима; 

− жртве насиља у породици; 

− домаћинства са децом која редовно похађају школу (у складу са 

Правилником о критеријумима...). 

Трошкови 

становања 

Плаћају корисници (закупнина се не плаћа) 

− струја, вода, комуналне услуге, грејање, телефон и остале дажбине; 

− редовне поправке у стану. 

Плаћа Град 

− редовне и велике поправке зграде и велике поправке станова 

  

Звездара, Велики Мокри Луг 

Град Београд је поднео пројектни предлог ДЕУ у Србији, и тражи средства за изградњу 

додатних 65 станова за социјално становање у заштићеним условима, који су планирани за 

изградњу у Овчи50 (зграда 1А, прва фаза изградње социјалних станова). Једини корисници 

станова за социјално становање у заштићеним условима у Овчи опет ће бити само избеглице и 

ИРЛ. 

4.4. Улоге и одговорности у управљању становима за социјално становање и становима за 

социјално становање у заштићеним условима у Београду 

Постојећа пракса везана за социјално становање у Београду доделила је извршну одговорност 

за управљање закупцима и имовином Секретаријату за социјалну заштиту, док је изградња 

станова поверена Агенцији за инвестиције и становање (основаној 2009). 

                                                             
50 Град Београд (2013) Предат пројекат за социјално становање. http://www.beograd.rs/cms/view.php?id=1570472. 

(Приступљено 8. октобра 2013). 
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Упркос чињеници да је Агенција за инвестиције и становање касније регистрована као 

непрофитна стамбена организација у националном регистру локалних стамбених агенција,51 

одговорност за управљање имовином и уговорима о закупу и даље је код Секретаријата за 

социјалну заштиту. Све трошкове комуналија, укључујући и закупнину, плаћају 

корисници/закупци кроз „Инфостан“.
52

 Тренутно Секретаријат не прати да ли закупци редовно 

плаћају дажбине. Одговорност за рад са корисницима и управљање имовином социјалног 

становања у заштићеним условима додељено је Градском центру за социјални рад,
53

 одељењу 

на општини Звездара, обзиром да се све до сад изграђене стамбене јединице налазе на 

територији општине Звездара. 

4.5. Закупнина, комунални трошкови, доступне субвенције и прописи на снази 

4.5.1. Закупнина, обрачун закупнине и субвенције 

Закупнина за социјално становање у Београду обрачунава се помоћу стандардне формуле која 

је одређена републичким Упутством о начину утврђивања закупнине
54

 за државне станове 

(обухвата, али није ограничена на социјално становање): 

Зк [месечна закупнина (РСД)] = Бб [број бодова] x По [површина стана у м
2
] x Ко 

[коефицијент] 

Бб – број бодова утврђује се на основу квалитета зграде/стана, односно квалитета изградње, опреме, 

итд. 

Ко – коефицијент (обрачунава надлежно министарство једном у две године). 

Правилник о начину утврђивања закупнине за станове који се дају у закуп лицима која се 

налазе у стању социјалне потребе (2012),55 прописује износ закупнине за социјално 

становање. Према овом пропису сва домаћинства у социјалним становима имају право на 50% 

попуста на закупнину. Узимајући субвенцију од 50% у обзир, закупнина која се плаћа у 

Београду у социјалним становима у распону је од 1.500 до 3.000 динара месечно.
56

 С друге 

стране, закупци имају право на субвенције само ако плаћају закупнину редовно, односно до 

краја текућег месеца (исто важи и за субвенције на комуналне трошкове). 

                                                             
51 У складу са Законом о социјалном становању и Правилником о условима за издавање и одузимање лиценце за рад 

непрофитне стамбене организације и садржини посебног регистра непрофитних стамбених организација, 

Службени гласник РС, бр. 44/2010. 
52 Инфостан је систем обједињене наплате рачуна за коришћење јавне инфраструктуре. 
53 Градски центар за социјални рад у Београду, Права и услуге. http://www.gcsrbg.org/index.php/2014-01-06-08-43-00. 

