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На основу члана 24. став 2. Закона о Заштитнику грађана
, поводом притужби већег броја грађана – станара зграде к. бр. 213 у ул. Прегревица, у Земуну, Скупштине станара Прегревица 213, Удружења грађана Центар за права мањина, Комитета правника за људска права YUCOM и Регионалног центра за мањине, сматрајући да ће упућивањем мишљења из своје надлежности најцелисходније допринети заштити права грађана и унапређивању рада Дирекције за грађевинско земљиште и изградњу Београда, Заштитник грађана даје

М И Ш Љ Е Њ Е

Дирекција за грађевинско земљиште и изградњу Београда Ј.П. уложила је напоре да, приликом расељавања станара из објекта к. бр. 213 у ул. Прегревица у Земуну, обезбеди свим станарима (како онима који имају ваљан правни основ тако и онима који су без правног основа користили непокретност), други одговарајући смештај. Упркос томе Дирекција је начинила пропуст јер у поступку расељавања станарима није омогућено коришћење правног лека –жалбе.
Дирекција за грађевинско земљиште и изградњу Београда Ј.П ће се у будућем раду и поступању придржавати свих релевантних прописа и, у случајевима када се принудно исељавање може сматрати оправданим, водити рачуна да буде изведено уз строго поштовање одговарајућих одредби међународног права о људским правима и у складу са општим начелима разумности и пропорционалности. Посебно ће повести рачуна да пред надлежним органима иницира спровођење одговарајућих поступака, који укључују и право на жалбу а у циљу обезбеђења, заштите и спречавања кршења људских права грађана који се принудно расељавају.
Р а з л о з и:

Заштитнику грађана притужбом се обратио већи број грађана – станара зграде к. бр. 213 у ул. Прегревица, у Земуну, Скупштина станара Прегревица 213, Удружење грађана Центар за права мањина, Комитет правника за људска права YUCOM и Регионални центар за мањине.  Притужбама, као и допунама притужби, тврди се да је грађанима – станарима у ул. Прегревица бр. 213 повређено право на адекватно становање и принудно исељавање јер сматрају да је досадашње поступање Дирекције за грађевинско земљиште и изградњу Београда (у даљем тексту: Дирекција) у супротности са законским одредбама и међународним стандардима. Такође, наглашено је да је притужиоцима нарушено уставом и законом загарантовано право својине.

У притужбама се наводи да:

· на наведеној адреси живи преко 70 породица у објектима тзв. павиљонима које је за потребе својих радника изградило грађевинско предузеће „Напред“. Већина породица, како је наведено, живи на овој локацији и дуже од 40 година, а насеље је по националној структури мултиетничко. Притужиоци су истакли да је правни положај станара различит, односно да је део њих по основу уговора о откупа стекао право власништва, да одређени број станове користи по основу одлука о привременом коришћењу, док један део породица нема никакву документацију. Већина станара су своје станове адаптирали и поднели захтеве за легализацију изведених радова. 

· по предлогу Дирекције, Влада Републике Србије својим решењем бр. 465-2702/2010 од 15. 4. 2010. год. утврдила јавни интерес за експропријацију, односно административни пренос непокретности – земљишта и објеката на земљишту за потребе изградње моста Земун – Борча и за корисника експропријације односно административног преноса непокретности одредила Дирекцију. 

· Дирекција нити Град Београд, нису донели и/или нису учинили доступним јавности детаљан план расељавања који садржи анализу стања, нормативни оквир као и предложене мере са дефинисаним роковима. Такође, истичу да Дирекција није консултовала станаре са предметне локације приликом доношења одлуке о условима и начину расељавања а да је једина комуникација међу њима била на састанцима информативног карактера почетком јула 2011. год. Том приликом су представници Дирекције објаснили услове расељавања као ултиматум Града Београда а према присутним станарима понашали непрофесионално, бахато, понижавајуће, што је био и разлог подношења притужбе директору Дирекције.

· Станари у улици Прегревица бр. 213 истичу да, до момента обраћања Заштитнику грађана, нису добили никаква писана обавештења којима се прецизирају услови, рокови и локације расељавања а да усмена обавештења добијена од представника Дирекције нису сагласна одлуци Управног одбора од 01. 7. 2011. год. 

