PRIJEDLOG

Na osnovu ¢lana 8. stay 3. alineja 9. i &lana 35. Stav 1. i 3. Zakona o principima lokalne
samouprave u Federaciji Bosne Hercegovine (,,Sluzbene novine FBiH", broj 49/06 i 51/09),
Clana 15. Odluke o osnivanju, upravljanju, raspolaganju i koristenju stambenog fonda uz
Primjenu principa socijalnog stanovanja (“Sluzbeni glasnik Opéine Velika Kladusa”, broj: 3/1 )
1 Clana 32, Statuta Opéine Velika Kladusa ("Sluzbeni glasnik Opéine Velika Kladuga", broj:
12/11), Opéinsko vijece Opéine Velika Kladusa, na sjednici odrzanoj dana godine, donijelo
je

PRAVILNIK
0 upravljanju i odrzavanju objekata neprofimo-socijalnog stanovanja

I- Opée odredbe
Clan 1.

stambenog fonda uz Primjenu principa socijalnog stanovanja (“SluZbeni glasnik Op¢ine Velika
Kladuga”, broj: 3/17), namijenjeni za neprofitno-socijalno stanovanje.

Clan 2.

1.~ Odrzavanje zgrade kao cjeline i zajednickih dijelova zgrade,

2. Odlugivanje o osiguranju i koristenju finansijskih sredstava,

3. Osiguranje koristenja zgrade i

4. Druga pitanja od znacaja za upravljanje zgradom, kao $to su:

a) Povj eravanje/preuzimanje poslova upravljanja zgradom,

b) Izrada zapisnika o preuzimanju zgrade na upravljanje,

¢) Zakljudivanje ugovora o koriStenju stana,

d) Subvencioniranje stanovanja,

e) Otvaranje raduna za predvidive trogkove upravljanja i odrzavanja, na koji se uplacuje
najamnina,

1) Pradenje prihoda i rashoda,

g Elektronsko vodenje svih relevantnih podataka (software),

h) Evidentiranje zgrada, stambenih jedinica i korisnika stambenih jedinica,

1) Evidentiranje svih intervencija na objektu,

Jj) Formiranje komisije za utvrdivanje gradevinskog stanja objekta,

k) Izrada i realizacija godiSnjeg programa upravljanja, odrzavanja i poboljSanja zgrade, kao
i predvidivih troskova i finansijskog Opterecenja,

) Izrada godignjeg (kvartalnog) izvjestaja o upravljanju i odrzavanju zgrade,

m) DonoSenje odluke o kuénom redu,



n) Izrada informacija koje se odnose na planirane aktivnosti,

0) Izrada cjenovnika radova-usluga, kalkulacija i prikupljanje ponuda,
p) Ugovaranje izvodenja radova i nadzor,

q) Godisnja kontrola objekata, uz izradu 1zvjestaja o stanju odrzivosti,
r) Postupanje po nalogu nadleznih inspekcijskih organa,

s) Nadzor,

t) Monitoring.

2) Odrzavanja stambene zgrade neprofitno-socijalnog stanovanja je sprjeavanje i otklanjanje
kvarova 1 spreavanje Stete koja moze nastati na zajednickim dijelovima zgrade 1 pripadajuéim
stambenim jedinicama.

Clan 3.
(Obaveza upravljanja)

Sve poslove u vezi upravljanja i odrzavanja stambenim fondom neprofitno-socijalnog stanovanja
u Opéine Velika Kladusa vrsi Opéinski nacelnik, putem nadleZnih opéinskih sluzbi.

Clan 4.

(Vrste odrzavanja)

1) Odrzavanje objekata neprofitno-socijalnog stanovanja podrazumijeva odrzavanje stanova u
objektima i odr#avanje zajednickih dijelova i uredaja objekata.

2) Poslovi odrzavanja objekata neprofitno-socijalnog stanovanja, u zavisnosti od njihove prirode,
obima i dinamike izvodenja, su:

a) redovno/tekuée odrZzavanje

Izvodenje radova radi spredavanja oste¢enja koja nastaju upotrebom zgrade ili radi otklanjanja
tih osteCenja, redovno tehnicko odrzavanje, kao $to su redovan pregled raznih instalacija i
uredaja, te higijensko i odrZavanje zelenila, radi zadovoljavajuéeg nivoa upotrebljivosti zgrade.

b) investiciono odrzavanje / velike popravke

Velike popravke ili prepravke i zamjena uredaja, instalacija i dijelova zgrade (kao Sto su krov,
fasada, stolarija), kako bi se objekti u korisnom periodu trajanja mogli normalno koristiti za
stanovanje. Obim radova, rokovi izvodenja, te finansijska sredstva, planiraju se kroz poseban
program investicionog odrzavanja.

