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Misija OEBS-a na Kosovu (OEBS) ima mandat da pruZa podrsku kosovskim institucijama u sprovodenju
politika i pravnog okvira za zastitu ljudskih prava, uklju¢ujuéi imovinska i stambena prava.! Kako bi podrzao
ove napore, OEBS je pripremio Monitor imovinskih prava (MIP),? alat za pracenje namenjen evidentiranju
trendova i deSavanja koja uticu na imovinska i stambena prava pripadnika nevedinskih zajednica, raseljenih
lica i pripadnika vecinske zajednice koji Zive u sredinama u kojima predstavljaju brojéanu manjinu.

MIP je polugodisnja publikacija koja sadrzi zapaZzanja OEBS-ovih terenskih posmatraca u oblasti imovinskih
i stambenih prava na Kosovu.> Putem MIP-a, OEBS redovno prati i izveStava o novim trendovima i
deSavanjima, i savetuje institucije o poStovanju odgovarajuceg zakonodavstva, medunarodnih standarda i
najboljih praksi. Misija nastoji da pomogne nadleznim institucijama u otklanjanju uocenih nedostataka u
sprovodenju zakonodavstva i izvrSenju odluka, pri ¢emu MIP sluzi kao mehanizam za merenje napretka i
otklanjanje preostalih nedostataka. Ovaj MIP obuhvata period od pet godina.

SAZETAK

Pravo na imovinu, kao temelj ljudskih prava, zasticeno je medunarodnim instrumentima za zastitu ljudskih
prava*i pravnim okvirom Kosova.> Ovaj MIP daje pregled stanja imovinskih i stambenih prava na Kosovu, sa
posebnim osvrtom na polozaj ranjivih grupa, ukljuc¢ujuéi nevecinske zajednice i raseljena lica. MIP konstatuje
da uprkos primetnom napretku ostvarenom u oblastima kao $to su socijalno stanovanje i inkluzivno ucesée
u prostornom planiranju, i dalje postoje znacajni izazovi u obezbedivanju ravnopravnog pristupa imovinskim
pravima i uslugama za sve zajednice. Kljucni zakljucci MIP-a sugerisu da nadleZne institucije treba:

da usklade postupak eksproprijacije sa pravnim i medunarodnim standardima;

da obezbede sprovodenje mera protiv bespravnog zauzimanja imovine;

da ojacaju kapacitete opstina za legalizaciju objekata izgradenih bez dozvole;

da odrze inkluzivno ucesée u prostornom planiranju;

da poboljsaju koordinaciju izmedu vladinih i opstinskih institucija.

Podaci predstavljeni u ovom MIP-u zasnovani su na OEBS-ovoj aktivnosti praéenja situacije na terenu, koja
je realizovana na celom Kosovu u periodu od januara 2021. do decembra 2025. godine, a dopunjeni su
informacijama koje su dostavili opstinski sluZbenici za urbanizam, katastar i pravne poslove iz 38 opstina.
Treba napomenuti da je ogranicenje bilo to $to institucije nisu uvek vodile razvrstane podatke, narocito ne
po zajednici i/ili polu. U mnogim sluéajevima, terensko osoblje OEBS-a moralo je da uloZi dodatne napore
kako bi prikupilo i verifikovalo podatke uvrstene u ovaj MIP.

BROJ SLUCAJEVA ZA 1ZVESTAJNI PERIOD
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BESPPRAVNO ZAUZIMANIJE

SOCIJALNO STANOVANIJE

PROSTORNO PLANIRANJE
DODELA OPSTINSKOG ZEMLJISTA
POREZ NA NEPOKRETNU IMOVINU

1 Odluka Stalnog saveta OEBS-a br. 305, od 01.07. 1999. godine, dostupna na: https://www.osce.org/pc/28795 (pristupljeno 25. avgusta 2025.
godine).

2 Organizacija za evropsku bezbednost i saradnju, Monitor imovinskih prava, 13. izdanje (14. april 2026. godine), dostupan na Property Rights Monitor
- 13th edition | OSCE Mission in Kosovo.

