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UvobD

Centar za podrsku organizacijama (CENZOR) je udruzenje koje je registrovano u Tu-
zli u martu 2014. godine. Tokom dugogodisnje saradje i partnerstva osniva¢a CEN-
ZOR-a sa UdruZenjem stanara Svedske regije Aros-Gavle, potekla je inicijativa Sved-
skog partnera o osnivanju CENZOR-a, kako bi se doprinosilo kvalitetu stanovanja i
zivljenja u Bosni.

e A -
hoto: www.repro-karic.com £
p P " A

Svrha ove brosure je upoznati etazne vlasnike i predstavnike odbora etaznih vlasnika
sa njihovim pravima i obavezama propisanim Zakonom o koris¢enju, upravljanju i
odrZavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade Tuzlanskog kantona.



PRAVA! OBAVELE

ETAZNI VLASNICI

Zakon o koris¢enju, upravljanju i odrZavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade TK

Clan 2.
Etazni vlasnici imaju nedjeljivo zajed-
nicko pravo vlasniStva na zajednickim
dijelovima zgrade koji sluze njihovim
posebnim dijelovima i nedjeljivo zajed-
nicko pravo vlasniStva na zemljistu na
kome je zgrada izgradena, ako zakonom
nije drugacije odredeno.

Clan 4.
Etazni vlasnici imaju pravo i obavezu ko-
riS¢enja, upravljanja i odrzavanja zajed-
nickih dijelova i uredaja zgrade.
Etazni vlasnici imaju obavezu osiguran-
ja zajednickih dijelova i uredaja zgrade
od pozara i drugih opasnosti i ostalih
odgovornosti kod osiguravaca kojeg
sami izaberu po prijedlogu upravitelja.
Ukoliko etaZni vlasnici ne donesu odlu-
ku iz stava 2. ovog ¢lana u roku od tri
mjeseca od dana stupanja na snagu
ovog zakona, upravitelj je obavezan iz-
vrsiti osiguranje zajednickih dijelova i
uredaja zgrade.

Clan 5.
EtaZni vlasnici duzni su snositi troSkove
korisé¢enja, upravljanja i odrzavanja za-
jednickih dijelova zgrade koji sluze nji-
hovim posebnim dijelovima.

Clan 6.
Etazni vlasnik vrsi o svom trosku opravke
u cilju odrzavanja svog posebnog dijela
u ispravnom stanju.
Etazni vlasnik je duZzan o svom tros-
ku izvrsiti opravku na svom posebnom
dijelu, ako je to neophodno da bi se



otklonila Steta za posebni dio drugog
vlasnika ili za dijelove zgrade koji sluze
zgradi kao cjelini.

Clan 10.
Pod pravom koris¢enja zajednickih
dijelova i uredaja zgrade od strane
etaznih vlasnika, smatra se nesmetano
korisc¢enje tih dijelova bez povredivanja
prava drugih korisnika.

Clan 12.
Etazni vlasnici na svom skupu imaju
pravo i obavezu da u upravljanju zajed-
nickim dijelovima i uredajima zgrade,
vecinom glasova svih etaznih vlasnika,
odlucuju o:
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- pravilima o radu skupa etaznih vlasnika
i odbora etaznih vlasnika,

- programu odrzavanja zajednickih di-
jelova i uredaja zgrade koji koriste zgra-
di kao cjelini, ukljucujuci i gradevinske
promjene nuzne radi odrzavanja,

- planu prihoda i rashoda zgrade,

- zavrSnom obracunu,

- prihvatanju godisnjeg izvjestaja,

- izboru odbora etaznih vlasnika i njego-
vom smjenjivanju,

- osiguranju zgrade,

- izboru upravitelja,

- drugim pitanjima koje predlozi odbor
etaznih vlasnika ili 1/3 etaznih vlasnika.
O iznajmljivanju i davanju u zakup zajed-
nickih prostorija, stvaranju zajednickih

Koliko cesto se odriavaju sastanci etainih vlasnika
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Da li redovno izvriavate finansijske obaveze

wverane ra odriavanje
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sredstava (krediti, hipoteke i sl.), i
prodaji zajednickih dijelova, uredaja
zgrade i dijelova uredaja zgrade, potre-
bna je saglasnost svih etaznih vlasnika.

