Na osnovu poglavlja IV, odjeljak A, ¢lana 23. stav (1) taCka b), a u vezi sa ¢lanom 16.
stav (1) tatka d) Ustava Bosansko-podrinjskog kantona Gorazde (“Sluzbene novine Bosansko-
podrinjskog kantona Gorazde”, broj: 8/98, 10/00 i 5/03), Skupstina Bosansko-podrinjskog
kantona Gorazde, na 13. redovnoj sjednici odrzanoj dana 14. septembra 2020.
godinedonosi:

ZAKON
O KORISTENJU, UPRAVLJANJU | ODRZAVANJU ZAJEDNICKIH DIJELOVA |
UREDAJA ZGRADE

| - OPCE ODREDBE

Clan 1.
(Predmet )

(1) Ovim Zakonom ureduje se koridtenje, odrZzavanje i upravljanje zajedni¢kim dijelovima
i uredajima stambenih i stambeno-poslovnih zgrada (u daljem tekstu: zgrada), medusobni
odnosi etaznih vlasnika, upravljanje zgradom, naknada za odrzavanje i upravljanje zajednickim
dijelovima i uredajima zgrade, obaveze Grada odnosno opcine.

(2) Odrzavanje zajedniCkih dijelova i uredaja zgrade i upravljanje zgradom je javni
interes, u cilju zastite Zivota i sigurnosti ljudi i imovine.

Clan 2.
(Suvlasnistvo)

Etazni vlasnici imaju suvlasnistvo na zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade koji sluze
njihovim posebnim dijelovima i suvlasnistvo na zemljistu na kome je zgrada izgradena, ako
zakonom nije drugacije odredeno.

Clan 3.
(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 odgovaraju¢im suvlasni¢kim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na
kojem je uspostavljeno, te se moze samo zajedno sa njim prenijeti ili opteretiti,
b) etazni vlasnik je fizi¢ko ili pravno lice koje je vlasnidtvo na posebnom dijelu zgrade steklo po
odredbama Zakona o stvarnim pravima (,Sluzbene novine Federacije Bosne i Hercegovine*
broj: 66/13 i 100/13), Zakona o prodaji stanova ha kojima postoji stanarsko pravo (“Sluzbene
novine Federacije Bosne i Hercegovine”, broj: 27/97, 11/98, 22/99, 27/99, 7/00, 32/01, 61/01,
15/02, 54/04, 36/06, 51/07, 72/08 i 23/09), Zakona o vrac¢anju, dodjeli i prodaji stanova
(“Sluzbene novine Federacije Bosne i Hercegovine”, broj: 28/05 i 02/08), kao i pravna lica
nosioci prava raspolaganja (organi uprave, ustanove, privredna drustva i sl.),
¢) punomocénik etaznog vlasnika je fizitko lice koje je etazni vlasnik na osnovu ovjerene
punomoci ovlastio da ga zastupa u komunikaciji sa predstavnikom etaznih vlasnika, za
preuzimanje sudskih podnesaka, kao | predstavljanje na skupu etaznih vlasnika,
d) prinudni punomo¢nik je lice imenovano od strane nadlezne sluzbe Grada odnosno opéine, za
privcemeno zastupanje nedostupnog etaznog vlasnika, u slu€aju kada su duze od tri mjeseca
on, Clanovi njegove uze porodice ili njegov punomocnik, izgubili komunikaciju sa predstavnikom
etaznih vlasnika | &ija je privremena adresa nepoznata,



e) zgrada je samostalna gradevinska cjelina ili samostalna gradevinska cjelina koja sa
gradevinskom cjelinom druge zgrade €ini funkcionalnu cjelinu,

f) posebnim dijelom zgrade se smatraju: stan, poslovni prostor, garaZza, garazno mjesto, ostava,
odnosno svaki dio zgrade koji moze biti predmet vlasnistva,

g) 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 , Sluzbene novine Federacije Bosne i Hercegovine® broj: 11/98 i 19/99),

h) upravitelj je pravno lice registrovano za obavljanje djelatnosti upravljanja nekretninama uz
naknadu ili na osnovu ugovora i pomoéne djelatnosti upravljanja zgradama, ili fizicko lice —
obrtnik registrovan kod nadleznog organa uprave za obavljanje djelatnosti upravljanja
nekretninama uz naknadu ili na osnovu ugovora i pomocéne djelatnosti upravljanja zgradama,
koji upravlja zajednickim dijelovima zgrade, vrSi odrZzavanije istih i obavlja druge poslove koje mu
povjere etazni vlasnici.

Il — ZAJEDNICKI DIJELOVI ZGRADE

Clan 4.
(Zajednicki dijelovi zgrade)

Zajednicke dijelove zgrade Cine:
a) konstruktivni elementi zgrade,
b) zajednicki prostori zgrade,
c) instalacije zgrade,
d) uredaiji u zgradi,
e) ostali zajednicki dijelovi zgrade.

Clan 5.
(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 6.
(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 vlasnici imaju slobodan pristup iz zajednickih
prostorija zgrade,
e) potkrovlje - tavan,
f) zajedniCko spremiste,
g) prostor za skupljanje smeca, smetljarnik i kanal za smece,
h) mas8inska prostorija lifta,
i) prostorija za smjestaj zajednickih uredaja zgrade,
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j) prostorija za spremacicu,

k) prostorija za smjestaj kotlovnice i/ili toplotne podstanice,
I) prostorija za sastanke, veSeraj i sl.,

m) vjetrobranski prostor.

Clan 7.
(Instalacije zgrade)

Instalacije zgrade su:
a) vodovodne instalacije u zajedniCkim prostorijama te zajednicke vertikalne vodovodne
instalacije od glavnhog vodomjera do pojedinaénog sistema instalacija svakog stana, poslovnog
prostora i garaze,
b) kanalizaciona - vertikalna i horizontalna instalacija u zgradi do revizionog okna na izlazu iz
zgrade uklju€ujuci 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,
c) elektroinstalacija jake struje:
1) za objekte gdje je elektriéni priklju¢ak sa mjernim uredajem (uredajima) izveden na vanjskoj
fasadi - svi vodovi i uredaji od brojila (isklju€ujuci brojilo), odlazni osiguraci, odlazni napojni vod
sa razvodima do sporedne plo¢e etaznih vlasnika (iskljuCujuci sporednu plocu),
2) za viSespratne objekte gdje je po etazama smjesteno vise stambenih ili poslovnih jedinica, a
mjerni uredaji su smjesteni po etazama - svi vodovi od vanjskog priklju¢ka sa glavnim napojnim
(usponskim) vodovima do sporednih razvodnih plo€a po etazama, isklju¢ujuci brojila i dalje,
odlazni osiguraci do sporednih razvodnih plo¢a etaznih vlasnika (isklju€ujuéi razvodnu 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€ujuci govorni uredaj u stanu),
f) gromobranska instalacija - komplet horizontalna i vertikalna instalacija, ukljuCujuéi i
uzemljivac,
g) telefonska instalacija - horizontalna i vertikalna instalacija od distributivhog ormari¢a do prve
utiCnice u stanu,
h) elektroinstalacija stubiSne, nuzne i pomocne rasvjete,
i) instalacija centralnog grijanja, vertikalna i horizontalna sa odzra¢nim ventilima od ulaznog
zapornog ventila, isklju€ujuéi ventil, do zaklju€¢no sa ventilom ispred grijnih tijela - za dvocijevne
sisteme, odnosno do zaklju¢no sa ulaznim ventilom za svaki stan u stubistu - za jednocijevne
sisteme,
J) plinska instalacija - vertikalna i horizontalna instalacija od zapornog ventila u sigurnosnom
ormaric¢u na ulazu u zgradu do zapornog ventila ispred mjerno- regulacionog seta, iskljucujuci
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,
) instalacija video nadzora zgrade,
m) instalacija vatrodojavnih sistema,
n) instalacija protuprovalnih sistema,
0) instalacija za odvod produkata sagorijevanja ili dimnjaci,
p) ventilacioni i kanali za klimatizaciju,
r) hidrantska instalacija.