¢) hitne popravke

Radovi na sprjedavanju i otklanjanju uzroka neposredne opasnosti po Zivot i zdravlje ljudi u
objektu, ili pored njega u dometu opasnosti, kao i neposredne opasnosti za oSteCenje imovine,
koji se izvode bez odlaganja - radovi hitne intervencije.

d) nuzne popravke

Radovi na otklanjanju ostecenja na objektu koja predstavljaju opasnosti za Zivot i zdravlje ljudi
- radovi nuZne popravke.

e) popravke poslije prirodne nepogode

Popravka poslije prirodne nepogode, u cilju sanacije posljedica prirodne nepogode na
zajedni¢kim dijelovima zgrade 1 stanovima, u skladu sa planom sanacije posljedica prirodne
nepogode koje izraduje nadlezni organ vlasti.

II - Odrzavanje stanova

Clan 5.
(Tekuée odrzavanje stanova)



Stanu (sifon, sudopere, umivaonik j sl.), )
b) Odéepljenje i CiS¢enje kanalizacione mreZe koja pripada samo stanu j odnosenje izlivnih

¢) Popravke il zamjenu dijelova elektridnih instalacija u stanu (prekidaca, sijalica i dr.),
d) Dezinsekciju i dezinfekeiju stana,
¢) Kredenje prostorija u stanu,

) Popravku iJj zamenu okova, brava, katanaca j drugih uredaja za zatvaranje prostorija u

g) Ciséenje snijega i leda sa Prozora, balkona, loda i terasa svog stana,
h) Odrzavanje higijene u stanu,

1) Druge radove kojima se osigurava tekude odrZavanje stana na zadovoljavajucem nivou
upotrebljivosti.

Clan 6.

popravku ili zamjenu:
a) grijanjau Stambenim jedinicama,
b) telefonskih i elektroinstalacija,
¢) vodovodnih j kanalizacionih instalacija,

d) druge radove kojima se obezbjeduje funkcionalnost i upotrebljivost stambenih Jjedinica,
ako je ista ugrozena.

2) Izuzetno, u slutajevima kada se ugradnja vr$i na izrigit zahtjev i potrebu korisnika stana

financirati korisnik stana Uz pismenu saglasnost vlasnika.

3) Korisnik stana nije ovlasten vrsiti u stany bilo kakve prepravke j rekonstrukcije bez
Pismene saglasnosti vlasnika.

II - Odrzavanje zajednickih dijelova j uredaja
Clan 7.
(Zajednicki dijelovi)
1) U zajednigke dijelove zgrade spadaju:

a) nosiva konstrukeija zgrade (temelji, nosivi zidovi, stubovi, meduspratna konstrukcija,
krovni pokrivag /kosi i ravni/),



2)

b) krovovi (izolacije, crijep, salonit i sli¢no),

¢) prohodne i neprohodne zajednicke terase,

d) podrumski prostor bez stanarske ostave,

e) potkrovlje-tavan,

f) zajednicko spremiste,

g) prostorija za sastanke, veSeraj, kotlovnice koje nisu u vlasniStvu javnih preduzeéa i sl.,

h) fasade zgrade, ulazna vrata i prozori zajednickih prostora,

1) krovna i ostala limarija (slivne vertikale, oluci, opSavi i drugo),

j) dimnjaci, ventilacioni kanali, hidranti, protupoZarni aparati, crijeva sa mlaznicama i sli¢no,
k) zajednicka stubista, ograde, pozami prilazi i sli¢no,

) dizala za prijevoz putnika i tereta (liftovi) sa svim instalacijama koje osiguravaju normalno
i sigurno koristenje istih,

m) elektriéne instalacije od glavnih osiguraca do pomocne razvodne ploge,

n) vodovodne vertikalne i horizontalne instalacije od prvog ventila u stanu i drugim posebnim
dijelovima zgrade do glavnog vodomjera (iskljuujuci vodomjer),

