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UVOD
Stanovanje je osnovna čovjekova potreba i vrlo važno pitanje, kako za pojedinca tako i za državu, odnosno lokalnu zajednicu. Shodno tome, socijalno stanovanje je dio stambene i socijalne politike svake države, odnosno svake lokalne zajednice. Uzimajući u obzir socijalnu kategoriju, slojevi stanovništva koji, zbog svoje ekonomske moći, nijesu u stanju riješiti stambenu situaciju, trebaju podršku države i lokalne zajednice, posredstvom adekvatno kreiranih javnih politika na državnom i lokalnom nivou.

Prepoznavanje socijalnog značenja stana, odnosno prava na stan kao osnovnog ljudskog prava, ogleda se prvenstveno kroz Univerzalnu deklaraciju o ljudskim pravima, čija je zemlja potpisnica i Crna Gora. U istoj se navodi da svako ima pravo na standard života koji uključuje i pravo na stan (član 25). 

Predlog razvoja politike socijalnog stanovanja, kroz crnogorsku pravnu regulativu je sprovođenje i finansiranje socijalnog stanovanja prenio uglavnom na lokalne zajednice. Izazovi u rješavanju problematike ovog tipa uzrok su kreiranja različitih održivih i inovativnih rješenja u ovoj oblasti. Postizanje socijalne ravnoteže podrazumijeva podjednaku integraciju svih društvenih grupa, uključujući i socijalno ugrožene, odnosno socijalno isključene grupe. 

Donošenjem Nacionalne stambene strategije za period 2011-2020. godine stvoreni su osnovni principi za definisanje pravaca daljeg razvoja stambenog sektora u Crnoj Gori, dok su donošenjem Zakona o socijalnom stanovanju („Službeni list Crne Gore“, broj 35/2013) i Programa socijalnog stanovanja 2017-2021. konkretizovane nadležnosti države i lokalnih zajednica. Tačnije, socijalno stanovanje je putem zakonskih regulativa povezano sa ukupnom socijalnom, odnosno stambenom politikom, a posebno sa politikom socijalne inkluzije i kohezije. Razlog navedenom je i u diferentnosti sistema rješavanja stambenog pitanja najugroženijih kategorija građana, jer isto zavisi kako od ekonomskih mogućnosti države, tako i od različitosti opšteprihvaćenih standarda kvalitetnog stanovanja. Uzrok navedenom jeste i u različitim ekonomskim, političkim, kulturnim, geografskim i socijalnim okolnostima, kao i različitim stilovima života i tradicijama graditeljstva. U te svrhe, kroz Program socijalnog stanovanja, koji donosi Vlada Crne Gore, definicana je i obaveza lokalne samouprave da donese jednogodišnji lokalni program socijalnog stanovanja, s tim da novi Nacionalni program socijalnog stanovanja nije važeći, odnosno da je izrada novog u toku.

Lokalnim programom socijalnog stanovanja Opštine Nikšić za 2023. godinu bliže su opisane obaveze lokalnih samouprava shodno pravnoj regulativi, statistički podaci o stambenom fondu Opštine Nikšić, realizovani projekti i aktivnosti i budući planovi razvoja politike socijalnog stanovanja.
1. PRAVNA REGULATIVA
Obaveza lokalnih samouprava prema Zakonu o socijalnom stanovanju („Službeni list Crne Gore“, broj 35/2013) je, prije svega, donošenje Lokalnog programa socijalnog stanovanja na period od godinu dana. Lokalnim programom se definišu lica, odnosno grupe lica koje imaju prioritet u rješavanju stambenih potreba na teritoriji lokalne zajednice, kao i obim i uslovi odobravanja sredstava privrednim društvima, fizičkim licima i stambenim zadrugama, način vraćanja sredstava, uslovi i kriterijumi za utvrđivanje visine zakupnine za korišćenje stambenih objekata.  

Shodno pomenutom, obaveze lokalnih samouprava podrazumijevaju:

· prikupljanje podataka potrebnih za izradu i donošenje lokalnog programa (snimanje i analiza postojećeg stambenog fonda i stambenih potreba i sl.); 

· upravljanje projektima izgradnje stambenih objekata; 

· davanje u zakup stambenih objekata; 

· razvijanje novih programa finansiranja socijalnog stanovanja i podsticanje partnerskog odnosa između javnog, privatnog i neprofitnog sektora u oblasti socijalnog stanovanja; 

· organizovanje poslova održavanja stambenih objekata za socijalno stanovanje;
· i obavljanje i drugih poslova u oblasti socijalnog stanovanja. 

U skladu sa Programom socijalnog stanovanja obaveza jedinica lokalne samouprave je donošenje Lokalnog programa socijalnog stanovanja (u daljem tekstu: Lokalni program). Lokalnim programom jedinica lokalne samouprave mora da definiše sledeće:

· lica, odnosno grupe lica na teritoriji jedinice lokalne samouprave kojima će se rješavati pitanje socijalnog stanovanja;

· obim i uslove odobravanja sredstava privrednim društvima, fizičkim licima i stambenim zadrugama i način vraćanja sredstava;

· bliža mjerila i kriterijume za utvrđivanje visine zakupnine za korišćenje stambenih objekata.

Izvršavanje pomenutih obaveza je uslov za kvalitetno i efikasno rješavanje stambenih potreba ugroženih grupa, odnosno domaćinstava koja ne mogu, iz socijalnih, ekonomskih i drugih razloga, sama riješiti stambeno pitanje. 

