Bosnia and Herzegovina
Federation of Bosnia and Herzegovina
CANTON SARAJEVO ASSEMBLY

Bosna i Hercegovina
Federacija Bosne 1 Hercegovine
SKUPSTINA KANTONA SARAJEVO

Na osnovu ¢lana 140. Poslovnika Skupstine Kantona Sarajevo (,Sluzbene novine
Kantona Sarajevo“broj: 41/12 - Drugi novi preéiséen tekst, ,15/13, 47/13 i 47/15),
Skupstina Kantona Sarajevo, na sjednici odrZzanoj dana 19.10.2016. godine, donijela je
slijedeci

ZAKLJUCAK

—A

Utvrduje se Nacrt zakona o upravljanju zajednickim dijelovima zgrade;

2. Javna rasprava odrZzate se u kantonalnim organima, jedinicama lokalne
samouprave, naucnim i struénim ustanova i trajace 60 dana.

3. Primjedbe, prijedlozi, sugestije zastupnika i miSlienja radnih tijela Skupstine
dostavljaju se Vladi Kantona Sarajevo koja organizuje i provodi javnu raspravu.

4. Vlada Kantona Sarajevo duzna je da nakon provedene javne rasprave podnese

Skupstini lzvjestaj o rezultatima javne rasprave koji sadrZi primjedbe, prijedloge i

misljenja, kao i da da obrazloZenje razloga zbog kojih pojedine primjedbe, prijedlozi

i misljenja nisu prihvaceni u pripremi Prijedloga zakona o upravljanju zajedniékim

dijelovima zgrade.
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Bosnia and Herzegovina

Federation of Bosnia and Herzegovina
CANTON SARAJEVO
ASSEMBLY

Bosna i Hercegovina
Federacija Bosne i Hercegovine
SKUPSTINA KANTONA
SARAJEVO

Na osnovu ¢&lana 18. tacka b) Ustava Kantona Sarajevo (,SluZbene novine Kantona
Sarajevo®, br. 1/96, 2/96, 3/96, 16/97, 14/00, 4/01, 28/04 i 6/13), &lana 42. Zakona o prodaiji
stanova na kojima postoji stanarsko pravo ("Sluzbene novine Federacije Bosne i Hercegovine", br.
27/97, 11/98, 22/99, 27/99, 7/00, 32/01, 61/01, 15/02, 54/04, 36/06, 51/07 i 72/08), a u vezi sa
clanom 367. stav (3) Zakona o stvarnim pravima ("Sluzbene novine Federacije Bosne i
Hercegovine", br. 66/13 i 100/13), Skupstina Kantona Sarajevo, na sjednici odrzanoj dana
19.10.2016.godine, utvrdila je

(NACRT)

ZAKONA
O UPRAVLJANJU ZAJEDNICKIM DIJELOVIMA ZGRADE

POGLAVLJE I. OPCE ODREDBE

Clan 1.
(Predmet Zakona)

(1) Zakonom o upravljanju zajedni¢kim dijelovima zgrade (u daljem tekstu: Zakon) utvrduju se
zajednicki dijelovi zgrade, uzajamni odnosi etaZznih vlasnika, obaveza odrzavanja posebnog dijela
zgrade, upravijanje zajedniékim dijelovima zgrade, odlucivanje etaznih vlasnika, obaveze javnih
preduzec¢a, Grada, opc¢ina, viasnika novoizgradenih zgrada, investitora i drugih lica u upravljanju i
odrzavanju zajedniékih dijelova zgrade.

(2) Upravljanje zajedni¢kim dijelovima zgrade je javni interes, u cilju zastite Zivota i sigurnosti ljudi i
imovine.

Clan 2.
(Definicija pojmova koristenih u Zakonu)

Pojmovi koristeni u ovom Zakonu imaju slijedeée znacenje:

a) etazno vlasnistvo je pravo vlasniStva na posebnom dijelu zgrade koje proizilazi i ostaje
neodvojivo povezano sa odgovarajuéim suvlasnickim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine
na kojem je uspostavljeno, te se moze samo zajedno s njim prenijeti ili opteretiti,

b) nekretnina je Cestica zemljisSne povrsine, zajedno sa svim onim §to je sa zemljiStem trajno
spojeno na povrsini ili ispod nje, ako zakonom nije drugacije odredeno,

c) etazni vlasnik je fizi¢ko lice koje je vlasnistvo na stanu ili drugoj samostalnoj prostoriji steklo
po odredbama Zakona o stvarnim pravima ("SluZzbene novine Federacije Bosne i
Hercegovine®, br. 66/13 i 100/13), Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko
pravo (,Sluzbene novine Federacije Bosne i Hercegovine®, br. 27/97, 11/98, 22/99, 27/99,
7100, 32/01, 61/01, 15/02, 54/04, 36/06, 51/07 i 72/08), Zakona o vraéanju, dodjeli i prodaji
stanova (,Sluzbene novine Federacije Bosne i Hercegovine“, br. 28/05 i 2/08), na oshovu
kupoprodajnog ugovora, ugovora o poklonu ili drugog pravnog posla, kao i pravno lice -
nosilac prava raspolaganja nad stanom ili drugoj samostalnoj prostoriji,
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d) stanom se smatra skup prostorija namijenjenih za stanovanje sa pomoénim prostorijama
koje, po pravilu, €ine jednu gradevinsku cjelinu i imaju zaseban ulaz (¢lan 3. Zakona o
stambenim odnosima ,Sluzbeni list SRBiH br. 14/84, 12/86, 36/89 i ,SluZzbene novine
Federacije Bosne i Hercegovine® br. 11/98, 38/98, 12/99, 19/99),

e) samostalna prostorija je samostalna poslovna prostorija, samostalna garaza ili jasno
omedeno mjesto u zgradi namijenjeno ostavljanju motornih vozila, kao i samostalna
prostorija za smijestaj postrojenja kotlovnice, toplotne podstanice i pumpne stanice
centralnog grijanja, kao i gasne podstanice koje nisu u zajedni¢kom vlasnistvu,

f) posebni dio nekretnine je stan ili samostalna prostorija,

g) zgrada je gradevinska cjelina izgradena na jednoj katastarskoj parceli koja je samostalna i
moze imati zajednicke dijelove i uredaje koji koriste i drugim zgradama (krov, oluci, fasada,
konstruktivni zidovi, kotlovnica, toplotna izmjenjivacka podstanica, pumpna stanica
centralnog grijanja i sl), a do uspostave katastarske i zemljiSnoknjizne identifikacije etaznih
jedinica, zgradom se smatra gradevinska cjelina utvrdena po evidenciji Ministarstva
prostornog uredenja, gradenja i zastite okoli$a Kantona Sarajevo,

h) upravnik je privredno drustvo registrovano za obavljanje djelatnosti gradnje stambenih i
nestambenih zgrada i pomoéne djelatnosti upravljanja zgradama, koji upravlja zajedni¢kim
dijelovima zgrade, vrSi odrzavanje istih i obavlja druge poslove koje mu povjere etazni
vlasnici.

