
ПРЕДЛОГ ЗАКОНА

О СОЦИЈАЛНОМ СТАНОВАЊУ

Члан 1.


Овим законом уређују се услови за одрживи развој социјалног становања и начин обезбеђивања и коришћења средстава за развој социјалног становања, као и друга питања од значаја за социјално становање

Члан 2.


Социјално становање у смислу овог закона јесте становање одговарајућег стандарда које се обезбеђује уз подршку државе, у складу са стратегијом социјалног становања и програмима за реализацију стратегије, домаћинствима која из социјалних, економских и других разлога не могу да обезбеде стан по тржишним условима.
Члан 3.

Ради обезбеђивања услова за одрживи развој социјалног становања у Републици Србији, а у циљу  реализације утврђене националне стамбене политике, којом се одређују и мере за њено спровођење, доноси се Национална стратегија социјалног становања.

Члан 4.

Општина, град и град Београд (у даљем тексту: јединица локалне самоуправе), ради обезбеђивања услова за развој социјалног становања:

      1) доноси локалну стамбену стратегију;
            2) доноси, у складу са локалном стамбеном стратегијом и Националном стратегијом социјалног становања, дугорочни, средњорочни и  годишњи програм социјалног становања;
            3) планира буџетска средства за спровођење локалне стамбене стратегије;

            4) обезбеђује развој социјалног становања путем одговарајуће земљишне политике и планирања и уређења простора;
            5) води регистар станова;
            6) оснива самостално или заједно са другим заинтересованим јединицама локалне самоуправе непрофитну стамбену организацију  (стамбену агенцију) ради спровођења локалне стамбене стратегије, реализације програма социјалног становања и управљања становима за социјално становање датим под закуп, као и ради обављања  других активности од јавног интереса у области становања.
Члан 5.

Национална стратегија социјалног становања (у даљем тексту: Стратегија) доноси се за територију Републике Србије.

Стратегијом се одређују дугорочни циљеви развоја социјалног становања, у складу са регионалним, укупним економским и социјалним развојем, извори и начин обезбеђивања средстава за реализацију Стратегије, развој социјалног становања и други елементи од значаја за социјално становање.

Стратегију доноси Влада на предлог министарства надлежног за стамбене послове,  за период од најмање 10 година.

Стратегија се објављује у „Службеном гласнику Републике Србије”.

Члан 6.

Ради реализације Стратегије доноси се дугорочни, средњорочни и годишњи програм.


Програме из става 1. овог члана доноси Влада на предлог министарства надлежног за стамбене послове. 

Члан  7.

Годишњим програмом  из члана 6. став 1. овог закона утврђују се нарочито: 

1) приоритети за годину за коју се програм доноси у погледу пројеката и обима средстава;

2) критеријуми под којима се средства утврђена програмом могу користити;

3) услови одобравања и враћања средстава.

Члан 8.


Средства за социјално становање обезбеђују се из:


1) средстава буџета Републике Србије;


2) донација;


3) домаћих и иностраних кредита;


4) средстава од отплате кредита одобрених у складу са овим законом;


5) других извора у складу са законом.

Члан 9. 

Средства из члана  8. овог закона  користе се за:


 1)одобравање дугорочних кредита непрофитним стамбеним организацијама  ради обезбеђивања станова за социјално становање;


 2) одобравање дугорочних кредита физичким и правним лицима за         
    обезбеђивање станова за социјално становање; 


  3) подстицање дугорочне стамбене штедње;


  4) подстицање различитих видова прибављања станова за социјално 

   становање у власништву или у закуп;


  5)подстицање партнерства јавног и приватног сектора у области социјалног становања;


   6) друге намене у складу са овим  законом и програмом.


Влада ближе прописује мерила и критеријуме за коришћење средстава за намене из става 1. овог члана, на предлог министарства надлежног за стамбене послове.

Члан 10.


Право на решавање стамбених потреба у складу са овим законом имају лица која су без стана, односно лица без стана одговарајућег стандарда и која из прихода  које остварују не могу да обезбеде стан по тржишним условима.