Prema Zakonu o lokalnoj samoupravi („Službeni list CG”, br. 2/18, 34/19, 38/20, 50/22 i 84/22) , članu 27 stav 1 tačka 10 Opština, u skladu sa zakonom i drugim propisima, uređuje odnose u oblasti stanovanja i stara se o obezbjeđenju uslova za održavanje stambenih zgrada. Takođe, shodno članu 27 stav 1 tačka 15 pomenutog zakona Opština u skladu sa mogućnostima, učestvuje u obezbjeđivanju uslova i unapređenju, između ostalog, djelatnosti socijalne i dječje zaštite i prema istom članu, stav 1 tačka 16 Opština u skladu sa mogućnostima, uređuje i obezbjeđuje rješavanje stambenih potreba lica u stanju socijalne potrebe i lica sa invaliditetom i pomaže rad humanitarnih i nevladinih organizacija iz ovih oblasti.

Prema Statutu opštine Nikšić („Službeni list CG - Opštinski propisi“, broj 31/18) obaveza Opštine Nikšić je da samostalno obavlja poslove lokalne samouprave koji su od neposrednog i zajedničkog interesa za lokalno stanovništvo. Članom 15 stav 2 Statuta opštine Nikšić propisano je da Opština Nikšić imovinom i prihodima samostalno raspolaže, u skladu sa zakonom, dok se u članu 16 i članu 17 navode vrsta imovine kojom raspolaže, način raspolaganja istom i organi nadležni da upravljaju, štite i raspolažu imovinom. 
Odlukom o rješavanju stambenih potreba po osnovu prava na socijalno stanovanje („Službeni list Crne Gore – Opštinski propisi“, broj 13/22 od 31.03.2022) uređuju se uslovi, način obezbjeđivanja sredstava, sredstva, kriterijumi, organi i postupak za rješavanje stambenih potreba po osnovu prava na socijalno stanovanje i druga pitanja koja su od značaja za socijalno stanovanje u skladu sa Zakonom o socijalnom stanovanju i lokalnim programom. Istom Odlukom definisan je način rješavanja stambenih potreba, kao i kriterijumi i postupak rješavanja istih i postupak davanja stambenih objekata na korišćenje.
2. STAMBENI FOND OPŠTINE NIKŠIĆ
2.1. Statistika
Ukupan stambeni fond Opštine Nikšić (uknjiženi stambeni prostori i stambeni prostori čija je uknjižba u toku) iznosi 446 stambenih prostora. 

Tabela 1 - Vrsta nepokretnosti i vrsta isprave o svojini nepokretnosti 

	Vrsta nepokretnosti:


	Isprave o svojini
	Ukupno

	
	Pravni propis
	Kupovina
	Građenje
	Nasleđe
	Odluka državnog organa
	Više osnova
	

	Ukupno uknjiženih:
	78
	96
	251
	2
	12
	7
	446


Tabela 2 - Obim prava nad nepokretnostima
	Vrsta nepokretnosti:


	Obim prava:
	Ukupno

	
	Svojina 1/1 NK
	Susvojina ½ NK
	Raspolaganje 1/1
	

	Ukupno
uknjiženih:
	252
	1
	193
	446


Prema postojećoj evidenciji Direkcije za imovinu, odnosno Sektora za evidenciju opštinske imovine, iz decembra 2022. godine, u imovini Opštine Nikšić je 446 stambenih prostora. U pogledu vrsta nepokretnosti (poslovne stambene zgrade, garaže, reprezentativni objekti, stanovi za službene potrebe i drugi građevinski objekti koje koriste organi za obavljanje funkcije), stambeni fond Opštine Nikšić raspolaže sa:

· 446 stambenih prostora, od kojih je 78 uknjiženo shodno pravnom propisu, 96 uknjiženo kao kupovina, 251 kao građenje, 2 kao nasleđe, 12 shodno Odluci državnog organa i 7 uknjiženo po više osnova. 
· Od ukupnog broja stambenih prostora, svega je 1 u imovini Opštine Nikšić u obim prava ½, dok su ostali u imovini Opštine Nikšić u obimu prava 1/1 (svojina 1/1 NK – 252; raspolaganje 1/1 – 193).

U imovini Opštine Nikšić postoji još 18 stambenih jedinica koje nijesu uknjižene u katastar, a potrebno je izvršiti reviziju istih, i to:

· Zgrada Penzionera – 6 stambenih jedinica i 

· Naselje Gračanice – 12 stambenih jedinica - pravni osnov dodjeljivanja: rješenje o privremenom korišćenju JU Centar za socijalni rad za opštine Nikšić, Plužine i Šavnik. 

2.2. Stambeni objekti za prioritetne ciljne grupe
Stambeni objekat Humci I, na katastarskoj parceli br. 3016, upisan u L.N. 2873 KO Nikšić, izgradila je Švajcarska organizacija za pomoć u katastrofama u saradnji sa Opštinom Nikšić, 1995. godine. Isti objekat se sastoji od 4 stambene zgrade, odnosno ukupno 64 stambene jedinice. Tačnije, svaka stambena zgrada se sastoji od 16 stambenih jedinica. Pomenute stambene jedinice su izgrađene za potrebe raseljenih i izbjeglih lica, od kojih danas veliki broj ima status stranca sa stalnim nastanjenjem ili status državljanina Crne Gore. U poslednjem objektu, br. 4, nalaze se i lica u stanju socijalne potrebe, koja su rješenjem Centra za socijalni rad, zbog teške materijalne situacije, dobili stambenu jedinicu na privremeno korišćenje, a istu sada koriste po osnovu ugovora o zakupu stana (i rješenja o oslobađanju od plaćanja stana, ukoliko su korisnici materijalnog obezbjeđenja kod JU Centar za socijalni rad za opštine Nikšić, Plužine i Šavnik), shodno Zakonu o socijalnom stanovanju.