Clan 13.
Svi etazni vlasnici obavezni su placati
naknadu za odrzavanje i upravljanje za-
jednickih dijelova i uredaja zgrade.
Naknadu iz prethodnog stava etaini
vlasnici su duzni uplacivati upravitelju.
Upravitelju pripada naknada na ime
usluga upravljanja u iznosu koji ne moze
biti ve¢i od 15% od cijene utvrdene u
¢lanu 14.
Ukoliko etazni vlasnik ne plati naknadu

za odrzavanje zajednickih dijelova i
uredaja zgrade za tri mjeseca, upravi-
telj zgrade ima pravo i obavezu, u ime
i za racun etainih vlasnika, podnijeti
tuzbu za naplatu naknade protiv tog
etaznog vlasnika kod nadleznog suda, o
¢emu obavjesStava predstavnika etaznih
vlasnika.
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PRAVA ! OBAVELE

UPRAVITELJ

Zakon o koris¢enju, upravljanju i odriavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade TK

Clan 13.

Svi etazni vlasnici obavezni su placati
naknadu za odrzavanje i upravljanje za-

jednickih dijelova i uredaja zgrade.

Naknadu iz prethodnog stava etazni

4

vlasnici su duzni uplacivati upravitelju.

Upravitelju pripada naknada na ime
usluga upravljanja u iznosu koji ne moze
biti ve¢i od 15% od cijene utvrdene u

¢lanu 14.

Ukoliko etazni vlasnik ne plati naknadu
za odrzavanje zajednickih dijelova i

uredaja zgrade za tri mjeseca, upravi-
telj zgrade ima pravo i obavezu, u ime
i za racun etaznih vlasnika, podnijeti
tuzbu za naplatu naknade protiv tog
etaznog vlasnika kod nadleznog suda, o
¢emu obavjeStava predstavnika etaznih
vlasnika.

Clan 19a.

Upravitelj je duzan vrsiti redovne trom-
jesecne kontrole zgrade (ulaza) uz sacin-
javanje izvjestaja koji sadrze prijedlog
hitnih, nuznih ili redovnih popravaka.
Po jedan primjerak izvjestaja upravitelj
dostavlja predstavniku etaznih vlasnika i
opcinskoj sluzbi nadleznoj za stambene
poslove u roku od pet dana od izvrSene
kontrole.

Clan 21a.
Upravljanje zgradom obuhvata:
a) vodenje svih potrebnih evidenci-
ja o stanovima, vlasnicima stanova i
poslovnih prostora,



Da li upravitel] wii redovne tromjesedne kontrole ohjekta
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b) zakljuéivanje ugovora o odrzavanju i
upravljanju zajednickih dijelova stam-
benih zgrada sa vlasnicima stanova i
poslovnih prostora,

¢) naplatu naknade za upravljanje i
odrzavanje zajednickih dijelova stambe-
nih zgrada,

d) vodenje odvojenih knjigovodstvenih
evidencija i operativno-finansijsko
poslovanje u funkciji upravljanja i odrza-
vanja zajednickih dijelova stambenih
zgrada za svaku stambenu zgradu — ulaz,
e) osiguranje stambenih zgrada i poslo-
vi refundacije Steta u stambenoj zgradi,
osiguranje od odgovornosti, osiguranje
od pozara,

f) izradu godisnji planova i programa
odrzavanja zajednickih dijelova sta-
menih zgrada, te prezentacija istih
vlasnicima, izrada i podnosenje izvjesta-
ja vlasnicima,

g) organizaciju
godisnjih planova,
h) pruzanje svih informacija pred-
stavnicima vlasnika u stambenoj zgradi,
i) koordinaciju sa predstavnicima vla-
snika u zgradi,

j) ugovaranje izvodenja radova na za-
jednic¢kim dijelovima i uredajima stam-
bene zgrade,

k) nadzor nad izvodenjem radova,

realizacije usvojenih




1) izradu godisnjih planova i programa
za velike opravke, poboljsanje, zamjenu
dotrajalih elemenata stambenih zgra-
da, kao i plana modernizacije stambene
zgrade po izric¢itom zahtjevu predstavni-
ka stambene zgrade,

m) izradu kalkulacija, raspisivanje lic-
itacije, prikupljanje ponuda i odabir iz-
vodaca i nadzor na izvodenju radova.

52%

Sve navedene poslove upravitelj ce
obavljati u ime i za racun etaznih vla-
snika, a u skladu sa medusobnim odno-
sima, pravima i obavezama definisanim
u ugovoru.

