BOSNA 1 HERCEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE I HERCEGOVINE

_ ZENICKO-DOBOJSKI KANTON
OPCINA TESANJ

v OPCINSKO VIJECE

Broj: /18
Datum: 2019.godine

PRIJEDLOG

Na osnovu ¢lana 32. Zakona o koristenju, upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade
{.,SL.novine ZDK*, broj: 4/16) i &lana 14. Statuta Opéine TeSanj (,,Sluzbeni glasnik Opéine TeSanj®, broj:
11/07), Opéinsko vijeée Tesanj na sjednici odrzanoj _. . 2019. godine,donosi

ODLUKDU
O USLOVIMA ZA OBAVLJANIE POSLOVA UPRAVITELJA |
ZAJEDNICKIH DIJELOVA ZGRADA NA PODRUCJU OPCINE TESAN)

[ OSNOVNE ODREDBE

Clan 1.
Ovom Odlukom se propisuju posebni uslovi za izbor upravitelja, naéin vodenja registra zgrada, uslovi koje
privredno druitvo mora ispunjavati za obavijanje poslova upravitelja, nalin podnoSenja zahtjeva za
obavljanje poslova upravitelja i dokumentacija koja je potrebno dostaviti uz zahtjev za obavljanje poslova
upravitelja, postupak dono3enja rjeSenja za obavljanje poslova upravitelja, obaveze prinudnog upravitelja,
obaveze novoizabranog upravitelja, kao i postupak ukidanja rjeSenja za obavljanje poslova upravitelja.

11 USLOVI KOJE MORA ISPUNJAVATI PRIVREDNO DRUSTVO ZA OBAVLJANJE POSLOVA
UPRAVITELJA
Clan 2.
Upravitelj moZe biti privredno druitvo, osposobljeno i registrovano za upravljanje i odrzavanje objekata
ili privredno drudtvo koje prema Odluci o klasifikaciji djelatnosti Bosne i Hercegovine ("Sluzbeni glasnik
BiH*, broj: 47/10) je registrovano kod nadleZnog suda za obavljanje sljede¢ih djelatnosti:
a) 81.21 Osnovno Ciicenje zgrada,
b) 41.20 Gradnja stambenih i nestambenih zgrada,
¢) 81.22 Ostale djelatnosti ¢id¢enja zgrada i objekata,
d) 68.32 Upravljanje nekretninama uz naknadu ili na osnovu ugovora,
e) 43.3 Zavrini gradevinski radovi,
f) 43.9 Ostale specijalizirane gradevinske djelatnosti.

Clan 3.

Privredno drustvo mora ispunjavati sljedece posebne uslove:

a) da je ispunio obaveze u vezi sa placanjem direktnih i indirektnih poreza, u skladu sa vaze¢im propisima u
Bosni i Hercegovini ili zemlji u kojoj je registrovan,

b) da u radnom odnosu ima odgovarajuce osoblje,

¢) nije pod steCajem ili nije predmet steCajnog postupka, osim u sluéaju postojanja vazece odluke o potvrdi
stetajnog plana ili je predmet postupka likvidacije, odnosno u postupku je obustavljanja poslovne
djelatnosti, u skladu sa vaZec¢im propisima u Bosni i Hercegovini ili zemlji u kojoj je registrovan;

d) u kriviénom postupku nije osuden pravosnaznom presudom za kriviéna djela organizovanog kriminala,
korupciju, prevaru ili pranje novea, u skladu sa vazeéim propisima u Bosni i Hercegovini ili zemljiu
kojoj je registrovan.




11 NACIN PODNOSENJA ZAHTIEVA I DOKUMENTACHA KOJU JE POTREBNO DOSTAVITI UZ
ZAHTIEV ZA DONOSENIJE RIESENJA ZA OBAVLJANIE POSLOVA UPRAVITELJA

Clan 4.
Privredno drudtvo za donoSenje rjeSenja za obavljanje poslova upravitelja, na osnovu Javnog poziva podnosi
zahtjev Op¢inskom naéelniku putem sluzbe nadlezne za komunalne poslove opéine Tesanj.