Stambeni objekat Humci II izgradio je UNHCR u saradnji sa Opštinom Nikšić, 1997. godine. Isti objekat se sastoji od 2 stambene zgrade, odnosno ukupno 24 stambene jedinice. Tačnije, pojedinačno posmatrano, objekti imaju po 12 stambenih jedinica. Pomenute stambene jedinice su izgrađene za potrebe raseljenih i izbjeglih lica, a među njima ima i lica u stanju socijalne potrebe. 

Evropsku kuću je gradila Evropska agencija za rekonstrukciju, 2008. godine, za potrebe raseljenih lica i lica u stanju socijalne potrebe. Stambena zgrada raspolaže sa 22 stambene jedinice.

Njemačku kuću je gradila HELP organizacija, uz podršku Opštine Nikšić, 2006. godine, za potrebe raseljenih lica i lica u stanju socijalne potrebe. Stambena zgrada raspolaže sa 21 stambenom jedinicom.

U Naselju kod Gračanice, katastarska parcela br. 4586, upisana u L.N. br. 766 KO Nikšić, u kolektivnom stanovanju, izgrađeno je 18 stambenih jedinica u kojima žive lica u stanju socijalne potrebe, prema rješenju Agencije za projektovanje i planiranje br.               04-7125/2, od 15.04.2009. godine. Takođe, u istom naselju je izgrađeno još 11 stambenih jedinica za pripadnike romske nacionalnosti, a investitor ovog projekta je bila Opština Nikšić, kao i 20 stambenih jedinica za pripadnike romske i ne-romske nacionalnosti, gdje je nosilac Projekta Help organizacija, donatori - Njemačka saradnja Deutsche Zusammenarbeit i UNHCR, investitor Opština Nikšić, a izvođač radova Eurozox d.o.o. Spuž.

U ulici Dragice Pravice, stambenoj zgradi „100 garsonjera“, na katastarskoj parceli 1049, upisana u L.N. 2755 KO Nikšić, u opštinskom vlasništvu, nalazi se 15 stambenih jedinica. 

U Naselju pod Trebjesom, katastarska parcela br. 4522, upisana u L.N. br. 2964 KO Nikšić, izgrađen je stambeni objekat koji nije dovršen. Planirana je izgradnja 19 stambenih jedinica za pripadnike romske nacionalnosti, od čega je izgrađeno i nedovršeno 9 stambenih jedinica, a 10 nije izgrađeno.  

Zgrada penzionera i invalida rada, čiji je projektant Društvo za inženjering, trgovinu i usluge „Grading“ D.O.O. Nikšić, a investitor: Opština Nikšić, Ministarstvo zdravlja, rada i socijalnog staranja, Fond penzijsko-invalidskog osiguranja i Savez udruženja penzionera Crne Gore, nalazi se u Naselju Humci i broji 12 stambenih jedinica za navedene kategorije lica. Stambeni objekat se sastoji od 8 dvosobnih stanova, 2 jednosobna stana i 2 garsonjere. 

U zgradi „Desetka“, na katastarskoj parceli broj 1049, ukupne površine 586 m², upisanoj u list nepokretnosti broj 2755, KO Nikšić, Opština Nikšić, se nalaze 62 prostorije, od čega veliki broj magacina, toaleta i poslovnih prostora. U zgradi ima oko 50 stambenih jedinica (stambene jedinice za samce i stambene jedinice za porodice sa jednim i više članova), koje trenutno koriste lica u stanju socijalne potrebe i lica kojima je u vrijeme radnog odnosa u „Željezari – Nikšić“ obezbijeđen porodični smještaj.

Stambeni objekat za raseljena i interno raseljena lica od 62 stambene jedinice (odnosno 66, od čega 4 u potkrovlju nijesu bile adaptirane, a u toku je adaptacija 2 i planira se adaptacija preostale 2) nalazi se na katastarskoj parceli broj 1799/10, upisan u LN broj 2651 KO Nikšić, kao svojina Opštine Nikšić. U 2016. godini dodijeljene su, odlukom Komisije za odabir i selekciju korisnika za potrebe Regionalnog stambenog programa za opštinu Nikšić, sve pomenute stambene jedinice, a 2017. godine izvršen je upis u katastar. Takođe, pored navedene 62 stambene jedinice, privedena je kraju adaptacija još 2 stambene jedinice u potrovlju zgrade, u jednom ulazu.
U naselju Kapino polje, katastarska parcela broj 1421, LN broj 88 KO Kočani, u saradnji sa njemačkom organizacijom Help, izgrađena su dva prizemna montažna objekta sa ukupno 12 stambenih jedinica. Izvođač je bila firma „Eurozox“, a učešće Opštine Nikšić u ovom projektu iznosilo je okvirno 185.000,00€, i to za: zemljište 105.000,00€, projekat 14.000,00€, komunalije 30.000,00€, infrastrukturu 20.000,00€ i nadzor 16.000,00€. Upis u katastar izvršen je 2020. godine.
3. REALIZOVANI PROJEKTI I AKTIVNOSTI
3.1. Rješavanje stambenih potreba u prethodnom periodu
Projekti koji su realizovani do sada:

· Projekat izgradnje stambenih jedinica za raseljena lica (Humci I), u Naselju Humci, a iste je izgradila Švajcarska organizacija za pomoć u katastrofama u saradnji sa Opštinom Nikšić, 1994/95. godine. Izgrađena su 4 stambena objekta sa po 16 stambenih jedinica, odnosno ukupno 64 stambene jedinice.