(Приступљено 16. јануара 2014). 
54 У упутству се налази метод/формула за израчунавање месечне закупнине за стан у власништву државне управе 

или локалне самоуправе, Службени гласник Републике Србије, бр. 27/1997, 43/2001, 28/2002, 82/2009. 
55 Службени гласник града Београда, бр. 46/12. 
56 На пример, месечна закупнина за стан од 50 m2 просечног квалитета у јавном становању износи око 5.500 динара 
месечно (50 евра). 
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4.5.2. Комунални трошкови (вода, јавно грејање, одношење смећа) 

Корисници социјалног становања у Београду плаћају све комуналне трошкове (укључујући и 

закупнину) кроз „Инфостан“, систем обједињене наплате рачуна за коришћење јавне 

инфраструктуре. Тренутно све породице са ниским примањима у Београду, без обзира на 

облик становања (социјално становање, становање у заштићеним условима, приватно 

власништво, итд) имају право на стандардних 10-15% субвенција на месечне рачуне за воду, 

грејање и комуналне услуге, кроз рачун „Инфостана“. Међутим, домаћинства имају право на 

субвенције само уколико плаћају рачуне редовно, до краја текућег месеца. Уколико 

домаћинства не успеју да плате своје рачуне на време, она губе попуст и морају да плаћају 

10% дужничке камате. То представља озбиљан терет за буџет домаћинстава. 

Табела: Тренутне субвенције „Инфостана“
57

: 

Домаћинство 

Укупан месечни приход домаћинства 

Попуст 

50%
58

 

Попуст 

40% 

Попуст 

30% 

Попуст 

20% 

Попуст 

10% 

Једночлано домаћинство 8.000 13.000 15.000 19.000 23.000 

Двочлано 10.000 17.000 21.000 26.000 31.000 

Трочлано 12.000 21.000 26.000 33.000 40.000 

Четворочлано 13.000 22.000 28.000 35.000 43.000 

Пет и више чланова 15.000 24.000 30.000 38.000 46.000 

У складу са новом Одлуком о утврђивању категорија корисника који плаћају субвенционисану 

цену комуналних услуга (донетом 23. јуна 2013),
59

 закупци станова за социјално становање
60

 

(укључујући кориснике социјалног становања у заштићеним условима) имају право на 50% 

субвенција за месечне дажбине
61

 за: воду, одношење смећа, јавно грејање и топлу воду, као и 

уклањање површинске воде и смећа,62 које наплаћује „Инфостан“. Спровођење одредби ове 

одлуке која се односи на закупце у социјалним становима и кориснике социјалног становања у 

заштићеним условима почеће од 1. јануара 2014. 

                                                             
57 На основу члана 75 Одлуке о правима и услугама социјалних заштита, Службени гласник града Београда, бр. 

5/11. 
58 Поред тога, особе/домаћинства која имају право на 50% попуста су: корисници новчане социјалне помоћи; ратни 

ветерани корисници новчане помоћи; инвалиди рата и њихове породице: пензионери који примају најнижу пензију 

у складу са прописима о пензијском и инвалидском осугурању; хранитељске породице; особа са пребивалиштем у 

Београду која је закупац стана под условом да је закључила уговор о закупу са закуподавцем приватног стана. 
59 Службени гласник града Београда, бр. 31/13. 
60 Члан 4 Одлуке (Службени гласник града Београда, бр. 31/13). 
61Члан 5 Одлуке (Службени гласник града Београда, бр. 31/13).  
62 Члан 3 Одлуке (Службени гласник града Београда, бр. 31/13). 
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4.5.3. Електрична енергија 

Нова Уредба о енергетски заштићеном купцу63, која се примењује од 1. априла 2013. предвиђа 

попуст на потрошњу електричне енергије од 120 до 250 kWh за одређена домаћинства. 