3 Informacije predstavljene u MIP-u odnose se isklju¢ivo na slucajeve kojima su terenski timovi OEBS-a imali pristup.

4 Evropska konvencija o ljudskim pravima, ¢lan 1, protokol 1. https://www.echr.coe.int/documents/d/echr/Convention SRP

5 Ustav Kosova, ¢lan 46. https://gzk.rks-gov.net/ActDocumentDetail.aspx?ActID=3702
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GLAVNI TRENDOVI PO OBLASTI

EKSPROPRIJACIJA

Definisana kao: Eksproprijacija je zakonski ovlasé¢eni postupak vlasti kojim se od vlasnika javne ili privatne
imovine oduzimaju vlasnicka prava radi ostvarivanja odredenog javnog interesa. PodleZze uslovima
propisanim zakonom,® ukljuujuéi obezbedivanje naknade pogodenim vlasnicima. U ovom MIP-u prikazan
je broj eksproprijacija koje se odnose na imovinu ugroZenih grupa, sa posebnim fokusom na nevedinske
zajednice i raseljena lica.

Podaci: Podaci dati u daljem tekstu prikazuju ukupan broj slu¢ajeva u kojima je imovina pripadnika
nevecdinskih zajednica i raseljenih lica bila pogodena eksproprijacijom, i koji su razvrstani po regionu i godini
u pet regiona: Gnjilane (GN); Mitrovica (Ml); Pe¢ (PE); Pristina (PR); i Prizren (PZ).

lzvestajni period: U periodu od januara 2021. do o . ) o
decembra 2025. godine zabelezeno je 738 Slucajevi po regionu i godini
slucajeva eksproprijacije koji su uticali na imovinu 400
pripadnika nevecinskih zajednica i raseljenih lica. 350 .

300
Najveli broj slucajeva zabeleZen je u regionu )50
Mitrovice, zatim u regionu Peci, Gnjilana i Pristine,
dok je u regionu Prizrena zabeleZen samo jedan 200
slucaj. 150

100
U viSe slucajeva, predstavnici nevecinskih 50 — I —
zajednica protivili su se odlukama o eksproprijaciji. 0 -
Na primer, tokom 2023. godine, 58 vlasnika GN Mi PE PR Pz
kosovskih Srba iz regiona Mitrovice traZilo je od m2025| 11 0 76 1
suda da ispita zakonitost odluka o eksproprijaciji. m2024 4 75 136 0 0
Sud je priznao prava Sest vlasnika, ponistivsi 2023 11 214 38 52 0
odluku o eksproprijaciji. Shodno tome, vlada je W 2022 0 91 0
ovih Sest (6) nepokretnosti iskljucila iz postupka m2021 24 0 0 0 0

eksproprijacije.

BESPRAVNO ZAUZIMANIJE

Definisano kao: Bespravno zauzimanje nepokretne imovine je krivicno delo prema ¢lanu 320 Kriviénog
zakonika.” Imovina koja pripada ranjivim grupama, narocito pripadnicima nevecinskih zajednica i raseljenim
licima, Cesto je bila izloZena bespravnom zauzimanju. U ovom MIP-u navodi se broj slu¢ajeva bespravnog
zauzimanja imovine u izveStajnom periodu.

Podaci: Podaci dati u daljem tekstu prikazuju ukupan broj slucajeva bespravnog zauzimanja imovine koja
pripada nevedinskim zajednicama, raseljenim licima i pripadnicima vecinske zajednice koji Zive u sredinama
u kojima su u broj¢anoj manijini, koji su razvrstani po regionu i godini u pet regiona: Gnjilane (GN); Mitrovica
(M1); Pec (PE); Pristina (PR); i Prizren (PZ).