Заштитник грађана је, након сагледавања навода примљених притужби, као и достављене документације од Дирекције затражио информације о свим релевантним околностима овог случаја. Такође, овлашћена лица стручне службе Заштитника грађана обавили су разговор са представницима Дирекције 07. октобра  2011. год. ради прибављања додатних информација и документације. 

На основу информација добијених од Дирекције, као и документације прибављене током спроведеног поступка, произилази да је:

· Решењем Владе РС бр. 465-2702/2010 од 15. 4. 2010. год. утврђен је јавни интерес за експропријацију одн. административни пренос непокретности – земљишта и објеката на земљишту који по закону могу бити предмет експропријације одн. административног преноса, а у циљу изградње саобраћајнице у склопу изградње моста преко Дунава. За корисника експропријације одређена је Дирекција.

· Управни одбор Дирекција одлуком бр. 38859/91042-III-5 од 01. 7. 2011. год. дао је сагласност да се изврши расељавање из станова у објектима ванкњижно власништво ГП „Напред“ изграђеним на основу привремених грађевинских дозвола.

· Представници Дирекције су истакли да Дирекција, као корисник експропријације, није иницирала поступак експропријације објеката који су били власништво ГП „Напред“ пред надлежним општинским службама, јер објекти нису укњижени, те нису подобни за експропријацију, па стога нису ни вођени посебни поступци експропријације.

· У циљу припреме поступка привођења земљишта планираној намени – изградња моста преко Дунава, Земун – Борча, стручне службе Дирекције су још јуна 2009. год. направили контакте на терену са власницима односно корисницима непокретности и извршено је снимање терена и попис локације. Такође, урађен је и елаборат о решавању имовинско-правних питања.

· У питању су 6 објеката, која су снимљена, са 60 стамбених јединица и 3-4 стамбене јединице које су дограђене. Од 60 лица, њих 37 има правни основ коришћења – уговор о откупу стана, судску пресуду којом се утврђује власништва стана, уговор о закупу.. Преостали станари немају никакав правни основ за коришћење станова.

· Дирекција је са власницима одн. корисницима станова у ул. Прегревица бр. 123 организовала састанке. Како је ГП „Напред“својим ранијим поступањем (омогућавањем коришћења станова без правног основа) утицао на комплексност ситуације, Дирекција је укључила ово предузеће у решавање проблема приликом расељавања.  Састанци су организовани у две групе:

1. за кориснике станова који имају правни основ за то – 29. 6. 2011. год. и 

2. за ГП „Напред“ и лица која су бесправно запосели станове – 04. 7. 2011. год.
· Свима станарима су упућивани појединачни писани позиви за састанак. На састанцима је корисницима станова указано на неопходност њиховог расељавања са предметне локације и истовремено су обавештени о могућностима алтернативног смештаја. 

Истовремено, од Дирекције су добијене информације да је ГП „Напред“, за лица која немају никакав правни основ за коришћење стана, обезбедио нужни смештај у свом објекту који се налази у непосредној близини предметног објекта, али не на земљишту које је планирано за изградњу прилазних саобраћајница, и они су већ пресељени тамо. 
Лицима која су имали основ за коришћење станова у предметним објектима понуђени су станови у насељу Беле воде, ГО Чукарица. Упознати су са модалитетима решавања алтернативног смештаја, тако што им је понуђено закључивање уговора о размени станова зависно од њиховог статуса у ул. Прегревица бр. 213. На састанку су им приказани видео запис о локацији на којој се налазе понуђени станови, са комплетним приказом пратеће инфраструктуре (удаљеност продавница, школа, здравствених установа...). Такође, Дирекција је омогућила и организовала да станари пре изјашњења, разгледају понуђене станове који се налазе у новосаграђеним стамбеним зградама. До дана спроведеног надзора, од 37 лица која су имала правни основ за коришћење стана у ул. Прегревица, закључена су 27 уговора о размени, а у завршној фази је припрема 4 уговора. Станари који су са Дирекцијом закључили уговоре о размени станова, већ су се уселили у нове станове а комплетне трошкове његовог пресељења сносила је Дирекција.