Домаћинство може да стекне статус заштићеног купца у зависности од: 

− укупног месечног прихода домаћинства (приказаног у табели ниже); 

− броја чланова домаћинства; 

− имовног стања. 

Да би се остварио статус „енергетски заштићеног купца“, домаћинства треба да поднесу 

следећу документацију центру за социјални рад: податке о броју чланова домаћинства, доказ о 

месечним приходима, доказ надлежне службе за катастар непокретности и уверење пореске 

управе, и/или уговор о закупу и најновији (последњи) рачун за електричну енергију. 

Корисници новчане социјалне помоћи односно дечјег додатка добијају статус заштићеног 

купца ex lege, без подношења документације. 

 

Табела: попуст за потрошњу електричне енергије 
Домаћинства 

 

Укупан 

месечни 

приход 

домаћинства 

(РСД) 

Месечна 

субвенција 

 (kWh) 

Максимални*  

месечни попуст 

(РСД) 

 

Делимичан**  

месечни попуст 

(РСД) 

са једним чланом 12.900  120  715  307  

2 и 3 члана 18.786  160  952  472  

4 и 5 чланова 24.672  200  1.190  595  

6 и више чланова 30.558  250  1.488  744  

* уколико је месечна потрошња електричне енергије до две вредности kWh прописане за попуст (на 

пример, за једночлано домаћинство – месечна потрошња мања од 240 kWh = 2 x 120 kWh) помножена са 

вишом дневном тарифом у „зеленој зони“ и увећана за 10% (т.ј. помножена са око 5,9522 РСД); 

** уколико је месечна потрошња између 2 и 2,5 kWh прописане субвенције, корисник има право на 

попуст од 50%. 

                                                             
63 Службени гласник Републике Србије, бр. 27/2013. 
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4.5.4. Проблеми с дуговањима 

Центар за социјални рад обезбеђује једнократну финансијску помоћ угроженим породицама за 

плаћање закупнине и дажбина.
64

 Према Секретаријату за социјалну заштиту, Центар 

обезбеђује једнократну финансијску помоћ домаћинствима која имају дуговања за закупнину 

и комуналне трошкове. Међутим, неке породице одбијају ову помоћ јер постоји годишње 

ограничење укупног износа који породице могу да добију кроз овај облик помоћи, а неке 

породице би радије да добију ову подршку за друге потребе. 

Према Секретаријату за социјалну заштиту, неки закупци са великим дуговима су се већ 

добровољно иселили, али су оставили станове у лошем стању и оштећене. „Из једног стана 

станар је чак узео паркет, из другог радијаторе и електричне прикључке, док су на неким 

зградама уништени интерфони.“
65

 Фотографије постављене на интернет презентацији Града 

показују не тако велику штету у стану какву је представио Секретаријат. Град је објавио отказ 

уговора за оне закупце који дугују за рачуне и закупнину. Секретаријат процењује дуг на око 

десет милиона динара (око 90.000 евра) за закупнину и инфостан , и додатних 12 милиона 

динара за струју (око 105.000 евра). 

    

Слике показају штету коју су направили станари у социјалним становима на Новом Београду. 

                                                             
64 На основу члана 65, став 4 Одлуке о правима и услугама у социјалној заштити, Службени гласник града 

Београда, бр. 5/11. 
65 Град Београд (2013) Град ће раскинути уговоре са појединим закупцима социјалних станова. 

http://www.beograd.rs/cms/view.php?id=1561323. (приступљено 16. септембра 2013). 
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5. Препоруке о примени модела социјалног становања на 

пројекту 

5.1. Приступ пресељених ромских породица програму социјалног становања у заштићеним 

условима у Београду 

Пресељене ромске породице, смештене у новоформираним контејнерским насељима, имају 

право на учешће у програму социјалног становања у заштићеним условима. Према Одлуци о 

правима и услугама у социјалној заштити66
 (члан 31, став 1) и Правилнику о критеријумима и 