POGLAVLJE Il. ZAJEDNICKI DIJELOVI ZGRADE

Clan 3.
(Zajednicki dijelovi zgrade)

Zajednicke dijelove zgrade &ine:
a) konstruktivni elementi zgrade,
b) zajedni&ki prostori zgrade,
c) zajednicke instalacije zgrade,
d) zajednicki uredaji u zgradi,
e) ostali zajednicki dijelovi zgrade.

Clan 4.
(Konstruktivni elementi zgrade)

Konstruktivni elementi zgrade su:

a) temelji,

b) nosivi zidovi, stubovi i grede,
¢) meduspratna konstrukcija,

d) krovna konstrukcija,

e) stepeniste,

f) vozno okno lifta.

Clan 5.
(Zajednicki prostori zgrade)

U zajedniCke prostore zgrade spadaju:
a) stubisni prostor,
b) zajedniCki hodnik i galerija,
¢) podrumski prostor bez stanarske ostave,
d) zajednicka terasa, loda i balkon, kojim svi etazni viasnici imaju slobodan pristup iz
zajednickih prostorija zgrade,
e) potkrovlje - tavan,
f) zajednicko spremiste,
g) prostor za skupljanje smeca, smetljarnik | kanal za smece,




h) masinska prostorija lifta,
i) prostorija za smjestaj zajednic¢kih uredaja zgrade,
j) prostorija za spremadcicu,
k) prostorija za sastanke, veseraj i sl.,
) vjetrobranski prostor.
Clan 6.
(Zajedni¢ke instalacije zgrade)

Zajednicke instalacije zgrade su:

a) vodovodna - vertikalna i horizontalna instalacija od vodomjernog uredaja u $ahtu i
podrumu (isklju€ujuéi vodomjerni uredaj) do istoiSta u stanu (iskljudujuéi istodista i
vodomjere koje postavljaju etazni viasnici za stanove sa pripadaju¢om instalacijom),

b) kanalizaciona — vertikalna i horizontalna instalacija u zgradi do revizionog okna na izlazu iz
zgrade ukljudujuéi reviziono okno. Za zgrade sa viSe ulaza, time i viSe revizionih okana, u
zajedniCke instalacije spada i instalacija izmedu revizionih okana do zakljuéno sa zadnjim
revizionim oknom prema kolektoru, a izuzetno do priklju¢ka na kolektor,

c) elektroinstalacijski vodovi i uredaji od brojila (iskijucujuéi brojilo), odlazni osiguradi, odlazni
napojni vod sa razvodima do sporedne ploce etaznih viasnika (iskljuéujuci sporednu plocu),

d) elektroinstalacija zvona od tastera na ulazu do zvona u stanu, isklju¢ujuéi zvono,

e) elektroinstalacija govornog uredaja od uredaja na ulazu do govornog uredaja u stanu
(isklju€ujuéi govorni uredaj u stanu),

f) gromobranska instalacija - komplet horizontalna i vertikalna instalacija, ukljudujuéi i
uzemljivac,

g) telefonska instalacija - horizontalna i vertikalna instalacija od distributivnog ormari¢a do
prve utiénice u stanu,

h) elektroinstalacija stubi$ne, nuzne i pomocne rasvijete,

i) instalacija centralnog grijanja, kompletna vertikalna i horizontalna instalacija, ukljuéujudi
ozracnu mreZu sa ozra¢nim ventilima, razvodnu mreZu u podrumu, na tavanu — potkroviju i
na krovu zgrade od zajedni¢kog mjerila toplotne energije u $ahtu ispred zgrade, u podrumu
zgrade, u kotlovnici ili toplotnoj izmjenjivaékoj podstanici (iskljucujuci zajedni¢ko mijerilo,
prate€e zaporne ventile i balans ventil), do zakljutno sa ventilima ispred grijnih tijela — za
dvocjevne sisteme, odnosno do individualnih mijerila toplotne energije, odnosno ulaznog
ventila (iskljuéujuéi individualna mijerila, pratece zaporne ventile i balans ventil), za svaki
stan/poslovni prostor — za jednocijevne sisteme,

j) gasna instalacija - vertikalna i horizontaina instalacija poev od gasnog zapornog organa
(interventnog ventila) do ulaza u mjerno-regulacioni set,

k) instalacija kablovskih i antenskih sistema, od razvodnika na ulazu u zgradu (na krovu ili u
prizemlju) do razvodnika na ulazu u stan,

I) instalacija video nadzora zgrade,

m) instalacija vatrodojavnih sistema,

n) instalacija protuprovainih sistema,

0) sistem za dovod zraka za sagorjevanje, dimnjaci i drugi sistemi za odvod produkata
sagorjevanja,

p) ventilacioni kanalii kanali za klimatizaciju,

r) hidrantska instalacija.

Clan 7.
(Zajednicki uredaji u zgradi)

Zajednicki uredaji u zgradi su:
a) lift za prevoz ljudi i tereta - sa pripadaju¢om instalacijom,
b) uredajza poveéanje pritiska vode,
c) protivpozarni aparat,
d) sanitarni uredaj u zajednickim prostorima,
e) pumpa za izbacivanje vode iz podruma,
fy prepumpni uredaj,



g) postrojenje kotlovnice koja je u zajedni¢kom vlasnistvu, postrojenje toplotne izmjenjivacke
podstanice koje je u zajedni¢kom vlasnistvu i postrojenje pumpne stanice centralnog
grijanja koje je u zajednikom vlasnistvu,

h) zajedni¢ka TV antena,

i) postrojenje za ventilaciju,

j} postrojenje za klimatizaciju,

k) oprema za video nadzor zgrade,

[) oprema vatrodojavnog sistema,

m) oprema protuprovalnog sistema,

n) radijatori u zajedni€kom prostoru,

0) rampa za pripadajuéi parking ili drugu samostalnu prostoriju.