Clan 8.
(Uredaji u zgradi)
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Uredaji u zgradi su:
a) lift za prijevoz ljudi i tereta - sa pripadaju¢om instalacijom,
b) uredaj za povecanije pritiska vode,
c) protupozarni aparat,
d) sanitarni uredaj u zajedni¢kim prostorima,
€) pumpa za izbacivanje vode iz podruma,
f) prepumpni uredaj,
g) postrojenje kotlovnice koja je u zajedni¢kom vlasnistvu,
h) zajednicka 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 pripadajuci parking ili garazu.

Clan 9.
(Ostali zajednicki 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 krovna termoizolacija,
f) horizontalna i vertikalna termoizolacija izmedu stana i poslovne prostorije i zajednickih
prostora zgrade,
g) fasada,
h) stolarija i bravarija zajednickih prostora zgrade,
i) pozarni koridor, ljestve i pozarno stepeniste,
j) septicka jama,
k) Saht vodovodne i kanalizacione instalacije,
[) ulazna nadstresnica, vanjsko stepeniste i vjetrobran,
m) ograda zajedniCke terase, lode i balkona,
n) postanski sanducic,
0) zid izmedu zajedniCkog i etaznog vlasniStva, osim zavrSne obrade na strani etaznog vlasnika,
p) stepeniSna ograda.

Il - KORISTENJE, ODRZAVANJE | UPRAVLJANJE ZAJEDNICKIM DIJELOVIMA |
UREDAJIMA ZGRADE

Clan 10.
(Koristenje, odrzavanje i upravljanje)

(1) Etazni vlasnici imaju pravo koristenja, te pravo i obavezu odrzavanja i upravljanja
zajednickim dijelovima i uredajima zgrade.

(2) U ostvarivanju prava i obaveza iz stava (1) ovog Clana etazni vlasnici su duzni
predstavniku etaznih vlasnika i upravitelju dostaviti dokaze o vlasnistvu odnosno o pravu



koristenja posebnih dijelova zgrade, zatim podatke o broju stanara u stanu kao i sve promjene u
vezi stanara, u roku od 30 dana od dana nastale promjene.

Clan 11.
(Pravo koristenja)

Pod pravom koriStenja zajednickih dijelova i uredaja zgrade od strane etaznih vlasnika
smatra se nesmetano koristenje tih dijelova bez povredivanja prava drugih korisnika.

Clan 12.
(Medusobni odnosi etaznih vlasnika)

(1) Medusobna prava i obaveze u pogledu koristenja, upravijanja i odrzavanja
zajednickih dijelova i uredaja zgrade etazni vlasnici reguliSsu meduvlasnic¢kim ugovorom.

(2) U zgradama u kojima postoji dva ili viSe odvojenih ulaza ugovor iz stava (1) ovog
Clana zaklju€uje se izmedu etaznih vlasnika Ciji se posebni dijelovi nalaze u istom ulazu.

(3) Ugovor koiji je potpisalo vise od 50% etaznih vlasnika obavezuje i one vlasnike koji su
ga odbili potpisati, kao i etazne vlasnike koji su pravo vlasnistva stekli nakon sklapanja tog
ugovora.

(4) Etazni vlasnici su duzni meduvlasni€ki ugovor iz stava (1) ovog &lana zakljuciti u roku
od 90 dana od dana stupanja na snagu ovog Zakona.

(5) Ako etazni vlasnici ne zakljuCe ugovor iz stava (1) ovog ¢lana na prijedlog jednog ili
viSe etaznih vlasnika, op¢inski sud ¢e u vanparni¢nom postupku urediti te odnose.

Clan 13.
(Meduvlasnicki ugovor)

Ugovor iz stava (1) ¢lana 12. ovog Zakona narocito sadrzi:
a) ugovorne strane,
b) ulicu i broj zgrade u kojoj se nalaze posebni dijelovi i podatke o njima (broj ulaza, sprata, broj
stana),
c¢) nacin upravljanja i odlucivanja,
d) popis zajednickih dijelova i uredaja zgrade koji koriste dijelovima etaznih vlasnika,
e) ovlasStene osobe za zastupanje etaznih vlasnika,
f) obim poslova koje ¢e obavljati ta osoba i odgovornost za obavljanje poslova, te visinu
naknade za obavljene poslove,
g) uvjeti i nacin prikupljanja i raspolaganja sredstava namijenjenih za odrZzavanje zgrade, kao i
obavezu upravitelja da na zahtjev predstavnika etaznih vlasnika predoCi aktuelnu informaciju o
uplatama i isplatama i stanju nov€anih sredstava etaznih vlasnika,
h) obavezu etaznih vlasnika u pogledu dostavljanja dokaza o pravu vlasniStva odnosno
koriStenja posebnih dijelova zgrade,
i) druga pitanja bitna za koriStenje, upravljanje i odrzavanje zajednickih dijelova i uredaja
zgrade.

Clan 14.
(Forma meduvlasni¢kog ugovora)

(1) Meduvlasnicki ugovor zaklju€uje se u pismenom obliku koji se ovjerava kod gradskog
odnosno opcinskog organa uprave ili notara.
(2) Ovjeru meduvlasni¢kog ugovora vrsi predstavnik etaznih viasnika.



Clan 15.
(Odlucivanje etaznih vlasnika)

O upravljanju zajednickim dijelovima i uredajima zgrade etazni vlasnici odlucuju:
a) na skupu etaznih vlasnika,
b) preko odbora etaznih vlasnika,
c¢) preko predstavnika etaznih vlasnika.

Clan 16.
(Skup etaznih vlasnika)

(1) Skup etaznih vlasnika Cine etazni vlasnici zgrade.

(2) Skup etaznih vlasnika saziva predstavnik etaznih vlasnika ili 1/3 etaznih vlasnika,
upravitelj ili Gradska odnosno opéinska sluzba nadlezna za stambene poslove (u daljem tekstu:
nadlezna gradska odnosno opc¢inska sluzba).

Clan 17.
(Predstavnik etaznih vlasnika)

(1) Predstavnik etaznih vlasnika je lice koga biraju etazni viasnici na skupu etaznih
vlasnika na period od Cetiri godine i moze biti ponovo biran.

(2) Predstavnik etaznih vlasnika ima pravo na naknadu za svoj rad u iznosu koji odrede
etazni vlasnici na skupu, a maksimalno do 10% cijene utvrdene u ¢lanu 41. ovog Zakona.

(3) lzuzetno, u zgradama u kojima etazni vlasnici nisu izabrali predstavnika etaznih
vlasnika, nadlezan organ Grada odnosno opcine rjeSenjem imenuje prinudnog predstavnika
etaznih vlasnika sa liste kandidata odabranih po javhom pozivu za obavljanje ovih poslova.
Navedeno rjeSenje se donosi na period dok etazni vlasnici ne izvr8e izbor predstavnika etaznih
vlasnika.

(4) Prinudni predstavnik etaznih vlasnika ima sva prava i obaveze koje su ovim
Zakonom propisane za predstavnike etaznih vlasnika.