0) sanitarni uredaji, instalacije vodovoda i kanalizacije u zajednickim prostorijama,

p) vertikalne kanalizacione instalacije od ukljucenja vodovoda iz stana 1 drugih posebnih
dijelova zgrade do sabirnih 3ahtova,

q) elektridne instalacije stubi¥ne rasvjete (automati, sijalina mjesta i armature, razvodna
plo&a, brojila i uklopni sat),

r) zajednic¢ki dijelovi instalacija centralnog grijanja do zaklju¢no sa ventilom na grijnom tijelu,
kao i grijna tijela u zajedni¢kim prostorima,

s) telefonske instalacije do razvoda za stan, instalacije elektriénih brava, interfona, pozivnih
tastatura, zvona, instalacije gromobrana 1 sli¢no,

t) instalacije kablovskih i antenskih sistema, od razvodnika na ulazu u zgradu, na krovu ili u
prizemlju, do razvodnika instalacija na ulazu u stan i druge posebne dijelove zgrade,

u) uredaji za snabdjevanje vodom (hidrofori i hidrofleksi),

v) prostorije i instalacije za odlaganje otpada,

w) zajedniCka septicka jama,

x) i drugi dijelovi i uredaji koji sluZe zajedni¢koj svrsi

Korisnici stanova neprofitno-socijalnog stanovanja imaju pravo da neometano Koriste

zajednitke dijelove zgrade bez povredivanja prava ostalih korisnika.

3)

Odrzavanje zajednickih dijelova stambenih jedinica iz ¢lana 1. ovog Pravilnika vrsi se u

skladu sa odgovarajuéim odredbama vazeceg Zakona o koriStenju, upravljanju i odrzavanju
zajedni¢kih dijelova i uredaja zgrade .

Clan 8.
(Redovno odrzavanje zajednickih dijelova)

Pod redovnim odrzavanjem zajednikih dijelova i uredaja zgrade prema zakonu smatra se:
redovno odrzavanje &istoée zajednickih prostorija,

redovno plaéanje utroska elektri¢ne energije u zajednickim dijelovima i uredajima zgrade,
kreenje 1 bojenje zidova, stropova, vanjske i unutrasnje stolarije i ostali molersko - farbarski
radovi,

bojenje bravarije, radijatora, drugih grijnih tijela i drugih odgovarajucih elemenata,
zamjena krovova,

kerami&arski i drugi radovi na zavrinim oblogama podova 1 zidova,

zamjena podnih obloga i premazivanje podova,

popravak fasade, 4



s)
1)
u)

V)
W)

2)

3)

4)

Zamjena i poprayak stolarije, ukljuCujuéi i elemente zadtite od vanjskih uticaja (kapci,
Zaluzine i sli¢no)

Popravak pokrova i ravnog krova, djelimi¢na i Potpuna sanacija,

odrZavanje rasviete i drugih elektri¢nih uredaja, (zamjena sijalica, prekidaga, utiCnica,
Zvona, svjetiljki, interfona sli¢no), kao i odrZavanje vanjske rasvjete koja pripada zgradi,
Zamjena i bopravak brava i drugih elemenata,

odrzavanje nasada, staza, Opreme i drugih elemenata na zemljistu koji pripadaju zgradi
(ograde, sprave za igru djece, okviri za CiSenje tepiha klupe i sli¢no),
redovni servisi lifta,

redovni servisj Protivpozarne instalacije i protivpoZarnih aparata,

redovni servis agregata za rasvjety, hidroforskih postrojenja i prepumpnih stanica za
Otpadnu vody i pumpnih stanica za vodu,

redovni servisi na antenskim uredajima, uredajima za prijem televizijskog programa,
ukljudujuéi i uredaje za kablovsky i satelitsku TV,

redovni servisi na Instalacijama vodovoda, kanalizacijje i elektromstalacija 1 maSinskih

CisCenje odvodnih reSetaka, odvoda j oluka,
CiSCenje septiskih jama.

Vlasnik objekta namijenjenog za neprofitno-socijalno Stanovanje (Opéina Velika Kladuéf;l)
je duZan da i posebnog fonda formiranog iz najamnine vr$i i finansira odrZavanje
zajednickih dijelova zgrade.

