                                                                                                                                 ПРИЈЕДЛОГ
На основу члана 30. Закона о локалној самоуправи („Службени гласник Републике Српске“, број: 101/04, 42/05, 118/05 и 98/13) и члана 38. Статута Града Бијељина („Службени гласник Града Бијељина“, број: 8/13 и 27/13), Скупштина Града Бијељина на ___ сједници одржаној дана__________2015. године,  донијела је
О Д Л У К У
О ОСНИВАЊУ, УПРАВЉАЊУ, РАСПОЛАГАЊУ И КОРИШТЕЊУ СТАМБЕНОГ ФОНДА УЗ ПРИМЈЕНУ ПРИНЦИПА СОЦИЈАЛНОГ СТАНОВАЊА
I    ОПШТЕ ОДРЕДБЕ
Члан 1.

(Предмет Одлуке)

Овом Одлуком утврђују се принципи оснивања и располагања стамбеним фондом на подручју  Града Бијељина (у даљем тексту:Град) којима се, примјеном принципа социјалног становања, осигурава стамбено збрињавање лица која нису у могућности ријешити своје стамбено питање по тржишним условима, уређују питања управљања, располагања и кориштења тог стамбеног фонда, те услови и начин остваривања права на социјално стамбено збрињавање на подручју Града.

Члан 2.

(Принципи социјалног становања)

1) Стамбеним збрињавањем примјеном принципа социјалног становања, у смислу ове Одлуке, сматра се обезбјеђење  одговарајућег стандарда становања  лицима која из социјалних, економских и других разлога не могу да ријеше питање становања на задовољавајући начин примјеном постојећих тржишних услова.

2) Примјена принципа социјалног становања подразумијева: осигурање становања по цијени испод тржишне за социјално угрожена домаћинства или појединце, подизање квалитета живота корисника, смањење социјалне сегрегације и дискриминације, допринос реализацији социјално-економских политика и прописа усвојених на свим нивоима власти, финансијску одрживост социјалних стамбених јединица и економско јачање локалне заједнице. 

3) Надлежни градски органи осигуравају примјену принципа социјалног становања кроз доношење програма социјалног становања који су примарно усмјерени на социјално угрожене категорије становништва, усвајање правног оквира за стамбено збрињавање и обезбјеђење финансијске подршке за реализацију наведених програма.   

4) Град се обвезује да редовно прати и ажурира законодавни оквир за управљање социјалним становањем у циљу помоћи социјално угроженим категоријама становништва.

Члан 3.

(Стамбени фонд на који се Одлука примјењује)

1) Стамбени фонд социјалног становања Града на који се примјењују одредбе ове Одлуке чине: 

1. Стамбене јединице које се обезбјеђују кроз имплементацију вишегодишњих државних пројеката стамбеног збрињавања;

2. Стамбене јединице које се обезбјеђују кроз друге пројекте социјалног стамбеног збрињавања које Град реализује путем посебних споразума са донаторима, као и стамбене јединице изграђене у сарадњи са ЕУ, Организацијом Хилфсwерк Аустриа Интернатуонал у оквиру пројекта  „ Систем социјалног становања (СХС) – Развој интегрираног модела у теорији и пракси“;

3. Стамбене јединице које Град обезбјеђује кроз реализацију програма стамбеног збрињавања социјално угрожених категорија.

2) Стамбене јединице из претходног става обезбјеђују се кроз обнову, санацију или адаптацију стамбених јединица у уништеним или оштећеним стамбеним зградама као и изградњом нових стамбених објеката колективног становања.

Члан 4.

(Корисници права  на социјално стамбено збрињавање)

Корисници права на стамбено збрињавање, у складу са овом Одлуком, су:

1. Лица која су обухваћена државним пројектима стамбеног збрињавања у складу са критеријима који су дефинисани у оквиру сваког специфичног пројекта; 

2. Лица која су обухваћена другим пројектима стамбеног збрињавања у складу са критеријима дефинисаним посебним споразумима са донаторима; 

3. Расељена лица, повратници, избјеглице, мигранти и друге социјално угрожене категорије које су обуваћене програмима стамбеног збрињавања у Граду;

4. Лица која су одлуком градске скупштине утврђена као лица од интереса за Град а на основу исказаних потреба и захтијева јавних институција или органа управе. 

Члан 5.

(Извори финансирања)

Средства за осигурање стамбеног фонда социјалног становања Града обезбјеђују се из буџета Града, буџета Републике Српске, донација, кредитних средстава и других извора у складу са важећим прописима.