***

За сагледавање конкретног случаја били су од значаја следећи прописи: 

Уставом Републике Србије
 јемчи мирно уживање својине и других стечених права на основу закона, које може бити одузето или ограничено само у јавном интересу утврђеном на основу закона, уз накнаду која не може бити нижа од тржишне.. (чл. 58. ст. 1. и 2.).
Законом о основама својинско правних односа
 прописује да се право својине стиче се по самом закону, на основу правног посла и наслеђивањем, као и да се право својине стиче и одлуком државног органа, на начин и под условима одређеним законом (чл. 20.).
Закон о експропријација
 прописује да се непокретности се могу експроприсати или се својина на њима може ограничити само у јавном интересу утврђеном на основу закона, уз накнаду која не може бити нижа од тржишне. Јавни интерес за експропријацију непокретности утврђује се законом или одлуком Влада у складу са овим законом. Непокретностима, у смислу овог закона, сматрају се земљишта, зграде и други грађевински објекти (чл. 1. – 3.). Уз предлог за експропријацију подноси се, између осталог и, извод из катастра непокретности или других јавних књига у којима се уписују права на непокретностима, који садржи податке о непокретности за коју се предлаже експропријација (чл. 27).

***

Након сагледавања навода притужби, допуна притужби, информација прибављених од Дирекције, документације накнадно прибављене од  дирекције, као и позитивно-правних прописа, произилази  да поступку расељавања становника из објекта к. бр. 213 у ул. Прегревица није претходио поступак експропријације, јер непокретности (станови), нису подобне за експропријацију. Наиме, да би непокретност могла да буде предмет експропријације, између осталог,  неопходно је и да је уписана у катастар непокретности или друге јавне књиге у којима се уписују права на непокретностима. 

Приликом расељавања Дирекција је спровела одговарајућу процедуру, укључујући адекватно и разумно обавештење угрожених лица пре исељења.  Припремајући поступак расељавања сви који су укључени у расељавање били су на одговарајући начин идентификовани и за сваког појединачног станара утврђен је основ коришћења објекта, површина објекта као и број чланова његовог породичног домаћинства.
Такође, поред усмених обавештења  и писано обавештење о предложеним исељењима и о намени за коју ће се земљиште користити послато је у разумном року свим станарима у предметном објекту. Тако, на пример, станару Драгану Митровићу, писано обавештење о планираној намени земљишта, потреби расељавања као и позив за састанак за 29. 6. 2011. године достављено је 25. 6. 2011. год., када је позив за састанак заказан за 04. 7. 2011. год. достављен и Шерифу Османовићу. 
Дирекција је сносила трошкове расељавања лица са којима је закључила уговоре о размени непокретности (трошкове овере уговора и трошкове пресељења).

Заштитник грађана сматра да је одрживо поступање Дирекција што је у поступак расељавања укључила ГП „Напред“, јер је ово предузеће дозволило да одређени број лица борави у објектима без икаквог правног основа, које је обезбедило нужни смештај за ова лица у свом објекту који се користио за смештај радника, а налази се ван грађевинске линије трасе планираног приступа мосту.
Али, у поступку расељавања станарима у објекту к. бр. 213 Прегревица - ни станарима који имају ваљан правни основ за коришћење као ни онима који су без икаквог основа користили непокретности, није омогућено коришћење правног лека – могућност приговора и/или жалбе, јер није ни инициран управни поступак.

Како Србија нема посебан закон о принудним исељавањима и расељавањима потребно је да се осигура примена обавеза преузетих потписивањем релевантних међународних докумената.

Ратификацијом Међународног пакта о економским, социјалним и културним правима
  државе чланице су се обавезале да  ће предузети одговарајуће мере ради обезбеђења остварења право сваком  лицу на животни стандард довољан за њега самог, убрајајући ту и довољну храну одећу и смештај, као и стално побољшање његових услова живота (члан 11. став 1).