Izvestajni period: U periodu od januara 2021.
do decembra 2025. godine zabelezeno je 13
slucajeva bespravnog zauzimanja imovine. Od
ukupnog broja slucajeva, 12 se odnosilo na
imovinu ¢iji su vlasnici kosovski Srbi, dok se
jedan slucaj odnosio na kosovskog Albanca. U

6 Zakon br. 03/L-139 o eksproprijaciji nepokretne imovine (sa izmenama i dopunama Zakona br. 03/L-205 i Zakona br. 04/L-115). https://gzk.rks-
gov.net/ActDetail.aspx?ActID=2636&langid=2

7 Zakonik br. 06/L-074 Krivi¢ni zakonik Kosova (sa izmenama i dopunama Zakona br. 08/L-188). https://gzk.rks-
gov.net/ActDetail.aspx?ActID=18413&langid=2
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regionu Mitrovice zabeleZen je najveci broj L ) . o
slu¢ajeva bespravnog zauzimanja imovine, Slucajevi po regionu i godini
zatim u regionu Gnjilana, Pedi i Pristine, dok u 7
regionu Prizrena tokom ovog perioda nije
zabeleZen nijedan slucaj bespravnog 6
zauzimanja imovine. .
lako ne postoji jasan trend porasta bespravnog .
zauzimanja imovine, a ukupan broj takvih
slucajeva nije visok, trajno prisustvo ove pojave 3
izaziva zabrinutost. S obzirom na to da je pravo
na imovinu osnovno ljudsko pravo, organi vlasti 2
treba da obezbede svakom licu pristup imovini i
uzivanje imovine u skladu sa zakonodavstvom i 1
medunarodnim standardima. l
0 GN M PE PR PZ
Imajuci u vidu da OEBS-ova aktivnost praéenja = 2025 5 0 0 0 0
pokazuje da su regioni Mitrovice i Gnjilana bili = 2024 1 0 0 0 0
posebno pogodeni, organi vlasti treba da daju 5023 . . 0 . 0
prioritet merama za reSavanje situacije u ovim
regionima. m 2022 0 2 0 0 0
m 2021 1 3 1 0 0

SOCIJALNO STANOVANIE

Definisano kao: Socijalno stanovanje je obaveza vlasti da odgovore na stambene potrebe lica i porodica
koje ne mogu da priuste odgovarajuéi Zivotni standard.® Ovaj MIP prikazuje broj slu¢ajeva u kojima su
pripadnici ranjivih grupa, kao $to su nevedinske zajednice, raseljenja lica i Zene, iskoristili moguénost
socijalnog stanovanja.

Podaci: Podaci dati u daljem tekstu prikazuju ukupan broj slu¢ajeva u kojima su ranjiva lica / ranjive porodice
iskoristile mogucnost socijalnog stanovanija, i koji su razvrstani po regionu i godini u pet regiona: Gnjilane
(GN); Mitrovica (Ml); Pe¢ (PE); Pristina (PR); i Prizren (PZ).

Izvestajni period: U periodu od januara 2021. do L ) ) o
decembra 2025. godine, 358 osoba/porodica Slucajevi po regionu i godini
iskoristilo je moguénost socijalnog stanovanja. Kao 200
Sto je prikazano u tabeli, region Pristine ima najvedi 180
broj  osoba/porodica  korisnika  socijalnog 160
stanovanja, ukupno 177. Medu njima je desetoro 140
kosovskih Albanaca (ukljucujuéi tri Zene), 100 120
kosovskih Srba (od kojih su 17 raseljena lica) i 50 100
kosovskih Roma. 20
U regionu Prizrena, moguénost socijalnog 60
stanovanja iskoristilo je 68 kosovskih Albanaca, 40 40
kosovskih Bosnjaka i jedna osoba/porodica iz 20 I I
zajednice kosovskih Askalija, odnosno ukupno 109 0 N " bE PR b7
korisnika.

m 2025 0 36 0 0 0
U regionu Gnijilana, stanove je dobilo 36 kosovskih m2024 36 0 0 78 74
Albanki koje su bile hraniteljke porodice. Tokom 2023 0 0 99
izvestajnog perioda, u regionu Mitrovice program W 2022 0 0 0

m 2021 0 0 35

8 Zakon br. 03/L-164 o finansiranju posebnih programa stanovanja. https://gzk.rks-gov.net/ActDetail.aspx?ActID=2670
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socijalnog stanovanja iskoristilo je 34 kosovskih
Srba i dvoje kosovskih Roma.

Prema informacijama dostavljenim terenskim
timovima OEBS-a, broj porodica koje su zatrazile
podrSku u regionu Peli bio je nizak. Stoga je
opstina odlucila da im pruzi podrsku kroz plac¢anje
stanarine.

