
P R A V I L N I K

O USLOVIMA  ZA  OBAVLJANJE POSLOVA UPRAVITELJA
(Prečišćeni tekst – ”Sl. novine BPK Goražde”, broj: 6/08 i 8/11)
I – OSNOVNE  ODREDBE

Član 1.


Ovim Pravilnikom propisuju se posebni uslovi koji moraju ispunjavati privredna društva kako bi mogli obavljati poslove upravitelja, pored opštih uslova koji su propisani članom 13. i 16. Zakona o održavanju zajedničkih dijelova zgrada i o upravljanju zgradama (“Sl. novine BPK Goražde”, br. 15/01), (u daljem tekstu: Zakon), postupak dodjele rješenja o ispunjenosti uslova za obavljanje poslova upravitelja i certifikata, uslovi pod kojima se gubi rješenje i certifikat, obaveza postojećih upravitelja, postupak izbora prinudnog upravitelja, postupak određivanja upravitelja za pojedine zgrade i rok važenja certifikata.

Član 2.


Opšti uslovi za dodjelu rješenja o ispunjenosti uslova za obavljanje poslova upravitelja (u daljem tekstu: rješenje) i certifikata upravitelju (u daljem tekstu: certifikat) su:
1. da je privredno društvo registrovano kod nadležnog suda u skladu sa Zakonom o klasifikaciji djelatnosti u BiH, Zakonu o klasifikaciji djelatnosti u F BiH, te Odluci o klasifikaciji djelatnosti BiH, za slijedeće djelatnosti:
a) građenje stambenih i nestambenih zgrada (šifra djelatnosti – 41.20),
b) upravljanje nekretninama  uz naknadu ili na osnovu ugovora (šifra djelatnosti – 68.32) i pomoćne djelatnosti upravljanja zgradama (šifra djelatnosti – 81.10).
II – POSEBNI USLOVI KOJE MORAJU ISPUNJAVATI PRIVREDNA DRUŠTVA
      DA BI MOGLA OBAVLJATI POSLOVE UPRAVITELJA
Član 3.


Posebni uslovi koje moraju ispunjavati privredna društva da bi mogla obavljati poslove upravitelja su:

A. Tehnički uslovi i 

B. ostali uslovi.
A. Tehnički uslovi

1. da posjeduje softverske programe za upravljanje stambenim zgradama i vođenje evidencije o zgradama, etažnim vlasnicima, vođenje odvojenih knjigovodstvenih evidencija u funkciji održavanja zajedničkih dijelova zgrada i upravljanja zgradama, praćenje prihoda na računima etažnih vlasnika i praćenje utroška sredstava;
2. da posjeduje ili ima iznajmljen poslovni prostor za obavljanje poslova upravitelja;

3. da posjeduje opremu (računare, telefone, alat, uređaje i dr.) za obavljanje poslova registrovane djelatnosti;

4. da ima uposlenike kvalifikovane za obavljanje radova koji su propisani članom 8. Zakona;
5. da ima uposlenog ili angažovanog po ugovoru o djelu diplomiranog inžinjera ili inžinjera građevinske ili arhitektonske struke sa položenim stručnim ispitom;
6. da ima uposlenog ili angažovanog po ugovoru o djelu diplomiranog ekonomistu ili ekonomistu;

7. da ima uposlenog ili angažovanog po ugovoru o djelu diplomiranog pravnika ili pravnika;
8. da ima potpisane ugovore sa podizvođačima za sve radove iz člana 8. Zakona, ukoliko ih ne može samostalno raditi.

Podizvođači iz alineje 8. ovog poglavlja moraju biti registrovani za obavljanje pojedinih radova, a podnosilac zahtjeva je prilikom podnošenja zahtjeva za dodjelu rješenja i certifikata dokaz o tome dužan dostaviti uz ugovore zaključene sa podizvođačima.
B. Ostali uslovi
1. da nije u postupku stečaja i likvidacije;
2. da se protiv privrednog društva ne vodi postupak zbog neplaćanja obaveza po osnovu javnog prihoda;
3. da odgovorno lice u pravnom licu nije pravomoćnom presudom osuđivano na bilo koje kazneno djelo iz osnova zloupotrebe propisa;
4. da odgovorno lice u pravnom licu nije kažnjavano za privredni prestup, te zloupotrebu potpisanih ugovora radi nezakonitog sticanja dobiti.
III – USLOVI  ZA  DODJELU  CERTIFIKATA  UPRAVITELJU I
       PRINUDNOM  UPRAVITELJU

Član 4.