Мерила за утврђивање реда првенства за решавање стамбених потреба лица из става 1. овог члана су:


1) стамбени статус;


2) висина примања;

3) здравствено стање;


4) инвалидност;


5) телесно оштећење;


6) број чланова домаћинства.


Влада ближе прописује услове и мерила из ст. 1. и 2. овог члана.

Члан 11.

Ради обезбеђивања услова за  одрживи развој социјалног становања, као и обезбеђивања и коришћења средстава за намене утврђене овим законом, Влада ће основати  Републичку агенцију за становање (у даљем тексту: Агенција).

На оснивање и правни положај Агенције примењују се одредбе закона којим се уређују јавне агенције.

Сагласност на акт којим се утврђују висина плата и број запослених у Агенцији даје Влада.

Члан 12.

            Агенција, у складу са  овим законом и оснивачким актом, обавља послове који се односе на:  управљање средствима намењеним за  социјално становање; израду дугорочних, средњорочних и годишњих програма рада Агенције;   припрему модела финансирања програма социјалног становања;  избор програма социјалног становања који испуњавају услове за финансирање; контролу наменског коришћења средстава са становишта остваривања циљева и задатака развоја социјалног становања; пружање стручне помоћи и техничке подршке у изради и реализацији програма социјалног становања; организовање стручних активности на изради норматива и других докумената који унапређују делатност  Агенције; друге задатке и послове од значаја за рад  Агенције.

Члан 13.


Обезбеђивање, односно прибављање, управљање и давање у закуп станова намењених за социјално становање могу обављати непрофитне стамбене организације.

Непрофитна стамбена организација може да обавља послове из става 1. овог члана ако је уписана у одговарајући регистар за обављање те врсте послова и ако је уписана у посебан регистар непрофитних стамбених организација које води министарство надлежно за стамбене послове.

Непрофитне стамбене организације могу бити стамбене агенције, које оснивају јединицe локалне самоуправе и други организациони облици.

У циљу обављања послова из става 1. овог члана, као и послова  на реализацији програма за социјално становање, непрофитна стамбена организација може конкурисати за добијање финансијских средства  која се, у складу са овим законом, обезбеђују за те намене.

Вишак прихода над расходима непрофитна стамбена организација може пренети у наредну годину за обављање послова из става 1. овог члана.

 Непрофитна стамбена организација дужна је да у обављању послова из става 1. овог члана примењује прописане стандарде и нормативе за планирање, пројектовање, грађење, коришћење и одржавање станова за социјално становање и за коришћење земљишта за изградњу,  прописан начин одређивања закупнине и поступак набавке добара, услуга и радова у изградњи станова, као и друге прописане  услове. 

Влада ближе прописује услове, стандарде и нормативе из става 6. овог члана. 

Члан 14.

Министарство надлежно за стамбене послове води посебан регистар непрофитних стамбених организација.

У регистар из става 1. овог члана може да се упише непрофитна стамбена организација која је уписана у одговарајући регистар и која има лиценцу за обављање послова из члана 13. став 1. овог закона (у даљем тексту: лиценца за рад).
Лиценцу за рад издаје министар надлежан за стамбене послове непрофитној организацији која испуњава прописане услове.

Издату лиценцу за рад министар надлежан за стамбене послове може решењем одузети ако утврди да непрофитна  стамбена организација не послује у складу са прописаним условима.

Министар надлежан за стамбене послове ближе прописује услове за издавање и одузимање лиценце за рад, као и садржину посебног регистра из става 1. овог члана.

Члан 15.

Ради обезбеђивања услова за  социјално становање, коришћење средстава за намене утврђене овим законом и припреме годишњег програма, коришћење преосталих средстава  солидарне стамбене изградње, једна или више општина могу да оснују непрофитну стамбену организацију (у даљем тексту: општинска стамбена агенција).

Члан 16.