Члан 6.

(Модели стамбеног збрињавања) 

Стамбено збрињавање, у складу са овом Одлуком, врши се примјеном једног од слиједећих модела:

1. Додјелом стамбене јединице у закуп на неодређено вријеме 

2. Додјелом стамбене јединице у закуп на одређено вријеме
3. Додјелом стамбене јединице у закуп у институцијама социјалне заштите 

Члан 7.

(Технички стандарди стамбених јединица)

1) Технички стандарди које стамбене јединице из члана 3. ове Одлуке морају задовољавати и величина стамбене јединице која се додјељује у односу на број чланова породичног домаћинства, утврђују се у складу са прописаним-уговореним стандардима сваког појединачног пројекта социјалног стамбеног збрињавања, с тим да не могу бити мањи од оних који су утврђени важећим „Стандардима за обнову и изградњу стамбених јединица и објеката у сврху збрињавања повратника“ Министарства за људска права и избјеглице Босне и Херцеговине.

2) Изузетно, у односу на број чланова породичног домаћинства, стамбена јединица која се додјељује за потребе социјалног стамбеног збрињавања може бити мања од утврђене актом из претходног става овог члана ако се ради о стамбеном збрињавању на одређено вријеме и уз писмени пристанак корисника.За додјелу станова на неодређено вријеме потребан је писмени пристанак корисника.
ИИ
КРИТЕРИЈИ И ПОСТУПАК ЗА ДОДЈЕЛУ СТАМБЕНИХ ЈЕДИНИЦА
Члан 8.

(Општи критерији)

1) Општи критерији за остваривање права на социјално стамбено збрињавање на основу којих се утврђује квалификованост потенцијалних корисника за додјелу стамбене јединице су:  

1. Потенцијални корисник припада категорији  која је обухваћена специфичним пројектима стамбеног збрињавања;

2. Потенцијални корисник нема условну стамбену јединицу на територији БиХ и у земљи поријекла у случају избјеглица;

3. Потенцијални корисник прихвата рјешење свог стамбеног статуса путем социјалног стамбеног збрињавања. 

2) Општи критерији из претходног става су елиминаторни, примјењују се у имплементацији свих пројеката и односе се на све моделе стамбеног збрињавања дефинисане овом Одлуком.   

Члан 9.

(Посебни критерији)

1) Посебни критерији за остваривање права на социјално стамбено збрињавање на основу којих се врши одабир и утврђује листа корисника су:

1. стамбени статус
2. социјални статус 

3. припадност рањивим групама
Члан 10.

(Додјела стамбених јединица) 

Поступак за додјелу стамбене јединице покреће Градоначелник  објављивањем јавног позива или на други начин дефинисан одлукама о имплементацији специфичних пројеката.  

Члан 11.

(Захтјев и документација за додјелу стамбене јединице)

1) Додјела стамбене јединице врши се на основу захтјева потенцијалног корисника који се подноси на прописаном обрасцу или посебно израђеном обрасцу за потребе сваког специфичног пројекта. 

2) Уз образац из претходног става прилаже се документација којом се доказује испуњавање општих и посебних критерија. 

3) Попуњен образац, заједно са потребном документацијом доставља се Комисији за одабир корисника социјалног стамбеног збрињавања (првостепена комисија) коју именује Градоначелник  у складу са  одлуком о имплементацији специфичног пројекта. 

4) Документација о којој надлежни органи управе воде службену евиденцију прибавља се службеним путем.

Члан 12.

(Комисије за одабир корисника)

1) Првостепена комисија из претходног члана прима захтјеве, провјерава испуњавање општих и посебних критерија, врши бодовање и утврђује приједлог ранг-листе приоритета коју објављује на огласној табли Града.

2) Другостепена комисија коју формира Градоначелник одлучује по приговорима на предложену ранг-листу приоритета првостепене Комисије и утврђује коначну ранг-листу.

3) На основу коначне ранг-листе Градоначелник доноси одлуку о додјели стамбене јединице на кориштење под закуп.

Члан 13.

(Право на приговор)

1) Сваки учесник на јавном позиву  може поднијети приговор другостепеној Комисији у року од 15 дана од дана објављивања листе на огласној табли Града. 

2) Приговори се подносе првостепеној Комисији која их, заједно са својим мишљењем и документацијом, доставља другостепеној Комисији у року од 15 дана од истека рока из претходног става.   