C€ Uz pomod upravitelja procijeniti troskove te popraviti nastaly Stetu. Trogkovi poprax_rke e
s¢ od korisnika stana naplatiti kroz zakupninu bilo u vidy povecanja sljedece zakupnine za

Clan 9.
(Investiciono odrzavanje zajednickih dijelova j uredaja zgrade)

Investiciono odrZavanje podrazumijeva veée popravke ili zamjeny zajednickih .
dij elova/uredaja zgrade koji su od uticaja za koriStenje stanova i zajednickih dijelova zgrade.
Finansiranje investicionih zahvata VISi se iz dijela prikupljene najamnine za koriStenje stana.
Investiciono odrZavanje zajednizkih dijelova obuhvata velike popravke:

b) Krovnog pokrivaga i drugih elemenata krova (dimnjaci, ventilacioni kanali, krovni otvori,
krovnj svjetlarnici, limene opsivke i uvale, slivaici, odvodi i drugi element krova,

o



d) Oluka, oluénih cijevi i drugih elemenata za odvod vode sa krova i zadtitu zgrade od
prodora vode,

¢) Horizontalne i vertikalne hidroizolacije,

f) Vodovodne i kanalizacione mreze od prikljucka na gradsku vodovodnu i kanalizacionu
mrezu, sengrupa ili drugog izlivnog mjesta do prikljucka na sanitarni uredaj (sifon
sudopere, umivaonika i sli¢nih elemenata) u zgradi,

g) Ventilacionih cijevi kanalizacione mreZe i njihovih glava na krovu zgrade,

h) Elektroinstalacije zgrade do strujomjernog ormara,

i) Instalacija centralnog grijanja, grijnih tijela u zgradi, dijelova toplotnih postrojenja i
uredaja zgrade sa punjenjem, praZnjenjem i ozralivanjem toplovodne mreZe, kao i
popravka ili zamjena instalacije za gas,

j) Pumpnog postrojenja za izbacivanje vode (otpadne, podzemne i kiSne) sa pripadajuc¢im
dijelovima (prostorija sa instalacijama i uredajima),

k) Hidroforskog ili drugog pumpnog postrojenja za snabdijevanje zgrade vodom ili za
smanjenje pritiska vode, sa pripadajucim dijelovima i instalacijama,

1) Dotrajalih metalnih, staklenih i drugih ograda na krovu, stepeniStu, terasama, lodama i
drugim zajedniCkim dijelovima zgrade,

m) Kanala za smecée u zgradi,

n) Dotrajalih podova, plafona i zidova u zajednickim dijelovima zgrade,

0) Drvenih i metalnih dijelova na prozorima i vratima zajednickih prostorija zgrade,

p) Osteéenih i dotrajalih fasada, fasadnih obloga i elemenata fasade i drugih spoljnih
dijelova zgrade sa prioritetom zadtite fasade od prodora vode i vlage,

q) Instalacija i uredaja za uzbunjivanje u zgradi,

r) Gromobrana, interfona, kablovskih i PTT instalacija, antenskih uredaja i njihovih
dijelova u zgradi,

s) Hidranata, hidrantskih crijeva i drugih hidrantskih dijelova u zgradi,

t) Instalacijaiuredaja za centralno zagrijavanje vode za zajednicke prostorije koje pripadaju
zgradi,

u) Protivpozarnog stepenista zgrade i instalacija 1 uredaja za zatitu od poZara,

v) Kazana na &vrsto gorivo u zajedni¢kim dijelovima zgrade,

w) Sanitarnih uredaja u zajednickim dijelovima zgrade i

x) Uredaja za nuzno osvjetljenje i uredaja za rezervnu elektroenergiju (agregata).

111 — Hitni i nuZni popravci y
Clan 10.
(Hitni popravci)

1) Hitnim popravcima smatra se preduzimanje radova u stanu i zajednickim dijelovima i
uredajima zgrade, narotito u slucaju:

a) kvarova na sistemu centralnog grijanja,

b) puknuéa, oitedenja i zaSepljenja vodovodne i kanalizacione instalacije, radi spreCavanja
daljnjih 3tetnih posljedica,

¢) kvarova na elektri¢noj instalaciji,

d) znatnijih o¥tecenja dimnjaka, dimovodnih 1 ventilacionih kanala,

¢) prodiranja oborinskih voda u zgrade, saniranja posljedica istog prodora, te znatnijeg
ostedenja krova,

f) narusene staticke stabilnosti zgrade ili pojedinih dijelova zgrade,



g) kvarova na liftu,

h) otpadanja dijelova fasade,

1) saniranja posljedica poZara,

J) saniranja posljedica elementarne nepogode.

2) Popravke posljedica elementarne nepogode obavljaju se u cilju sanacije posljedica prirodne
nepogode na zajednickim dijelovima zgrade i stanovima a uskladuje se sa planom sanacije
posljedica prirodne nepogode koji izraduje nadlezni organ vlastj.

tog prostora.