мерилима за утврђивање листе реда првенства за први избор корисника социјалног 

становања у заштићеним условима67 корисници програма могу бити „социјално угрожена и 

стамбено необезбеђена лица (...) смештена у колективним центрима на територији града 

Београда, или они који користе други вид смештаја, под условом да приходи по члану 

домаћинства не прелазе основицу за утврђивање новчане социјалне помоћи за појединце“, и: 

− да су старији од 65 година за мушкарце и 60 година за жене и да су способни за 

самосталан живот; 

− да члан породичног домаћинства има утврђено телесно оштећење од 80% до 100%; 

− да је члан породичног домаћинства дете са сметњама у развоју; 

− да је родитељ који самостално врши родитељско право; 

− да је лице према коме је извршено насиље у породици; 

− да је члан породичног домаћинства дете које редовно похађа школу. 

То значи да угрожени Роми са ниским примањима, корисници пројекта Побољшање 

животних услова најугроженијих ромских породица у Београду, имају право на учешће у 

програму социјалног становања у заштићеним условима јер користе „други вид смештаја“ који 

обезбеђује Град (односно контејнерска насеља). 

5.2. Одговорности за одржавање и управљање имовином и закупцима 

Модел социјалног становања у стамбеним блоковима68 захтева стални надзор да би се одржао 

ред и правилно одржавале зграде и станови. У складу са тренутном праксом социјалног 

становања у Београду, одговорност за станаре као и одговорности за управљање зградом и 

становима додељене су Секретаријату за социјалну заштиту. Секретаријат је такође одговоран 

за пружање редовне социјалне помоћи корисницима/закупцима социјалних станова. У таквој 

                                                             
66 Службени гласник града Београда, бр. 55/11. 
67 Службени гласник града Београда, бр. 4/2012, 39/2013. 
68 Саградимо дом (2013) Идејно решење – Орловско насеље. http://www.sagradimodom.org/konkursi/arhiva/. 

(Приступљено 15. октобра 2013). 
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ситуацији Секретаријат има опречне задатке, односно има улогу пружаоца социјалне помоћи и 

контролора. Стога је неопходно одвојити ове улоге и пронаћи посебан градски орган који ће 

бити одговоран за управљање и одржавање зграда и станова. 

У том смислу, Градска агенција за инвестиције и становање (која је регистрована за ову 

делатност)
69

 може да буде одговорна за управљање и одржавање социјалних станова, 

укључујући и управљање закупцима, док би Секретаријат остао одговоран за координацију 

свеукупне бриге о корисницима. Секретаријат треба да настави да обезбеђује и пружа услуге 

социјалне заштите, укључујући и све оне које се тренутно пружају корисницима у 

контејнерским насељима, а које се односе на здравље, образовање и приступ запошљавању. 

Задатак посета домаћинствима и зградама и контрола плаћања рачуна такође може да буде 

додељен другом градском органу са искуством у овој области. Исти принципи треба да се 

примењују у програму социјалног становања у заштићеним условима, уз веће учешће центра 

за социјални рад, имајући у виду угроженост његових корисника. Било би неопходно да се 

усвоји одговарајућа градска одлука да би се институционализовали сви ови аранжмани, задаци 

и одговорности. 

Да би дошло до одрживе промене у односу између корисника и Града, неопходно је да 

запослени у Секретаријату правилно разумеју своју улогу пружалаца социјалне неге и 

заштите. У том погледу потребна је техничка помоћ и изградња капацитета у свим горе 

поменутим градским органима. Учешће НВО сектора у циљу праћења процеса директног рада 

са корисницима/закупцима било би веома добродошло након завршетка пројекта Побољшање 

животних услова најугроженијих ромских породица у Београду. 

5.3 Мешовито становање: различити програми становања у истој згради 

Секретаријат за социјалну заштиту би требало у сарадњи са центром за социјални рад да 

припреми социјални профил свих породица (укључујући и њихове приходе) који ће 

искористити да утврди најадекватнији и најприступачнији тип становања за сваку породицу. 