Clan 5.

Privredno drudtvo uz zahtjev iz ¢lana 4. ove Odluke, dostavlja slijede¢u dokumentaciju kao dokaz da

ispunjava opce i posebne uslove propisane ¢lanom 2. i 3. ove Odluke:

1} Aktuelan izvod iz sudskog registra sa podacima o djelatnosti ne stariji od tri mjeseca,

2) Potvrde nadlezne/ih institucija o uredno izmirenim obavezama po osnovu direktnih i indirektnih poreza,

3) Mati¢na evidencija aktivnih osiguranika — spisak zaposlenih radnika ovjeren od porezne ispostave, ne
stariji od 15 dana,

4) lzvod ili potvrda iz evidencije u kojim se vode &injenice da nije pod steajem ili nije predmet stedajnog
postupka, osim u sluéaju postojanja vazeée odluke o potvrdi steéajnog plana ili je predmet postupka
likvidacije, odnosno u postupku je obustavljanja poslovne djelatnosti, u skiadu sa vazeéim propisima u
Bosni i Hercegovini ili zemlji u kojoj je registrovan, ne starija od tri mjeseca,

5) lzvod iz kaznene evidencije nadleznog suda da u kriviénom postupku nije osuden pravosnaznom
presudom za krivi¢na djela organizovanog kriminala, korupciju, prevaru ili pranje novea, u skladu sa
vaze¢im propisima u Bosni i Hercegovini ili zemlji u kojoj je registrovan ne stariji od tri mjeseca.

IV POSTUPAK DONOSENJA RIESENJA ZA OBAVLIANJE POSLOVA UPRAVITELIA

Clan 6.
Sluzba razmatra zahtjev i nakon razmatranja zahtjeva daje prijedlog Opcinskom nadelniku za dono3enje
rjegenja za obavljanje poslova upravitelja.
Rjesenje se donost na period od &etiri godine.
Etazni vlasnici s izabranim upraviteljem zakljuuju ugovor o odrzavanju zajednitkih dijelova zgrade i
uredaja, shodno odredbi &lana 29. stav 1. Zakona o koriStenju, upravljanju t odrzavanju zajedni¢kih dijelova i
uredaja zgrade.

Clan 7.
U pertodu vaZenja rjeSenja upravitelj je obavezan da dostavi Sluzbi dokaz o svim promjenama koje se
odnose na ispunjavanje opcih i posebnih uslova iz ¢lana 2. i 3. ove Odluke, u roku od 15 dana od dana
nastale promjene.
Upravitelj kome je doneseno rjesenje iz &lana 6. ove Odluke, obavezan je podnijeti zahtjev za donoSenje
rjesenja, najkasnije dva mjeseca prije isteka roka na koji je rjeSenje doneseno, ukoliko Zeli nastaviti
obavljanje poslova upravitelja.
Upraviteljt su duzni obavljati poslove upravitelja u skladu s ovom QOdlukom i Zakonom o koristenju,
upravljanju i odrzavanju zajedni¢kih dijelova i uredaja zgrade.

Clan 8.
Za zgrade za koje se utvrdi da nemaju upravitelje izabrane na nagin propisan Zakonom o koristenju,
upravljanju t odrzavanju zajedni¢kih dijelova i uredaja zgrade, Opéinski nadelnik rjeSenjem odreduje
prinudnog upravitelja koji vr§i prinudno upravljanje, prethodno cijenec¢i da li upravitelj ima uredno rjesenje
za obavljanje poslova upravitelja kao i relevantne pokazatelje o radu upravitefja u prethodnom periodu.
Prinudna uprava traje dok etazni viasnici ne izaberu upravitelja i dok novoizabrani upravitelj ne preuzme
zgradu, a najduze dvije godine.