ИИИ
УПРАВЉАЊЕ И ОДРЖАВАЊЕ СТАМБЕНОГ ФОНДА
Члан 14.

(Управљање стамбеним фондом)

1) Управљање социјалним стамбеним фондом подразумијева активности усмјерене на осигурање безбједног и неометаног кориштења стамбених јединица и очување њихове употребне и тржишне вриједности а што обухвата бригу о текућем и инвестиционом одржавању, администрирање и заштиту стамбених јединица од незаконитог и недозвољеног кориштења, те предузимање других мјера у циљу домаћинског управљања стамбеним фондом.

2) Послове управљања стамбеним фондом, града, врши  Одјељења за стамбено - комуналне послове и заштиту животне средине.

Члан 15.

(Редовно и инвестиционо одржавање стамбеног фонда)

1) Одржавање стамбених зграда и станова обухвата редовно и инвестиционо одржавање заједничких дијелова објекта и инвестиционо одржавање стамбених јединица. 

2) Редовно одржавање заједничких дијелова објекта обухвата одржавање хигијене улаза, степеништа, заједничких просторија, поправке заједничког освјетљења, замјену прекидача, сијалица и др.
3) Инвестиционо одржавање заједничких дијелова стамбеног објекта подразумијева извођење радова на заштити зграде, њених заједничких и посебних дијелова, уређаја, инсталација и опреме, оправку оштећених и замјену дотрајалих дијелова којима се обезбјеђује њихова исправност, употребљивост и сигурност.

4) Инвестиционо одржавање стамбених јединица подразумијева поправку или замјену инсталација и комплетне опреме у становима, као и друге радове у стану или згради који су од утицаја на кориштење предметног стана, других станова и заједничких дијелова стамбеног објекта, а за која оштећења није крив корисник.
Члан 16.

(Одржавање заједничких дијелова стамбених јединица)

Редовно одржавање заједничких дијелова објекта из члана 15. Ове одлуке, односно стамбених јединица, као посебних дијелова зграде пада на терет корисника станова.
Члан 17.

(Финансирање управљања и одржавања стамбеног фонда)

1) Средства за редовно и инвестиционо одржавање, као и хитне интервенције обезбјеђују се из прикупљене закупнине и распоређују према плану одржавања стамбених јединица и зграда из ове Одлуке.

2) Одјељење за стамбено – комуналне послове и заштиту животне средине подноси годишњи извјештај о управљању и одржавању стамбеног фонда. 

ИВ
УГОВОР О ЗАКУПУ
Члан 18.

(Уговор о закупу)

1) На основу одлуке о додјели стамбене јединице на кориштење под закуп из чл. 12. став 3) ове Одлуке, Градоначелник са закупцем закључује уговор о закупу стамбене јединице у року од 30 дана од дана доношења одлуке.  

2) Уговор о закупу стамбене јединице може се закључити на одређено или на неодређено вријеме у складу са моделом стамбеног збрињавања који је утврђен у оквиру сваког појединачног пројекта стамбеног збрињавања. 

3) Уговор о закупу са корисницима права на стамбено збрињавање из чл. 4. тачка 4. ове Одлуке закључује се на одређено вријеме у складу са одлуком Скупштине Града.   

Члан 19.

(Садржај уговора о закупу)

Уговор о закупу, поред законом прописаних елемената, садржи нарочито податке о:

· лицима која ће заједно са закупцем користити стамбену јединицу, односно која ће живјети са закупцем у заједничком домаћинству;

· трајању закупа и начину отказивања и прекида уговорног односа;

· висини закупнине, роковима плаћања и начину измјене уговорене висине закупнине;

· начину измиривања обавеза и других трошкова становања;

· обавезама закупца и закуподавца по питању одржавања стамбене јединице;

· евентуалном преносу права из уговора о закупу,

· детаље о врсти субвенционирања закупнине уколико се исто примјењује 

Члан 20.

(Пренос права закупа)

1) У случају смрти закупца, права и обавезе из уговора о закупу прелазе на супружника умрлог закупца а уколико закупац није имао супружника, права и обавезе из уговора о закупу преносе се на члана заједничког домаћинства којег заједнички одреде корисници стана.  

2) У случају немогућности договора из претходног става, члана заједничког домаћинства на којег се преносе права и обавезе из уговора о закупу ће одредити надлежни суд у ванпарничном поступку.

3) Члан заједничког домаћинства који преузима права и обавезе из уговора о закупу дужан је да, у року од 60 дана од дана настале промјене, затражи закључење новог уговора о закупу.