Trendovi koje prati OEBS pokazuju stabilno i
postepeno ispunjavanje obaveze kosovskih
institucija da obezbede socijalno stanovanje
osobama kojima je ono potrebno. Pored toga,
ohrabruje ¢injenica da su i nevedinske zajednice,
narocito kosovski Romi, kosovski BoSnjaci i
kosovske Askalije, iskoristile program socijalnog
stanovanja, zajedno sa raseljenim licima i Zenama.

Definisano kao: Legalizacija je proces koji predvode vlasti da legalizuju (ozakone) objekte izgradene bez
dozvole. Prema Zakonu o tretiranju gradevina bez dozvole,® objekat izgraden na parceli koja pripada drugom
licu ne moZe se legalizovati dok se ne utvrdi vlasniStvo ili pravo koris¢enja nad tom parcelom. Ovo
zakonodavstvo ima za cilj da zastiti ranjive grupe, ukljuc¢ujuéi nevecinske zajednice i/ili raseljena lica, od
bespravnog zauzimanja njihovih zemljisnih parcela. Ovaj MIP navodi broj zahteva za legalizaciju, ukljucujudi
broj izdatih uverenja o legalizaciji objekata izgradenih bez dozvole odnosno odobrenja za izgradnju.

Podaci: Podaci dati u daljem tekstu prikazuju ukupan broj zahteva za legalizaciju objekata izgradenih bez
dozvole, koji su razvrstani po regionu i godini u pet regiona: Gnjilane (GN); Mitrovica (Ml); Pe¢ (PE); Pristina
(PR); i Prizren (PZ).

lzvestajni period: U periodu od januara 2021. do decembra 2025. godine, opstine na Kosovu primile su
35.602 zahteva za legalizaciju objekata izgradenih bez dozvole i izdale 15.467 uverenja o legalizaciji.
Pripadnici nevecinskih zajednica, ukljucujué¢i 24 kosovskih Srba, 28 kosovskih Askalija, petoro kosovskih
Turaka, dvoje kosovskih Bosnjaka i jednog kosovskog Roma, dobili su ukupno 120 uverenja o legalizaciji.

U celini, opstine u svih pet regiona primile su relativno slican broj zahteva i u skladu sa tim izdale uverenja
o legalizaciji, osim regiona Prizrena, koji je blago zaostajao.

Od ukupnog broja podnetih zahteva za legalizaciju, manje od polovine zahteva je razmotreno i reseno.
Prema tome, ocigledno je da su se opstine suocavale sa izazovima u drZzanju koraka sa ukupnim brojem
predmeta legalizacije.

S druge strane, udeo uverenja o legalizaciji izdatih pripadnicima nevecinskih zajednica i dalje je nizak. Ipak,
OEBS tokom aktivnosti prac¢enja nije primio nijednu prituzbu pripadnika nevecinskih zajednica na proces
legalizacije. S obzirom na to da je proces jo$ uvek u toku, procenat pripadnika nevecinskih zajednica koji
koriste ovu zakonsku moguénost mogao bi da se poveca.

9 Zakon br. 06/L-024 o tretiranju gradevina bez dozvole (sa izmenama i dopunama Zakona br. 08/L-184). https://gzk.rks-
gov.net/ActDetail.aspx?ActlD=17767



https://gzk.rks-gov.net/ActDetail.aspx?ActID=17767
https://gzk.rks-gov.net/ActDetail.aspx?ActID=17767

Prijava po regionu i godini
12000
8000 I
6000 — C
o o
o . . I -
0
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W 2025 1831 2201 773 778 525
m 2024 693 804 717 548 660
2023 462 976 1942 312 601
N 2022 5435 2436 810 3686 1951
m2021 1366 1879 2260 1709 247

PROSTORNO PLANIRANIJE

Definisano kao: Prostorno planiranje je politika vlasti za uredenje javnog prostora na svim nivoima.®
Ucestvovanje u procesu pripreme prostorno-planskih dokumenata sustinsko je ne samo radi procene i
jasnog iskazivanja potreba zajednica, ve¢ i da bi se osigurala zastita individualnih imovinskih prava. Ovo
izdanje navodi broj procesa prostornog planiranja u kojima su uzete u obzir potrebe ranjivih grupa,
nevecdinskih zajednica, zena i/ili mladih.