Clan 18.
(Odlucivanje na skupu etaznih vlasnika)

(1) Etazni vlasnici na svom skupu imaju pravo i obavezu da u upravljanju zajedni¢kim
dijelovima i uredajima zgrade odlucuju o:
a) pravilima o radu skupa etaznih vlasnika,
b) redovhom odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade,
c) programu odrzavanja zajedni¢kih dijelova i uredaja zgrade koji koriste zgradi kao cjelini,
uklju€ujuci i gradevinske promjene nuzne radi odrzavanja,
d) planu prihoda i rashoda zgrade,
e) zavrSnom obracunu,
f) godiSnjem izvjestaju o upravljanju i odrzavanju zgrade,
g) izboru odbora etaznih vlasnika i njihovom smjenjivanju,
h) izboru predstavnika etaznih vlasnika i njegovom smjenjivanju,
i) izboru upravitelja,
j) investicionim radovima i ustanovljenju prava gradenja,
k) o iznajmljivanju i davanju u zakup zajedniCkih prostorija, stvaranju zajednickih sredstava
(krediti, hipoteke i sl.) i prodaji zajednickih dijelova i uredaja zgrade,
[) promjeni namjene zajednickih prostorija u stan, odnosno poslovni prostor,



m) umanjenju ili uveéanju naknade za odrzavanje i upravljanje zajedniCkim dijelovima i
uredajima zgrade,
n) drugim pitanjima koje predloZi skup etaznih vlasnika ili 1/3 etaznih vlasnika.

(2) Sjednica skupa etaznih vlasnika zgrade moze se odrzati samo ako je prisutno vise
od 50% etaznih vlasnika. Odluke se donose vec¢inom glasova prisutnih. Svaka etazna jedinica
ima samo 1 glas.

(3) O pitanjima iz stava (1) etazni vlasnici odlu¢uju veéinom glasova svih etaznih
vlasnika, izuzev u tackama j) i k), kada je potrebna saglasnost svih etaznih vlasnika.

Clan 19.
(Odbor etaznih vlasnika)

(1) Zgrada sa viSe od 20 etaznih vlasnika moze imati odbor etaznih vlasnika.
(2) Odbor broji 3 ¢lana i bira se na period od 4 godine i moze biti ponovo izabran.
(3) Odbor obavlja poslove predstavnika etaznih vlasnika.

Clan 20.
(Obaveze predstavnika etaznih vliasnika)

(1) Ako meduvlasni¢kim ugovorom nije drugacije regulisano, obaveze predstavnika
etaznih vlasnika su:
a) da napravi listu etaznih vlasnika, njihovih sustanara i podstanara sa navedenim spratom i
brojem stana i istu redovno azurira,
b) da kontroliSe stanje na radunu zgrade, redovno i namjensko troSenje sredstava,
c) da prati promjene etaznog vlasniStva i o tome obavjeStava upravitelja i komunalna
preduzeca,
d) dogovara sa upraviteljem poslove odrzavanja u skladu sa podzakonskim propisima,
e) da potpisuje saglasnost na radni nalog upravitelja i kontroliSe njegovo izvrSenje,
f) vr8i kontrolu provodenja godi$njeg plana odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade,
g) saziva skup etaznih vlasnika,
h) zaklju€uje ugovor ili predlaze upravitelju zgrade da u ime i za raCun zgrade kao zakupodavac
zaklju€i ugovor na osnovu prethodno donesene odluke na skupu etaznih vlasnika,
i) obavjeStava upravitelja o izdavanju u zakup zajednickih dijelova zgrade,
j) dostavlja upravitelju kopije dokaza o vlasniStvu svih etaznih vlasnika radi uvodenja istih u
evidenciju,
k) u slu€aju planiranog odsustva duzeg od pet dana odreduje svog zamjenika, o ¢emu
obavjestava etazne vlasnike putem oglasne ploce u zgradi,
[) Gradskoj odnosno opcinskoj sluzbi za nedostupnog etaznog vlasnika podnosi zahtjev za
imenovanje privcemenog punomoc¢nika za zastupanje etaznog vlasnika stana, u slu¢aju kada tri
mjeseca izgubi komunikaciju sa etaznim vlasnikom, &lanovima njegove uZe porodice ili
ovlastenim punomoénikom,
m) izvrSava i druge obaveze u skladu sa ovim Zakonom i meduvlasni¢kim ugovorom.

(2) Predstavnik etaznih vlasnika je duZan izvrSavati obaveze iz stava (1) ovog €lana s
paznjom dobrog domacina.

5 Clan 21.
(Steta na zajednic¢kim dijelovima i uredajima zgrade)

(1) Etazni vlasnik nema pravo da prisvaja, oSteCuje ili na drugi nacin ugrozava
zajednicke dijelove i uredaje zgrade.



(2) Ako etazni vlasnik nanese Stetu zajednickim dijelovima i uredajima zgrade, obavezan
je otkloniti Stetu ili platiti troSkove popravke u skladu sa odredbama Zakona o obligacionim
odnosima.

Clan 22.
(Duznost odrzavanja)

(1) Etazni vlasnik duzan je brinuti se o stanu, odnosno drugim posebnim dijelovima
zgrade, te instalacijama, a naroc€ito elektri€nim, plinovodnim, vodovodnim, kanalizacionim,
toplovodnim i sanitarnim uredajima, i tako ih odrZavati da drugim etaznim vlasnicima ne nastane
nikakva Steta.

(2) Za svu Stetu koju drugi etazni vlasnici pretrpe u vezi sa izvrSavanjem, odnosno
neizvrSavanjem duznosti iz stava (1) ovoga ¢lana, odgovoran je onaj etazni viasnik, €ija je to
bila duznost, a ako je to bila duznost viSe etaznih vlasnika, za Stetu odgovaraju solidarno.

(3) Etazni vlasnik je duzan da odobri ulazak u stan odnosno drugi posebni dio zgrade
upravitelju zgrade ukoliko je to potrebno radi spre€avanja Stete na drugim posebnim dijelovima
zgrade, odnosno zajednickim prostorijama ili radi hithog odrzavanja zajedni¢kih dijelova i
uredaja zgrade. Imovinsku Stetu koju u vezi s time pretrpi duzni su mu srazmjerno svojim
udjelima u zgradi nadoknaditi etazni vlasnici koji koriste predmetne zajedniCke prostorije, ako se
radilo o odrZzavanju zajednickih prostorija, odnosno etazni vlasnik odredenog stana ili drugog
posebnog dijela zgrade.

(4) Ukoliko se etazni vlasnik protivi ulasku u stan, odnosno u druge posebne dijelove
zgrade shodno stavu (3) ovog €lana, po zahtjevu upravitelja rieSenje o odobrenju ulaska
upravitelja u stan, odnosno drugi posebni dio zgrade po skraéenom upravnom postupku donosi
nadlezan organ Grada odnosno opéine. U slu€aju nemoguénosti ulaska u posebni dio zgrade
uprkos postojanju rjeSenja nadleznog organa, rjeSenje se izvrSava po sluzbenoj duznosti ili na
zahtjev upravitelja zgrade po hithom postupku.

(5) Zalba ne odlaze izvrenje rjeSenja iz stava (4) ovog &lana.

Clan 23.
(Poboljsanje zajednickih dijelova i uredaja zgrade)

(1) Za donoSenje odluke o preduzimanju poboljSanja zajedni¢kih dijelova i uredaja
zgrade potreban je pristanak svih etaznih vlasnika nekretnine, osim za one poslove koji se
smatraju poslovima redovnog odrzavanja.