Clan 9.
Etazni viasnici su duZni placati min. naknadu prinudnom upravitelju, utvrdenu Zakonom:
-za stambeni prostor 0,22 KM/m* mjeseéno,
-za poslovni prostor 0,33 KM/m’ mjesecno,
-za garaZu u sastavu zgrade 0,15 KM/m® mjesegno.
Iznos naknade se uplacuje na poseban transakcijski radun upravitelja otvoren u ime i za raun etaznih
vlasnika isklju&ivo za poslove tekuéeg odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade, shodno &lanu 36.
Zakona.




V USLOVI POD KOQJIMA SE UKIDA RJESENIJE
ZA OBAVLJANJE POSLOVA UPRAVITELJA

Clan 10.
Rjesenje za obavijanje poslova upravitelja se ukida:
- kad upravitelj prestane ispunjavati uslove propisane ovom Qdlukom,
- ukoliko upravitelj u postupku izvriavanja obaveza iz oblasti upravljanja ne postupa u skladu sa ¢ianom 35.

i 38. Zakona, te u¢ini i druge propuste vezano za odrZavanje, uz opravdan prijedlog skupa etaznih vlasnika,

- ako je u postupku stecaja ili likvidacije,
- ako je kaZnjavan za privredni prestup, zloupotrebu potpisanih ugovora radi nezakonitog sticanja dobiti,
- ako je pravomoénom presudom osuden na bilo koje kazneno djelo iz osnova zloupotrebe propisa,
- ako u toku dvanaest mjeseci dva ili vise puta nije otklonio uolene nedostatke po nalogu nadleZnih
inspekcija. - kad je upravitelju istekao period vaZenja rjeSenja kojim mu je odobreno obavljanje poslova
upravitelja.

Clan 11,
Rjesenje o ukidanju rjedenja za obavljanje poslova upravitelja donosi Op¢inski nacelnik.
Privredno druitvo kome je ukinuto rjedenje za obavljanje posiova upravitelja moZe ponovo podnijeti zahtjev
za donodenje rjiedenja za obavljanje poslova upravitelja, po isteku roka od dvije godine od dana dono3enja
rjesenja iz stava (1) ovog &lana.

VI REGISTAR ZGRADA 1 UPRAVITELJA

Clan 12,
Sluzba nadieZna za komunalne posiove opéine Tedanj je u obavezi da vodi evidenciju svih stambenih
jedinica na podru¢ju opéine Te$anj i upravitelja u skladu sa Zakonom o koristenju, upravljanju 1 odrzavanju
zajednickih dijelova i uredaja zgrade.

VII PRELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE

Clan 13.
Danom stupanja na snagu ove Odluke prestaje primjena Odluke o kuénom redu u stambenim i stambeno
-posiovnim zgradama (,,Sluzbeni glasnik Opéine Tesanj”, broj: 8/09).
Za sve §to nije odredeno ovom Odiukom, primjenjuju se odredbe Zakona o koriitenju, upravijanju i
odrzavanju zajedniCkih dijelova i uredaja zgrade (,,Sl.novine ZDK*, broj: 4/16), te vazeéi zakonski propisi
koji reguli$u predmetnu oblast.

Clan 14.
Ova Odluka stupa na snagu narednog dana od dana objavijivanja u “Sluzbenom glasniku Op¢ine TeSanj™.

PREDSJEDAVAJUCT VWECA
Subasié¢ Senad, dipl.ecc




ObrazloZenje
PRAVNI OSNOV

Pravni osnov za dono3enje ove Odluke sadran je u ¢lanu 32. Zakona o koridtenju, upravljanju i odrzavanju
zajednickih dijelova i uredaja zgrade (,.Sluzbene novine Zenitko-Dobojskog kantona™, broj 4/16 ) i &lanu 14.
Statuta op¢ine Tedanj (,.Sluzbent glasnik Opéine Tedanj”, broj: 11/07) kojim je propisana nadleznost
Op¢inskog vijeda za donoSenje ove Odluke o uslovima za obavljanje poslova upravitelja.