Upravitelj zgrade prima stambenu
zgradu na upravljanje i odrzavanje na
osnovu zapisnika o stanju stambene
zgrade sacinjenog u prisustvu pred-
stavnika: upravitelja, etaznih vlasnika i
pravnog subjekta koji je ranije odrzavao
stambenu zgradu.

Da i su do sada vriene krupnije opravke
[sanacijsko/rekonstruktivni radovi) objekta

DA -NE




PRAVA! OBAVEZE

MINISTARSTVO

Zakon o koriséenju, upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade TK

Clan 21b.

Nadzor nad provodenjem ovog zakona
vrsi Ministarstvo prostornog uredenja i
zastite okolice.

Nadzor nad izvrSavanjem obaveza iz
oblasti koristenja, upravljanja i odrza-
vanja zajednickih dijelova i uredaja
zgrade na podrucju pojedinih opdéina
vrse opcinske sluzbe nadlezne za stam-
bene poslove.

11l. KAZNENE ODREDBE
Clan 22.

Novcéanom kaznom u iznosu od 100 do
1.000 KM kaznit ée se za prekrsaj etazni
vlasnik ako:

® svojim ponasSanjem nanese Stetu na
zajednickim dijelovima i uredajima
zgrade iz ¢lana 3. ovog Zakona,

¢ ne placa naknadu za odrzavanje zajed-
nickih dijelova i uredaja zgrade (¢lan 13.
stav 1.),

e 0 svom troSku ne izvrSi opravku na

svom posebnom dijelu, ako je to neo-
phodno da bi se otklonila Steta za pose-
bni dio drugog vlasnika ili za dijelove
zgrade koji sluZe zgradi kao cjelini (clan
6. stav 2.),

e koristi zajednicke dijelove i uredaje
zgrade na nacin koji povreduje pravo
drugih korisnika (¢lan 10.),

* ne dozvoli vrSenje popravaka ili drugih
radova, odnosno odrzavanje zajednickih
dijelova i uredaja zgrade propisanih
¢lanovima 17., 18. i 19. ovog Zakona



osobi kojoj je povjereno odrzavanje
zgrade iz ¢lana 21. ovog Zakona.

Clan 23.

Novéanom kaznom u iznosu od 500
do 10.000 KM kaznit ¢e se za prekrsaj
pravno lice kojem je povjereno odrza-
vanje i upravljanje u smislu ¢lana 21.
ovog Zakona:

e ako ne izvrSi obavezu osiguranja za-
jednickih dijelova i uredaja zgrade (¢lan
4. stav 3.),

¢ ako ne podnesu tuzbu za naplatu nak-
nade za odrzavanje zajednickih dijelova
i uredaja zgrade protiv etaznog vlasnika

koji naknadu ne plati za tri mjeseca
(¢lan 13. stav 4.).

¢ ako bez odgadanja ne preduzima rad-
nje na otklanjanju prijavljenih kvarova
koji mogu prouzrokovati Stete na zajed-
nickim dijelovima i uredajima zgrade ili
posebnim dijelovima

zgrade (¢lanovi 17., 18.119.),

¢ ako bez odgadanja ne preduzima rad-
nje na otklanjanju kvarova koji mogu
ugroziti Zivot i zdravlje etaznih vlasnika i
drugih osoba (¢lan 18. alineja 7.),

¢ ako ne organizuje redovno odrzavan-
je zajednickih dijelova i uredaja zgrade
i ne odrzava ih u funkcionalnom stanju
(¢lan 19.),

Imate li informaciju o aktivnostima wpravitelja u ulazu
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Da li ste zadovoljni nadinom izvjeitavanja

* ako ne koristi sredstva za odrZavanje zgrade za pokrice troskova odrzavanja zajed-
nickih dijelova i uredaja zgrade (¢lan 16.).

* Da jj ste

Da li ste zadovoljni radom upravitelja zadOVonni rad
UPravitelja?
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Za prekrsaje iz stava 1. ovog
¢lana kaznit ¢e se i odgov-
orna osoba u pravnom licu
novéanom kaznom u iznosu
od 100 do 1.000 KM.

Odredbe stavova 1. i 2. ovog
¢lana odnose se i na pravne
subjekte koji u smislu ¢lana
24. stav 1. ovog Zakona nas-
tavljaju poslove odrzavanja u
prijelaznom periodu.

Za prekrsaj iz stava 1. ovog ¢la-
na kaznit ¢e se fizicka osoba
kojoj je povjereno odrzavanje
u smislu ¢lana 21. ovog Zako-
na, novéanom kaznom u izno-
su od 500 do 2.000 KM.
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