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UPRAVITELJI U TUZLI

UVOD U OBLAST UPRAVLJANJA I ODRZAVANJA

Upravljanje nekretninama je umije¢e gospodarenja nekretninom s ciljem ocuvanja i povecanja
njezine vrijednosti. Pod nekretninom se podrazumijeva zgrada i zemljiSte koje pripada zgradi.
Zbog lakse komunikacije sa laicima u pravnoj terminologiji, u nastavku teksta, a i u praksi, pod
pojmom zgrada podrazumijeva se i zemljiSte koje joj pripada. Pravni pojam upravljanja je pravo
svakoga suvlasnika u odluc¢ivanju o svemu S$to se tie stvari koja je u suvlasnisStvu, zajedno sa
ostalim suvlasnicima. OdrZavanje zajednickih dijelova i uredaja zgrade i upravljanje
zgradom je javni interes!

Upravljanje zgradama povezuje tehniku, ekonomiju, finansije i u kona¢nici pravo. Neposredni
sudionici upravljanja su suvlasnici — etazni vlasnici i upravitelj. Etazni vlasnici se brinu i
odgovaraju za svoje vlasniStvo, a izvrSne poslove oko toga povjeravaju upravitelju kao
nalogoprimcu. Zakonom o upravljanju i odrzavanju zajednic¢kih dijelova i uredaja stambene
zgrade odredeno je da svaka zgrada — ulaz koji ima vise od Cetiri stambene jedinice, mora imati
upravitelja koji je registrovan za tu djelatnost. Upravitelj upravlja zgradom, odrzava je, prikuplja
naknadu za zgradu te obavlja i sve druge poslove koje mu povjere suvlasnici. Upravitelj radi u
ime i za racun etaznih vlasnika.

Suvlasnici su, prema zakonu, u jednoj vrsti zajednice — suvlasni¢ke zajednice. U toj su se
zajednici, pored ostalog, duzni brinuti za nekretninu u cijelosti (takoder 1 za zajednicke dijelove 1
uredaje, itd.). Izvor prihoda kojim se osigurava i ostvaruje briga suvlasni¢ke zajednice za njenu
nekretninu jeste naknada. No, osim nov¢ane osnovice, za kvalitetno upravljanje potrebna je i
svijest o posjedovanju nekretnine i izvrSavanju prava i obveza koje iz toga proizlaze.

Osnovna pravila ponaSanja suvlasnika i ostalih korisnika nekretnine (zakupci, najmoprimci)
navedena su u Odluci o Kuénom redu, a osnovni ugovor kojim se ureduju medusobni odnosi
suvlasnika je Meduvlasni¢ki ugovor.

Pravna podloga upravljanja je Zakon o koristenju, upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova i
uredaja zgrade u kojem se propisuju okviri za uredenje odnosa medu suvlasnicima, pravima i
obavezama etaznih vlasnika, pravima i obavezama predstavnika etaznih vlasnika i u konacnici
pravima i obavezama upravitelja.

Ovim je Zakonom, kao 1 podzakonskim propisima (Pravilnicima, odlukama 1 sl.) takoder
propisano da se mora placati za stambeni prostor 0,3 KM/m? mjesecno, za poslovni prostor 0,3
KM/m? mjeseéno i za garazu u sastavu zgrade 0,15 KM/m? mjesecno u zajednicku naknadu
zgrade. 1z zajednicke naknade zgrade placaju se zakonski obavezni troskovi (poput osiguranja
zajednickih dijelova zgrade ili mjese¢nog servisa lifta, ¢isCenje stubista), u zavisnosti 0 kojoj
vrsti odrzavanja zajednickih dijelova i1 uredaja zgrade se radi, da li je to u pitanju redovno
odrZavanje, nuzni popravci ili hitni popravci. U izuzetnim prilikama iznos naknade moze biti

umanjen ili uvecan na obrazloZen zahtjev upravitelja i ve¢inom glasova svih etaznih vlasnika.



Lice koje je steklo stanarsko pravo do 06.12.2000. godine, a stan ili drugi posebni dio zgrade nije
otkupilo, lice koje je stan ili drugi posebni dio zgrade koristi po osnovu akta nadleznog organa,
ima sva prava i obaveze koje su zakonom propisane za etaznog vlasnika.

Iz Zakona o koriStenju, upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade proizilaze
2 (dva) temeljna ugovora:

Meduvlasni¢ki ugovor kojem pripadaju prilozi "Popis suvlasnika s utvrdenim suvlasnickim
udjelima i udjelima u troskovima odrzavanja" (potpisom ovog popisa suvlasnici potpisuju
ugovor) i "Popis zajednickih dijelova i uredaja zgrade" koji ispunjava upravitelj prilikom
preuzimanja zgrade na upravljanje.

Dakle, medusobna prava i obaveze u pogledu koriStenja, odrzavanja i upravljanja zajednickim
dijelovima 1 uredajima zgrade etaZni vlasnici reguliSu meduvlasnickim ugovorom. Ugovor koji je
potpisalo vise od 50% etaznih vlasnika obavezuje 1 one koji su ga odbili potpisati, kao 1 one
etazne vlasnike koji su pravo vlasniStva stekli nakon sklapanja meduvlasnickog ugovora.
Ukoliko etazni vlasnici ne zaklju¢e meduvlasnicki ugovor, onda ¢e Opéinski sud u
vanparni¢nom postupku urediti te odnose.