RAZLOZI ZA DONOSENJE

Odredbama ¢lana 32. Zakona o koristenju, upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade
(..Sluzbene novine Zenitko-Dobojskog kantona”, broj 4/16) propisano je da je Opéina duzna donijeti Odluku
o uslovima za obavljanje poslova upravitelja zajednickih dijelova zgrada na podruéju opéine Tegan;.

Dono3enjem ove Odluke bi bili definisani uslovi koje mora ispunjavati privredno druStvo za obavljanje
poslova upravitelja, natin podnosenja zahtjeva za donosenje rjesenja za obavljenje poslova upravitelja kao i
dokumentacija koju je potrebno dostaviti uz zahtjev za obavljanje poslova upravitelja. Na 23. sjednici
Opé¢inskog vijeca Tesanj usvojen je Nacrt Odluke o uslovima za obavljanje poslova upravitelja zajednickih
dijelova zgrada na podrudju opéine Tean] i upucen na javnu raspravu, u trajanju od 30 dana.

Nakon sumiranja Javne rasprave misljenja smo da je zainteresovanost gradana za donoienje ove Odluke
velika, prvenstveno imajuci u vidu veliki odziv na Javnu raspravu kao i iznesene stavove, komentare,
pohvale i zakljucke u pitanju provodenja same Odluke.

Iz iznesenih stavova zainteresovanih lica na Javnoj raspravi moze se zakljuciti da ée usvajanjem ove Odluke
doci do rjeSavanja probematike u ovoj oblasti $to ¢e u mnogome olakSati vlasnicima kolektivnog stanovanja i
kuéniin savjetima uredivanje upravljanja stambenim objektima kolektivnog stanovanja,

Tokom Javne rasprave prisutnima su data pojasnjenja pojedinih odredbi u smislu nadina izbora Upravitelja,
visine naknade, kao i pojasnjenje odredbi Zakona o koristenju, upravljanju i odrzavanju zajedni¢kih dijelova
1 uredaja zgrade (,Slnovine ZDK®, broj: 4/16) u smislu obaveza upravitelja, vlasnika, nadzor nad
sprovodenjem Zakona i kaznene mjere. Predlozene sugestije i primjedbe na prijedlog Odluke su nakon
razmatranja istth usvojene.

U prilogu Odluke dostavljamo detaljan izvjeitaj o provedeno] javnoj raspravi, a u daljein tekstu obrazlazemo
uvazene primjedbe, prijedloge i sugestije:

U ¢lanu 2. Odluke ugradjena je primjedba da Sifre djelatnosti za &ije obavljanje poslova upravitetja treba biti
registrovano privredno druétvo kod nadleZnog suda treba preciznije definisati.

U &lan 10. alineja 6 ugradena je primjedba da se rjeSenje za obavljanje poslova upravitelja ukida ako u toku
12 mjeseci 2 ili viSe puta nije otklonio uoéene nedostatke po nalogu nadleznih inspekeija.

Obzirom da je usvojen novi Zakon o koristenju, upravljanju i odrZavanju zajednickih dijelova i uredaja
zgrade (,,Sluzbene novine Zeni¢ko-Dobojskog kantona™, broj 4/16) bilo je potrebno donijeti navedenu
Odluku,
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BOSNA I HERCEGOVINA
FEDERACIJA BOSNE I HERCEGOVINE
ZENICKO-DOBOJSKI KANTON

OPCINA TESAlyJ
v OPCINSKI NACELNIK

Sluiba za finansije, privredu, komunalne i inspekcijske poslove

Broj: 02-02-1-2483-3/18
Datum: 31.12.2018.godine

Predmet: Zapisnik sa rasprave na Nacrt Odluke o uslovima za obavljanje poslova upravitelja na
podruéju opéine Tedanj

Zaklju¢kom OV Tesanj, broj: 01-02-1-2483-2/18 od 04.12.2018. godine, usvojen je Nacrt Odluke o
uslovima za obavljanje poslova upravitelja na podrudju opéine Tefanj. Nacrt Odluke do konatnog
usvajanja upuden je na javnu raspravu. Javna rasprava odrzana je dana 26.12.2018. gedine (srijeda) u
11,00 sati u sali Opéinskog vijeca.

