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[bookmark: _Toc11335420]Uvod
[bookmark: _Toc11335421]Osnovni podaci 
Regionalni stambeni program (RSP) (http://www.regionalhousingprogramme.org/) predstavlja sastavni deo "Sarajevskog procesa o povratku izbeglih i raseljenih lica" započetog 2005. godine i ponovo pokrenutog u martu 2010. godine na konferenciji u Beogradu, kojem su se Partnerske države ponovo potvrdile svoju posvećenost u novembru 2011. godine potpisivanjem Beogradske deklaracije. RSP je podržan od strane međunarodne zajednice, uključujući i Evropsku uniju koju ovom prilikom predstavlja Evropska komisija, kao i Sjedinjene države (SAD), Visokog komesara Ujedinjenih nacija (UNHCR) i Organizaciju za evropsku bezbednost i saradnju (OEBS).
07. marta 2019. godine zaključen je Ugovor o donaciji između Banke za razvoj saveta Evrope i Republike Srbije u vezi sa realizacijom devetog potprojekta Regionalnog stambenog programa. 

[bookmark: _Toc11335422]Cilj programa 
RSP ima za cilja da pruži podršku rešavanju dugotrajnog problema izbeglih lica u regionu putem obezbeđivanja trajnih rešenja za najugroženije porodice.
Regionalni stambeni program u Republici Srbiji (RSP u Republici Srbij) posvećen je rešavanju stambenih potreba više od 16.000 porodica izbeglih lica i uključuje 5 načina rešavanja stambenih potreba/stamebih rešenja:
· Izgradnja stanova,
· Izgradnja montažnih kuća,
· Obezbeđivanje paketa građevinskog materijala,
· Obezbeđivanje finansijske pomoći krajnjim korisnicima za kupovinu seoskih kuća (zajedno sa malim grantovima),
· Kupovina stanova.

[bookmark: _Toc11335423]Specifičan cilj 
Kupovina stanova je predviđena je kao jedan od stambenih rešenja, koji se provodi u više implementacionih faza. Definisan je kao pružanje podrške izbeglim licima koja žele da se integrišu u lokalne zajednice, putem kupovine stanova u javnu svojinu Republike Srbije u okviru RSP u Republici Srbiji. 
Izbor i kupovina stanova podrazumeva pribavljanje stanova-nepokretnosti putem prikupljanja pisanih ponuda, u skladu sa Zakonom o javnoj svojini, („Službeni glasnik RS”, br. 72/11, 88/13,105/14, 104/16 i 108/16) i Uredbom o uslovima pribavljanja i otudjenja nepokretnosti neposrednom pogodbom i davanja u zakup stvari u javnoj svojini, odnosno pribavljanja i ustupanja iskorišćavanja drugih imovinskih prava, kao i postupcima javnog nadmetanja i prikupljanja pismenih ponuda („Službeni glasnik RS, broj 16/18), u daljem tekstu: Uredba, a na osnovu liste potrebnih stanova i informacija vezanih za korisnike. 
Komesarijat za izbeglice i migracije (KIRS) kao vodeća institucija i Jedinica za upravljanje projektima u javnom sektoru d.o.o. Beograd (Naručilac), u saradnji sa Republičkom direkcijom za imovinu Republike Srbije (RDI) i jedinicama lokalne samouprave (JLS), sprovode postupak Kupovna stanova. Stanovi će biti u javnoj svojini Republike Srbije, pri čemu će KIRS biti upisan kao nosilac prava korišćenja u nadležnom registru. 

[bookmark: _Toc11335424]Projekat
Postupaк izbora stanova sprovodi Komisija za izbor stanova koji se pribavljaju u javnu svojinu RS za dodelu izabranim korisnicima u okviru RSP u Republici Srbiji (u daljem tekstu: Komisija) i podeljen je u više implementacionih faza:
· Oglašavanje Javnog poziva za prikupljanje pismenih ponuda
· Priprema i podnošenje Prijava prodavaca nepokretnosti – stanova
· Stručna ocena ponuda prodavaca nepokretnosti – stanova i izbor najpovolјnijih ponuda.
Tokom stručne ocene ponuda prodavaca nepokretnosti-stanova, Komisija vrši stručnu ocenu podnetih ponuda u pogledu ispunjenosti:
· Uslova za učešće,
· Kriterijuma za izbor, odnosno: finansijskih i tehničkih kriterijuma;
· Kriterijuma za izbor najpovolјnijih ponuda,
utvrđenih objavljenim Javnim pozivom.
Cena stana-nepokretnosti koja će se kupovati u okviru RSP u Republici Srbiji se određuje na osnovu cene po m2 pri čemu ona ne može biti veća:
· Od cene propisane pravilima RSP u Republici Srbiji
· Od cene utvrdjene na način propisan u Zakonu o javnoj svojini i Uredbom.
U skladu sa Zakonom o javnoj svojini, nepokretnosti se ne mogu pribaviti iznad procenjene vrednosti nepokretnosti koju je procenio poreski organ, licencirani procenitelj ili drugi nadležni organ. Uredbom je predviđeno da se kupoprodajna cena nepokretnosti koja se pribavlja u javnu svojinu Republike Srbije utvrđuje u odnosu na visinu tržišne vrednosti predmetne nepokretnosti, i to na osnovu akta nadležnog poreskog organa, procene licenciranog procenitelja ili akta drugog nadležnog organa. 
S obzirom na navedeno, kao cena iznad koje neće biti moguće pribaviti nepokretnost u javnu svojinu uzima se tržišna vrednost svake konkretne nepokretnosti utvrđene: aktom nadležnog poreskog organa, procenom licenciranog procenitelja ili aktom drugog nadležnog organa.