Meduvlasni¢kim ugovorom ureduju se odnosi medu suvlasnicima u vezi sa upravljanjem i
koriStenjem zgrade, a posebno sadrzi:

ugovorne strane,

ulicu i broj zgrade u kojoj se nalaze posebni dijelovi i podatke o njima (broj ulaza, sprata
i stana),

nacin upravljanja i odlucivanja,

popis zajednickih dijelova 1 uredaja zgrade koji koriste dijelovima etaznih vlasnika,
ovlastene osobe za zastupanje etaznih vlasnika,

druga pitanja bitna za koristenje, upravljanje i odrzavanje zejdnickih dijelova i uredaja
zgrade.

Meduvlasni¢ki ugovor se zakljuCuje u pisanoj formi i ovjerava kod nadleznog organa ili
notarskog ureda.

Na medusobne odnose suvlasnika koji nisu utvrdeni ovim Ugovorom, primjenjuju se opca i
posebna pravila zakona o upravljanju stvari koja je u suvlasni$tvu kao i odgovarajuca pravila
drugih propisa — Odluka o ku¢nom redu.

VVVYVY VYV

Ugovor o upravljanju zgradom kojem pripadaju prilozi "Program odrzavanja zgrade" za
godinu u kojoj se potpisuje ugovor i "Zapisnik o primopredaji zajednickih dijelova i uredaja
zgrade”. Tim se ugovorom ureduju medusobni odnosi suvlasnika i upravitelja zgrade, a naro¢ito:
» sadrzaj i opseg poslova redovnoga odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade
prema godiSnjem odnosno viSegodiSnjem programu odrZavanja,
» preduzimanje hitnih i nuznih popravaka,
» pitanja u vezi posebnih zahvata na odrzavanju i poboljSanju zgrade kojima se povecava
njezina vrijednost,
» obaveze i rokovi izrade prijedloga godisnjih odnosno visegodisnjih programa odrzavanja,
plana prihoda i rashoda, te godi$njeg izvjestaja o radu,



» nacin osnivanja zajednickog racuna, kao i osiguranja sredstava zajednickog raCuna za
pokric¢e troSkova upravljanja i odrzavanja,

» mjesecna naknada upravitelju i to ne vise od 15% od mjese¢ne naknade koju su duzni
uplatiti svi suvlasnici po osnovu odrzavanja i upravljanja zgradom,

» zastupanje suvlasnika pred sudom i drugim tijelima vlasti putem punomoc¢nika,

» odgovornost za obavljanje poslova,

» 1druga pitanja.

Ugovor o upravljanju zgradom sklapaju upravitelj sa jedne strane i ovlasetni predstavnik etaznih
vlasnika zgrade - ulaza. Tome prethodi potpisivanje Meduvlasni¢kog ugovora koje je valjano
ako ga potpisu suvlasnici preko 50% prostora zgrade tj. kada ga svojim potpisom ovjeri (potpise)
natpolovi¢na vecina vlasnika, odnosno popularno receno 51% ukupne povrSine posebnih
dijelova zgrade, a $to je odredeno Zakonom.

VAZNO: Pravo_potpisa popisa_etaznih vlasnika — suvlasnika, a time ujedno i potpisa
Meduvlasni¢kog ugovora imaju iskljuéivo vlasnici stanova, poslovnih prostora i garaza u ulazu.
Ukoliko neko potpisuje za etaznog vlasnika, koji je u tom momentu odsutan, moze potpisati u
njegovo ime i drugo lice uz prilozenu punomo¢ za potpis.

Vlasnici zgrade su ili pojedinac¢ni vlasnici ili suvlasnici nekretnine. Nekretnina je zemljiste i ono
Sto je s njime relativno trajno povezano, a nalazi se u razini, ispod razine ili iznad razine zemlje.
Potpuno ureden suvlasni¢ki odnos u nekoj nekretnini postoji kada se tacno utvrdi ko je vlasnik
kojeg dijela zgrade. Tacnije, kada se utvrdi ko je vlasnik kojeg posebnog dijela zgrade, a $ta je
zajednicko vlasnistvo. Kako bi se to postiglo potrebno je etazirati zgradu.

Pojam etazni vlasnik sinonim je vlasnika na posebnom dijelu nekretnine. Posebni dio nekretnine
je na primjer: stan, poslovni prostor, garaza, garazno mjesto, ostava odnosno svaki dio zgrade
koji moze biti predmet vlasni$tva. Zajednicki dio nekretnine je na primjer: krovna konstrukcija,
stubiste, lift, potkrovlje, fasada, dimnjaci, podrumi itd.

Prava i obaveze etaznih vlasnika — suvlasnika

EtaZzni vlasnici su suvlasnici na zajedni¢kim dijelovima 1 uredajima zgrade koji sluZze njihovim
posebnim dijelovima i1 suvlasnici na zemljiStu na kome je zgrada izgradena, ako posebnim
zakonom nije drugacije uredeno. Etazni vlasnici su duzni sudjelovati u upravljanju, odrediti
osobu koja ¢e obavljati poslove zajedni¢kog upravitelja 1 osnovati zajednicki racun. EtaZzni
vlasnici — suvlasnici odlu¢uju o svim pitanjima koja se ticu zajednickih dijelova i uredaja zgrade,
te predstavnik ne moze donijeti ni jednu odluku bez prethodne sagslasnosti vecine etaznih
vlasnika.