Na raspravi su aktivno u¢estvovali:

-Kanita Gredelj, predstavnik ispred Opéine Tesanj,
-DZenan Beslagic, predstavnik ispred Opéine TeSanj,
-Nurudin Tahirovi¢, predstavnik ispred Op¢éine Te3anj,
-Jasminka Ibri¢, predstavnik ispred Opcine Tesanj,
-Selma Numié¢, pripravnik-zapisni¢ar,

-Amir Sidi¢, predsjednik zgrade HG1,

-Huski¢ Nijaz, stanar,

-Esad Turalié, stanar,

-Meliha Ponlagi¢, stanar,

-Nedim Hadzi¢, stanar,

-Almir Dulié, stanar,

-Fadi! Begovi¢, stanar zgrade HG2,

-Zerina Kahrimanovi¢, stanar zgrade TK A 2 Kmdija,
-Hasanievi¢ Sead, stanar zgrade HASKOMERC 2,
-Brka Senad, kandidat za upravitelja, te ostali prisutni.

Kanita Grede!lj se obratila prisutnima ispred Opéine Tesanj, pozdravila prisutne, te ih ukratko
upoznala o temi sastanka. Upoznala je prisutne sa odredbama Nacrta Odluke, kao i sa odredbama
Zakona o koridtenju, upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade ZE-DO kantona.

DZenan Beslagi¢ je upoznao prisutne sa uslovima koje privredno drustvo mora ispunjavati za
obavljanje poslova upravitelja i obavezama koje etazni vlasnici i upravitelji moraju ispunjavati.
Takoder je govorio o nad¢inu podnosenja zahtjeva i dokumentacije koju je potrebno dostaviti uz zahtjev
za dono3enje rjeSenja za obavljanje poslova upravitelja, kao i 0 samom postupku donoSenja rjesenja.
Spomenuti su i uslovi pod kojima se ukida pomenuto rjeenje.

Nurudin Tahirovi¢ prisutnima je objasnio $ta se podrazumijeva pod zajedni¢kim prostorijama
u zgradi, odnosno prostorijama koje koriste svi stanari zgrade.

Amir $iié¢ pozivajuéi se na ¢lan 9. stav 3, Odluke obratio se sa pitanjem, &ta stanari zgrade
dobijaju zauzvrat plaéajuéi naknadu, odnosno ¢ime se upravitelj obavezuje. Na postavljeno pitanje
dato je obrazloZenje &lana 34. Zakona u kojem se upravitelj obavezuje da ée upravljati i odrZavati
zajednicke dijelove i uredaje zgrade, osigurati zgradu i poslove refundacije Steta u zgradi, ugovarati
izvodenje radova na zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade kao i nadzor nad izvodenjem istih.
Takoder se zanimao da li ¢e stanari uéestvovati u izboru izvodada radova koje ¢e birati upravitelj, te da
li e im biti dostupne sve informacije povodom toga. Napomenuto je da etazni vlasnici sa liste
upravitelja biraju privredno drustvo s kojim ¢e sklopiti meduvlasnicki ugovor kojim &e biti definisana




medusobna prava i obaveze u pogledu koristenja, upravijanja i odrZavanja zajednickih dijelova i
uredaja zgrade. Sisi¢ je naveo da za odrzavanje zgrade HGI stanari izdvajaju 12 KM mjese¢no, pa ga
Je zanimalo da li ée cijena budude naknade ukljudivati odrZavanje lifta, iS¢enje stubiita i odrZavanje
rasvijete. Na osnovu ¢lana 37. Zakona u naknadu koju ée etaZni vlasnici upla¢ivati ulaze i pomenute
popravke.