Општинска стамбена агенција:

1) прикупља податке потребне за израду и утврђивање стамбене политике локалне самоуправе (снимање и анализа постојећег стамбеног фонда и стамбених потреба и др.);

2) управља пројектима изградње станова за социјално становање за издавање у закуп на одређено време, без могућности откупа или куповине, односно без могућности стицања својине путем куповине;

3) израђује програме за реализацију утврђене стамбене политике локалне самоуправе;

4) врши управљање у вези са коришћењем и одржавањем станова за социјално становање који се издају под закуп (наплата закупнине, отплата кредита према Агенцији  и другим зајмодавцима, организовање послова одржавања станова и др.);

5) обавља послове који се односе на избор станова за социјално становање, уговарање закупа и куповине станова, наплате закупнине, у сарадњи са институцијама социјалне заштите и  органима локалне самоуправе;

6) развија нове програме финансирања социјалног становања и подстиче партнерски однос између јавног и приватног сектора у области социјалног становања;

7) обавља  и друге послове у области становања од значаја за општину.

Члан 17.

Средства за оснивање и рад општинске стамбене агенције обезбеђују се из:
1) буџета јединице локалне самоуправе по основу прихода од закупа станова из програма социјалног становања и закупа станова у државној својини које користи јединица локалне самоуправе;
      2) донација;

      3) примања од продаје нефинансијске имовине;

4) кредитних средстава одобрених од стране Агенције;
5)примања од задуживања према међународним институцијама за финансирање  социјалног становања;
6) средстава од отплате кредита за расподељене станове солидарности ако        актом надлежног органа јединице локалне самоуправе није друкчије  одређено;

      7) сопствених средстава;

      8) других извора у складу са законом.

Члан  18.


Влада ће донети оснивачки акт Републичке агенције  за становање у року од 60 дана од дана ступања на снагу овог закона.


Послове припреме за почетак рада Републичке агенције за становање врши министарство надлежно за стамбене послове.

Члан 19.


Овај закон ступа на снагу осмог дана од дана објављивања у „Службеном гласнику Републике Србије”.
О б р а з л о ж е њ е

I. УСТАВНИ ОСНОВ


Уставно-правни основ за доношење овог закона налази се у одредбама члана 97. тач. 7, 8, 9, 10 и 17. Устава Републике Србије којим је утврђено да Република Србија уређује и обезбеђује систем социјалне сигурности, одрживи развој, основне циљеве и правце регионалног и социјалног развоја, социјалне заштите, политику и мере за усмеравање и подстицање развоја, својинске и облигационе односе и друге односе који су од  интереса за Републику Србију у складу са Уставом.

II. РАЗЛОЗИ ЗА ДОНОШЕЊЕ ЗАКОНА

Националном стратегијом за решавање питања избеглих и интерно расељених лица (2002.) и Стратегијом смањења сиромаштва (2003.) Влада је у делу који се односи на  стамбене проблеме, декларативно отворила поље државне подршке становању, односно у свом ширем значењу, сферу социјалног становања. Ова опредељења су у складу са основним људским правима садржаним у Социјалној повељи Савета Европе (ревидована верзија од 1996.). У том смислу, као један од основних институционалних предуслова за развој социјалног становања, предвиђено је формирање Републичке агенције за  становање. Задатак Агенције је прикупљање и усмеравање буџетских и других средстава ради подршке становништву које није у могућности да на тржишту реши своје стамбене потребе.

            На основу истих опредељења, конципиран је и део Програма решавања   становања и трајне интеграције избеглица у Србији (СИРП) као донација италијанске владе од 15. мил. евра а спроводи га Програм Уједињених нација за људска насеља - УН ХАБИТАТ заједно са министарством надлежним за послове урбанизма и грађевина и седам градова и општина Србије. Један од циљева, али и предпоставка реализације овог програма, је формирање централне институције (Агенције) који ће примати средства од ануитета субвенционисаних кредита за финансирање изградње станова. Компонента тог програма је институционална реформа стамбеног сектора, посебно у сфери непрофитног, или социјалног становања. У том смислу, у току  припремних акитвности, 2003. године, у складу са предвиђеним развојним опредељењима дошло је до формирања  и првих локалних (градских) стамбених агенција, у Крагујевцу и Нишу, насталих трансформацијом постојећих фондова солидарне стамбене изградње. Овакве непрофитне  стамбене организације представљају поред републичке Агенције други конститутивни елемент савременог институционалног оквира система непрофитног (социјалног) становања.