Clan 8.
(Ostali zajedniéki dijelovi zgrade)

Ostali zajednicki dijelovi zgrade su:
a) pokrov (crijep, salonit, lim, eternit, Sindra i sl.),
b) svi slojevi ravnog krova,
¢) krovna i fasadna limarija,
d) horizontalna i vertikalna hidroizolacija,
e) fasadna i krovha termoizolacija,
f) termoizolacija izmedu stana i posiovne prostorije i zajednickih prostora zgrade,
g) fasada,
h) stolarija i bravarija zajedni¢kih prostora zgrade,
i) pozarni koridor, ljestve i pozarno stepeniste,
j) septicka jama,
k) Saht vodovodne instalacije,
Iy ulazna nadstresnica, vanjsko stepeniste i vjetrobran,
m)ograda zajednicke terase, lode i balkona,
n) postanski sanducié,
0) zid izmedu zajednickog i etaznog viasnistva, osim zavréne obrade na strani etaznog
vlasnika,
p) stepeni$na ograda,
r) platforma za prihvat helikoptera, kad je definisana kao zajednicki dio zgrade,
s) bazen koji se nalazi u gabaritima zgrade kad je definisan kao zajednicki dio zgrade.

Clan 9.
(Pravo koristenja zajedniékih dijelova zgrade)

Etazni vlasnici imaju pravo da nesmetano koriste zajednitke dijelove zgrade bez povredivanja
prava drugih etaznih vlasnika.

POGLAVLJE lll. UZAJAMNI ODNOSI ETAZNIH VLASNIKA

Clan 10.
(Uzajamni odnosi etaznih vlasnika)

(1) Uzajamna prava i obaveze u pogledu Kkoristenja, odrzavanja i upravljanja zajednickim
dijelovima zgrade etazni vlasnici reguliS§u ugovorom o uzajamnim odnosima.

(2) Ako etazni vlasnici ne zakljuée ugovor o uzajamnim odnosima sud ¢e u vanparnicnom
postupku, na prijedlog bilo kojeg etaZznog vlasnika, svojim rjieSenjem urediti te odnose.

Clan 11.
(Ugovor o uzajamnim odnosima etaznih viasnika)

(1) Ugovor o uzajamnim odnosima etaznih vlasnika obavezno sadrzi podatke o:



a) veli€ini suvlasniCkih dijelova na zajednickim dijelovima zgrade, zemlji$tu ispod zgrade i
zemljistu koje sluzi redovnoj upotrebi zgrade upisanoj prema podacima iz z.k. uloska, koja
se do sticanja uvjeta da bude izraCunata prema odredbama Zakona o stvarnim pravima,
izraCunava prema procentu korisne povrsine stana ili druge samostalne prostorije u odnosu
na zbir korisnih povr$ina svih stanova i drugih samostalnih prostorija u zgradi,

b) uvjetima i nadinu upravljanja zgradom,

¢) detaljnim podacima o upravniku zgrade,

d) poslovima koje ¢e obavljati upravnik i odgovornosti za obavljanje tih poslova,

e) uvjetima i nacinu raspolaganja sredstvima zajedniCke rezerve,

f) imenu i adresi predstavnika etaznih vlasnika ovlastenog za predstavljanje i zastupanje

etaznih
viasnika prema upravniku, odnosno tre¢im osobama i granicama njegovih ovlasti,

g) uvjetima i nacinu koristenja zajednickih prostorija, uklju¢ujuéi i stan namjenjen za
kuéepazioca zgrade, te uredaja i zemljista koje pripadaju zgradi.

(2) Odluka koja proizilazi iz ugovora o uzajamnim odnosima etaznih vlasnika obavezuje sve etazne
vlasnike ako su ugovor zakljudili etazni vlasnici &iji suvlasni¢ki dijelovi ¢ine vise od polovine
vrijednosti svih posebnih dijelova nekretnine.

(3) Prava i obaveze utvrdene ugovorom o uzajamnim odnosima etaznih vlasnika odnose se i ha
etaZznog vlasnika koji je to pravo stekao nakon zaklju¢enja ugovora.

Clan 12.
(Forma ugovora o uzajamnim odnosima etaznih vlasnika)

(1) Ugovor o uzajamnim odnosima etaznih vlasnika zakljuCuje se u pismenom obliku uz ovjeru
potpisa od strane notara ili drugog ovlastenog organa.

(2) Ugovor koji je sacinjen suprotno stavu (1) ovog ¢lana nistav je.

(3) Ugovor o uzajamnim odnosima etaznih viasnika moze se mijenjati uz pismeni pristanak onih
etaznih vlasnika Cija se prava mijenjaju, a zakljuéuje se u formi propisanoj stavom (1) ovog €lana.
(4) Sud ¢e, u vanparni€énom postupku, na prijedlog jednog ili vise etaznih vlasnika odrediti da li ¢e
se izvrsiti promjena u ugovoru i protiv volje drugih etaznih vlasnika, ako nade da su te promjene
opravdane.

POGLAVLJE IV. OBAVEZA ODRZAVANJA POSEBNOG DIJELA ZGRADE

Clan 13.
(Obaveza odrzavanja posebnog dijela zgrade)

(1) Etazni vlasnik, duzan je brinuti se i odrzavati u ispravhom stanju stan, odnosno drugu
samostalnu prostoriju, te njima namjenjene instalacije, narocito elektrovodne, unutrasnje gasne
instalacije, vodovodne, instalacije centralnog grijanja, instalacije etaznog grijanja i sanitarne
uredaje, tako da drugim etaznim vlasnicima ne nastane nikakva Steta.
(2) Za svu Stetu, koju drugi etazni vlasnici pretrpe u vezi sa izvr§avanjem obaveze iz stava (1)
ovog cClana, ili zbog njena neizvr§avanja, odgovoran je onaj etazni vliasnik, &ija je to bila obaveza, a
ako je to bila obaveza vise etaznih vlasnika, oni odgovaraju za $tetu solidarno.
(3) Etazni vlasnik je duzan da odobri ulazak u stan, odnosno drugu samostalnu prostoriju
upravniku zgrade ukoliko je to potrebno radi sprije€avanja Stete na drugim posebnim dijelovima
zgrade, odnosno zajedni¢kim prostorijama ili radi hithog odrzavanja zajedni¢kih dijelova zgrade.
(4) Imovinsku Stetu koju pretrpi zbog aktivnosti iz stava (3) ovog ¢lana etaznom vlasniku su duzni
nadoknaditi srazmjerno svojim udjelima u nekretnini etazni vlasnici koji koriste predmetne
zajednicke prostorije, ako se radilo o odrzavanju zajednickih prostorija, odnosno etazni vlasnik
odredenog stana ili samostalne prostorije.
Clan 14.
(Promjena stanja posebnog dijela zgrade)