[bookmark: _Toc11335425]Obim usluga 
S ciljem utvrđivanja finansijske usalgašenosti primljenih ponuda, sa finansijskim kriterijumom usklađenosti cene sa pozitivnim zakonodavstvom Republike Srbije, po Nalogu naručioca, licencirani procenitelj utvrđuje tržištnu vrednost predmetne nepokretnosti i o tome sačinjava Izveštaj o proceni. 
Izveštaj o proceni mora biti sačinjen u skladu sa Zakonom o proceniteljima vrednosti nepokretnosti (Službeni glasnik br. 108 od 29. decembra 2016, 113 od 17. decembra 2017), i mora biti u skladu sa svim nacionalnim standardima i smernicama.

[bookmark: _Toc11335426]Uloga i aktivnosti 
Procena tržištne vrednosti stana-nepokretnosti, u periodu trajanja Javnog poziva i stručne ocene ponuda prodavaca stanova-nepokretnosti, vršiće se na teritoriji cele Republike Srbije. Procenjuje se da će 85% stambenih jedinica za koje se pruza usluga biti na teritoriji grada Beograda i AP Vojvodine, a najvise do 15% na ostalim teritorijama jedinica lokalne samouprave u Republici Srbiji.
Vršenje procene vrednosti stana-nepokretnosti obavlja licencirani procenitelj u skladu sa Zakonom o preceniteljima vrednosti nepokretnosti (Službeni glasnik br. 108 od 29. decembra 2016, 113 od 17. decembra 2017).

[bookmark: _Toc11335427]Zadatak licenciranog procenitelja i rokovi za izvršenje 
Naručilac obaveštava licenciranog procenitelja o datumu, vremenu i mestu održavanja zajedničkog Sastanka za izradu plana obilazaka najmanje 3 radna dana unapred. Naručilac, zajedno sa Komisijom i licenciranim proceniteljom sačinjava Plan obilazaka za grupu stanova-nepokretnosti, ili za svaki stan-nepokretnost pojedinačno. Plan obilazaka po licenciranom procenitelju može obuhvatati najviše 10 stanova-nepokretnosti za period od 7 kalendarskih dana.
Plan obilazaka mora da sadrži minimum:
· Kontakt osoba i broj telefona za predmetni stan-nepokretnost;
· Adresu na kojoj se predmetni stan-nepokretnost nalazi;
· Predviđeni datum i okvirno vreme obilaska stana-nepokretnosti.
Nakon održanog sastanka Naručilac šalje Pisani nalog za procenu vrednosti stanova-nepokretnosti licenciranom procenitelju. Licencirani procenitelj mora, u roku koji ne može biti kraći od 3 radna dana (osim ukoliko nije drugačije dogovoreno), pristupiti proceni vrednosti predmetnih stanova-nepokretnosti, a u skladu sa utvrđenim Planom obilazaka. 
Licencirani procenitelj je u obavezi da Izveštaj o proceni dostavi Komisiji najkasnije u roku od 3 kalendarska dana nakon isteka roka za obilazak stanova-nepokretnosti. 
[image: ]
Ilustracija 1: Zadatak licenciranog procenitelja i rokovi za izvršenje
Naručilac, u saradnji sa Komisijom prihvata Izveštaj o proceni  ili će zatražiti pojašnjenja ili dopune ukoliko smatra da je nezadovoljavajući, odnosno neprecizan ili nepotpun. 
Aktivnosti licenciranog procenitelja se izvršavaju u više iteracija i vremenskih intervala, a broj i dinamika obilazaka se određuju u skladu sa potrebama Naručioca i uslovima Ugovora. 
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[bookmark: _Toc11335428]Ključni stručnjak
Stručnjak koji ima ključnu ulogu u sprovođenju ugovora se smatra Ključnim stručnjakom. Ključni stručnjak koji će biti angažovan na projektu, mora da ispunjava sledeći zahtev: 
· Poseduje važeću licencu za vršenje procene vrednosti nepokretnosti koju je izdao ministar nadležan za poslove finansija u Republici Srbiji. 
Za realizaciju Ugovora Izvršilac mora angažovati minimum 2 ključna stručnjaka za vršenje procene vrednosti stanova.
Tokom realizacije Ugovora Izvršilac može angažovati dodatne ključne stručnjake za vršenje procene vrednosti stanova uz prethodnu saglasnost Naručioca. Dodatno angažovana lica (ključni stručnjaci) moraju ispunjavati uslove definisane Konkursnom dokumentacijom.  

[bookmark: _Toc11335429]Rezultati
Rezultat rada Licenciranog procenitelja je procena tržišne vrednosti stanova-nepokretnosti sadržana u Izveštaju o proceni za svaki stan-nepokternost koji je bio predmet procene koji se dostavlja u slobodnoj formi a u skladu sa zahtevima iz tačke 1.5 Obim usluga.

[bookmark: _Toc441051382][bookmark: _Toc11335430]Zaštita životne sredine

Zaštita životne sredine se osigurava doslednom primenom svih zakonskih propisa iz oblasti zaštite životne sredine, naročito:
· Propisa iz oblasti energijske efikasnosti;
· Propisa iz oblasti zaštite voda i komunlanih delatnosti;
· Propisa iz oblasti upravljanja otpadom;
· Propisa iz oblasti zaštite od buke.

[bookmark: _Toc441051383][bookmark: _Toc11335431]Bezbednost i zdravlje na radu

· Priprema dokumenta, koja u skladu sa karakteristikama projekta, sadrže relevantne informacije iz oblasti bezbednosti i zdravlja na radu koje je potrebno uzeti u obzir u toku postupka procene tržišne vrednosti nepokretnosti; 
· Rešava i druga pitanja koja se mogu pojaviti u procesu tržišne vrednosti nepokretnosti, a tiču se bezbednosti i zdravlja na radu.
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