· Projekat izgradnje stambenih jedinica za raseljena lica (Humci II), u Naselju Humci, a iste je izgradio UNHCR u saradnji sa Opštinom Nikšić, 1994/95. godine. Izgrađena su 2 stambena objekta sa po 12 stambenih jedinica, odnosno ukupno 24 stambene jedinice.

· Projekat izgradnje stambenih jedinica za lica u stanju socijalne potrebe u Naselju kod Gračanice, a iste je izgradila Italijanska organizacija u saradnji sa Opštinom Nikšić. Izgrađeno je 18 stambenih jedinica. U istom naselju je izgrađeno još 11 stambenih jedinica, od tvrde gradnje, 2006. godine, od strane Opštine Nikšić.

· Projekat izgradnje stambenih jedinica za raseljena i lica u stanju socijalne potrebe, pod nazivom „Evropska kuća“, koju je izgradila Agencija Evropske unije za rekonstrukciju u saradnji sa Opštinom Nikšić, 2008. godine. Izgrađene su 22 stambene jedinice.

· Projekat izgradnje stambenih jedinica za raseljena i lica u stanju socijalne potrebe, pod nazivom „Njemačka kuća“, koju je izgradila HELP organizacija u saradnji sa Opštinom Nikšić, 2008. godine. Izgrađena je 21 stambena jedinica.

· Projekat izgradnje stambenih jedinica za lica u stanju socijalne potrebe romske nacionalnosti u Naselju pod Trebjesom, a iste je izgradila Opština Nikšić. Igrađeno je ali nedovršeno 9 stambenih jedinica, a gradnja još 10 planiranih stambenih jedinica nije dovršena (shodno planskim dokumentima).

· Projekat izgradnje 10 stambenih jedinica za porodice iz Naselja „Željezara 2“ (Zverinjak), u naselju Gračanica, koje su se nalazile na zemljištu koje je vraćeno restitucijom, koji je završen 2014. godine a stambene jedinice useljene početkom 2015. godine. Nosilac projekta je bila Opština Nikšić, donatori - Njemačka saradnja Deutsche Zusammenarbeit i UNHCR, dok je investitor Njemačka NVO „Help“, a izvođač radova Eurozox d.o.o. Spuž. 

· Projekat izgradnje dva bloka stambenih jedinica za smještaj 62 porodice, odnosno izgradnje 62 stambene jedinice za raseljena lica sa teritorije opštine Nikšić (2015/2016. godina), koja spadaju u najranjivije kategorije stanovništva, pod nazivom „Regionalni program stambenog zbrinjavanja (RSP)“.  Ukupna vrijednost projekta iznosila je 2.780.000 €. Opština Nikšić je opredijelila zemljište za izgradnju objekta kolektivnog stanovanja u Naselju Humci, sa pratećim sadržajima za potrebe realizacije Regionalnog stambenog projekta. Učešće Opštine Nikšić u ovom projektu je iznosilo 5.000 m² u obuhvatu Detaljnog urbanističkog plana i Generalnog urbanističkog plana, a vrijednost zemljišta je procijenjena na 99.320,00 €, kao i naknade za komunalno opremanje građevinskog zemljišta, u vrijednosti od 167.921,21 €. 

· Izgradnja zgrade za penzionere, sa 75 stambenih jedinica, završena 2017. godine. Opština Nikšić učestvovala je u izgradnji sa 226.800,00 € kroz naknade za komunalno opremanje građevinskog zemljišta, 80.000,00 € - što predstavlja vrijednost projekta i 45.000,00 € kroz nadzor istog. Pomenuti projekat je rezultat kvalitetno uspostavljene saradnje Ministarstva rada i socijalnog staranja i Opštine Nikšić. Raspodjela stambenih jedinica izvršena je konkursom - kupovina stanova pod povoljnim uslovima, preko Udruženja penzionera.

· Projekat izgradnje 10 stambenih jedinica u naselju Gračanica za najugroženije romske porodice (2016/2017. godina). Projekat je realizovan u saradnji sa njemačkom organizacijom Help i imao je za cilj da trajno riješi stambeni problem 10 najugroženijih romskih i egipćanskih porodica sa teritorije opštine Nikšić. Opština je za implementaciju ovog projekta obezbijedila zemljište u naselju Gračanica, potrebnu dokumentaciju za izgradnju objekata, kao i priključke za vodovodnu, kanalizacionu i elektromrežu. Njemačko Ministarstvo vanjskih poslova, u okviru Pakta stabilnosti za Jugoistočnu Evropu, obezbijedilo je Help-u sredstva u iznosu od 214.600,00 € za izgradnju četiri zgrade: dvije sa po 3 i dvije sa po 2 stana.

· Projekat izgradnje zgrade za penzionere u naselju Rudo polje je završen u 2018. godini. Ukupno 75 stambenih jedinica izgrađeno je na površini od oko 4,6 hiljada kvadrata, vrijednosti 1,8 miliona eura. Izgradnju zgrade su pomogli lokalna uprava Nikšića, Fond penzijsko invalidskog osiguranja (PIO), Ministarstvo rada i socijalnog staranja i Udruženje penzionera Crne Gore. Lokalna uprava učestvovala je u projektu na način što je obezbijedila zemljište i komunalije za gradnju, u vrijednosti od 250.000,00€, a opštinska Agencija za projektovanje uradila je projekat i izvršila nadzor, u vrijednosti od 100.000,00€. Raspodjela stambenih jedinica izvršena je konkursom – kupovina stanova po povoljnim uslovima, preko Udruženja penzionera.