(1) Etazni vlasnik ovlasten je, ne trazeéi za to odobrenje od ostalih etaznih vlasnika, u skladu s
gradevinskim propisima o svome trosku izvrsiti prepravke u stanu ili drugoj samostalnoj prostoriji,
ukljuéujuéi | promjenu namjene, ako se pridrzava slijedeéih pravila:



a) promjena ne smije prouzroditi oste¢enje zgrade i drugih dijelova nekretnine, a ni povredu
onih interesa ostalih etaZnih viasnika koji zasluZzuju zatitu, a narocito ne smije prouzrociti
povredu vanjskog izgleda zgrade, ni opasnost za sigurnost lica, zgrade ili drugih stvari,

b) ako se promjenom dira u zajedni¢ke dijelove zgrade, to je dopusteno samo ako je takva
promjena uobiéajena ili sluZi vaznom interesu etaznog vlasnika posebnoga dijela, inace je
svaki etazni vlasnik moZe zabraniti, ali ne moZe zabraniti postavljanje vodova za svjetlo,
prirodni gas, energiju, vodu i telefon i sliénih uredaja, a ni postavljanje radijskih Iili
televizijskin antena, potrebnih prema stanju tehnike, ako nije mogu¢ ili nije odobren
prikljucak na postojecu antenu,

c) radi promjena na svome dijelu nije dopusteno dirati u one dijelove zgrade koji su kao
posebni dio u viasni$tvu drugoga etaznog vlasnika bez njegovog odobrenja, ali taj etazni
vlasnik ée ipak morati trpjeti ono u vezi s tudom prepravkom c&ime se bitno i trajno ne
povreduje njegovo pravo na posebnom dijelu, a i ono $to je umjesno kad se pravedno
odvagnu svi interesi,

d) etazni vlasnik posebnog dijela koji provodi promjene na svome dijelu duZan je dati
primjerenu naknadu drugom etaZznom vlasniku ¢&ija je prava time povrijedio i kad je taj bio
duzan trpjeti tu povredu.

(2) Ako je za promjenu namjene iz stava (1) ovog ¢lana potrebna dozvola organa uprave, drugi
etazni vlasnici koji tu promjenu moraju trpjeti nisu ovlasteni uskratiti svoj pristanak kad je on
potreban, te odgovaraju za $tetu koju bi prouzrogili svojim uskradivanjem.

(3) Ono &to je u stavu (1) ovoga €&lana odredeno za stanove i druge samostalne prostorije jednako
vaZi i za sve sporedne dijelove koji su njihovi pripaci, a ove odredbe primjenjuju se i u sluCaju
prenosa sporednih dijelova, koji sluze jednom stanu, odnosno prostoriji na drugi stan, odnosno
prostoriju.

(4) Za svu $tetu koju drugi etazni vlasnici pretrpe u vezi s promjenama koje je izvrSio etazni
vlasnik, ako je nisu bili duZzni trpjeti, odgovara im taj etazni vlasnik, a vide etaznih vlasnika
odgovaraju za &tetu solidarno.

(5) Ukoliko se naknada $tete ne moze izvrsiti sporazumno, etazni vlasnik podnosi tuzbu sudu za
naknadu stete.

POGLAVLJE V. UPRAVLJANJE ZAJEDNICKIM DIJELOVIMA ZGRADE
Odjeljak A. Upravnik

Clan 15.
(Upravljanje zajedni¢kim dijelovima zgrade)

(1) Zajedni¢kim dijelovima zgrade upravljaju etazni vlasnici po op¢im pravilima o upravijanju
suvlasni¢kom stvari, ako ovim zakonom nije drugacije odredeno.

(2) Etazni vlasnici su, kao suvlasnici na zajedni¢kim dijelovima zgrade, duzni ucestvovati u
upravljanju zgradom, te izvrsiti izbor upravnika.

Clan 16.
(Obaveza izbora upravnika)

(1) U zgradi koja ima tri i viSe etaznih vlasnika, etazni vlasnici obavezno biraju samo jednog
upravnika u skladu sa odredbama oveg zakona.

(2) U zgradi koja ima dva ili viSe stana sa odvojenim ulazima u prizemlju etazni vlasnici nemaju
obavezu izbora upravnika.

(3) Za zgradu za koju gradevinska inspekcija nadlezne opc¢ine donese rjeSenje da je neuslovna
za koristenje, etazni vlasnici nemaju obavezu izbora upravnika.

Clan 17.
(Ugovor o zajedni¢kim dijelovima)
Za zgrade koje se nalaze na razli¢itim katastarskim parcelama, a imaju zajednicki krov, fasadu,
konstruktivne zidove, kotlovnicu i sl., etazni viasnici tih zgrada duzni su zakljuciti ugovor o
upravljanju i koristenju tih zajednickih dijelova i uredaja, sa upravnikom koga oni izaberu.



Clan 18.
(Upravnik)

(1) Upravnik je privredno drudtvo registrovano za obavljanje djelatnosti gradnje stambenih i
nestambenih zgrada i pomocne djelatnosti upravljanja zgradama i koje ispunjava uvjete za
obavljanje poslova upravnika.

(2) Upravnik upravlja zajedni¢kim dijelovima zgrade i zajedni¢kom rezervom kao zastupnik svih
etaznih vlasnika, pri ¢emu u odnosu prema tre¢cima ne djeluju ogranic¢enja koja bi mu bila
postavijena pravhim poslom.