Suvlasnici upravljaju zgradom donosenjem odluka o poduzimanju redovnih i izvanrednih
poslova upravljanja u skladu s Meduvlasnickim ugovorom, Zakonom o koristenju, upravljanju i
odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade. Odluke o poduzimanju redovnih i izvanrednih
poslova upravljanja suvlasnici donose u pisanom obliku.
U okviru redovnih poslova upravljanja vlasnici donose odluke o:
» donosenju godiSnjeg odnosno visegodisnjeg programa odrzavanja zajednickih dijelova i
uredaja zgrade, ukljucujudi i gradevinske promjene nuzne radi odrzavanja,



donosenju godisnjeg plana prihoda i rashoda zgrade,

prihvacanju godiSnjeg izvjestaja o radu upravitelja,

stvaranju primjerene zajednicke naknade za predvidene buduce troskove,

uzimanju zajmova radi pokri¢a troskova odrzavanja koji nisu pokriveni naknadom, a

potrebni su za obavljanje poslova urednog odrzavanja koji se ponavljaju u razmacima

duzim od jedne godine,

primjerenom osiguranju zgrade,

imenovanju i opozivu predstavnika etaznih vlasnika,

odluku o visini naknade za predstavnika etaznih vlasnika, s tim da visina iznosa ne moze

biti ve¢a od 10% od ukupnih mjese¢nih uplata etaznih vlasnika,

» imenovanju i opozivu upravitelja,

» iznajmljivanju i davanju u zakup, kao i otkazivanju stanova i drugih samostalnih
prostorija na kojima nije uspostavljeno etazno vlasnistvo i

» drugim poslovima koje predlozi upravitelj ili najmanje 1/3 etaznih vlasnika.

YVVVY
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Odluke o preduzimanju redovnih poslova upravljanja smatraju se donesenim kada se za njih
izjasne suvlasnici koji zajedno imaju vecinu suvlasni¢kih dijelova. Za donoSenje odluka o
preduzimanju izvanrednih poslova upravljanja potrebna je saglasnost svih etaznih vlasnika
suvlasnika. Iznimno se o preduzimanju poboljSanja moze odluéiti ve¢inom glasova suvlasnika
koji zajedno imaju vecinu suvlasnickih dijelova, ako ¢e oni sami snositi troskove, odnosno ako
se ti troSkovi pokrivaju iz zajedni¢kog ra¢una, kako time ne bi ugrozili mogucnost da se iz toga
podmire potrebe redovnog odrzavanja, te ako poboljSanje nece i¢i suviSe na Stetu nadglasanih
suvlasnika — etaznih vlasnika.

UPRAVITELJ

Temeljem Zakona o koristenju, upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade
stekli su se uvjeti da se uz postojeci Certifikat koji izdaje Sluzba za civilnu zastitu Grada Tuzla
Upravitel] moze biti pravno ili fizicko lice — obrtnik registrovano za upravljanje i odrzavanje
objekata i koje ispunjava uslove za obavljanje tih poslova. Certifikat se izdaje na period od 3
godine.

Zakon propisuje da svaka zgrada mora imati sklopljen Ugovor o upravljanju i odrzavanju s
nekim od ovlastenih upravitelja. U slu€aju, da takav ugovor nije sklopljen, lokalna ¢e uprava, a
to je u naSem sluaju Grad Tuzla, Sluzba za civilnu zaStitu imenovati prinudnog, odnosno
privremenog upravitelja koji ¢e upravljati zgradom do sklapanja ugovora o redovnoj upravi.

Prava i obaveze upravitelja

Prava i obaveze upravitelja uredeni su Zakonom o koriStenju, upravljanju i odrZavanju
zajednickih dijelova i uredaja zgrade, te su ta¢no taksativno pobrojane obaveze upravitelja 1 to:

» upravljanje i odrzavanje zajednickih dijelova i uredaja zgrade,
» vodenje svih potrebnih evidencija o stanovima i drugim posebnim dijelovima zgrade,
etaznim vlasnicima stanova i1 drugih posebnih dijelova zgrade,
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zaklju€ivanje ugovora o odrzavanju i upravljanju zajednickim dijelovima i uredajima
zgrade sa predstavnikom etaznih vlasnika stanova i1 drugih posebnih dijelova zgrade,
naplata naknade za odrzavanje i upravljanje zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade,
vodenje odvojene knjigovodstvene evidencije i operativno - finansijsko poslovanje u
funkciji upravljanja i odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade za svaku zgradu -
ulaz,

osiguranje zgrade i poslovi refundacije Steta u zgradi, osiguranje od odgovornosti,
osiguranje od pozara,

izrada godis$njih planova i programa odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade,
prezentaciju istih etaznim vlasnicima, te izrada 1 podnoSenje izvjeStaja etaznim
vlasnicima,