· Projekat gradnje stambenih jedinica za Sindikat zdravstva. Izgrađena su 2 stambena objekta po 35 stambenih jedinica, odnosno 70 stambenih jedinica u Integralovom naselju – Rudo Polje (20 dvosobnih i 38 jednosobnih stanova, kao i 12 garsonjera). Dok je nosilac projekta Agencija za projektovanje i planiranje Opštine Nikšić, finansijer je Sindikat zdravstva. Opština je obezbijedila plac i oslobodila Sindikat plaćanja komunalija za gradnju, ukupne vrijednosti oko 475 hiljada eura, a za realizaciju ostalih finansijskih poslova bio je zadužen Sindikat zdravstva.

· Izgradnja stambenih jedinica u naselju Kapino polje 2019. godine. Projekat je sproveden u saradnji sa njemačkom organizacijom Help, a izgrađena su dva prizemna montažna objekta sa ukupno 12 stambenih jedinica. Izvođač je bila firma “Eurozox”, a učešće Opštine Nikšić u ovom projektu iznosilo je okvirno 185.000,00€, i to za: zemljište 105.000,00€, projekat 14.000,00€, komunalije 30.000,00€, infrastrukturu 20.000,00€ i nadzor 16.000,00€.

· Opština Nikšić realizovala je Projekat „Nikšić je moja adresa“, koji je podrazumijevao obezbjeđivanje subvencija za stambene kredite, po veoma povoljnim uslovima. Projekat je bio koncipiran sa ciljem izlaska u susret različitim ciljnim grupama. Posebna pažnja usmjerena je na mlade bračne parove, a u prioritetne ciljne grupe prepoznate su osobe sa invaliditetom, samohrani roditelji, kao i domaćinstva sa djecom sa smetnjama u razvoju. Imajući u vidu situaciju sa pandemijom COVID 19, koja je zadesila cjelokupno društvo, kao i sav teret koji nose zaposleni u ustanovama koje obavljaju zdravstvenu djelatnost u javnom sektoru, nakon pažljivog razmatranja i uzimanja u obzir svih okolnosti, odlučeno je da upravo oni, pored navedenih, budu prioritetna grupa. Kamatna stopa bila je konkurentnija u odnosu na sve državne projekte do sada i iznosila je 2,50%, a rok otplate je do 25 godina, što je detaljno definisano Odlukom o bližim kriterijumima i postupku dodjele dugoročnih kredita fizičkim licima radi obezbjeđenja stana, odnosno stambenog objekta za socijalno stanovanje. Sredstva za realizaciju planirana su Budžetom Opštine Nikšić za 2021. godinu. Cilj Projekta bio je da mladi kadrovi ostanu u Nikšiću i doprinesu razvoju svog grada.
· Projekat izgradnje Doma za stara lica u naselju pod Trebjesom, na mjestu bivše kasarne (rekonstrukcija postojeća četiri objekta), kapaciteta 200 do 250 ležajeva, koji je dio Regionalnog stambenog projekta. Za projekat su obezbijeđena donatorska sredstva od Razvojne banke Savjeta Evrope u vrijednosti od 3.700.000,00 €, a ukupna vrijednost projekta je bila 5.400.000,00 €. Tačnije, dok je parcelu ustupila država, Opština Nikšić je u navedenom projektu učestvovala kroz komunalno opremanje zemljišta. Projekat je realizovan ali u 2022. godini Dom nije otpočeo sa cjelokupnim radom. Nosilac ovog projekta je bilo Ministarstvo rada i socijalnog staranja, a izvodilo se u saradnji sa Opštinom Nikšić. 
· Projekat adaptacije 2 stambene jedinice u zgradi za raseljena lica, u ul. Jakova Ostojića, u Humcima, kp. 1799/10, U.P. 54 KO Nikšić. Investitor je Opština Nikšić, dok je Agencija za projektovanje i planiranje Nikšić izradila Idejno rješenje, Glavni projekat i vršila nadzor na rekonstrukciji dva prostora u  dvije stambene jedinice. Prostorije se nalaze u Lameli 1, mansardnom potkrovlju zgrade. Projektna dokumentacije je rađena na osnovu UT uslova br. UP/Io br. 07-350-15, izdatih 18.01.2021. god., izdatih od strane Sekretarijata za uređenje prostora i zaštitu životne sredine Opštine Nikšić. Od prostora u potkrovlju neto površine 61.49 m² u Lameli 1 (radionica, kućni savjet sa hodnikom i toaletom) rekonstrukcijom je dobijen dvosoban stan neto kvadrature 52.71 m². Od prostora u potkrovlju neto površine 52.85 m² u Lameli I (vešeraj) rekonstrukcijom je dobijen jednosoban stan neto kvadrature 44.35 m². Znači od ukupno korisnog prostora, gdje su bile prostorije radionice, kućnog savjeta sa hodnikom i toaletom, vešeraja,  ukupne neto kvadrature 114.34 m², dobijene su dvije stambene jedinice ukupne neto kvadrature 97.06 m². Zgrada i prostori su u vlasništvu Opštine Nikšić.
3.2. Revizija stambenih jedinica i stanarskih prava
Revizija stambenih jedinica i stanarskih prava podrazumijeva redovni i vanredovni terenski obilazak porodica, odnosno korisnika stambenih jedinica u svrhu kontrole korišćenja i održavanja stambenih jedinica. Po potrebi, prikuplja se neophodna dokumentacija, provjeravaju i evidentiraju dostavljena dokumenta i utvrđuje (ne)postojanje pravnog osnova daljeg korišćenja stambene jedinice.

Revizija stanarskih prava se redovno vrši u svim stambenim objektima, sa akcentom na stambene objekte koje koriste raseljena lica i lica u stanju socijalne potrebe, odnosno stambenim objektima koje koriste prioritetne ciljne grupe. 