(3) Upravnik vrSi upravljanje zajedni¢kim dijelovima zgrade u skladu sa ovim zakonom,
podzakonskim propisima, ugovorom zakljuéenim sa etaZnim vlasnicima, tehniékim propisima,
standardima i normativima.

Clan 19.
(Uvjeti za obavljanje poslova upravnika)

(1) Ministar prostornog uredenja, gradenja i zastite okoliSa Kantona Sarajevo (u daljem tekstu:
ministar) donosi Pravilnik o uvjetima za obavljanje poslova upravnika.
(2) Pravilnikom iz stava (1) ovog &lana se propisuju:

a) uvjeti koje mora ispunjavati privredno drustvo za obavljanje poslova upravnika,

b) nadin podno$enja zahtjeva za donosenje rieSenja za obavljanje poslova upravnika,

¢) dokumentacija koju je potrebno dostaviti uz zahtjev za obavljanje poslova upravnika,

d) postupak donosenja rjeSenja za obavljanje poslova upravnika,

e) postupak produzenja ranije donesenog rjeSenja za obavljanje poslova upravnika,

f) postupak donosenja rieSenja za prinudno upravljanje,

g) postupak dodjeljivanja zgrade na prinudno upravijanje.

Clan 20.
(Donosenje rieSenja za obavijanje poslova upravnika)

(1) RjesSenje za obavljanje poslova upravnika po zahtjevu podnesenom na nacin propisan
Pravilnikom iz ¢lana 19. ovog zakona, donosi ministar.

(2) Rjesenje iz stava (1) ovog €lana se donosi na period od &etiri godine, isto je kona¢no u
upravnom postupku i protiv njega se ne moze izjaviti zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor kod
Kantonalnog suda u Sarajevu.

Clan 21.
(Ukidanje rjeSenja za obavljanje poslova upravnika)

(1) RjeSenje za obavljanje poslova upravnika se ukida:

a) kad upravnik podnese zahtjev da odustaje od obavljanja poslova upravnika,

b) kad upravnik prestane ispunjavati uvjete propisane Pravilnikom o uvjetima za obavijanje
poslova upravnika,

c¢) kad upravnik ne postupi u skladu sa nalogom Ministarstva prostornog uredenja, gradenja i
zastite okoliSa Kantona Sarajevo (u daljem tekstu: Ministarstvo), zbog &ega je doslo do
ugrozavanja Zivota i zdravija ljudi ili unistavanja imovine,

d) kad upravnik u toku 12 mjeseci ne postupi po tri naloga Ministarstva,

e) kad Ministarstvo u postupku nadzora utvrdi, da na dan nadzora, knjigovodstveno stanje
zgrade ne odgovara stanju na transakcijskom ra¢unu upravnika, odnosno na podraéunu
zgrade,

f) kad je protiv upravnika pokrenut postupak steé¢aja ili likvidacije,

g) kad je upravniku izreCena kazna za privredni prijestup, u periodu obavljanja poslova
upravnika,

h) kad je upravniku istekao period vaZenja rieSenja kojim mu je odobreno obavljanje poslova
upravnika.

(2) Rjesenje o ukidanju rieSenja za obavljanje poslova upravnika donosi ministar.



(3) RjeSenje iz stava (2) ovog ¢&lana je konaéno, protiv njega se ne moze izjaviti Zalba, ali se moze
pokrenuti upravni spor kod Kantonalnog suda u Sarajevu.

(4) Privredno drustvo kome je ukinuto rijeSenje za obavljanje poslova upravnika moze ponovo
podnijeti zahtjev za donosenje rjedenja za obavljanje poslova upravnika, po isteku roka od dvije
godine od dana dono$enja rie$enja iz stava (2) ovog ¢lana.

Odijeljak B. Izbor upravnika

Clan 22.
(Nacin izbora upravnika)

(1) Etazni vlasnici su obavezni izvrsiti izbor upravnika.
(2) O izboru upravnika obavezno se sacginjava zapisnik.

Clan 23,
(Odredivanje upravnika za prinudno upravljanje)

(1) U zgradama u kojima etazni vlasnici u roku od 60 dana od dana stupanja na snagu ovog
zakona, ne izaberu upravnika na nacin propisan u ¢lanu 22. ovog zakona, Ministarstvo rjesenjem
odreduje upravnika koji vréi prinudno upravljanje.

(2) RjeSenje iz stava (1) ovog ¢&lana se donosi na period dok etazni vlasnici ne izvrde izbor
upravnika i dok novoizabrani upravnik ne preuzme zgradu na upravljanje, u skladu sa ovim
zakonom i podzakonskim propisima ili dok sud u vanparni¢nom postupku na zahtjev jednog ili
vide etaznih viasnika svojom odlukom ne odredi upravnika.

(3) Rjesenje iz stava (1) ovog ¢lana je konaéno, protiv istog se ne moze izjaviti zalba, ali se mozZe
pokrenuti upravni spor kod Kantonalhog suda u Sarajevu.

(4) Rjesenja Ministarstva o odredivanju upravnika za prinudno upravljanje, donesena prije stupanja
na snhagu ovog zakona, ostaju na snazi dok etazni vlasnici ne izaberu upravnika na nacin propisan
u ¢lanu 22. ovog zakona.

Odjeljak C. Preuzimanje zajednickih dijelova zgrade na upravljanje

Clan 24.
(Preuzimanje zajedniékih dijelova zgrade na upravljanje)

(1) Upravnik preuzima zajedni¢ke dijelove zgrade na upravljanje:

a) kad etazni vlasnici prvi put vrSe izbor upravnika,

b) kad su etazni vlasnici odluéili da promijene upravnika,

c) kad Ministarstvo odredi upravnika koji vrsi prinudno upravljanje.
(2) Preuzimanje zajednickih dijelova zgrade na upravljanje i naéin promjene upravnika se vrsi u
skladu sa Uputstvom o preuzimanju zajednickih dijelova zgrade na upravljanje i nacinu promjene
upravnika, koje donosi ministar,
(3) Uputstvom iz stava (2) ovog ¢&lana se propisuju uvjeti za preuzimanje zajednickih dijelova
zgrade na upravljanje u sluéaju iz stava (1) ovog ¢élana, zapisnik o stanju zgrade, zapisnik o saldu
novcéanih sredstava zgrade.