(2) lzuzetno, od odredbe stava (1) ovog Clana, pristanak svih etaznih vlasnika nije
potreban ako etazni vlasnici koji zajedno imaju veéinu suvlasnic¢kih dijelova odlu¢e da se izvrsi
poboljSanje, i da ¢e oni sami snositi troSkove ili se ti troSkovi mogu pokriti iz sredstava
prikuplienih po osnovu €¢lana 41. ovog Zakona, ne ugrozavajuci time moguénost da se iz tih
sredstava podmire potrebe redovnog odrzavanja, pod uslovom da ta poboljSanja nece i¢i na
Stetu nadglasanih etaznih vlasnika.

Clan 24.
(Popravke na posebnom dijelu zgrade)

(1) Etazni vlasnik vr8i o svom troSku popravke u cilju odrzavanja svog posebnog dijela u
ispravnom stanju.

(2) Etazni vlasnik je duzan o svom troSku izvrSiti popravku 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.



(3) Ukoliko etazni vlasnik ne izvrSi popravku u svom posebnom dijelu kojim ¢e se
otkloniti Steta na posebnom dijelu drugog vlasnika ili na zajedni¢kim dijelovima zgrade, na
zahtjev predstavnika etaznih vlasnika Gradska odnosno opcinska sluzba ¢e donijeti rjeSenje
kojim se upravitelju nalaze izvrSenje popravke na teret etaznog vlasnika.

(4) Zalba ne odlaZe izvr$enje rje$enja iz stava (3) ovog &lana.

Clan 25.
(Promjene na posebnom dijelu zgrade)

(1) Etazni vlasnik ovlasten je, ne trazeci za to odobrenje od ostalih etaznih viasnika, u
skladu s gradevinskim propisima, o svome ftroSku izvrSiti prepravke u stanu ili drugom
posebnom dijelu zgrade, ukljuéujuéi i promjenu namjene, ako se pridrzava slijedecih pravila:

a) promjena ne smije prouzrokovati odtecenje zgrade i drugih dijelova nekretnine, a ni povredu
onih interesa ostalih etaznih vlasnika koji zasluzuju zastitu, narocito ne smije prouzrokovati
povredu vanjskoga izgleda zgrade, ni opasnost za sigurnost lica, zgrade ili drugih stvari,

b) ako bi za promjenu bilo potrebno zadrijeti u zajedniCke dijelove zgrade, to je dopusteno samo
ako je takva promjena uobiCajena ili sluzi interesu vilasnika posebnoga dijela, inae je svaki
etazni vlasnik moze zabraniti, ali ne moze zabraniti postavljanje vodova za svjetlo, plin, energiju,
vodu i telefon i sli¢nih uredaja, a ni postavljanje radijskih ili televizijskih antena, potrebnih prema
stanju tehnike, ako nije moguc ili nije odobren priklju¢ak na postojeé¢u antenu,

¢) radi promjena na svome dijelu nije dopusteno zadrijeti u one dijelove nekretnine koji su kao
posebni dio u vlasnistvu drugoga etaznog vlasnika bez njegova odobrenja, ali taj etazni vlasnik
¢e morati trpjeti promjene kojima se bitno i trajno ne povreduje njegovo pravo na posebnom
dijelu zgrade.

d) etazni vlasnik posebnoga dijela koji provodi promjene na svome dijelu duzan je dati
primjerenu naknadu drugom etaznom vlasniku Cija je prava time povrijedio i kad je taj bio duzan
trpjeti tu povredu.

(2) Ako je za promjenu namjene iz stava (1) ovoga Clana potrebna dozvola nadleznog
organa, drugi etazni vlasnici koji tu promjenu moraju trpjeti ne mogu uskratiti svoj pristanak kad
je on potreban, te odgovaraju za Stetu koju bi prouzrokovali svojim uskracéivanjem.

(3) Etazni vlasnik, tokom prepravke odnosno rekonstrukcije u svom stanu ili drugom
posebnom dijelu zgrade, ne smije mijenjati vanjski izgled stambene zgrade te mijenjati uvjete
pod kojim je zgrada izgradena.

Clan 26.
(Obaveza osiguranja)

(1) Etazni vlasnici imaju obavezu osiguranja zajednickih dijelova i uredaja zgrade od
pozara i drugih opasnosti i ostalih odgovornosti kod osiguravaca.

(2) Ukoliko etazni vlasnici ne izvrSe obavezu iz stava (1) ovog €lana, upravitelj je
obavezan izvrsiti osiguranje zajednickih dijelova i uredaja zgrade iz sredstava prikupljenih od
naknade za odrZavanje i upravljanje.

Clan 27.
(Upravljanje zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade)

(1) Zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade upravljaju etazni vlasnici po opéim
pravilima o upravljanju suvlasnickom stvari.

(2) Etazni vlasnici su duzni u€estvovati u upravljanju zajednic¢kim dijelovima i uredajima
zgrade, te odrediti osobu koja ¢e obavljati poslove upravitelja.



Clan 28.
(Obaveza izbora upravitelja)

(1) Svaka zgrada koja ima 2 ili viSe etaznih vlasnika i vise od 4 stana, mora imati svog
upravitelja.

(2) Etazni vlasnici su duzni izvrSiti izbor upravitelja u roku od 90 dana od dana stupanja
na snagu ovog Zakona.

(3) U zgradama koje Cine jednu gradevinsku cjelinu, etazni vlasnici su duzni izabrati
jednog upravitelja.

(4) Odluka o izboru upravitelja obavezuje ostale vlasnike.

Clan 29.
(Potpisivanje ugovora sa upraviteljem)

(1) Etazni vlasnici zaklju€uju ugovor sa upraviteljem.

(2) Ugovorom se reguliSu medusobna prava i obaveze izmedu upravitelja i etaznih
vlasnika o odrzavanju i upravljanju zajednickim dijelovima i uredajima zgrade.

(3) Ugovor potpisuje odgovorno lice upravitelja i predstavnik etaznih vlasnika.

(4) Upravitelj je duzan po zaklju€enju ugovora isti dostaviti nadleznoj gradskoj odnosno
opcinskoj sluzbi.

(5) Upravitelj zgrade prima zgradu na odrzavanje i upravljanje na osnovu zapisnika o
stanju zgrade, sacinjenog u prisustvu predstavnika: upravitelja, etaznih vlasnika i fizickog ili
pravnog lica koji je ranije odrzavao zgradu.

Clan 30.
(Upravitelj)

(1) Upravitelj moze biti fizicko lice-obrtnik ili pravno lice, osposobljeno i registrovano za
upravljanje i/ili odrzavanje objekata.

(2) Upravitelj vrSi odrzavanje i upravljanje zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade u
skladu sa ovim Zakonom, podzakonskim propisima, tehni¢kim propisima, standardima i
normativima.

(3) Upravitelj i njegovi osnivaci svom svojom imovinom garantuju i odgovaraju za
sredstva etaznih vlasnika koja se nalaze na njegovom transakcijskom racunu otvorenom
iskljuivo za poslove odrzavanja zajednickih dijelova zgrade i upravljanje zgradom (sredstva
posebne namjene).

(4) Sredstva etaznih vlasnika koja se nalaze na posebnom radunu upravitelja ne mogu
biti predmet izvrSenja naloga za prisilnu naplatu protiv upravitelja kao izvrSenika.

Clan 31.
(Prinudni upravitelj)

(1) U zgradama u kojima etazni vlasnici nisu izabrali upravitelja iz ¢lana 28. ovog
Zakona, nadleZzan organ Grada odnosno opcine po sluzbenoj duznosti ili na zahtjev jednog ili
viSe etaznih vlasnika rjeSenjem odreduje prinudnog upravitelja koji vrSi prinudno upravljanje.

(2) Rjedenje iz stava (1) ovog €¢lana se donosi na period dok etazni vlasnici ne izvrSe
izbor upravitelja i dok novoizabrani upravitelj ne preuzme zgradu na upravljanje, u skladu sa
ovim Zakonom.