realizacija usvojenih godiSnjih planova,

pruzanje informacija predstavniku etaznih vlasnika u zgradi,

koordinacija sa predstavnikom etaznih vlasnika u zgradi,

ugovaranje izvodenja radova na zajednickim dijelovima i uredajima zgrade,

nadzor nad izvodenjem radova,

izrada godis$njih planova i programa za velike popravke, poboljsanje, zamjenu dotrajalih
elemenata zgrade, kao i plana modernizacije zgrade po izri¢itom zahtjevu predstavnika
etaznih vlasnika zgrade,

izrada kalkulacija, raspisivanje licitacije, prikupljanje ponuda i odabir izvodaca i nadzor
nad izvodenjem radova,

vr$enje redovne tromjesecne kontrole zgrade (ulaza) uz safinjavanje izvjestaja koji sadrze
prijedlog hitnih, nuznih ili redovnih popravaka. Po jedan primjerak izvjestaja upravitelj
dostavlja predstavniku etaznih vlasnika i Gradu, odnosno op¢ini u roku od pet dana od
izvrsene kontrole,

ispostava racuna za sve radove predstavniku etaznih vlasnika koji su izvrSeni u okviru
ugovorenog cjenovnika, ugovora ili usaglasenog predmjera i predracuna,

prikupljanje vise ponuda za poslove odrzavanja koji se ponavljaju u razmacima duzim od
jedne godine, kao 1 za vece radove radi poboljSanja,

da bez odgadanja preduzima radnje na otklanjanju prijavljenih kvarova koji mogu
prouzrokovati Stete na zajednickim dijelovima 1 uredajima zgrade ili posebnim dijelovima
zgrade,

da bez odgadanja preduzima radnje na otklanjanju kvarova koji mogu ugroziti Zivot 1
zdravlje etaznih vlasnika i drugih lica,

da uz prethodno dostavljenu pismenu opomenu, vr$i utuzivanje etaznih vlasnika za
neizmirene obaveze nastale po osnovu odrZavanja i upravljanja zajednickim dijelovima i
uredajima zgrade, vode¢i raCuna o roku zastare ovih potrazivanja, te pokrec¢e postupak
izvrSenja po donesenim pravosnaznim presudama,

da bez odgadanja postupi po nalogu nadlezne inspekcije ili u vanrednim situacijama,

da obavjeStava etazne vlasnike, osim u hitnim slucajevima, o vrSenju radova na
zajednickim dijelovima 1 uredajima zgrade koji dovode do prekida u snabdijevanju
nekom komunalnom uslugom, i to 24 sata ranije,

da izvr$i primopredaju zgrade u propisanom roku.

Sve poslove iz prethodnog stava upravitelj ¢e obavljati u ime i za racun etaznih vlasnika, a u
skladu sa ovim zakonom, te pravima i obavezama definisanim ugovorom sa etaznim vlasnicima,
sa paznjom dobrog domacina.



U svrhu izvr$enja navedenih poslova, upravitelj ¢e organizovati cjelodnevno dezurstvo (24 sata),
ukljucujuéi vikende, drzavne praznike i neradne dane. Upravitelj ¢e na zahtjev i uz pristanak svih
etaznih vlasnika — suvlasnika obavljati poslove izvanrednog odrzavanja zgrade, Sto ¢e se
regulisati posebnim ugovorom, kojim ¢e se utvrditi i odgovaraju¢a naknada upravitelju. Etazni
vlasnici — suvlasnici mogu posebnim ugovorom povjeriti upravitelju da u njihovo ime i za njihov
racun obavi i1 druge poslove vezane za njihova vlasnicka prava na zgradi.

Ovlasteni Predstavnik etaznih vlasnika

Svaka zgrada ima svog predstavnika kojega su ostali etazni vlasnici izabrali i ovlastili za
predstavljanje.

Predstavnik zgrade je osoba koja vodi brigu o zgradi (dojavljuje kvarove, hitne intervencije,
male popravke, promjene vlasnika itd.) te je u stalnoj vezi sa upraviteljem. Za svoj rad ima pravo
na naknadu. Odlukom o kuénom redu visina iznosa ne moze biti ve¢a od 10% od ukupnih
mjesecnih uplata etaznih vlasnika. Prilikom iznoSenja ponude zgradi vazno je prvo pristupiti
ovlastenom predstavniku zgrade.

Prava i obaveze predstavnika etaznih vlasnika

Ako meduvlasni¢kim ugovorom nije drugacije regulisano, obaveze predstavnika etaznih vlasnika
Su:

da kontroliSe stanje na racunu zgrade, redovno 1 namjensko troSenje sredstava,

da prati promjene etaznog vlasni$tva i o tome obavjeStava upravitelja,

da dogovara sa upraviteljem poslove odrzavanja u skladu sa podzakonskim propisima,

da potpisuje saglasnost na radni nalog upravitelja i kontrolise njegovo izvrsenje,

da vrsi kontrolu provodenja godiSnjeg plana odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja
zgrade,

da saziva skup etaznih vlasnika,

da zakljuc¢uje ugovor ili predlaze upravitelju zgrade da u ime i1 za racun zgrade kao
zakupodavac zaklju¢i ugovor na osnovu prethodno donesene odluke na skupu etaznih
vlasnika,

da obavjeStava upravitelja o izdavanju u zakup zajednickih dijelova zgrade,

da dostavlja upravitelju kopije dokaza o vlasniStvu svih etaznih vlasnika radi uvodenja
istih u evidenciju,

u slucaju planiranog odsustva duzeg od pet dana, da odreduje svog zamjenika, o ¢emu
obavjestava etazne vlasnike putem oglasne ploce u zgradi,

» daizvrSava i druge obaveze u skladu sa ovim zakonom i meduvlasnickim ugovorom.
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Predstavnik etaznih vlasnika je duZan izvrSavati obaveze sa paznjom dobrog domacina.