Могла би се користити различита стамбена решења у истој згради. Град Београд већ има 

искуства у овој области: у згради са социјалним становима налазе се и станови за „становање 

уз подршку“ за младе без родитеља који почињу да живе сами.70 Градски секретаријат је 

одговоран за социјалне станове а центар за социјални рад за становање уз подршку. 

                                                             
69 Градска агенција за инвестиције и становање регистрована је у регистру непрофитних стамбених организација. 
70 Време (2013) Становање уз подршку. http://www.vreme.com/cms/view.php?id=968805. (Приступљено 16. 

септембра 2013). 
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Комбиновање станара са различитим социјалним статусима (степен угрожености) разбиће 

концентрацију најугроженијих породица на једном месту у истој згради. Тако да породице 

које испуњавају критеријуме садржане у Одлуци о правима и услугама социјалне заштите за 

усељење у станове програма социјалног становања у заштићеним условима треба да буду 

смештене у згради са станарима који користе социјално становање, а услови и подршка треба 

да се обезбеде у складу са програмом становања у заштићеним условима. То значи да су 

корисници програма изузети од плаћања закупнине, имају субвенције за комуналне трошкове 

и добијају подршку од домаћинске породице. 

5.4. Рад са корисницима 

Пре него што се уселе у станове корисници треба да буду обавештени и упознати са свим 

елементима уговора о закупу, о њиховим правима и обавезама, укључујући: 

- све одредбе уговора о закупу; 

- врсту услуге и оквирном износу месечних трошкова становања (закупнина, комуналне 

услуге, струја, цена огрева и других горива); 

-  доступне субвенције и попусте за трошкове становања и критеријуме за пријаву; 

- последице нередовног плађања закупнине и комуналних услуга, и коме да се обрате када 

имају потешкоће да плате рачуне и/или имају неплаћене рачуне. 

У том погледу, информативне радионице са корисницима о одржавању зграда, безбедности, 

комуналној хигијени и заштити животне средине планиране у оквиру пројекта Побољшање 

животних услова најугроженијих ромских породица у Београду требало би да има значајну 

улогу, као и предвиђено учешће корисника у дефинисању правила кохабитације у стамбеним 

блоковима.
71

 На овим радионицама такође треба дискутовати о формирању „кућног савета“ у 

складу са Законом о одржавању стамбених зграда.
72 

Секретаријат за социјалну заштиту (односно центар за социјални рад) треба непрекидно да 

прати промене социјалног и финансијског статуса домаћинства, да би се реаговало на време и 

да би се обезбедила адекватна подршка домаћинствима којима је потребна (субвенције за 

закупнину, итд). Секретаријат (односно центар за социјални рад) треба да води тачну 

                                                             
71 Резултат 5, Активност 5.4. Развити план и програм и спровести са корисницима информативне радионице о  

одржавању зграда, безбедности, комуналној хигијени и заштити животне средине, у Саградимо дом заједно (2013). 

Први периодични извештај 8. фебруар – 31. јул 2013. http://www.sagradimodom.org/tekst/biblioteka/27/ (приступљено 

24. септембра 2013), стр. 26 и 35. 
72 Службени гласник Републике Србије, бр. 44/95, 46/98, 1/01, 101/05 и 27/11. 
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евиденцију о ситуацији и потребама корисника, да би обезбедио адекватну и благовремену 

помоћ, савет и подршку. 

5.5. Трошкови становања и субвенције 

Пресељени Роми тренутно не плаћају комуналне трошкове, а када уђу у социјалне станове, 

плаћање рачуна ће представљати велико оптерећење за њихов буџет. С друге стране, 

неопходно је почети плаћање ових трошкова одмах након усељења у станове. Претходна 

искуства у пројектима социјалног становања у Србији показала су да је веома тешко 

мотивисати и обавезати станаре да плаћају закупнину односно трошкове становања уколико је 

претходно постојао грејс период. Такође, опште претпоставке (предрасуде) да Роми не плаћају 

рачуне треба избегавати, јер су многи од њих плаћали неформалне прикључке на струју или 

кирију „власнику“ бараке док су живели у неформалним насељима Газела и Белвил. 