(3) Prinudni upravitelj ima sva prava i obaveze koje su ovim Zakonom propisane za
upravitelja, uklju€ujuci i naknadu na ime usluga upravljanja.

(4) Zalba ne odlaze izvrSenje rieSenja iz stava (1) ovog &lana.
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Clan 32.
(Uslovi za obavljanje poslova upravitelja)

(1) Ministarstvo za urbanizam, prostorno uredenje i zastitu okoline Bosansko-
podrinjskog kantona Gorazde uz saglasnost Vlade Bosansko-podrinjskog kantona Gorazde,
donosi propis o uslovima za obavljanje poslova upravitelja i nacinu promjene upravitelja.

(2) Propisom iz stava (1) ovog Clana se propisuje:

a) uslovi koje mora ispunjavati fizicko ili pravno lice za obavljanje poslova upravitelja,

b) nadin podnoSenja zahtjeva za donoSenje rjeSenja za obavljanje poslova upravitelja,

¢) dokumentacija koju je potrebno dostaviti uz zahtjev za obavljanje poslova upravitelja.

d) nagin promjene upravitelja,

e) postupak primopredaje zgrade,

f) zapisnik o stanju zgrade,

g) sadrzaj prijave i potrebne dokaze o vlasniStvu odnosno pravu koristenja posebnih dijelova
zgrade, koje svaki vlasnik odnosno korisnik prostora mora podnijeti upravitelju zgrade i
predstavniku etaznih viasnika,

h) zapisnik o stanju sredstava na ra¢unu zgrade,

i) sadrzaj punomoéi kojom etazni vlasnik opunomocuje ovlastenog punomoénika za
komunikaciju sa predstavnikom etaznih vlasnika i s upraviteljom,

j) obaveze etaznih vlasnika i upravitelja u prelaznom periodu.

(3) RjeSenje za obavljanje poslova upravitelia po zahtjevu podnesenom na nacin
propisan propisom iz stava (1) ovog cClana, donosi Ministarstvo za urbanizam, prostorno
uredenje i zastitu okoline Bosansko-podrinjskog kantona Gorazde.

(4) Jedinica lokalne samouprave moze za zgrade propisati posebne uslove i za
zajednicko zemljiste i pripadajuce javne povrsine.

Clan 33.
(Registar)

(1) Nadlezna gradska odnosno opc¢inska sluzba je obavezna da vodi Registar zgrada i
upravitelja u vidu knjige i u elektronskoj formi.

(2) Registar iz stava (1) ovog ¢lana treba narocCito da sadrzi podatke o: ukupnom broju
zgrada, odnosno stanova i drugih posebnih dijelova zgrade, broju upravitelja, podatke o broju
zaklju¢enih ugovora o upravljanju i odrzavanju i dokaze o etaznom vlasniStvu na posebnim
dijelovima u zgradi (stanovi, poslovni prostori, garaze) te sve podatke o vlasnicima tih prostora i
eventualno o njihovim ovlastenim punomocnicima.

Clan 34.
(Upravljanje novoizradenom zgradom)

(1) Vlasnik novoizgradene zgrade duzan je u roku od tri mjeseca od dobijanja upotrebne
dozvole organizovati odrzavanje i upravljanje zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade na
jedan od slijedecih nacdina:

a) izborom upravitelja,
b) samostalno, ukoliko ispunjava uslove propisane za obavljanje poslova upravitelja propisanih
propisom iz ¢lana 32. stav (1) ovog Zakona.

(2) Ukoliko u roku iz stava (1) ovog Clana, vlasnik novoizgradene zgrade ne organizuje
upravljanje zgradom duzan je u narednih 30 dana obavijestiti nadlezni organ Grada odnosno
opc¢ine o potrebi da donese rjeSenje o prinudnom upravitelju uz koje se prilaze evidencija svih
etaznih vlasnika zgrade.
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(3) Evidencija iz stava (2) ovog Clana treba da sadrzi: identifikaciju stana, naziv ili ime i
prezime etaZnog vlasnika, korisnu povrSinu stana, naziv i broj dokumenta kojim se dokazuje
vlasnistvo.

Clan 35.
(Obaveze upravitelja)

(1) Obaveze upravitelja su slijedece:
a) upravljanje i odrzavanje zajednickim dijelovima i uredajima zgrade,
b) zakljucivanje ugovora o odrzavaniju i upravljanju zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade sa
predstavnikom etaznih vlasnika stanova i drugih posebnih dijelova zgrade,
¢) vodenje svih potrebnih evidencija o stanovima i drugim posebnim dijelovima zgrade, etaznim
vlashicima stanova i drugih posebnih dijelova zgrade,
d) vodenje svih potrebnih evidencija i najmanje tromjese¢no azuriranje podataka o svim
stanovima i drugim posebnim dijelovima zgrade, etaznim vlasnicima stanova i drugih posebnih
dijelova zgrade, te vodenje i azuriranje liste stanara,
e) dostavljanje nadleznoj sluzbi evidencije iz tacke d),
f) naplata naknade za odrZzavanje i upravljanje zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade,
g) vodenje odvojene knjigovodstvene evidencije i operativno—finansijsko poslovanje u funkciji
upravljanja i odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrada za svaku zgradu -ulaz,
h) osiguranje zgrade i poslovi refundacije Steta u zgradi, osiguranje od odgovornosti, osiguranje
od pozara,
i) izrada godisnjih planova i programa odrzavanja zajedni¢kih dijelova i uredaja zgrade,
prezentaciju istih etaznim vlasnicima, te izrada i podno$enje izvjeStaja etaznim vlasnicima,
j) realizacija usvojenih godisnjih planova,
k) pruzanje informacija predstavniku etaznih vlasnika u zgradi,
I) koordinacija sa predstavnikom etaznih vlasnika u zgradi,
m) koordiniranje sa komunalnim preduzec¢ima za vodosnabdijevanje i €iS¢enje grada (odvoz
smeca) te grijanje,
n) ugovaranje izvodenja radova na zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade, koje upravitelj
nije u moguénosti samostalno obaviti,
0) nadzor nad izvodenjem radova,
p) izrada godiSnjih planova i programa za velike popravke, poboljSanje, zamjenu dotrajalih
elemenata zgrade, kao i plana modernizacije zgrade po izriitom zahtjevu predstavnika etaznih
vlasnika zgrade,
r) izrada kalkulacija, raspisivanje javnog poziva za prikupljanje ponuda i odabir izvodaca i
nadzor nad izvodenjem radova uz prisustvo predstavnika etaznih vlasnika,
s) vrSenje redovne polugodiSnje kontrole zgrade (ulaza) uz sacinjavanje izvjeStaja koji sadrze
prijedlog hitnih, nuznih ili redovnih popravaka. Po jedan primjerak izvjeStaja upravitelj dostavlja
predstavniku etaznih vlasnika i nadleznom organu Grada odnosno opc¢ine u roku od pet dana od
izvrSene kontrole,
t) ispostava raCuna za sve radove predstavniku etaznih vlasnika koji su izvrSeni u okviru
ugovorenog cjenovnika, ugovora ili usaglasenog predmjera i predracuna,
u) prikupljanje viSe ponuda za poslove odrzavanja koji se ponavljaju u razmacima duzim od
jedne godine, kao i za vecée radove radi poboljSanja,
v) bez odgadanja preduzima radnje na otklanjanju prijavljenih kvarova koji mogu prouzrokovati
Stete na zajednickim dijelovima i uredajima zgrade ili posebnim dijelovima zgrade,
Z) bez odgadanja preduzima radnje na otklanjanju kvarova koji mogu ugroziti zivot i zdravlje
etaznih vlasnika i drugih osoba,
aa) uz predhodno dostavljenu pismenu opomenu, vrsi utuzivanje etaznih vlasnika za neizmirene
obaveze nastale po osnovu upravljanja i odrzavanja zajedniCkih dijelova i uredaja zgrade,
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vodedi raCuna o roku zastare ovih potrazivanja, te pokrece postupak izvrSenja po donesenim
pravosnaznim presudama.

ab) bez odgadanja postupa po nalogu nadlezne inspekcije ili u vanrednim situacijama,

ac) da izvrsi primopredaju zgrade u propisanom roku,

ad) podnosi nadleznom sudu zahtjev za pokretanje prekr$ajnog postupka za prekrSaje iz ¢lana
46. ovog Zakona.