Потреба за институционалном реформом у сфери становања убрзана је и актуелним измена пореских закона, и то: 

- Законом о престанку важења Закона о порезу на фонд зарада („Службени гласник РС” број 35/04), почев од 01.07.04. престаје обавеза издвајања средстава ради финанансирања солидарне стамбене изградње, за сада јединог организованог вида друштвене бриге у сфери становања, чиме се аутоматски отпочиње процес гашења локалних Фондова солидарне стамбене изградње; 

- Средства (према закону који је престао да важи) која су по овом основу издвајана и усмеравана у солидарну стамбену изградњу (социјално становање) износила су од 0,3% до 1,0% од укупног фонда зарада (690-2.300 милиона динара); 

- Поред вакуума у финансирању и гашења институција, јавља се и додатни проблем пријема и трошења средстава које ће наредних година приходовати локалне самоуправе по основу ануитета од откупљених станова солидарности. Ова средства су значајна у великим градовима.

Наведене последице условиле су потребу хитног проналажења адекватног решења чиме би се значајно убрзао предвиђени процес институционалних реформи у стамбеном сектору тако да он постаје приоритет, како  Владе, тако и локалних управа. 

III. ОБЈАШЊЕЊЕ ОСНОВНИХ ПРАВНИХ ИНСТИТУТА И ПОЈЕДИНАЧНИХ РЕШЕЊА


У  члану 1.- утврђен је предмет Закона тако што су наведене групе односа који ће њиме бити уређени.


Чланом 2. - ближе је  објашњен појам “социјално становање“ чије значење није на обавезујући начин утврђено у неком другом пропису, а за потребе правилне примене и разумевања решења садржаних у овом закону неопходна је његова прецизна дефиниција.


У члану 3. - предвиђено је доношење Националне стратегије социјалног становања а у циљу реализације утврђене националне стамбене политике.

Чланом 4.  - прописана је надлежност јединица локалне самоуправе у области социјалног становања која се односи нарочито на доношење локалних стамбених стратегија и одговарајућих програма као и на обавезно   вођење регистра станова.


У члану 5.- предвиђено је да се Национална стратегија социјалног становања доноси за територију Републике Србије којом се одређују дугорочни циљеви развоја социјалног становања у складу са укупним економским и социјалним развојем, извори и начин обезбеђивања средстава за подстицање развоја социјалног становања и други елементи од значаја за остваривање циљева развоја социјалног становања. Такође је предвиђено да Стратегију, која се објављује, доноси Влада Републике Србије. 


У чл. 6. и 7. прописана је обавеза доношења дугорочног, средњорочног и годишњег програма  а ради реализације Националне стратегије социјалног становања.


У  чл. 8. и 9. утврђени су извори обезбеђења средстава  као и коришћење средстава за социјално становање.


У члану 10. утврђени су основни критеријуми, односно услови и мерила за решавање стамбених потреба у складу са овим законом. Такође дато је овлашћење Влади да својим актом бллиже пропише  ове услове и мерила.

Члановима 11. и 12.-уређено је оснивање Републичке агенције за становање као јавне агенције. Циљ оснивања Агенције  је стварање, односно обезбеђивање услова за подстицање одрживог развоја социјалног становања, обезбеђивање и коришћење средстава за намене утврђене овим законом, као и друга питања од значаја за рад Агенције. 

У члану 13. утврђени су општи услови које непрофитне стамбене организације морају да испуњавају за обављање послова утврђених овим законом. Предвиђена је могућност да послове којима ће се омогућити решавање стамбених проблема домаћинстава која то не могу обезбедити на слободном тржишту,  могу под прописаним условима обављати и друге  организације с тим што морају бити уписане у посебан регистар непрофитних стамбених организација (члан 14).

Чланом 15.- прописано је да једна или више општина могу основати непрофитну стамбену организацију - стамбену агенцију а ради обезбеђивања услова за социјално становање, коришћења средстава за намене утврђене овим законом и припреме годишњег програма, као и коришћења преосталих средстава фонда солидарне стамбене изградње.
 Чл. 16. и 17.  уређена је и делатност општинске стамбене агенције као и извори средстава за њено оснивање и рад.