Неопходно је да Секретаријат за социјалну заштиту и центар за социјални рад, у сарадњи са 

тимом пројекта Побољшање животних услова и другим релевантним имплементационим 

партнерима, спроведе анкету и направи друштвено-економске профиле домаћинстава 

(укључујући и приходе) у складу са критеријумима и одредбама Закона о социјалној заштити 

и београдских прописа. Неопходно је утврдити границе примања домаћинстава како би се 

одредио ниво потребних субвенција по одређеном домаћинству. Секретаријат (односно центар 

за социјални рад) треба редовно да прати и бележи промене статуса корисника. 

Метод за израчунавање закупнине који се користи за социјално становање у Београду даје 

закупнину која је приуштивија закупцима са ниским примањима од закупнине која се 

обрачунава у складу са Правилником о критеријумима и мерилима за утврђивање листе реда 

првенства за први избор корисника социјалног становања у заштићеним условима. Имајући у 

виду приходе пресељених Рома, исти метод обрачунавања закупнине треба примењивати и у 

будућности. Поред тога: 

- Месечна кирија не треба да пређе 1/3 прихода домаћинстава. Треба увести стамбени 

додатак за домаћинства која имају ниска примања и не могу да плате своје трошкове 

становања, како је предвиђено Националном стратегијом социјалног становања.
73

 

- Постојећи попуст од 50% на комуналне трошкове и закупнину треба да остане и у будуће, 

док треба обезбедити додатне попусте у будућности за најсиромашнија и најугроженија 

домаћинства. 

                                                             
73 Национална стратегија социјалног становања, стр. 24. 
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- Домаћинства са приходима који су једнаки или су испод социјалног минимума треба да 

буду изузета од плаћања закупнине. 

Препорука је да домаћинства која имају приходе мање од финансијске социјалне помоћи не 

плаћају закупнину, а да Секретаријат за социјалну заштиту обезбеди додатне субвенције за 

комуналне трошкове. Секретаријат може да уведе такозване „зимске субвенције“, и обезбеди 

додатне субвенције за струју током зимских месеци. Поред тога, Секретаријат треба да 

обезбеди подршку корисницима у виду огрева. На пример, центри за социјални рад у Врању и 

Смедереву обезбеђују огрев корисницима социјалног становања у заштићеним условима пре 

грејне сезоне, док Неготин обезбеђује једнократну финансијску помоћ за набавку огрева. 

5.6. Уговори о закупу и сигурност закупа  

Уговори о закупу треба да буду у складу са републичкoм Уредбом о стандардима и 

нормативима за планирање, пројектовање, грађење и условима за коришћење и одржавање 

станова за социјално становање. Поред Уредбе треба применити и друге елементе да би се 

осигурала сигурност закупа корисника. Такође треба размотрити одговарајуће могућности 

сигурности закупа који одговарају на потребе домаћинстава са ниским приходима.74 

- Размотрити могућност да се први уговор о закупу између корисника и Града потпише на 

период од пет година, а након тога, под условом да закупци редовно испуњавају своје 

обавезе, да се продужи на неодређен период под условом да се закупнина и дажбине 

плаћају, односно да обе стране поштују одредбе уговора. Ова врста дугорочног уговора 

подразумева редовно праћење друштвено-економског статуса домаћинстава као и 

подешавање субвенција за закупнину и рачуне стварној ситуацији и потребама (повећање 

и смањење субвенција по потреби). 