4) Након што утврди да су испуњени услови за закључење уговора о закупу у складу са овом Одлуком, Градоначелник  закључује уговор о закупу са чланом заједничког домаћинства.

5) Ако корисник стамбене јединице нема члана породичног домачинства на којег се могу пренијети његова права и обавезе, стан се враћа власнику на располагање.

Члан 21.

(Престанак права  закупа по основу измјене статуса) 

1) Уколико током трајања закупа дође до измјене личног статуса закупца с посљедицом да закупац више не испуњава услове који се односе на критерије, начин и поступак додјеле који су дефинисани посебним одлукама за сваки специфични пројекат стамбеног збрињавања који се имплементира на подручју града, закуподавац ће раскинути уговор о закупу, уз отказни рок од 30 (тридесет) календарских дана рачунајући од дана уредне доставе отказа .

2) По сазнању за постојање разлога за раскид уговора о закупу на основу разлога из претходног става, закуподавац ће у року од 30 (тридесет) дана провјерити и утврдити постојање наведених индиција и донијети одлуку о раскиду уговора о закупу.

3) Провјеру и утврђивање постојања индиција за раскид уговора врши Одјељење за стамбено – комуналне послове и заштиту животне средине, а одлуку о раскиду уговора о закупу из става 2) овог члана доноси Градоначелник.   

Члан 22.

(Новонастале околности које не утичу на промјену права)

1) Уколико током трајања закупа дође до статусних промјена код закупца које не доводе у питање право на закуп стамбене јединице, али утичу на одређене елементе и односе постојећег закупа, закуподавац ће, у складу са посебном одлуком за сваки специфични пројекат стамбеног збрињавања који се имплементира на подручју Града, размотрити новонастале околности.

2) Закуподавац може у складу са новонасталом ситуацијом и околностима и у складу са могућностима, закупцу понудити одговарајући смјештај и измијењени уговор о закупу.

3) Уговор о закупу из става 2) овог члана закуподавац и закупац потписују по проведеном поступку за утврђивање новонасталих околности који проводи Одјељење за стамбено – комуналне послове и заштиту животне средине.    

Члан 23.

(Раскид Уговора о закупу)
1) У случају неиспуњавања обавеза утврђених Уговором о закупу од стране закупопримца, закуподавац ће раскинути Уговор о закупу с тим закупопримцем и извршити примопредају стана. Уколико закупопримац одбије да преда стан закуподавцу исти ће код надлежног органа покренути поступак за принудно исељење ( Деложација ).
2)  Разлози за раскид Уговора о закупу без отказног рока су:

a) рјешавање стамбеног питања закупопримца или члана његовог домаћинства на други начин или обновом приватне имовине, о чему закупопримац није обавијестио закуподавца;

b) документирано некориштење закупљеног стамбеног простора искључиво за становање у периоду дужем од 30 ( тридесет ) дана;

c) неплаћање закупнине два мјесеца узастопно и поред писане опомене закуподавца;

d) неплаћања закупнине за било која четири мјесеца у току једне календарске године;

e) издавање закупљеног стамбеног простора у подзакуп;

f) неизмиривање обавеза плаћања комуналних и других услуга у вези са становањем;
g) кршење одредби Уговора о закупу, кршење одредаба Правилника која регулишу ову област, а које се односе на обавезе закупопримца;

h) грубо кршење кућног реда;

i) ако се закупопримац недомаћински односи према стану, опреми у стану, другим стамбеним јединицама, заједничким дијеловима зграде и објекту као цјелини;

j) накнадно утврђене чињенице да је закупопримац дао нетачне податке или прећутао податке од значаја за утврђивање услова за остваривање права на стамбено збрињавање;

k) ако закупопримац без валидног објашњења престане да испуњава друге услове и одредбе утврђене уговором о кориштењу уз закуп и Правилником.
3) Одлуку о раскиду уговора о кориштењу уз закуп доноси Градоначелник на основу поступка проведеног од стране надлежне службе.

4) Закупопримац је дужан да у року назначеном у Одлуци из предходног става ослободи стамбену јединицу од лица и ствари које су у власништву закупопримца, уз обавезу да обавијести закуподавца о термину изласка из стана при чему ће се извршити преглед стана, урадити записник о стању стану, те урадити примопредају кључева.

5) Обавеза закупопримца је да уреди стан и преда га закуподавцу у стању у каквом га је и примио.
Члан 24.