Odjeljak D. Ugovor izmedu etaznih vlasnika i upravnika

Clan 25.
(Potpisivanje ugovora izmedu etaznih vlasnika | upravnika)

(1) Ugovorom izmedu etaznih vlasnika i upravnika se regulisu njihova medusobna prava i
obaveze o upravljanju zajedni¢kim dijelovima zgrade.



(2) Ugovor potpisuje odgovorno lice upravnika i predstavnik etaznih viasnika, nakon prethodno
pribavijene saglasnosti etaznih vlasnika na tekst ugovora.

(3) Sastavni dio ugovora je cjenovnik radova i usluga koji ovjerava predstavnik etaznih vlasnika
svojim potpisom na svakoj stranici cjenovnika.

(4) Upravnik je duzan po zakljuCenju ugovora, jedan primjerak ugovora dostaviti Ministarstvu,
najkasnije u roku od 30 dana od dana zaklju€ivanja ugovora.

Clan 26.
(Sadrzaj ugovora izmedu etaznih vlasnika i upravnika)

(1) Ugovor izmedu etaznih vlasnika i upravnika obavezno sadrzi podatke o:
a) sadrzaju i obimu poslova redovnog odrzavanja zajednickih dijelova zgrade prema
godisnjem, odnosno visegodidnjem programu odrzavanja,
b) obavezi preduzimanja hitnih i nuznih opravki,
c) pitanjima vezanim za posebne zahvate na odrzavanju i pobolj$anju zgrade kojim se
povecava njena vrijednost,
d) obavezi i rokovima izrade prijedloga godidnjeg odnosno viSegodi$njeg programa
odrzavanja, plana prihoda i rashoda te godisnjeg izvjestaja o radu,
e) nadinu osnivanja zajednicke rezerve,
fnadinu raspolaganja sredstvima sa podraduna zgrade,
g) visini mjeseéne naknade upravniku,
h) visini mjese€ne naknade predstavniku etaznih vlasnika,
i)zastupanju etaznih viasnika pred sudom i drugim organima,
j)odgovornosti upravnika za obavljanje poslova,
k) otkaznom roku koji ne moze biti duzi od 90 dana.
(2) Etazni vlasnici i upravnik su duzni postoje¢e ugovore uskladiti sa ovim zakonom u roku od 12
mjeseci od dana stupanja na snagu ovog zakona.

Clan 27.
(Raskidanje ugovora izmedu etaznih vlasnika i upravnika)

(1) Etazni vlasnici mogu u svako vrijeme donijeti odluku o raskidanju ugovora sa upravnikom i o
izboru drugog upravnika.

(2) EtaZni vlasnici odluku iz stava (1) ovog ¢&lana ne mogu donijeti, ukoliko su od upravnika, po
posebnom ugovoru zakljuéenom prije donosenja odluke o raskidu, uzeli pozajmicu.

(3) Upravnik je duzan u otkaznom roku obavijestiti Ministarstvo o raskidu ugovora.

Odjeljak E. Poslovi redovnog upravljanja

Clan 28.
(Poslovi redovnog upravljanja)

(1) Poslovi redovnog upravljanja zajednic¢kim dijelovima zgrade su narodito:
a) redovno odrzavanje zajednickih dijelova zgrade, ukljuéujuéi i gradevinske promjene
neophodne za odrzavanje,
b) stvaranje odgovarajuce zajednicke rezerve za predvidive buduée troskove,
¢) uzimanje zajmova radi pokrica odrzavanja koji nisu pokriveni rezervom, a potrebni su za
obavljanje poslova urednog odrzavanja koji se ponavljaju u razmacima duzim od jedne
godine,
d) osiguranje zgrade,
e) izbor i opoziv upravnika,
f) odredivanje i promjena ku¢nog reda,
g) iznajmljivanje i davanje u zakup, kao i otkazivanje zakupa stanova i drugih samostalnih
prostorija zgrade na kojima nije uspostavljeno vlasnistvo posebnog dijela.
(2) Za preduzimanje poslova redovnog upravljanja, etazni vlasnici donose odluku u pisanom
obliku, za koju je potrebna saglasnost etaznih vlasnika ¢&iji suviasniéki dijelovi ¢ine vise od jedne
polovine ukupne povrsine nekretnine.



(3) Ako se ne postigne potrebna saglasnost iz stava (2) ovog ¢lana, a preduzimanje posla je
neophodno za redovno upravljanje, svaki etazni vlasnik ima pravo zahtijevati da o tome odluci sud
u vanparniénom postupku.

Clan 29.
(Redovno odrzavanje zajednickih dijelova zgrade)

(1) Redovno odrzavanje je aktivnost koja se obavlja da bi se odrzalo osnovno funkcionalno stanje
zgrade.
(2) Pod redovnim odrzavanjem zajedni¢kih dijelova zgrade smatra se:
a) redovno odrzavanje Cisto¢e zajednickih prostorija,
b) molersko — farbarski radovi na zidovima, stropovima, vanjskoj i unutrasnjoj stolariji i bravariji,
te ostalim zajednickim dijelovima zgrade,
¢) manje popravke na konstruktivnim dijelovima zgrade,
d) popravka i djelimiéna zamjena krovnog pokrivaca i drugih elemenata krova,
e) keramiéarski i drugi radovi na zavrsnim oblogama podova i zidova u zajedni¢kim dijelovima,
f) popravka fasade,
g) popravak stolarije, ukljuéujuéi i elemente zastite od vanjskih uticaja,
h) popravka elektro instalacije slabe i jake struje, sa pripadaju¢im uredajima u zajedni¢kim
dijelovima zgrade,
i) popravka i odrzavanje instalacije centralnog grijanja, postrojenja kotlovnice, toplotne
podstanice i pumpne stanice centralnog grijanja, ako je u zajedniCkom vlasnistvu,
J) zamjena i popravka brava i drugih elemenata na bravarskim i stolarskim pozicijama,
k) redovni mjeseéni servis lifta,
[} redovna popravka lifta,
m)godisnji tehni¢ki pregled lifta sa izdavanjem upotrebne dozvole u skladu sa vazeéim
propisima o liftovima,
n) popravka i redovni servis protivpoZarne instalacije i protivpozarnih aparata u zgradi,
0) popravka i redovni servis agregata za rasvjetu, hidroforskih postrojenja i prepumpnih stanica
za otpadnu vodu i pumpnih stanica za vodu,
p) popravka na instalacijama vodovoda i kanalizacije,
r) popravka i redovni servis ostalih dijelova i uredaja u zgradi prema uputstvu proizvodaca
(rampe, rolo-vrata i drugo),
s) popravka, odrzavanje i ¢iS¢enje dimnjaka i drugih sistema za odvod produkata sagorjevanja,
t) popravka limarije,
u) popravka na horizontalhoj i vertikalnoj hidroizolaciji
v) popravka i odrzavanje kanala i postrojenja za ventilaciju, te drugih sistema za dovod i odvod
zraka,
z) popravka instalacija i postrojenja za klimatizaciju,
aa) popravka protivpoZarnog stepenista,
bb) popravka i ¢iS¢enje kanala za smece,
cc) popravka i ¢iséenje redetki, slivnika, odvoda i oluka,
dd) popravka i CiScenje septickih jama i pripadajucih instalacija,
ee) pregled, ispitivanje i popravka gromobranske instalacije,
ff) odrzavanje povrsine oko zgrade koja nije javna,
gg) deratizacija u skladu sa programom Kantona Sarajevo, dezinfekcija po potrebi i
dezinsekcija po potrebi,
hh) popravka, zamjena ili ugradnja postanskih sanduciéa,
iy nabavka sitnog potroSnog materijala i alata za CiS¢enje i odrzavanje,
jj) popravka ostalih zajedniékih dijelova zgrade.
(3) Zajedniéku gasnu instalaciju zgrade odrzava javno preduzece za distribuciju gasa.
(4) Redoslijed radova iz stava (2) ovog ¢lana odreduju zakonski propisi, tehnicki propisi i etazni
vlasnici ha oshovu potreba | stanja zgrade.
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Clan 30.
(Minimalna naknada)