Predstavnik etaznih vlasnika duzan je:
» sudjelovati u odabiru izvodaca radova koji provodi upravitelj,
» ovjeravati radne naloge kao potvrde izvrSenja odredenog posla,
» voditi brigu o provodenju kuénog reda, nacinu koriStenja zajednickih prostorija i
zemljisSta koje sluzi zgradi,



» redovno izvjestavati etazne vlasnike o svim vaznijim pitanjima vezanim uz upravljanje,
kao 1 najmanje jednom godiSnje podnijeti pismeni izvjeStaj o svom radu svim etaznim
vlasnicima.

Predstavnik etaznih vlasnika ne moze sam donositi odluke umjesto etaznih vlasnika. Za svoj rad
predstavnik odgovara etaznim vlasnicima. Predstavnik etaznih vlasnika sklopit ¢e s upraviteljem
ugovor o upravljanju zgradom u ime i za racun etaznih vlasnika.

Predstavnik etaznih vlasnika je spona izmedu zgrade i etaznih vlasnika te upravitelja.
Predstavnik etaznih vlasnika je bitan za rad upravitelja kada se radi o provodenju i izvodenju
svih potrebnih radova i obaveza na zgradi. Upravitelj za svoj rad odgovora etaznim vlasnicima
putem ovlastenog predstavnika. Dobar odnos izmedu predstavnika i upravitelja, preduvjet je
dobre saradnje.

Naknada

Naknada stambene zgrade je novéani fond etaznih vlasnika zgrade iz kojeg se placa zakonsko
obavezno, nuzno i drugo odrZavanje zgrade te poboljSanja na zgradama. Uplata naknade je
zakonska obaveza svih etaznih vlasnika. Da bi etazni vlasnici imali moguénost odrzavanja
zgrade 1 placanja troskova (hitne intervencije, manji popravci, ¢iS¢enje, stubiSna rasvjeta, dizala
itd.) placa se naknada.

Svaki etazni vlasnik posebnoga dijela placa naknadu mjese¢no. Odluku o visini naknade po
jednom cetvornom metru donose etazni vlasnici, a ona ne moze biti manja od 0,3 KM/m?, §to je
zakonski minimum. Visina naknade se odreduje za svaki stan posebno prema ukupnoj povrsini
stana. Naplatu naknade organizuje i prikuplja upravitelj na poseban ziro — racun zgrada, te ju
rasporeduje prema potrebi shodno Zakonu i odluci etaznih vlasnika.

Iz naknade se podmiruju svi obavezni troskovi zgrade te redovno i izvanredno odrzavanje
zajednickih dijelova i uredaja. Etazni vlasnici mogu odluciti da se plac¢aju i drugi troskovi koji su
vezani uz odrzavanje zajedniCkih dijelova i1 uredaja zgrade.

Troskovi upravljanja i odrZzavanja

Osiguranje zgrade

Prema Zakonu o korostenju, upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade svaka
zgrada mora biti primjereno osigurana. Osiguranje se vr$i shodno Zakonu o osiguranju. Etazni
vlasnici mogu osigurati zgradu 1 u ve¢em obimu od propisanog.

Protupozarna zastita

Zakon o zastiti od pozara propisuje da u svakoj zgradi mora biti odgovaraju¢a protupozarna

zastita. To se podrucje poblize ureduje Pravilnikom 0 izboru i postavi PP vatrogasnih aparata,
mlaznica.



Deratizacija, dezinsekcija i dezinfekcija

U nazivu populano 3 D. Provodi se prema Zakonu o javnom zdravstvu i sanitarnim propisima, te
Zakonu o koriStenju, upravljanju i1 odrzavanju zajednickih dijelova i1 uredaja zgrade i to je
zakonom propisano obavezno dva puta godisnje. 3 D placaju etazni vlasnici putem upravitelja.
Deratizacija je uniStavanje glodavaca, dezinsekcija je uniStavanje insekata, a dezinfekcija je
unistavanje mikoorganizama.

Redovni mjesecni servis lifta

Za sve liftove je propisan redovni mjesecni servis liftova za vertikalni prijevoz osoba i tereta.
Svaki lift mora imati upotrebnu dozvolu koja se izdaje u trajanju od 1 (jedne) godine.

wew 7

Redovno CiS¢enje ulaza
Najmanje 2 (dva) puta sedmicno ulaz se mora Cistiti od strane Servisa ili Agencije za CiS¢enje.
Videonadzor u zgradama

Zabranjeno je postavljanje videonadzora 1 drugih uredaja za snimanje u zajednickim
prostorijama zgrade putem kojih se mogu prikupljati i obradivati li¢ni podaci, bez posebne
pismene saglasnosti svih etaznih vlasnika i protivho vazefim propisima o zastiti licnih
podataka.