Општи коментар бр. 7: право на адекватно становање – принудна исељавања
 даје свеобухватне смернице у вези са овим питање. У документу је принудно исељавање дефинисано као „трајно или привремено исељавање појединца, породице и/или заједнице из њихових домова и/или са земљишта, против њихове воље, а без обезбеђивања могућности приступа одговарајућим видовима правне и друге заштите.“ Документ такође наглашава да у случајевима када се принудно исељавање може сматрати оправданим оно „мора бити изведено уз строго поштовање релевантних одредби међународног права о људским правима и у складу са општим начелима разумности и пропорционалности“.

Неспорно је да је Дирекција уложила максималне напоре да ванкњижним власницима некретнина (признавајући све алтернативе доказивања власништва – уговор о откупу, одлука суда која замењује уговор о откупу, уговор о закупу) понуди други одговарајући смештај. Уз поштовање процедуре упознавања актера са неопходношћу расељавања, понудом других станова, могућношћу разгледања других станова пре закључења уговора о размени, Дирекција је сносила све трошкове које је пресељење изискивало.

Дирекција je, након што је Влада донеле решење о утврђивању јавног интереса за експропријацију/административни пренос непокретности, у оквиру законских могућности, предузела све расположиве мере. Међутим, Дирекцији је и пре доношења предметног решења било познато, одн. морало јој је бити познато да на земљишту које је обухваћено планом за изградњу саобраћајнице, постоје изграђени и објекти који по закону не могу бити предмет експропријације/административног преноса. Дирекција је могла да иницира доношења додатних аката Владе јер је неспорно је да насеље, у оквиру кога се налази и објекат к. бр. 213, већим делом „неформално“ насеље с обзиром на чињеницу да су у њему стамбени објекти и друге структуре – улице, инфраструктура итд, настали без одговарајућих дозвола за изградњу.
Наиме, на основу законских прописа Дирекција није могла да иницира поступак експропријације јер је решењем Владе утврђен јавни интерес за експропријацију, односно административни пренос непокретности – земљиште и објекте на земљишту који по закону могу бити предмет експропријације одн. административног преноса. Објекти у Прегревици нису укњижени и као такви, сходно Закону о експропријацији, не могу бити предмет експропријације. Треба имати у виду сличну ситуацију када је Влада РС закључком  05. бр. 465-8001/2009-3 дала сагласност да се у поступцима експропријације/административног преноса дозволи подношење предлога за експропријацију свих објеката који су регистровани на ортофото снимку до момента утврђивања јавног интереса за експропријацију непокретности (земљишта и објеката), у циљу отварања и експлоатације угља на Површинском копу „Велики Црљени“ у РБ Колубара д.о.о. Лазаревац,  независно од тога да ли су уписани у јавне књиге о евиденцији на непокретностима и правима на њима.

Дирекција је имала могућност да иницира доношење одлуке којом би се Влада  сагласила да се може покренути поступак експропријације односно административног преноса и оних објеката који су изграђени или чија је изградња започета пре 15. 4. 2010. год. (када је донето решење о утврђивању јавног интереса) под условима да је за њих издата привремена грађевинска дозвола или одобрење за изградњу, ако је експропријација неопходна ради привођења земљишта планираној намени – изградњи моста преко Дунава.

У недостатку посебног прописа којим се ближе уређују обавезе и начин поступања надлежних органа у случају присилних расељавања неформалних насеља, иницирањем доношења одговарајућих аката, као у конкретном случају одлуке Владе РС, поред обезбеђивање адекватне правне заштите ванкњижник власника/корисника непокретности и корисницима експропријације би знатно био олакшан поступак спровођења расељавања. Тако би се нпр. предупредиле ситуације да ванкњижни власници ултимативно наступају према корисницима експропријације и успоравају читав поступак привођења земљишта планираној намени.
Заштитник грађана је, у оквиру својих законских овлашћења, имао могућност да Дирекцији упути препоруку да код Владе РС иницира поступак ради доношење такве одлуке. Међутим, с обзиром да су скоро сви станари Прегревице расељени, и да није било класичног принудног расељавања, из разлога целисходности, Заштитник гађана, у складу са чл. 24. Закона о Заштитнику грађана, сматра да ће упућивањем мишљења из своје надлежности најцелисходније допринети заштити права грађана и унапређивању будућег рада Дирекције за грађевинско земљиште и изградњу Београда
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