(1) Vlada Kantona Sarajevo, na prijedlog Ministarstva, donosi odluku o minimalnom iznosu
mjeseéne naknade po jednom 1 m? korisne povrsine stana ili druge samostalne prostorije, kako bi
se osiguralo nesmetano upravljanje i odrzavanje zajednickih dijelova zgrade.
(2) Minimalni iznos mjesene naknade sluzi za pokric¢e troSkova naknade upravniku, predstavniku
etaznih viasnika i ostatak &ini zajedniku rezervu.
(3) Naknadu iz stava (2) ovog ¢lana etazni vlasnik obavezno uplacuje do kraja mjeseca za tekudi
mjesec.
Clan 31.
(Naknada upravniku)

Upravnik ima pravo na naknadu utvrdenu ugovorom iz ¢lana 25. ovog zakona, a maksimalno u
iznosu do 17%, bez PDV-a, visine minimalne naknade utvrdene na nacin propisan u €lanu 30.
ovog zakona, a naplacuje se proporcionalno uplati minimalne naknade u toku jednog mjeseca od
strane etaznih vlasnika.
Clan 32.
(Naknada predstavniku etaznih vlasnika)

(1) Predstavnik etaznih vlasnika i prinudni predstavnik etaznih vlasnika ima pravo na mjese¢nu
naknadu utvrdenu ugovorom iz ¢lana 25. ovog zakona, a maksimalno u iznosu do 12,5%, bez
pripadajucéih poreza i doprinosa, visine minimalne naknade utvrdene na nacin propisan u ¢lanu 30.
ovog zakona, a naplacuje se proporcionalno uplati minimalne naknade u toku jednog mjeseca od
strane etaznih vlasnika.

(2) Izabrani predstavnik etaznih vlasnika nema pravo na naknadu iz stava (1) ovog €lana ukoliko
ne izvrsava obavezu iz ¢lana 30. stav (3) ovog zakona.

Clan 33.
(Zajednicka rezerva)

(1) Zajedniéku rezervu ¢ini ostatak sredstava minimalne naknade iz &lana 30. stav (2) ovog zakona
i novéani doprinosi koji etazni vlasnici upla¢uju na osnovu odluke etaznih vlasnika €iji suvlasnicki
dijelovi ¢ine vide od jedne polovine ukupne povrsine zgrade, odnosno odluke koju je na zahtjev
nekog etaznog vliasnika donio sud, s obzirom na predvidive tro§kove i uzimajuci u obzir imovinsko
stanje svih etaznih vlasnika.

(2) Zajednicka rezerva kao imovina svih etaznih viasnika namijenjena je za pokri¢e troSkova
odrzavanja i poboljSanja zgrade i za otplacivanje zajma za pokrice tih troSkova.

(3) Zajednickom rezervom upravljaju etazni vlasnici, odnosno upravnik zgrade, kao imovinom
odvojenom od imovine bilo kojeg etaznog viasnika, ulozenom tako da donosi plodove, $to znadi da
mora biti poloZena u banci kao $tedni ulog ili druga vrsta uloga koji donosi kamate.

(4) Sredstva zajedniCke rezerve upravnik, mora Cuvati odvojeno od svog novca na posebnom
radunu kod banke, koji ne moze biti dostupan u okviru prinudnog izvr§enja protiv upravnika.

(5) Prestankom ovlastenja za upravljanje, upravnik je duzan bez odgadanja poloZiti ra¢un o
zajedniékoj rezervi i ostatak predati novom upravniku. Ako sud razrijesi upravnika, naloZice mu da
u roku od 15 dana preda utvrdeni ostatak iznosa zajednicke rezerve novom upravniku.

(6) Etazni vlasnik koji je otudio svoje etazno vlasnistvo nema pravo zahtijevati povrat svog
doprinosa u zajednicku rezervu. Taj dio doprinosa ostaje u zajedni¢koj rezervi kao doprinos
suvlasnickog dijela koji je otuden.

Clan 34.
(Troskovi odrzavanja i pobolj$anja zajednickih dijelova zgrade)

(1) Doprinose za zajedni¢ku rezervu radi pokriéa troskova odrzavanja i poboljSanja zajednickih
dijelova zgrade, te za otplacivanje zajma za pokrice tih troskova snose svi etazni vlasnici
srazmjerno svojim suvlasni¢kim dijelovima, ako nije drugadije odredeno.