Za ve¢ postavljeni videonadzor i druge uredaje za snimanje u zajednickim prostorijama zgrade
moze se pribaviti naknadna posebna pismena saglasnost svih etaznih vlasnika zgrade u roku od
30 (trideset) dana od stupanja na snagu Odluke o kuénom redu u stambenim zgradama, u
suprotnom, ukoliko samo jedan etazni vlasnik povucée svoj ranije dat potpis ili ne zeli dati
naknadno potpis, upravitelj je u obavezi da u roku od 8 dana pristupi demontazi videonadzora.

Naknada upravitelju

Za svoj obavljeni rad, upravitelj ima pravo na naknadu koja se plac¢a iz naknade. Zakonom je
odredeno da je maksimalan iznos naknade za upravitelja do 15% ukupne naknade zgrade.

NADZOR NAD UPRAVITELJIMA

Nadzor nad izvrSavanjem obaveza iz Zakona o koriStenju, upravljanju i odrZzavanju zajednickih
dijelova 1 uredaja zgrade vrsi Sluzba za civilnu zastitu Grada Tuzla, a nadzor nad provodenjem
zakona vr$i Ministarstvo prostornog uredenja i zastite okolice.

Svake tri godine Sluzba za civilnu zastitu Grada Tuzla raspisuje javni konkurs za dodjelu
Certifikata upraviteljima koji ispunjavaju opste i posebne uslove za obavljanje tih poslova.
Uslovi su propisani Pravilnikom o izmjenama i dopunama Pravilnika o uslovima za obavljanje
poslova upravitelja objavljen u ,,Sluzbenom glasniku* Grada Tuzla broj 7 od 28.06.2018. godine.



ODLUKA O KUCNOM REDU U STAMBENIM ZGRADAMA

Gradsko vije¢e Grada Tuzla izmjenilo je Odluku o kuénom redu u stambenim zgradama i Odluka
o izmjenama Odluke o kuénom redu u stambenim zgradama objavljen u ,,Sluzbenom glasniku*
Grada Tuzla broj 7 od 28.06.2018. godine.

Vrlo vazno je napomenuti da je ovom odlukom propisano slijedece:

» Predstavnik etaZznih vlasnika duZan je, prije potpisivanja ugovora sa izabranim
upraviteljem stambene zgrade, predociti prijedlog ugovora na skupu etaznih
vlasnika na kojem ¢e se donijeti odluka o davanju ili uskracivanju saglasnosti za
potpis istoga, a koja odluka mora biti u pismenoj formi i potpisana od strane
natpolovi¢ne ve€ine etaznih vlasnika, a ista se dostavlja u prilogu ugovora nadleZnoj
gradskoj sluzbi.

» Predstavnik etaznih vlasnika, stanari ili upravitelj, duzni su na zahtjev ovlastenog lica
nadlezne gradske sluzbe dati na uvid ugovore o upravljanju i odrzavanju zajednickih
dijelova i uredaja zgrade, uvid u transakcijski ra¢un na kojem su pohranjena sredstva
etaznih vlasnika, finansijske izvjestaje, analiticke kartice, radne naloge izdate od strane
izabranog predstavnika etaznih vlasnika s originalnim ra¢unom, ugovore o vlasniStvu
stana, poslovnog prostora ili garaze, te drugu dokumentaciju potrebnu u svrhu vrSenja
nadzora, kao i dozvoliti obavljanje povremenih pregleda zajednickih prostorija zgrade i
svih uredaja koji sluze zgradi kao cjelini.

» Ovlasteno lice je duzno prije ulaska u zgradu dokazati svojstvo sluzbenog lica sa
sluzbenom iskaznicom koju propisuje Gradonacelnik.

» Predstavnik etaznih vlasnika moZe imati naknadu za svoj rad, a visina naknade se
utvrduje na skupu etaznih vlasnika donoSenjem odluke. Naknada predstavnika etaznih
vlasnika ne mozZe biti vec¢a od 10% od ukupnih mjese¢nih uplata etaznih vlasnika.

ZASTARA POTRAZIVANJA NAPLATE NAKNADE

Upravitelj je u obavezi da uz prethodno dostavljenu pismenu opomenu, vrsi utuZivanje etaznih
vlasnika za neizmirene obaveze nastale po osnovu odrZzavanja i1 upravljanja zajednickim
dijelovima i uredajima zgrade, vode¢i racuna o roku zastare ovih potraZivanja, te pokrece
postupak izvrSenja po donesenim pravosnaznim presudama. Rok zastare za ova potrazivanja je 3
(tri) godine, jer se ova potrazivanja smatraju privremenim i povremenim potrazivanjima.

Ukoliko etazni vlasnik ne plati naknadu za odrzavanje i upravljanje zajedni¢kim dijelovima i
uredajima zgrade za tri mjeseca, upravitelj zgrade ima pravo i obavezu, u ime i za racun etaznih
vlasnika, podnijeti tuzbu za naplatu naknade protiv tog etaznog vlasnika kod nadleZznog suda, o
¢emu obavjestava predstavnika etaznih vlasnika.