Kada je u pitanju socijalno stanovanje, Komisija za rješavanje stambenih pitanja i reviziju stanarskih prava,  realizovala je u 2022. godini sledeće:

· Izvršila reviziju 251 stambene jedinice, odnosno:

· 62 stambene jedinice u Humcima – ul. Jakova Ostojića,

· 64 stambene jedinice u Humcima I, 

· 24 stambene jedinice u Humcima II, 

· 25 stambenih jedinica u Evropskoj kući, 

· 22 stambene jedinice u Njemačkoj kući, 

· 50 stambenih jedinica u naselju Gračanica, 

· 3 stambene jedinice u ul. Dragice Pravice, i 

· 1 stambene jedinice u naselju Trudbenik. 

· Dostavljeno je 21 obavještenje korisnicima/cama koje nijesmo zatekli više puta, tokom terenskih obilazaka, da se jave kako bi se izvršila provjera (ne)korišćenja stambenih jedinica i prikupili potrebni podaci (i ista provjera je izvršena), i to za:

· 6 korisnika/ca u naselju Gračanica,

· 6 korisnika/ca u naselju Humci I,

· 7 korisnika/ca u naselju Humci II, 

· 2 korisnika/ce u naselju Humci – ul. Jakova Ostojića. 

· Takođe, evidentirani su korisnici/e, odnosno porodična domaćinstva koja su „pod znakom pitanja“, u svrhu češćih provjera na terenu. 

· Urađeno je 55 novih ugovora o zakupu stana, i to:

· 53 ugovora za korisnike/ce iz zgrade za raseljena lica u naselju Humci, ulica Jakova Ostojića,

· 1 za korisnika stambene jedinice u ulici Vuka Karadžića i 

· 1 za korisnicu iz naselja Gračanica.

· Za 6 porodica (Berić Ružica, Metikoš Janko, Ćalić Dejan, Miljević Dragica, Vemić Branislav i Delić Kovijana), korisnika/ca opštinskih stambenih jedinica, raseljenih lica iz Hrvatske, zbog pogođenosti istih tokom akcije „Oluja“, izdvojena je novčana naknada, u vrijednosti od 200.00 €, kao i prigodni pokloni.

· Privedena kraju adaptacija 2 stambene jedinice (jednosobna i dvosobna) u potkrovlju zgrade za raseljena lica, u ul. Jakova Ostojića, u Humcima.

· Dodijeljeno 5 stambenih jedinica na korišćenje: porodici Nebrigić u Evropskoj kući, porodici Petrov u zgradi „100 garsonjera“ u ul. Dragice Pravice, porodici Golović u naselju Humci I, porodici Tomić u naselju Gračanica i porodici Dragnić u naselju Humci II.

· Održan sastanak sa predstavnicima CEDIS-a u svrhu kontrole (ne)plaćanja električne energije od strane svih korisnika/ca opštinskih stambenih jedinica i rješavanja problema vezanih za evidenciju novih korisnika, promjenu korisnika brojila, dugovanja i sl.
4. PROJEKTI I PLANOVI ZA NAREDNI PERIOD
4.1. Projekti čija je realizacija u toku
Projekat adaptacije 2 stambene jedinice u potkrovlju zgrade za raseljena lica, u ul. Jakova Ostojića, u Humcima. Kako navedena zgrada ima dva bloka stambenih jedinica, gdje su smještene 62 porodice, a kako su potkrovlja u oba ulaza planirana za adaptaciju po još dvije, odnosno ukupno četiri stambene jedinice, to je u potkrovlju jednog ulaza adaptiran jedan jednosoban i jedan dvosoban stan.
4.2. Budući planovi
Plan aktivnosti  u 2023. godini:

· Završetak radova na adaptaciji 2 stambene jedinice u potkrovlju stambene zgrade za raseljena lica, u ul. Jakova Ostojića, u Humcima;

· Planirana adaptacija još 2 stambene jedinice u istom stambenom objektu, u potkrovlju drugog ulaza;

· Redovna provjera svih korisnika/ca opštinskih stambenih jedinica shodno katastarskoj evidenciji;

· Redovna i vanredovna terenska provjera (ne)korišćenja stambenih jedinica i utvrđivanje svih promjena i (ne)pravilnosti u pogledu (ne)adekvatnog i (bes)pravnog korišćenja stambenih jedinica u opštinskom vlasništvu;

· Pronalaženje modela reagovanja i djelovanja u situacijama kada korisnici/ce ne koriste stambene jedinice a nijesu, shodno katastarskoj evidenciji, riješili stambeno pitanje;

· Rješavanje problema sa CEDIS-om i DOO „VODOVOD I KANALIZACIJA“ oko neplaćanja dažbina od strane korisnika/ca opštinskih stambenih jedinica – utvrđivanje svih nepravilnosti i neregularnosti i otklanjanje istih;

· Utvrđivanje neregularnosti u pogledu plaćanja zakupa stana sa Sekretarijatom za finansije, razvoj i preduzetništvo;

· Obavljanje drugih poslova u oblasti socijalnog stanovanja, koji se odnose na rješavanje stambenih potreba i reviziju stanarskih prava, odnosno poslove koji se tiču kreiranja kvalitetne, efektivne i efikasne socijalno-stambene politike na lokalnom nivou.

· Analiza potreba za socijalnim stanovanjem na teritoriji naše opštine, u saradnji sa drugim organima lokalne uprave i relevantnim institucijama i organizacijama na lokalnom nivou, odnosno utvrđivanje broja i statusa lica odnosno porodica koja/e nemaju riješeno stambeno pitanje.