У члану 18. предвиђено је да Влада донесе оснивачки акт Републичке агенције за становање у року од 60 дана од дана ступања на снагу овог закона, као и да министарство надлежно за стамбене послове обави послове који се односе на почетак рада Републичке агенције за становање. 

IV. ПРОЦЕНА ФИНАНСИЈСКИХ СРЕДСТАВА ПОТРЕБНИХ ЗА
      СПРОВОЂЕЊЕ ЗАКОНА
За спровођење овог закона  потребна су посебна финансијска средства  у буџету Републике Србије и то за  оснивање и почетак рада Републичке агенције за становање средстава у висини од око 12.500.000 динара (плате и накнаде запослених, набавка основних средстава, потрошног материјала, текућих поправки, службених путовања и других непланираних трошкова).

 Поред ових средстава значајна средства за рад Агенције, односно за финансирање социјалног становања притицала би и из иностраних специјализованих извора, као што је кредит Банке за развој Савета Европе. Један од предуслова реализације овог кредита је управо оснивање одговарајуће републичке институције за становање, која би обављала стручне послове везане за техничке детаље припреме одговарајућег пројекта, контроле реализације пројеката на локалном нивоу, као и повраћаја средстава у дужем временском периоду (ови кредити су обично на 10-15 година). У случају реализације оваквог кредита преко Агенције за становање, практично не би било потребно издвајати никаква додатна средства из буџета, мимо формалног оснивачког улога.

Привремено, док се не обезбеде средства из буџета Републике Србије, донација и кредита, део средстава за оснивање и почетак рада Агенције би се обезбедио из средстава – ресурса Министарства животне средине и просторног планирања. Стручне, техничке и финансијске послове у том периоду обављало би Министарство животне средине и просторног планирања . 

V. АНАЛИЗА ЕФЕКАТА ЗАКОНА

Одређење проблема које овим законом треба решити

Предложеним законом обезбеђују се услови за решавање следећих  проблема:

Недостатак станова у јавном сектору, што је последица опадања јавних субвенција, посебно усмерених ка станограњи и приватизације станова у друштвеном власништву (откуп станова);
Високо процентуално учешће оних који деле стан и категорије које упућују на друге опције рефлектује присуство многобројних избеглица и интерно расељених лица, који деле стан са рођацима;

Понуда станова за издавање у приватном сектору је нестабилна. Овај стамбени сектор је готово нерегулисан, одвија се без правно ваљаних уговора  што резултира ниским степеном сигурности, док је издавање станова у овом сектору готово у потпуности неформално и са становишта опорезивања остваредих доходака, издају станове у зависности од тренутне ситуације у којој се налазе, дакле, у тренутцима када располажу одређеним вишком стамбеног простора са тенденцијом да стан повуку са тржишта када се околности измене;

Понуда станова у Србији је неадекватна, при чему пораст броја домаћинстава није био усклађен са порастом броја нових станова;
Субвенције у стамбеном сектору ретко су усмерене на угрожене социјалне групе и домаћинства са ниским примањима.
Циљеви који се доношењем овог закона постижу


Предложеним решењима ће се обезбедити услови за решавање стамбених потреба домаћинстава која те потребе не могу да реше по тржишним условима из социјалних, економских или других разлога.


Социјално становање је изузетно важан фактор  постизања социјалне равнотеже и њиме се обезбеђује интеграција свих група  у друштвену заједницу укључујући и оне које сматрамо угроженима.


Законом се стимулише изградња станова кроз субвенционисање трошкова изградње посебно у јавном, односно непрофитном сектору чиме се омогућава лакша примена социјалних принципа дистрибуције станова у односу на начин на који то чини неформални приватни сектор у Србији.