UPRAVLJANJE ZGRADAMA U PRAKSI

Sastavni dio seta mjese¢nih rezijskih racuna je i racun za upravljanje i odrzavanje zgrade, bar
kod etaznih vlasnika koji te racune uredno placaju. Gdje zavrSavaju ta sredstva? Oni koji tu
obavezu izmiruju iskljuéivo to rade zbog svjesnosti potrebe izvrSavanja te zakonske obaveze.
Gdje zavrsavaju i kako se troSe ta sredstva? Odgovor dijelom lezi u ¢injenici, da su stanovi u
kojima zivimo ve¢inom dobijeni nekada davno od neke firme ili drzave ili su pak nasljedstvo od
roditelja. Ako izuzmemo privatizaciju stanova putem certifikata, stanovi kupljeni vlastitim
novcem odnose se isklju¢ivo na zgrade koje su napravljene u zadnjih desetak godina. Upravo u
Cinjenici da mnogi nisu iskusili kupovinu stana lezi odgovor nezainteresovanog odnosa prema
odrzavanju zgrada.

U 80% slucajeva za predstavnika etaznih vlasnika biraju se penzioneri, kojima ¢e obzirom na
minimalne penzije, otprilike 60,00 KM — 70,00 KM mjese¢ne naknade predstavljati dodatni
izvor prihoda. Tu praksu treba mijenjati i birati mlade osobe, spremne na altruistic¢ki pristup svim
obavezama koje se traze od jednog predstavnika.

I sam izbor upravitelja ¢esto je netransparentan i pedstavlja puku formalnost. Promjena svijesti u
ovom segmentu nuzno je potrebna ukoliko razmisljamo o vlastitom interesu. Ista matrica treba
biti 1 kod izbora upravitelja. Upravitelji su servis etaznim vlasnicima, a nikako vlasnici zgrada,
mada se poneki upravitelji znaju ponasati.

Zasto su izbori, kako predstavnika etaznih vlasnika tako i upravitelja, toliko vazni?

Oba navedena subjekta su od krucijalne vaznosti za stanje u svakoj zgradi. Od njihovog rada i
odnosa prema finansijskim sredstvima zgrade zavisi kako unutra$nje tako i vanjsko stanje
zgrade. U konacnici svaki etazni vlasnik moze analizirati kako predstavnika tako i upravitelja.
Zapitajmo se sljedece:

da li nam je ispravan lift?

da li lift ima upotrebnu dozvolu?

da li je odradena 3 D?

imamo li na svakom spratu PP aparat?

da li je hidrantska mreza ispravna?

u kakvom su nam stanju instalacije (elektro, gromobranska i sl.)?

da li je zgrada uredna, okrecena, osvjetljena?

YVVVYVYYVYYVY

Poseban problem predstavljaju fasade na zgradama. Cesta su upozorenja postavljena na
fasadama zgrada, jer se uglavnom problem otpadanja dijelova zgrada — fasada rjeSava tablama
,,LOPASNOST OD RUSENJA I OTPADANJA DIJELOVA ZGRADE*.

Ovim tablama, kako predstavnik tako i upravitelj, svoju odgovornost prebacuju na ,,neodgovorne
i nepazljive” slucajne prolaznike ukoliko se nesto obrusi na njih, jer ne gledaju gdje prolaze, a i
ukoliko se nekom obrusi dio fasade na glavu, osiguranje ulaza pokriva troSkove prema tre¢im
licima, ali ne i prema etaznim vlasnicima ulaza, jer se smatra da isti moraju da brinu o svojoj
nekretnini i zajednic¢koj imovini.



Isti je slucaj kod pojave snjeznih nanosa, velikih padavina i ledenica, jer ukoliko se desi da
ledenica padne na motorno vozilo koje je parkirano pred ulazom etazni vlasnik nema pravo na
naplatu troskova od strane osiguranja, jer etazni vlasnici su u obavezi da Ciste snijeg ispred ulaza,
kao 1 ledenica sa krovova zgrada, a ukoliko tre¢em licu padne ledenica na motorno vozilo, onda
osiguravajuc¢a kuca mora snositi troskove. Dakle, etazni vlasnici su u obavezi da se brinu za
Svoju posebnu nekretninu kao i za zajedni¢ku nekretninu, zajedno sa svim ostalim etaznim
vlasnicima u ulazu, jer je to njihovo vlasnistvo. Etazni vlasnici moraju da plac¢aju naknadu i da se
brinu o sigurnosti, ¢istoé¢i i higijeni same gradevine, jer na kraju etazni vlasnici su sami sebi
duzni.

Problem upraviteljstva u naSem gradu rezultat je sinergije nedjelovanja ili povrsnog djelovanja
skoro svih subjekata. Niko se od nas ne moze amnestirati od dijela odgovornosti. Svi mogu,
poc¢ev od zakonodavne vlasti pa do svakog pojedinacnog etaznog vlasnika, naci svoju
odgovornost za trenutno stanje u zgradama. Na Zalost, ¢ak i u uslovima neprofesionalnog odnosa
spram izvrSavanja obaveza, siguran profit imaju osiguravaju¢e drustvo, agencija za CiSéenje,
firma za odrzavanje lifta, predstavnik i upravitel;.