· Podizanje svijesti građana o potrebi formiranja organa upravljanja u stambenim zgradama i o samoj kulturi stanovanja, kako putem štampanih i elektronskih medija, tako i putem opštinskog sajta, društvenih mreža.

 Tačnije, i dalje će se vršiti kako redovna revizija stambenih jedinica tako i vanredovna – po potrebi, vršiti praćenje rješavanja postupka stambenih jedinica koje su pod sporom, u cilju daljeg opredjeljivanja istih za rješavanje stambenih potreba, vršiti provjera stanja u katastru i stanja na terenu, ugovarati pravni poslovi sa starim i/ili novim nosiocima stanarskih prava u stambenim jedinicama u kojima je sprovedena navedena revizija. 

4.3. Davanje u zakup stambenih objekata
Sve stambene jedinice u vlasništvu Opštine Nikšić date su u zakup, od perioda donošenja Zakona o socijalnom stanovanju iz 2013. godine, gdje se u članu 12 stav 2 navodi da „stambeni objekti za socijalno stanovanje izgrađeni ili kupljeni iz sredstava budžeta jedinica lokalne samouprave ili drugih sredstava koje je obezbijedila jedinica lokalne samouprave,..., daju se u zakup u skladu sa odredbama ovog zakona kojim se uređuje postupak i način davanja stambenih objekata u zakup“.

Shodno pomenutom, ugovorom o zakupu stana, u pisanoj formi, uređuju se međusobni odnosi ugovornih strana, odnosno Opštine Nikšić i korisnika stana. Zakupodavac (Opština Nikšić) predaje stan zakupcu (korisniku stana), u stanju pogodnom za stanovanje, dok je zakupac dužan da koristi stan na način da ga čuva od oštećenja. Nakon prestanka zakupa, zakupac odnosno korisnik stana je dužan predati stan zakupodavcu, odnosno Opštini Nikšić, u stanju u kojem ga je primio, uzimajući u obzir promjene do kojih je došlo redovnim korišćenjem stana. 

Opština Nikšić će i u budućem periodu imati zadatak davanja stambenih objekata u zakup, saglasno članovima 13-20 Zakona o socijalnom stanovanju, prije čega je neophodno izvršiti pomenutu reviziju stambenih jedinica, odnosno stanarskih prava ili kontrolu/provjeru eventualnog korisnika stana u pogledu potrebe za rješavanjem stambene situacije i u pogledu uslova/kriterijuma za dodjeljivanje stambene jedinice. 

Shodno navedenom, sledeći broj nosilaca stanarskih prava oslobođen je plaćanja zakupa stana, što po broju stambenih jedinica i iznosu zakupa ukazuje na povlastice u plaćanju zakupa u nešto manjem iznosu od 7.000,00€ (precizirano 6.852,54€).

· Naselje „Humci I“ - 4 stambena objekta - 64 korisnika po 7.00€ zakup - 448.00€ x 6 mjeseci - 2.688€;

· Naselje „Humci II“ - 2 stambena objekta - 24 korisnika - 12 korisnika po 7.00€ zakup i 12 korisnika po 5.20€ - 84.00€ + 62.40€ - 146.40€ x 6 mjeseci - 878.40€;

· Ul. Janka Vukotića - 1 korisnik - 6.80€ x 6 mjeseci - 40.80€;

· Stambena zgrada „100 garsonjera“ - 1 korisnik - 4.60€ x 6 mjeseci - 27.60€;

· Naselje „Gračanica“ - 3 korisnika - 19.33€ x 6 mjeseci - 115.98€;

· Stambena zgrada „Njemačka kuća“ - 6 korisnika - 27.56€ x 6 mjeseci = 165.36€;

· Stambena zgrada „62 stambene jedinice“ - Humci - 41 korisnik - mjesečni iznos 397,50€ x 6 mjeseci = 2.385,00€;

· Naselje „Kapino polje“ - 9 korisnika - mjesečni iznos 66,50€ x 6 mjeseci = 399,00€ i
· Naselje „Gračanica“ - 3 korisnika - mjesečni iznos 25,40€ x 6 mjeseci = 152,40€.

4.4. Održavanje stambenih objekata
Sektor za stambene poslove Sekretarijata za uređenje prostora i zaštitu životne sredine, u dijelu održavanja stambenih objekata, djeluje shodno Zakonu o stanovanju i održavanju stambenih zgrada („Sl. list Crne Gore“, br. 04/11, 40/11 i 1/14). 

Korisnik stana u stambenoj zgradi, koja je u opštinskom vlasništvu, nije njegov vlasnik. Stan i zajednički djelovi stana koriste se po osnovu zaključenog ugovora o zakupu stana, između korisnika stana i Opštine, kao vlasnika stambene jedinice, odnosno stambenog objekta. Korisnici stambenih jedinica plaćaju zakup, shodno pomenutom ugovoru, koji trenutno iznosi 0,20€ po m², što je najmanja moguća cijena zakupa stambene jedinice. Dok sitnije intervencije u stanu obavlja korisnik stana, o svom trošku, krupne intervencije je, do sada, obavljala Opština Nikšić, kao vlasnik stambenog objekta.

U 2018. godini, evidentirano intervenisanje na obezbjeđenju hitnih radova, odnosno izvođenju nužnih radova, na dva stambena objekta u naselju Humci, zbog zapaljenja krova u vrijeme nevremena i krovnih problema uopšte.