Podaci: Podaci u daljem tekstu prikazuju ukupan broj procesa prostornog planiranja u kojima su ucestvovali
pripadnici nevedinskih zajednica, Zene i mladi, pri ¢emu su ukazali na svoje zabrinutosti u pogledu imovine i
izneli svoje potrebe u pogledu urbanog/ruralnog razvoja, i koji su razvrstani po regionu i godini u pet regiona:
Gnjilane (GN); Mitrovica (Ml); Pe¢ (PE); Pristina (PR); i Prizren (PZ).

lzvestajni period: Pripadnici nevedinskih zajednica,
Zene i mladi ucestvovali su u 82 procesa prostornog
planiranja organizovana u periodu od januara 2021. 40
do decembra 2025. godine.

Sluéajevi po regionu i godini

35
UceSce nevedinskih zajednica, Zena i mladih u 30
procesima prostornog planiranja omogucava im da -

iznesu svoje zabrinutosti u vezi sa svojim
imovinskim pravima i potrebe u pogledu urbanog i 20
ruralnog razvoja. Takvo ucesce je od kljuénog 15 I
znacaja za obezbedivanje transparentnosti, dobrog
upravljanja, participativhog donosenja odluka i 10
zastite imovinskih prava pojedinca i zajednice. 5 I

N T©
-« = & & I

SEENEE T

. s . . . . |
Aktivnost pracenja koju sprovodi OEBS pokazuje da 0 M PE PR
regioni Prizrena, Peci i Gnjilana prednjace u ovom = 2025 0 7 0
pro'cesu, do.IE .reglon Mlvt.rowce zaos'FaJe. Opstine u 2024 o 1 0
regionu Pristine zavrSile su svoja dokumenta 5023 0 4 1
prostornog planiranja u prethodnom periodu, te su =022 5 . .
tokom ovog izvestajnog perioda organizovale samo

m 2021 4 4 0 11

dve aktivnosti u¢esca javnosti.

10 Zakon br. 04/L-174 o prostornom planiranju. https://gzk.rks-gov.net/ActDetail.aspx?ActID=8865
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DODELA OPSTINSKOG ZEMUISTA

Definisano kao: Dodela opstinskog zemljista za projekte povezane sa povratkom predstavlja postupak ili
inicijativu vlasti sprovedenu radi stvaranja uslova za povratak raseljenih lica (RL).%*

lzvestajni period: U periodu od januara 2021. do decembra 2025. godine, opstine nisu dodelile nijedno
zemljiSte za projekte povezane sa povratkom. Na osnovu aktivnosti praéenja koju sprovodi OEBS, tokom
ovog perioda opstine nisu primile nijedan zahtev od Ministarstva za zajednice i povratak ili drugih
institucija/organizacija za dodelu zemljiSta za projekte povezane sa povratkom; shodno tome, nije zabelezen
nijedan slucaj dodele zemljista.

POREZ NA NEPOKRETNU IMOVINU

Definisano kao: Porez na nepokretnu imovinu je obavezna naknada koju propisuju i naplaéuju vlasti za
vlasnistvo ili pravo na kori$¢enje stambene, poljoprivredne i komercijalne imovine.> Medutim, postoje
slu¢ajevi u kojima su nepokretnosti u vlasnistvu pripadnika nevecinskih zajednica bile ili su i dalje bespravno
zauzete, dok vlasnik i dalje snosi poreske obaveze uprkos tome $to nije u faktickom posedu takve imovine.
Zakon o porezu na nepokretnu imovinu resio je ovo pitanje oslobadanjem takvih vlasnika od ove obaveze.
Ovo oslobadanje od placanja poreza na snazi je od 2018. godine.

lzvestajni period: U periodu od januara 2021. do decembra 2025. godine, pogodene strane nisu podnele
nijedan zahtev za oslobadanje od poreza. lako oslobadanje od obaveze pla¢anja poreza na imovinu pruza
olaksice nevedinskim zajednicama i raseljenim licima cija je imovina bilaiili je i dalje bespravno zauzeta, OEBS
je tokom svoje aktivnosti praéenja zabelezio da opStinama nije podnet nijedan zahtev za takvo oslobadanje.