(Посебне одредбе)

На питања која се односе на уговор о закупу која нису уређена овом Одлуком примјењују се одговарајуће одредбе Закона о облигационим односима односно другог  закона који на одговарајући начин третира односе у закупу стана.

Члан 25.

(Висина закупнине) 

1) За кориштење стамбене јединице из уговора о закупу, утврђује се и плаћа закупнина која се користи у сврху одрживог управљања стамбеним фондом са учешћем појединих дијелова закупнине дефинисаних посебним одлукама о имплементацији специфичних пројеката стамбеног збрињавања. 

2) Закупнина се формира на основу аргументовано процијењених трошкова за поједине њене дијелове  у сврху непрофитног одржавања и управљања намјенским стамбеним фондом, 

3) Висину закупнина у зависности од типа стамбене јединице, зоне становања и евентуално кориштење коефицијента погодности становања утврђује Скупштина Града на приједлог Градоначелника у складу са важећим прописима и водећи рачуна о сврси сваког специфичног пројекта.  

4) Потребу за третирањем – појединих дијелова закупнине који се могу односити на трошкове амортизације, трошкове управљања, трошкове инвестиционог одржавања, трошкове редовног одржавања стамбених јединица, трошкове редовног одржавања заједничких дијелова, трошкове осигурања, ризика наплате, те евентуално припадајућих пореских обавеза по овом пословању одобрава Скупштина Града.

5) Ако се због измјене тржишних услова за одређивање закупнине промијени њен износ, закупац је дужан да плаћа промијењени износ закупнине уз обавезно потписивање одговарајућег анекса уговора, а на основу одлуке Скупштине Града.  

6) У оквиру пројекта „ Систем социјалног становања (СХС) – Развој интегрираног модела у теорији и пракси“ утврђује се висина закупнине у износу од 0,50 КМ /м2.
Члан 26.

(Евиденција Уговора о закупу)

Одјељење за стамбено – комуналне послове и заштиту животне средине води посебну евиденцију о закљученим уговорима о закупу.

В
ВЛАСНИШТВО, ЗАБРАНА ОТКУПА И ДРУГА ОГРАНИЧЕЊА
Члан 27.

(Власништво)

Стамбени фонд социјалног становања Града из члана 3. ове Одлуке у власништву је Града.

Члан 28.

(Ограничења у располагању)

1) Стамбене јединице које чине стамбени фонд социјалног становања из члана 3. ове Одлуке не могу се откупљивати, насљеђивати, давати у подзакуп и отуђивати.  

2) Градоначелник ће осигурати права из чл. 27. ове одлуке и ограничења из претходног става кроз одговарајуће уписе у јавним евиденцијама непокретности.
ВИ
НАДЗОР И МОНИТОРИНГ
Члан 29.

(Надзор и мониторинг)

1) Надзор над спровођењем ове Одлуке врши Одјељење за стамбено – комуналне послове и заштиту животне средине.  

2) Град је дужан достављати Министарству за људска права и избјеглице БиХ и другом надлежном министарству, годишње извјештаје о корисницима и пословним ефектима при управљању стамбеним фондом основаним у сврху социјалног стамбеног збрињавања, а у сврху благовременог информисања или рада на анализама психосоцијалног и социјално-економског утицаја овог вида стамбеног збрињавања, и у сарадњи са Одјељењем за стамбено – комуналне послове и заштиту животне средине које управља становима, обезбиједити тражене податке и информације или приступ истим.

ВИИ
ЗАВРШНЕ ОДРЕДБЕ
Члан 30.

(Посебни акти за провођење Одлуке) 

1) Градоначелник ће у року од три (3) мјесеца од дана ступања на снагу ове Одлуке, донијети Правилник о располагању и употреби станова.

Члан 31.

(Забрана дискриминације)

Корисници из чл. 4. ове Одлуке неће бити изложени дискриминацији по основу расне припадности, вјероисповијести, етничког, националног или социјалног поријекла, повезаности са националном мањином, политичког или другог мишљења.

Члан 32.

(Ступање на снагу)

Ова Одлука ступа на снагу осмог дана од  објављивања у „Службеном гласнику  Града Бијељина“ .

СКУПШТИНА ГРАДА БИЈЕЉИНА
Број:                                                                                        ПРЕДСЈЕДНИК
Б и ј е љ и н а,                                                            СКУПШТИНЕ ГРАДА БИЈЕЉИНА
Датум,                                                                                 

                                                                                                    Драган Ђурђевић