- Уговоре за кориснике смештене у становима за социјално становање у заштићеним 

условима треба такође формулисати као уговоре о закупу а не као привремену социјалну 

помоћ, уз јасно дефинисана правила закупа, да би се регулисала сигурност права на 

коришћење стана, што не постоји у тренутним уговорима. Поред тога, слично уговорима о 

закупу у оквиру социјалног становања, уговоре за социјално становање у заштићеним 

условима треба обновити сваких пет година. 

- Домаћинства која живе у становима за становање у заштићеним условима, којима су 

порасли приходи временом, како је дефинисано у уговору и одлуци, не морају да се иселе 

из својих станова уколико не желе, већ могу да остану и плаћају трошкове становања 

(укључујући закупнину) у складу са вишим приходима. 

                                                             
74 СР адекватно становање / НАЦРТ НЕ НАВОДИ СЕ/ 30. септембар 2013, стр. 18. 
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- Закупцима у становима за социјално становање у заштићеним условима који имају преко 

65 година треба одмах понудити стални уговор да би се избегла могућност нежељене 

селидбе у ситуацији када су се они навикли на своје окружење и друштвене мреже. 

5.7. Идејна и пројектна решења за енергетски ефикасну градњу и смањену потрошњу 

енергије 

Веома је важно обезбедити висок ниво енергетске ефикасности у зградама и становима да би 

се смањили трошкови живота што је више могуће. Обзиром да су рачуни за струју највиши 

комунални трошак за породице, зграде и станови треба да буду тако направљени и 

пројектовани да се обезбеде максималне уштеде у потрошњи. Обзиром да зграде неће бити 

прикључене на мрежу централног грејања, од станара се очекује да користе струју за грејање. 

У том погледу, зграде треба направити на такав начин да њихов положај и облик доприноси 

смањењу губитка енергије. Поред тога: 

- Топлотна изолација зграда треба да буде у складу са прописима или боља, имајући у виду 

микроклиму локација. 

- Треба уградити квалитетне прозоре да би се омогућила ефикасна вентилација станова без 

непотребног губитка енергије. 

- Размотрити постављање геотермалних пумпи и прављење анализе исплативости, и не 

заборавити да ове инсталације захтевају пажљиво одржавање и руковање. 

- Размотрити могућност инсталације клима које могу да се користе за грејање зими (оне које 

могу да раде на температурама до -15 степени). То би такође решило проблем 

расхлађивања лети. Климе користе мање струје од електричних грејалица. 

Поред тога: 

- Уколико се од станара очекује да користе дрво, угаљ, итд. за грејање, треба пројектовати 

складишта за сваку породицу. 

- Треба обезбедити простор за сушење веша и наткривен заједнички простор односно 

терасе. 

5.8. Алтернативни смештај 

У складу са Уредбом о стандардима и нормативима (...) социјално становање, закуподавац 

не може да раскине уговор уколико закупац, током трајања уговора, из непредвиђених 

околности (смрт члана породице, тежа болест односно повреда, губитак посла, итд) не успе да 
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плати рачуне за комуналије и закупнину. У таквој ситуацији, закуподавац разматра/нуди неко 

друго стамбено решење које ће бити приуштиво у односу на приход закупца (члан 33). 

Секретаријат за социјалну заштиту треба да развије стратегију како да помогне корисницима 

да смање дуговање за закупнину и трошкове становања. Он треба да прати кориснике и 

предложи неки други/алтернативни вид становања који им одговара, без обзира на то да ли се 

њихов статус побољшава или погоршава. Град треба да користи читав спектар алтернативних 

решења на располоагању као и типове становања прописане у Одлуци о правима и услугама 

социјалне заштите, посебно за најугроженија домаћинства. Породице које испуњавају услове 

временом би требало да могу да пређу са социјалног становања на социјално становање у 

заштићеним условима. Једно од прелазних решења могла би бити обнова једног од постојећих 

контејнерских насеља које би било опремљено одговарајућим стамбеним контејнерима. То би 

могло да буде прелазно решење за оне који нису у могућности да плаћају трошкове социјалног 

становања. 
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