Huski¢ Nijaz se obratio pitanjern kakve su posljedice u slu¢aju da neko od stanara ne Zeli da
placa upravitelju propisanu naknadu. Na osnovu &lana 34. Zakona o koridtenju, upravljanju i
odrZavanju zajedniCkih dijelova i uredaja zgrade ZE-DO kantona, za etaZnog vlasnika koji ne bude
placao propisanu naknadu, upravitelj ¢e uz predhodno dostavljenu pismenu opomenu vriiti utuzivanje
etaznih vlasnika za neizmirene obaveze nastale po osnovu upravljanja i odrzavanja zajedni¢kih
dijelova 1 uredaja zgrade.

Esad Turali¢ obratio se sa pitanjem kako da se realizuje Odluka, te da li je moguce da
upravitelj pokrene sudski postupak protiv stanara koje ne placa naknadu. Smatra da se ¢lanom 10. stav
6. Odluke dalo previse prostora upravitelju u smislu da mu se rjesenje za obavljanje poslova
upravitelja ukida tek ako u toku 12 mjeseci tri ili viSe puta neotkloni uofene nedostatke. Takoder je
pohvalio Odluku,te smatra da ée Odluka biti od velikog zna¢aja.

Meliha Donlagi¢ postavila je pitanje da li su svi oni koji posjeduju poslovne prostore u
stambenim zgradama duZni placati naknadu, na 3to joj je pojasnjeno da su na osnovu &lana 9. Odluke
etazni vlasnici duzni pla¢ati minimalnu naknadu prinudnom upravitelju za stambeni prostor, posiovni
prostor i garaZu.

Nedim Hadzi¢ obratio se sa komentarom na &lan 2. (tacke e, f, g} da je navedene tatke trebalo
preciznije definisati, te mu je pojasnjeno da je na taj nadin ostavljeno prostora za prijavu vise
privrednth drustava kako bi etazni vlasnici imali vi$e izbora prilikom odabira upravitelja. Takoder je
pojasnjeno da privredno drustvo u ulozi upravitelja moze imenovati podizvodaca radova ako to bude
biloe potrebno.

Almir Buli¢ se obratio sa pitanjem da li mogu ofekivati pomo¢ inspekcije u smislu slanja
opomena onima koji odbijaju obavezu placanja naknade. Istim pitanjem se obratio i Abdulah
Alicehaji¢ koji smatra da mora postojati neko ko ¢e sankcionisati one koji ne budu postovali Odluku,
pa Je Nurudin Tahirovié¢ potvrdio da ¢e inspekcija u skladu sa svojom nadleZnosti pruZiti podriku
provodenju ove Odluke.

Fadil Begovi¢ je predloZio da na sjednici Vijeca ucestvuju dva ili tri ¢lana Kuénih savjeta, te
da se sredstva od naknada uplaéuju na zajednicki radun stanara, a ne na radun upravitelja tako da
stanari imaju uvid na stanje rauna.

Zerina Kahrimanovi¢ se obratila sa pitanjem kako rijediti situaciju ako stanar koji odbija
plac¢ati naknadu nije vlasnik svog stana, odnosno da nije rijeSeno pitanje vlasniStva nad stanom. Na
postaviljeno pitanje dat je odgovor da upravitelj ugovorom i sudskim procesom sa stanarima rijeSava
pomenuta pitanja.

HasaniCevi¢ Sead (HASKOMERC 2} smatra da je Odluka znacajna za rjeSavanje brojnih
problema sa kojim se susrecu stanari zgrada. Smatra da je najbitnije da stanari medusobno djeluju i da
potpisu meduvilasnicke ugovore.

Brka Senad se zanimao za cijenu usluga koje bi pruzao upravitelj u smislu da li ¢e biti visa
cijena. Pojasnjeno je da je u &lanu 9. Odluke propisana naknada za stambeni prostor, poslovai prostor i
garazu po metru kvadratnom mjesecno.

Rasprava je zavriena u 12:30

POMOCN K OPCINSKOG NACELNIKA

Hamzalu HO_}kUI‘lC dipl.ecc.
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