(2) Etazni vlasnici mogu odrediti drugadiji naéin raspodjele tro§kova i doprinosa zajednicke rezerve
nego $to je to odredeno stavom (1) ovoga ¢lana i to:

a) odlukom etaznih vlasnika &iji suvlasni¢ki dijelovi €ine vise od jedne polovine ukupne
povrsine zgrade, kad je rije¢ o troSkovima za odrZzavanje onih uredaja zgrade koji nisu u
podjednakom obimu korisni svim etaznim vlasnicima, kao s$to su troSkovi za lift i dr., ako
takvu odluku opravdavaju razli€ite moguénosti pojedinih etaznih vlasnika da te uredaje
upotrebljavaju i nemoguénost utvrdivanja stvarnog utro$ka svakog pojedinog etaznog
vlasnika;

b) saglasnom odlukom svih etaznih vlasnika, u pismenom obliku, u pogledu svih ostalih
troSkova za odrzavanje i pobolj§anje zgrade ili doprinosa zajedni¢koj rezervi.

(3) Etazni vlasnik moze zahtijevati od suda da utvrdi odgovara li nacin raspodjele troskova pravilu
iz stava (1) ovog €lana i da li je valjana odluka iz stava (2) ovog ¢lana. Ako odluka o raspodijel
tro8kova za odrzavanje onih dijelova zgrade koji nisu u podjednakom obimu korisni svim etaznim
vlasnicima nije valjana, etazni vlasnik moze zahtijevati od suda da, po pravednoj ocjeni, utvrdi
nacdin za raspodjelu tro8kova, s obzirom na razli¢ite mogucnosti upotrebe tih uredaja.

(4) Na zahtjev etaznog vlasnika, u zemljiSnoj knjizi ¢e se zabiljeziti odredbe o naéinu raspodjele
troSkova iz stava (2) ovog ¢lana, ako su pismeno sacinjene, a potpisi etaznih vlasnika ovjereni od
strane nadleznog organa, kao i pravosnazna odluka suda, koji je utvrdio naéin raspodjele troSkova
po pravednoj ocjeni.

(5) Ako troSkovi odrzavanja i pobolj§anja na zajednickim dijelovima zgrade budu izmireni iz
zajedniCke rezerve u skladu s njenom namjenom, oni se nece dijeliti na suvlasnike, koji su uplatili
svoje doprinose u rezervu.

(6) lz obaveze propisane stavom (1) ovog ¢&lana proistiCe odgovornost etaznih vlasnika za
posljedice neodrzavanja zajednickih dijelova zgrade.

Clan 35.
(Uplata sredstava minimalne naknade i zajedni¢ke rezerve)

(1) Sredstva minimalne naknade i zajednic¢ke rezerve etazni vlasnik uplacuje na poseban podracun
zgrade u okviru transakcijskog racuna ili na transakcijski raun upravnika, otvorenog u ime i za
racun etaznih vlasnika zgrade, isklju¢ivo za poslove upravljanja i odrzavanja zajedni¢kih dijelova
zgrade, $to izri¢ito reguliSu ugovorom iz élana 25. ovog zakona.

(2) Ugovorom iz ¢lana 25. ovog zakona se reguliSe pravo raspolaganja sredstvima na podracunu
zgrade na nacin da istim raspolaze upravnik i predstavnik etaznih vlasnika iskljudivo kao
supotpisnici, ako je tim ugovorom utvrdeno da se sredstva uplaéuju na poseban podracun zgrade.
(3) Prilikom otvaranja podraduna u banci se deponuju potpisi ovlastenih lica iz stava (2) ovog
¢lana, za raspolaganje sredstvima na podraéunu.

(4) Upravnik svom svojom imovinom garantuje i odgovara za sredstva etaznih vlasnika koja se
nalaze na podradunu zgrade u okviru njegovog transakcijskog raduna ili na njegovom
transakcijskom racunu.

Odjeljak F. Poslovi vanrednog upravljanja

Clan 36.
(Poslovi vanrednog upravljanja)

(1) Poslovi vanrednog upravljanja ili poboljsanja zajedni¢kih dijelova zgrade su poslovi koji prelaze
okvire redovnog upravljanja (promjena namjene, izdavanje u zakup, zasnivanje hipoteke,
zasnivanje sluznosti, vece popravke ili prepravke koje nisu nuzne za odrzavanje i sl.).

(2) Ako postoji sumnja da li se radi o redovnom ili vanrednom upravljanju, smatra se da posao
prelazi okvire redovnog upravljanja.

(3) Za donosenje odluke o preduzimanju poslova vanrednog upravljanja potrebna je saglasnost
svih etaznih vlasnika.

(4) lzuzetno od odredbe stava (3) ovog €lana, pristanak svih etaznih vlasnika nije potreban ako
etazni vlasnici koji zajedno imaju veéinu suvlasni¢kih dijelova, odluée da se izvrSe poslovi
poboljsanja, i da ¢e oni sami snositi troSkove ili se ti troSkovi mogu pokriti iz zajednicke rezerve, ne




ugrozavajuci time poslove redovnog upravljanja, pod uvjetom da ta pobolj$anja ne idu na stetu
nadglasanih etaznih vlasnika.

(5) Ako se ne postigne saglasnost svih suvlasnika, a za preduzimanje posla postoje naroéito
opravdani razlozi, svaki etazni vlasnik ima pravo zahtijevati da o tome odluci sud.

Odjeljak G. Hitna popravka

Clan 37.
(Hitna popravka)

(1) Hitna popravka je aktivnost koja se javlja nenadano i kojom se spre¢avaju i otklanjaju uzroci
neposredne opasnosti po zivot | zdravlje ljudi koji se zateknu u objektu ili pored objekta u dometu
opasnosti, kao i neposredne opasnosti za oste¢enje imovine.

(2) Hitnom popravkom smatra se poduzimanje radova na zajedni¢kim dijelovima zgrade, u sluéaju:

a) oslobadanje lica i stvari iz zaglavljenog lifta,

b) kvara na gasnoj instalaciji,

c) kada se utvrdi da dijelovi maltera, fasadnih obloga i drugih elemenata fasade i krova
ugrozavaju bezbjednost ljudi i imovine,

d) prokiSnjavanja, odnosno prodora vode i drugih atmosferskih padavina u zgradu,

e) ostecenja dijelova zgrade, na balkonu, terasi, lodi i stepenistu zgrade za koje se utvrdi da
ugrozavaju bezbjednost ljudi i imovi