(2) Sve poslove iz stava (1) ovog ¢lana 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, paznjom dobrog domacina.

(3) Nadlezni organ uprave koji je izdao odobrenje za gradenje odnosno odobrenje za
upotrebu zgrade duzan je trajno Cuvati investiciono-tehni¢ku dokumentaciju na osnovu koje je
izdato odobrenje za gradenje te istu ustupiti na zahtjev upravitelju na uvid.

IV - VRSTE ODRZAVANJA ZAJEDNICKIH DIJELOVA | UREDAJA ZGRADE

Clan 36.
(Tekuce odrzavanje)

Pod teku¢im odrzavanjem i poboljSanjem zajedni¢kih dijelova i uredaja zgrade
podrazumijeva se:
(1) Odredivanje i promjena ku¢nog reda.
(2) Radovi na vanjskim dijelovima zgrade:
a) manje popravke krova, pojedinana zamjena pokrova i izolacije, CiS¢enje i lomljenje oluka i
drugih zastitnih dijelova na krovu zgrade,
b) odrzavanje i ¢iS¢enje dimnjaka,
c) Cid¢enje i uklanjanje snijega i leda s krova i vijenaca.
(3) Radovi u zajednic¢kim prostorijama stambene zgrade:
a) manje opravke unutra$nje i spoljne stolarije,
b) opravka i zamjena brava i okova na vratima, prozorima i drugim otvorima,
¢) odrzavanja i zamjena tabli sa pozivnim tasterima,
d) zamjena stakla i kita na prozorima, vratima i drugim zastakljenim povrsinama,
e) odrzavanje, CiS¢enje i opravka stubista (stepenica, podesta i zajedni¢kog hodnika),
f) servisiranje, opravke i remont liftova sa pripadaju¢im dijelovima, instalacijama i uredajima i
uskladivanje sa tehickim propisima,
g) kre€enje i molovanje zajednickih prostorija, bojenje unutrasnje stolarije, pojedinatna zamjena
keramickih plocica i drugih obloga,
h) bojenje cijevne mreze grijanja i drugih uredaja za zagrijavanje,
i) odrzavanje i opravka svih vrsta podova,
j) odguSivanje odvodnih kanala, cijevi, slivnika, sifona i sli¢no,
k) redovno odrzavanje i zamjena; prekidaca, osiguraca, elektricnih zvona, tastera, pojacala,
plafonjerki, sijalicnih grlai dr.,
[) opravka i zamjena automata za stubiSnu rasvjetu,
m) postavljanje oglasnih tabli u stubiStu zgrade,
n) dezinsekcija, dezinfekcija i deratizacija podrumskih i drugih zajednickih prostorija u zgradi.

Clan 37.
(Nuzni popravci)

(1) Nuznim popravcima smatra se preduzimanje radova narocito radi:
a) sanacije krovne konstrukcije, nosivih zidova, stubova, meduspratnih konstrukcija, temelja,
b) sanacije dimnjaka i dimovodnih kanala,
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¢) sanacije ravnih i kosih krovova,

d) zamjene instalacija na zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade (vodovodne, kanalizacione,
elektricne, masinske, centralnog grijanja i sl.), te sanacija poslije intervencije,

e) popravka fasade zgrade, uz odobreni elaborat od strane nadleznog organa po pitanju boje,
izgleda, vrste i kvalitete izmjenjene fasade,

f) izolacije zidova, podova i temelja zgrade,

g) svi drugi radovi koji su neophodni da se stan, odnosno zgrada sacuva od veceg ostec¢enja ili
da se zastiti zivot i imovina gradana.

(2) Ukoliko etazni vlasnici ne izvrSe nuZne popravke na zajedni¢kim dijelovima i
uredajima zgrade, zbog &ega moZe nastati Steta ili opasnost po sigurnost ljudi i imovine,
gradevinski inspektor ¢e rijeSenjem etaznim vlasnicima narediti poduzimanje nuznih popravaka.

(3) Trodkove na poduzimanju radova na nuznim popravcima snose svi etazni viasnici ili
korisnici srazmjerno veli€ini prostora koji koriste u zgradi.

Clan 38.
(Hitni popravci)

(1) Hitnim popravcima smatra se preduzimanje radova na zajednic¢kim dijelovima i
uredajima zgrade, narodito u slu¢aju:
a) kvarova na sistemu centralnog grijanja i sanacija poslije intervencije,
b) puknuéa, osStecenja i zaCepljenja vodovodne i kanalizacione instalacije, radi spreavanja
daljnjih Stetnih posljedica i sanacija poslije intervencije,
¢) kvarova na elektri¢noj instalaciji i sanacija poslije intervencije,
d) znatnijih oSte¢enja dimnjaka i dimovodnih kanala,
e) prodiranja oborinskin voda u zgrade, saniranja posljedica istog prodora, te znatnijeg
osteéenja krova,
f) naruene staticke stabilnosti zgrade ili pojedinih dijelova zgrade,
g) kvarova na liftu,
h) otpadanja dijelova fasade,
i) saniranje posljedica pozara,
j) saniranje posljedica elementarne nepogode.

(2) Hitnu intervenciju iz stava (1) mora rjeSenjem narediti gradevinski inspektor kada
prijeti neposredna opasnost po zZivot i zdravlja ljudi ili opasnost po sigurnost imovine.

(3) TrosSkove hitne intervencije snose svi vliasnici ili korisnici u skladu sa ¢lanom 10. ovog
Zakona srazmjerno veliCini prostora koji koriste u zgradi.

(4) Zalba izjavljena protiv rie$enja iz stava (2) ovog &lana ne odlaZe njegovo izvréenje.

Clan 39.
(Investiciono odrzavanje)

Investicionim odrzavanjem stambenih zgrada obuhvacene su sve vece popravke i
slijedeci radovi kojima se povecava investiciona vrijednost zgrade:
a) zamjena krovne konstrukcije i drugih konstruktivnih dijelova zgrada,
b) zamjena krovnog pokrivaca i drugih elemenata krova,
c) prezidivanje dimljaka,
d) zamjena vertikalne i horizontalne hidroizolacije radi zastite zgrade i stanova od vode i vlage,
e) zamjena oluka, oluénih cijevi, limenih opSava i drugih elemenata za odvod vode sa krova
zgrade,
f) zamjena kanalizacione mreze do prikljuCka na kanalizaciju zgrade,
g) zamjena telefonskih i elektro-instalacija u zgradi do prikljuénog ormara, odnosno razvodne
table,
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h) zamjena razvodne table sa elektriCnim brojilima i osiguraCima u zgradi i priklju¢nog PTT
ormara sa instalacijom,

i) opravka i zamjena ventilacionih cijevi i njihovih glava na krovu zgrade,

j) ispitivanje i zamjena instalacija gromobrana, satelitskih antena, antenskih uredaja i njihovih
dijelova u zgradi,