Законом се посредно остварују и други циљеви, попут повећања мобилности радне снаге, задржавање квалификоване радне снаге чиме се директно доприноси економском развоју.
Које су друге могућности за решавање проблема разматране


Приликом израде овог закона узете су у обзир алтернативне  субвенције које се односе на проблем социјалног становања. То се пре свега односи на на могућност примене одговарајућих субвенција како би се подстакла градња станова за изнајмљивање, мерама које би подстакле актере приватног или непрофитног сектора да граде станове за изнајмњивање, односно подстицањем партнерског односа јавног и приватног сектора; повећањем способности сиромашних домаћинстава у погледу плаћања закупнине путем стамбеног додатка усмереног на домаћинства која изнајмљују стан како у јавном тако и у приватном власништву и регулацијом приватног сектора, првенствено у делу правне заштите, као и комбинације поменутих алтернатива.
Зашто је доношење овог закона најбоље за решавање проблема


Системским решењима предвиђеним у Предлогу закона омогућава се поред осталог, постављање закупнине на приступачан ниво уз поштовање принципа покривања реалних трошкова (изградње, текућег и инвестиционог  одржавања, пореза и др.).

На кога ће и како утицати предложена решења


Националном стратегијом за решавање питања избеглих и интерно расељених лица и Стратегијом смањења сиромаштва у делу који се односи на  стамбене проблеме, декларативно је отворено поље државне подршке становању, односно у свом ширем значењу, сферу социјалног становања. Ова опредељења су у складу са основним људским правима садржаним у Социјалној повељи Савета Европе.  Право на решавање стамбених потреба према Предлогу закона имају домаћинства, односно лица која су без стана , односно лица без стана одговарајућег стандарда која без подршке државе не могу да обезбеде стан по тржишним условима. Аспекти одрживог развоја који се тичу социјалног становања односе се на процес производње станова као и на постојање система социјалног становања  којим се омогућује равномеран развој кроз обезбеђење задовољења стамбених потреба за све друштвене групе.
Да ли овај закон стимулише појаву нових привредних субјеката и тржишну конкурецију

Послове који су у функцији реализације решавања стамбених проблема домаћинстава која те проблеме не могу да реше по тржишним условима, могу обављати и друге непрофитне организације чиме се поспешује здрава конкуренција а тиме и оснивање нових непрофитних  стамбених организација.
Који су трошкови које ће примена акта изазвати грађанима и привреди, посебно малим и средњим предузећима


Примена овог закона неће изазвати посебне трошкове грађанима и привреди. Јединице локалне самоправе ће самостално одлучивати о оснивању стамбених агенција, коришћењу средстава за намене утврђене овим законом као и о коришћењу преосталих средстава фонда солидарне стамбене изградње.
Да ли су заинтересоване стране имале прилику да изнесу своје ставове о Нацрту закона

 У расправама и консултацијама  у току припреме овог закона  са представницима министарстава и посебних организација,  органа града Београда, УН-ХАБИТАТ-а, Комесаријата за избеглице, јавних стамбених предузећа, Савеза стамбених задруга Србије, стамбених агенција и др., заинтересоване стране су имале прилику да изнесу своје ставове који су у великој мери утицали на коначна решења у овом закону. 

Које мере ће се током примене овог закона предузети да би се остварили циљеви доношења прописа

Предлогом закона предвиђено је доношење четири подзаконска акта. У образложењу је дат преглед тих аката са роковима за њихово доношење. У фази примене овог закона, јединицама локалне самоуправе, непрофитним стамбеним организацијама и грађанима  ће се пружати неопходна стручна помоћ како би се остварили циљеви и разлози за доношење овог закона.

ПРЕГЛЕД

ИЗВРШНИХ ПРОПИСА (ПОДЗАКОНСКИХ АКАТА) СА РОКОВИМА ЗА ЊИХОВО ДОНОШЕЊЕ

1. Уредба о мерилима и критеријумима за коришћење средстава за социјално становање;

2. Уредба о условима и мерилима за решавање стамбених потреба лица без стана, односно лица без стана одговарајућег стандарда;

3. Уредба о условима,  стандардима  и нормативима за планирање и пројектовање, грађење, коришћење и одржавање станова за социјално становање;

4. Правилник о условима за издавање и одузимање лиценце за рад, као и садржину посебног регистра непрофитних стамбених организација.

Наведене прописе донеће Влада, односно министар надлежан за стамбене послове, послове урбанизма и грађевинарства у року од девет месеци од дана ступања на снагу овог закона. 
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