TRENDOVI | ZAKUUCCI

Ovaj pregled ukazuje kako na napredak, tako i na trajne izazove u zastiti imovinskih i stambenih prava
ranjivih grupa. lako su napori uloZeni u viSe oblasti, potrebna je dodatna painja kako bi se obezbedila
pravednost i pristup za sve zajednice. Kao pozitivan trend, inicijative u oblasti socijalnog stanovanja znacajno
su poboljsale Zivotne uslove stotina ranjivih porodica i Zena. lako je eksproprijacija u veéini slucajeva
sprovedena nesmetano, proces eksproprijacije u regionu Mitrovice izazvao je zabrinutost u pogledu
zakonitosti. Pored toga, bespravno zauzimanje imovine, narocito u regionu Mitrovice, zahteva ciljanu pravnu
intervenciju. Legalizacija objekata izgradenih bez dozvole odvijala se sporo, pri ¢emu vise od polovine od
36.000 zahteva jo$ uvek ceka odluku u vezi sa izdavanjem uverenja. Prostorno planiranje pokazalo je
pozitivne trendove, uz aktivno ucesée pripadnika nevecinskih zajednica, Zena i mladih. Medutim, tokom
ovog petogodisnjeg perioda nije zabeleZena nijedna aktivnost u vezi sa dodelom opstinskog zemljista za
projekte povezane sa povratkom. lako postoje oslobadanja od poreskih obaveza za zauzetu imovinu, nizak
nivo informisanosti javnosti i dalje ogranicava koris¢enje te pogodnosti od strane lica koja na nju imaju
pravo.

Prevazilazenje ovih nedostataka zahteva snaZniju politicku volju, bolju institucionalnu koordinaciju,
adekvatnu raspodelu resursa i kontinuirano angaZovanje zajednica. Kako bi se promovisala pravednija,
inkluzivnija i ravnopravnija imovinska i stambena prava na Kosovu, OEBS preporucuje da institucije
preduzmu sledeée mere:

Vlada i opstine: obezbediti da svi procesi eksproprijacije budu u skladu sa pravnim okvirom i medunarodnim
standardima, narocito oni koji uklju¢uju nevecinske zajednice i raseljena lica, uz garantovanje pravicne
naknade.

11 Zakon br. 06/L-092 o davanju na koridéenje i o razmeni opstinske nepokretne imovine. https://gzk.rks-gov.net/ActDetail.aspx?ActID=18917
12 Zakon br. 06/L-005 o porezu na nepokretnu imovinu (sa izmenama i dopunama Zakona br. 08/L-224). https://gzk.rks-
gov.net/ActDetail.aspx?ActID=15984
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Institucije za sprovodenja zakona: ojac¢ati mehanizme za izvrSenje odluka protiv bespravno zauzete imovine,
sa fokusom na podrucja sa visokom ucestaloSéu takvih slucajeva, kao Sto je region Mitrovice, radi zastite
prava ranjivih zajednica i ubrzanja sudskog resavanja neresenih predmeta eksproprijacije.

Ministarstvo Zivotne sredine i prostornog planiranja i odgovarajuci opstinski sluzbenici: prosiriti inkluzivno
socijalno stanovanje i ojacati kapacitete opStina za brzu legalizaciju, kako bi se prevazisle strukturne
prepreke i obezbedilo da nevelinske zajednice, Zzene i mladi nastave aktivno da ucestvuju u prostornom
planiranju.

Ministarstvo za zajednice i povratak i odgovarajuci opstinski sluzbenici: na nivou vlade proceniti razloge za
ograni¢enu potraznju za dodelom zemljista za projekte povezane sa povratkom, sa ciljem ja¢anja podrske
povratku raseljenih lica.

Ministarstvo finansija i transfera i odgovarajuci opstinski sluzbenici: Promovisati i operacionalizovati
oslobadanje od poreza na nepokretnu imovinu kroz kampanje podizanja svesti medu nevecinskim
zajednicama i raseljenim licima ¢ija je imovina bespravno zauzeta.