U 2019. godini izvršene su popravke liftova u zgradi sa 62 stana za raseljena lica, kao i intervencije na kanalizacionoj infrastrukturi. Takođe, u 2019. godini izvršena je intervencija na krovu stambenog objekta „Evropska kuća“, u Humcima, zbog štete nastale dugotrajnim kišama i oštećenjima kako krova tako i stambenog prostora korisnika stanova. Ovaj tip održavanja stambenog objekta podrazumijeva popravke poslije prirodnih nepogoda, u cilju sanacije posljedica prirodnih nepogoda na zajedničkim djelovima zgrade i stanovima, u skladu sa planom sanacije posljedica prirodnih nepogoda koje izrađuje nadležni opštinski organ.

Tokom 2020. godine popravke su izvršene u 10 stambenih jedinica, izgrađenih za romske porodice u naselju Gračanica 2017. godine, a u kojima su umjesto postojećeg laminata postavljene keramičke pločice i izvedeni molerski radovi, što je finansirala Opština Nikšić i njemačka organizacija Help. U toku su popravke u još 10 stambenih jedinica, izgrađenih za romske porodice u naselju Gračanica 2015. godine, istog tipa i isto finansirane od strane Opštine Nikšić i njemačke organizacije Help.

U 2021. godini, shodno Odluci o mjerama podrške građanima i privrednim subjektima na teritoriji opštine Nikšić radi ublažavanja posljedica korona virusa („Službeni list Crne Gore – Opštinski propisi“, broj 45/20 od 28.12.2020. godine), propisano je oslobađanje plaćanja zakupnine za zakupce stanova socijalnog stanovanja u svojini Opštine Nikšić, u periodu od 01.01.2021. do 30.06.2021. godine.

U 2022. godini nije evidentirana nijedna podrška gore navedenog tipa, jer za istom nije bilo potrebe. 

Korisnici stanova nemaju obavezu, niti direktnu mogućnost odlučivanja o najvažnijim pitanjima koja se tiču zgrade. O njima odlučuje vlasnik, uz mogućnost interakcije sa korisnicima stanova. Svoja prava i obaveze korisnici stanova regulišu putem ugovora o zakupu stana, a stan koriste s pažnjom dobrog domaćina.

Korisnici stanova su dužni:

· održavati stanove koje koriste,

· koristiti stanove u skladu sa kućnim redom,

· odobravati ovlašćenom licu ulazak u stan, radi sprečavanja štete na drugim stanovima, odnosno zajedničkim prostorijama, radi hitnog održavanja zajedničkih djelova zgrade,

· odgovarati za štetu nastalu nebrigom ili neodržavanjem stana. 

Opština Nikšić, posredstvom nadležnih opštinskih organa, odnosno komisija, vrši provjeru stana i korišćenja stana u skladu sa ugovorom o zakupu stana, obilazi isti redovno ili po potrebi, provjerava da li se isti koristi shodno pomenutom ugovoru i da li se redovno izmiruju računi za komunalne usluge. Sa druge strane, korisnik stana nije ovlašćen vršiti u stanu bilo kakve prepravke i rekonstrukcije bez pismene saglasnosti vlasnika stana. Obavezan je organizovati i snositi troškove opravki u stanu, dijelu stana ili na drugim djelovima zgrade ili uređajima, instalacijama i opremi, koje prouzrokuje namjerno ili nepažnjom ili ih prouzrokuju članovi njegovog porodičnog domaćinstva ili osobe koje su u stanu i zgradi uz njegov pristanak.

ZAKLJUČAK
Kao krovni pravni akt, usvojen 2013. godine, Zakon o socijalnom stanovanju je sveobuhvatno definisao oblast socijalnog stanovanja, ali i obaveze lokalnih samouprava na ovom polju. Shodno tome, na lokalnom nivou se usvajaju lokalni programi socijalnog stanovanja, a njihova svrha se ogleda u što kvalitetnijem, efektivnijem i efikasnijem rješavanju stambenih potreba pojedinaca ili domaćinstava koja iz socijalnih, ekonomskih i drugih razloga ne mogu da riješe pitanje stanovanja.

Lokalni program socijalnog stanovanja Opštine Nikšić, u svojim segmentima, opisuje obaveze lokalnih samouprava shodno postojećoj pravnoj regulativi, stambeni fond Opštine Nikšić, realizovane i planirane projekte i aktivnosti.

U svrhu postizanja pozitivnih rezultata na polju socijalnog stanovanja Opština Nikšić teži definisanju prioritetnih mjera i objedinjavanju instrumenata u svrhu sprovođenja istih mjera. Realizacija Lokalnog programa socijalnog stanovanja ima za cilj izvršavanje detaljnog pregleda stambenih objekata i stambenih jedinica u vlasništvu Opštine Nikšić i detaljnog uvida u stanarska prava, odnosno (ne)legalno/(bes)pravno korišćenje stambenih jedinica. Takođe, ima za cilj postizanje socijalne kohezije i društvene solidarnosti kroz obezbjeđivanje stambenog prostora za lica koja nemaju stan i koja ne mogu da obezbijede stambeni objekat, kroz poboljšanje kvaliteta života građana, posebno pripadnika ranjivih društvenih grupa, koji na tržišu ne mogu da riješe stambenu potrebu. 

U sferi socijalnog - društvenog stanovanja prevashodna je podrška najslabijima, odnosno licima koja imaju prioritet, poput samohranih roditelja, odnosno staratelja, lica sa invaliditetom, lica preko 67 godina života, mladih koji su bili djeca bez roditeljskog staranja, porodica sa djecom sa smetnjama u razvoju, pripadnika Roma i Egipćana, raseljenih lica, interno raseljenih lica s Kosova koja borave u Crnoj Gori, stranaca sa stalnim nastanjenjem ili privremenim boravkom koji imaju priznat status raseljenog lica ili interno raseljenog lica i žrtava nasilja u porodici.
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