k) zamjena dotrajalih pozarnih oprema i hidranata u zgradi,

[) zamjena podova zidova i stropova u zajedni¢kim dijelovima zgrade,

m) zamjena spoljne stolarije zgrade kao i spoljnih dijelova i elemenata zgrade,

n) zamjena stepenista u zgradi,

0) bojenje fasade, zamjena o&tecenih i dotrajalih fasada, fasadnih obloga i elemenata fasade,
uklju€ujuci i bojenje i premazivanje zastitnim sredstvom podne stolarije i vanjskih metalnih
dijelova zgrade sa prioritetom zastite od prodora vode i vlage,

p) zamjena slivnika, S8ahtova, odvodnih kanala i septiCkih jama koje pripadaju zgradi,

r) zamjena kanala za smece u zgradi,

s) zamjena dijelova vodovodne mreze u zajednickim prostorijama, te zajednickih veritkalnih
vodovodnih instalacija zgrade od vodomjera zgrade do prvog odvoda prema stanu,

t) zamjena kanalizacione mreze u zajedniCkim prostorijama i mreze od prikljucka na uli¢nu
kanalizaciju do ukljucenja odvoda iz stana,

u) zamjena telefonskih i elektro-instalacija u zgradi od prikljuCka ormana, odnosno razvodne
table do priklju¢nog mjesta u stanu,

V) zamjena instalacije centralnog grijanja i uredaja za zagrijavanje koji se nalaze u zajednickim
dijelovima i prostorijama zgrade.

V - NAKNADA ZA ODRZAVANJE | UPRAVLJANJE ZAJEDNICKIM DIJELOVIMA |
UREDAJIMA ZGRADE

Clan 40.
(Naknada za odrzavanje i upravljanje)

(1) Svi etazni vlasnici obavezni su pla¢ati naknadu za odrZavanje i upravljanje
zajednickih dijelova i uredaja zgrade.

(2) Naknada za odrzavanje i upravljanje zajedniCkih dijelova i uredaja zgrade su
sredstva koja etazni vlasnici upla¢uju na poseban transakcijski raun upravitelja, otvoren u ime i
za racun etaznih vlasnika, isklju€ivo za poslove odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade
i upravljanje zgradom.

(3) Upravitelju pripada naknada na ime usluga upravljanja u iznosu od minimalno 15%
od cijene utvrdene u ¢lanu 41. stav (1) ovog Zakona, ako se drugacije ne dogovore upravitelj i
etazni vlasnici, a naplacuje se proporcionalno uplati sredstava naknade u toku jednog mjeseca
od strane etaznih viasnika.

(4) Ukoliko etazni vilasnik ne plati naknadu za odrZavanje i upravljanje zajednikim
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
nadleznog suda, o Cemu obavjestava predstavnika etaznih vlasnika.

Clan 41.
(Iznos naknade)

(1) Minimalni iznos mjeseCne naknade za odrzavanje i upravljanje zajedniCkim

dijelovima i uredajima zgrade po jednom kvadrathom metru stana svojom odlukom utvrduje
jedinica lokalne samouprave.
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(2) Minimalni iznos mjesecne naknade sluzi za pokrice troSkova naknade upravitelju,
predstavniku etaznih vlasnika i ostatak €ini zajedni¢ku rezervu.

(3) Naknada iz stava (1) ovog ¢lana etazni vlasnik obavezno uplacuje do kraja mjeseca
za tekuci mjesec.

(4) lzuzetno, iznos naknade moze biti uve¢an na obrazlozeni zahtjev upravitelja ili
veéinom glasova svih etaznih vlasnika.

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

(6) Naknadu iz stava (1) za stanove, koji nisu otkupljeni i koji se ne koriste ili se izdaju,
shosi vlasnik stana, a za stanove izdate pod zakup troSkove snosi zakupac odnosno podstanar.

Clan 42.
(Zajednicka rezerva)

(1) Zajedni¢ku rezervu ¢ini ostatak sredstava minimalne naknade iz ¢lana 41. stav (2)
ovog zakona i nov€ani doprinosi koji etazni vlasnici upla¢uju na osnovu odluke etaznih viasnika
Ciji suvlasni€ki dijelovi Cine vise od jedne polovine ukupne povrSine zgrade, odnosno odluke
koju je na zahtjev nekog etaznog vlasnika donio sud, s obzirom na predvidive troSkove i
uzimajuci u obzir imovinsko stanje svih etaznih vlasnika.

(2) Zajedni¢ka rezerva kao imovina svih etaznih vlasnika namjenjena je za pokrice
troSkova odrzavanja i poboljSanja zgrade i za otpladivanje zajma za pokrice tih troskova.

(3) Zajednickom rezervom upravljaju etazni vlasnici, odnosno upravitelj zgrade, kao
imovinom odvojenom od imovine bilo kojeg etaznog vlasnika, a etazni vlasnici i upravitelj
ugovorom reguliSu kada se sredstva zajedniCke reserve ulazu u banku, tako da donose
plodove.

(4) Sredstva zajedniCke rez erve upravitelj mora €uvati odvojeno od svog novca na
posebnom racunu kod banke, koji ne moze biti dostupan u okviru prinudnog izvrSenja protiv
upravitelja.

(5) Prestankom ovladtenja za upraviljanje upravitelj je duZan bez odgadanja poloZiti
racun o zajedniCkoj rezervi i ostatak predate novom upravitelju. Ako sud razrijeSi upravitelja,
naloZice mu da u roku od 15 dana preda utvrdeni ostatak iznosa zajedniCke reserve novom
upravitelju.

(6) Etazni vlasnik koji je otudio svoje etazno vlasnistvo nema pravo zahtijevati povrat
svog doprinosa u zajedniCku rezervu. Taj dio doprinosa ostaje u zajedniCkoj rezervi kao
doprinos suvlasni¢kog dijela koji je otuden.

Clan 43.
(Dodatne uplate etaznih vlasnika)

Ako se troSkovi navedeni u &lanu 42. ovog Zakona ne mogu pokriti iz sredstava
navedenih u ¢lanu 41. ovog Zakona, sredstva Ce se osigurati dodatnim uplatama etaznih
vlasnika, iz osiguranja, zaduzivanjem ili na drugi nacin.

Clan 44.
(Nadzor nad primjenom ovog Zakona)

(1) Nadzor nad provodenjem ovog Zakona vrsi Ministarstvo za urbanizam, prostorno

uredenje i zastitu okoline Bosansko-podrinjskog kantona Gorazde.
(2) Nadzor nad izvrSavanjem obaveza iz ovog Zakona vrsi Grad odnosno opcina.
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Clan 45.
(Inspekcijski nadzor)

(1) Inspekcijski nadzor nad opéim i pojedinaénim aktima, nadziranju pravnih lica ili
obrtnika, te poduzimanje mjera odredenih ovih zakonom provodi kantonalna gradevinska
odnosno gradska ili opCinska komunalna inspekcija, svaka iz okvira svoje nadleznosti.

(2) U provodenju inspekcijskog nadzora iz stava (1) ovog €¢lana, nadlezna inspekcija
poduzimanje mjera odredenih ovim Zakonom nareduje dono$enjem rjeSenja u pisanoj formi.

(3) Zalba protiv rijeSenja nadleznih inspektora iz stava (1) ovog &lana, izjavljuje se
Ministarstvu za urbanizam, prostorno uredenje i zastitu okoline Bosansko-podrinjskog kantona
Gorazde.