Clan 11.
(NuZzni popravei)

NuZnim popraveima Smatra se preduzimanje radova naro&ito radi:
a. sanacije krovne konstrukeije, nosivih zidova, stubova, meduspratnih konstrukeija,
temelja,
b. sanacije dimnjaka, dimovodnih i ventilacionih kanala,
C. sanacije ravnih i kosih krovova,
- zamjene instalacija na zajednickim dijelovima i uredajima zgrade (vodovodne,
kanalizacione, elektri¢ne, masinske, centralnog grijanja i s1.),
Popravka fasade zgrade,
izolacije zidova, podova i temelja zgrade,
- svi drugi radovi koji su neophodni da se stan, odnosno zgrada sacuva od vedeg
oStecenja ili da se zadtiti Zivot 1 imovina gradana.

o

4@ rh o

IV — Instrumenti za odrzavanje 3
Clan 12.
(Realizacija odrzavanja)

Opéina Velika Kladuga kao vlasnik, odrZavanje zgrade namijenjene za neprofitno-socijalno
stanovanje moZe organizovati na sljedede nagine:

Zakonom 0 javnim nabavkama;

b) Povjeravanjem odrZavanja profesionalnom stambenom upravniku, organizaciji koja je
registrirana za ovu vrstu djelatnosti i koja ove poslove vrsi primjenom odnosnih zakona.
Povjeravanje poslova odrZavanja se regulige ugovorom.

¢) Jedna od opcija kontroliranog upravljanja jeste angaZiranje povjerenika za zgradu,



Clan 13.
(Godisnji plan upravljanja i odrzavanja)

Prijedlog godiSnjeg plana upravljanja i odrzavanja zgrade uradit ¢e profesionalni upravnik/firma
kome je vlasnik zgrade povjerio objekat na upravljanje i odrZavanje putem ugovora, te isti
dostaviti vlasniku koji daje svoje sugestije prije konagne potvrde njegovog sadrzaja. PredloZeni
model primjenjiv je i kada vlasnik objekta samostalno organizira upravljanje i odrzavanje.

Clan 14.
(Evidencija)

Nadlezna Sluzba Opcine Velika Kladusa ¢e voditi evidenciju o prihodima, rashodima i utrosku

sredstava na ime odrZzavanja stambenih jedinica, zajednickih dijelova i uredaja zgrade, te o
ispunjavanju obaveza utvrdenih ovim Pravilnikom 1 ugovorom o zakupu.

V - Prelazne i zavrSne odredbe

Clan 14.
Op¢ina Velika Kladusa ¢e putem nadleznih sluzbi, u skladu sa vaze¢im zakonima i propisima
vr3iti nadzor nad prenesenim/povjerenim upravljanjem 1 odrZavanjem stambenih jedinica i
zajednickih dijelova stambenih jedinica iz Clana 1). ovog Pravilnika.

Clan 15.
Ovaj Pravilnik stupa na snagu danom objavljivanja u ,,Sluzbenom glasniku Opéine Velika

Kladusa™.

Obradiva¢: Predlagag:
Sluzba za komunalne djelatnosti, vodne resurse, Op¢inski nacelnik
zastitu okolisa 1 inspekcijske poslove



ObrazloZenje

zbrinjavanju korisnika kolektivnih vidova smjestaja kroz implementaciju projekta »Zatvaranje
kolektivnih centara i altemativnog smjestaja putem osiguranja javnih stambenih rjeSenja"”
(»Sluzbeni glasnik Op¢ine Velika Kladusa®, broj: 3/1 7), donesenih na osnovu Zakona o

principima lokalne Samouprave Federacije BiH (,,Sluzbene novine Federacije BiH", broj: 49/06
i 51/09). '

Pitanja definisana ovim Pravilnikom neophodno Je urediti prije podetka koriStenja obj&?kta
kolektivnog stanovanja po spomenutom socijalnom principu, kako bi se stvorili preduslovi za
hesmetanu i odgovornu upotrebu istog.

Kroz projekat se ukazivalo na potrebu unificiranog pristupa izradi akata potrebnih za realizaciju

ISt0g pa je i predmetni tekst Pravilnika je sainjen prema dostavljenom urneku od strane tehnigke
podrske projekta.

Obradivag:

SluZba za komunalne djelatnosti, vodne resurse,
zaStitu okolisa i inspekcijske poslove