Druga klju¢na karika je Sluzba za civilnu zaStitu koja ima zakonsku obavezu nadzora nad
izvrS§avanjem obaveza iz Zakona o koriStenju, upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova i
uredaja zgrade. Mozda su sve druge obaveze iz domena svog rada izvrSavali savrSeno, ali na
polju upraviteljstva slijedi se linija manjeg otpora.

Zasto takav odnos prema upraviteljima i zasto se u rjeSavanju problema na relaciji zgrada -
upravitelj postavljaju kao medijator, odgovor treba potraziti u Sluzbi za civilnu zastitu. Da li se
upravitelji proteziraju?

NaSe zgrade su nase vlasniStvo, upravitelj je servis, a gradska vlast i njene sluzbe moraju raditi u
interesu svojih gradana jer im je to obaveza i duznost. U konacnici zbog toga su i dobili
povjerenje etaznih vlasnika.

Izgleda je samo bitno da, do 31.12.2018. godine, do kada vaze certifikati trenutnim
upraviteljima, a prije izbora novog ili produzenja saradnje sa starim upraviteljem od 01.01.2019.
godine, etaznim vlasnicima bude prezentiran ugovor i izvr$i analiza dosadaSnjeg rada i stanja
svake zgrade. Nazalost, dobri ali i oni koji su lo$i upravitelji dobijaju certifikate, stoga se ne
treba libiti promijeniti loSeg upravitelja, a isto tako i loSeg predstavnika etaznih vlasnika.

IZGLED GRADA JE ODGOVORNOST SVIH NAS!

Od toga, kako je upravljanje i odrzavanje zakonom definisano, kao javni interes, pa do toga kako
se pretvorilo uglavnom u li¢ni interes odgovorni su skoro svi stubovi vlasti.

Dokazivanje krade, koja se vrlo lako dokazuje, pravno je kod nas nemoguce dokazati. Ne zato
Sto je to nedokazivo ve¢ zato Sto se Cini sistem ne zeli takvo dokazivanje. Sistem je ocito
programiran kako da se javni interes pretvori u li¢ni interes. Ilustracije radi, navest ¢emo jedan
primjer: Ako je po dokumentima stvarni prihod zgrade, ostvaren putem uplata za odrzavanje,
blizu 40.000 KM, a s druge strane upravitelj tvrdi da je naplatio iznos manji od 20.000 KM, onda
se postavlja pitanje da li ima tu ikakve sumnje o po¢injenom kriminalu?



Preporuka je da prilikom izbora upravitelja za narednu godinu ili odluke da saradnju nastavimo
sa starim, dobro analiziramo svakog upravitelja, a tako i trenutno stanje naSe zgrade, te da se
raspitamo o iskustvima i drugih etaznih vlasnika. Kako dobra tako i loSa odluka u konacnici ¢e
se odraziti na samu zgradu, a time i na budZet etaznih vlasnika.

Ako etazni vlasnici ne pokazu da svojim izborom znaju zastititi svoj interes i ako se sistemski
dopusti daljnja samovolja, nije isklju¢eno da ¢e se i u ovoj oblast jednog dana desiti katastrofa.

Naprimjer, postoje ovlasteni predstavniCi etaznih vlasnika koji imaju mjese¢nu naknadu oko
300,00 KM do 400,00 KM, sto je veliki iznos u odnosu na standard. Ima predstavnika u toj ulozi
po 15 godina, ili su predstavnici na dva, umjesto na propisanom jednom ulazu. Odlukom o
kuénom redu u stambenim zgradama obajavljenom u ,,Sluzbenom glasniku* Grada Tuzla broj 7
od 28.06.2018. godine, propisano je, da visina iznosa ne moze biti veéa od 10% od ukupnih
mjese¢nih uplata etaznih vlasnika. Evidentno je da mnogi upravitelji ne postuju tu odluku, niti to
zele predstavnici, jer u konac¢nici postoji interes za dobijanje naknade te $to veceg broja ulaza za
upravitelje koje imaju na upravljanju.

Mnogi predstavnici godinama nisu sazvali skup etaznih vlasnika, bojeci se svoje smjene, pa tako
potpise prikupljaju od vrata do vrata i to samo od onih etaznih vlasnika koji nece praviti
problema prilikom davanja potpisa, Sto u konacnici ostale etazne vlasnike diskriminira u
ovakvim slucajevima. Svaki predstavnik je u obavezi da prezentira odredbe Ugovora o
upravljanju svakom etaznom vlasniku — svom susjedu na uvid, jer i sam Predstavnik kao etazni
vlasnik moze biti prekrSajno kaznjen.

Sluzba civilne zastite se ponasa kao medijator, jer nikad niko od upravitelja nije bio prekrsajno
kaZnjen, niti je odgovarao za neko ucinjeno prekrsajno djelo.

Zapitajmo se:

Kako cirkulise novac od pla¢enih naknada?

Koliko je novca na zajedni¢kom rac¢unu?

Koliku naknadu ima predstavnik etaznih vlasnika?

Koliko je etaznih vlasnika utuZzeno?

Koliko je neutuZeno etaznih vlasnika, odnosno koliko je novca zastarilo za potraZivanje?
Koliko je novca ulozeno u zgradu?

Zasto se dugo nije okrecio ulaz?

Zbog ¢ega nema svih PP aparata?
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