VI - KAZNENE ODREDBE

Clan 46.
(Prekrsaj etaznog vlasnika)

Nov€anom kaznom u iznosu od 200,00 do 1.000,00 KM kaznice se za prekrsaj etazni
vlasnik ako:
a) ne odobri ulazak u stan odnosno drugi posebni dio zgrade upravitelju zgrade ukoliko je to
potrebno radi spreCavanja Stete na drugim posebnim dijelovima zgrade, odnosno zajednickim
prostorijama ili radi hithog odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade (¢lan 22. stav 3.),
b) o svom troSku ne izvr§e popravku 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 24. stav 2.),
¢) ne izvrdi osiguranje zajednickih dijelova i uredaja zgrade od poZara i drugih opasnosti i ostalih
odgovornosti kod osiguravaca (¢lan 26. stav 1.),
d) ako ovlastenim radnicima ne dozvoli ulazak u zajedni¢ku prostoriju iz ¢lana 6. tacka k) ovog
Zakona, u kojoj je smjestena toplotna podstanica,
e) ako predstavniku etaznih vlasnika i upravitelju ne podnese prijavu i dokaze o vlasniStvu
odnosno o pravu koriStenja posebnih dijelova zgrade (¢lan 10.) u roku od 90 dana od dana
stupanja na snagu ovog Zakona odnosno od dana useljenja, ako je do useljenja doslo nakon
stupanja na snagu ovog Zakona,
f) ako predstavniku etaznih vlasnika i upravitelju ne dostavi taan broj stanara u svom stanu ili
ako u roku od 30 dana po nastanku ne prijavi promjene broja stanara ili promjenu vlasnika
prostora ili drugih promjena koje utiCu na medusobne odnose etaznih vlasnika, a posebno ako
se to odnosi na oblast pla¢anja naknade za odrzavanje ili naknade za koriStenje komunalnih
usluga (¢lan 10. stav (2)),
g) tokom prepravki odnosno rekonstrukcije u svom stanu ili drugom posebnom dijelu zgrade
izmijeni vanjski izgled stambene zgrade te izmijeni uvjete pod kojim je zgrada izgradena (Clan
25. stav (3)),
h) ne postupi po rieSenju nadleznog inspektora iz ¢lana 45. stav (2) ovog Zakona.

Clan 47.
(Prekrsaj upravitelja)

(1) Nov€éanom kaznom u iznosu od 1.000,00 do 5.000,00 KM kazni¢e se za prekrsaj
upravitelj -pravno lice ako:
a) ne postupi po zahtjevu predstavnika etaznih viasnika da predo€i aktuelnu informaciju o
uplatama i isplatama i stanju nov€anih sredstava etaznih vlasnika (¢lan 13. tacka g)),
b) ne izvrSi osiguranje zajednickih dijelova i uredaja zgrade (Clan 26. stav (2)),
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¢) po zakljuenju ugovora isti ne dostavi gradskoj odnosno opcinskoj sluzbi (¢lan 29. stav (4)),
d) ne vrsi upravljanje i odrzavanje zajedni¢kim dijelovima i uredajima zgrade (¢lan 35. stav (1)
tacka a)),
e) bez odgadanja ne preduzima radnje na otklanjanju prijavljenih kvarova koji mogu
prouzrokovati Stete na zajedni€¢kim dijelovima i uredajima zgrade ili posebnim dijelovima zgrade
(Clan 35. stav (1) tacka v)),
f) bez odgadanja ne preduzima radnje na otklanjanju kvarova koji mogu ugroziti zivot i zdravlje
etaznih vlasnika i drugih osoba (¢lan 35. stav (1) tacka z)),
g) ne izvrSi primopredaju zgrade u propisanom roku (¢lan 35. stav (1) tacka ac)),
h) ne podnese tuzbu za naplatu naknade za odrzavanje i upravljanje zajedni¢kim dijelovima i
uredajima zgrade protiv etaznog vlasnika koji naknadu ne plati za tri mjeseca (Clan 40. stav (4)),
i) ne koristi sredstva prikupljena od zajednicke rezerve za pokric¢e troSkova shodno €&lanu 42.
stav (2) ovog Zakona,
j) ne postupi po rieSenju nadleznog inspektora iz ¢lana 45. stav (2) ovog Zakona.

(2) Za prekrSaje iz stava (1) ovog Clana kazni¢e se i odgovorno lice u pravnom licu
novéanom kaznom u iznosu od 200,00 do 1.000,00 KM.

(3) Za prekriaje iz stava (1) ovog €lana kazni¢e se upravitelj-fizicko lice nov€anom
kaznom u iznosu od 500,00 do 2.000,00 KM.

Clan 48.
(Prekrsaj vlasnika novoizgradene zgrade)

(1) Nov€anom kaznom u iznosu od 500,00 do 2.000,00 KM kaznice se za prekrsaj
vlasnik novoizgradene zgrade-pravno lice ako:
a) ne postupi u skladu sa obavezama iz ¢lana 34. stav (1) i (2) ovog Zakona,
b) ne postupi po rjeSenju nadlezne inspekcije iz lana 45. stav (2) ovog Zakona.

(2) Za prekrsaj iz stava (1) ovog Clana kazni¢e se vlasnik novoizgradene zgrade fizicko
lice, novéanom kaznom u iznosu od 300,00 do 1.500,00 KM.

Clan 49.
(Prekrsaj odgovornog lica u Gradu odnosno opéini)

Nov&anom kaznom u iznosu od 1.000,00 do 5.000,00 KM kaznice se za prekrsaj
odgovorno lice u Gradu odnosno opcini ako:
a) nije odredilo prinudnog predstavnika etaznih vlasnika (¢lan 17. stav (3)),
b) nije odredilo prinudnog upravitelja (¢lan 31. stav (1)).

VIl - PRELAZNE | ZAVRSNE ODREDBE

Clan 50.
(Donosenje podzakonskih propisa)

Ministarstvo za urbanizam, prostorno uredenje i zastitu okoline Bosansko-podrinjskog
kantona Gorazde i Gradsko odnosno opéinsko vije¢e duzni su u roku od 60 dana od dana
stupanja na snagu ovog Zakona donijeti, odnosno uskladiti propise iz oblasti koriStenja,
upravljanja i odrzavanja zajedniCkih dijelova i uredaja zgrade sa odredbama ovog Zakona.
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Clan 51.
(Prestanak primjene ranijih propisa)

Danom stupanja na shagu ovog Zakona prestaje da vazi Zakon o odrzavanju
zajednickih dijelova zgrada i o upravljanju zgradama (,Sluzbene novine Bosansko-podrinjskog
kantona Gorazde®, broj: 15/01) i Pravilnik o uslovima za obavljanje poslova upravitelja
(,Sluzbene novine Bosansko-podrinjskog kantona Gorazde®, broj: 6/08 i 8/11).

Clan 52.
(Rad upravitelja u prelaznom periodu)

Do donoSenja novog propisa o uslovima za obavljanje poslova upravitelja, u skladu sa
¢lanom 32. stav (1) ovog zakona, poslove upravljanja i odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja
zgrade vrsit ¢e certificirani upravitelji koji su certifikate stekli u skladu sa Pravilnikom o uslovima
za obavljanje poslova upravitelja (,Sluzbene novine Bosansko-podrinjskog kantona Gorazde®,
broj: 6/08 i 8/11).

Clan 53.
(Ravnopravnost spolova)

Gramaticka terminologija u ovom Zakonu podrazumijeva uklju€ivanje oba spola.

Clan 54.
(Stupanje na snagu)

Ovaj Zakon stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenim novinama
Bosansko-podrinjskog kantona Gorazde".

SKUPSTINA PREDSJEDAVAJUCA SKUPSTINE
BOSANSKO-PODRINJSKOG KANTONA
GORAZDE Edita Velic

Broj: 01-02-617/20
14. septembra 2020. godine
Gorazde
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