Postupak dodjele rješenja o ispunjenosti uslova za obavljanje poslova upravitelja i certifikata upravitelju je slijedeći:

1. Zahtjev za dodjelu rješenja i certifikata sa kompletnom dokumentacijom iz člana 2. i 3. ovog Pravilnika podnosi se Ministarstvu za urbanizam, prostorno uređenje i zaštitu okoline Bosansko-podrinjskog kantona Goražde (u daljem tekstu: Ministarstvo), odnosno Komisiji za dodjelu rješenja i certifikata koju imenuje Ministar.

Uz prijavu podnosilac zahtjeva podnosi izvještaj o finansijskom poslovanju: bilans stanja i bilans uspjeha, uvjerenje nadležne porezne ispostave o uredno izmirenim poreskim obavezama, dokaz nadležne poreske uprave ili banke da račun nije blokiran.
2. Komisija obrađuje sve prispjele zahtjeve, utvrđuje da li isti ispunjavaju formalno-pravne i tehničke uslove.
3. Komisija predlaže Ministru donošenje rješenja i izdavanje certifikata podnosiocima zahtjeva koji ispunjavaju uslove.
IV – USLOVI POD KOJIMA SE ODUZIMA CERTIFIKAT

Član 5.

Ministarstvo nakon provedenog postupka i utvrđenih uslova za dodjelu certifikata upravitelju, u postupku nadzora nad izvršenjem obaveza iz oblasti upravljanja kontroliše, te utvrđuje propuste upravitelja, o tome vodi evidenciju i preduzima mjere u vidu pismenih naloga za otklanjanje uočenih nedostataka u radu upravitelja. Ako upravitelj ne otkloni uočene nedostatke u radu u roku od 30 dana od dana prijema naloga, odnosno ako protiv naloga resornog Ministarstva odbije sudjelovati u otklanjanju opasnosti koje ugrožavaju živote građana i imovine, Ministarstvo pokreće prekršajne prijave protiv istog kod nadležnog suda u skladu sa ovim Pravilnikom i članovima 42. i 43. Zakona.

Upravitelju se može oduzeti certifikat u slijedećim slučajevima:
- ako nije postupio u skladu sa članom 16. Zakona i ako je zbog propusta došlo do ugrožavanja života građana i imovine;

- ako je u postupku stečaja i likvidacije;

- ako je kažnjavan za privredni prestup, zloupotrebu potpisanih ugovora radi nezakonitog sticanja dobiti;

- ako je pravomoćnom presudom osuđen na bilo koje kazneno djelo iz osnova zloupotrebe propisa;

- ako u toku godine tri ili više puta nije otklonio uočene nedostatke po nalogu Ministarstva, tj. ako je odbio sudjelovati u otklanjanju opasnosti koje ugrožavaju živote građana i imovine.

Ministarstvo donosi rješenje o oduzimanju cetifikata u slučajevima iz člana 5. stav 2. ovog Pravilnika. Istovremeno se određuje prinudni upravitelj na zgradama kojima je upravljao upravitelj koji je izgubio certifikat.

Ako upravitelj izgubi certifikat, isti ne može ponovno podnijeti zahtjev za donošenje rješenja i izdavanje certifikata u roku od dvije godine.
V – POSTUPAK IZBORA I ODREĐIVANJA PRINUDNOG UPRAVITELJA

Član 6.


Dodjelu certifikata prinudnom upravitelju vrši Ministarstvo putem javnog oglasa – poziva, za zgrade u kojima etažni vlasnici nisu izvršili izbor upravitelja u skladu sa članom 12. Zakona.

Uz prijavu upravitelj podnosi:

1. certifikat i rješenje za obavljanje poslova upravitelja;

2. godišnji izvještaj o radu;

3. izvještaj o finansijskom poslovanju za posljednji obračunski period;

4. plan i program održavanja zajedničkih dijelova stambenih zgrada;

5. spisak objekata i evidenciju o stanovima, vlasnicima stanova, poslovnih prostora i garaža na kojima vrši održavanje i upravljanje;

6. broj zaključenih ugovora o održavanju i upravljanju zgradama sa predstavnikom etažnih vlasnika.

Prijave na oglas razmatrat će Komisija koju imenuje Ministar za urbanizam, prostorno uređenje i zaštitu okoline.

Komisija otvara primljene ponude i nakon utvrđivanja formalne ispravnosti vrši vrednovanje prema kriterijima i mjerilima ovog Pravilnika.

Kriteriji i mjerila iz prethodnog stava ovog člana Pravilnika su:

1. broj zaključenih ugovora o održavanju  i upravljanju zajedničkih dijelova stambenih zgrada sa vlasnicima stanova, poslovnih prostora i garaža u stambenim i stambeno-poslovnim zgradama;

2. broj zaposlenog tehničkog osoblja po kvalifikacijama;

3. zapisnik o radu upravitelja;

4. teritorijalna pripadnost.
VI – ROK VAŽENJA CERTIFIKATA
Član 7.


Certifikat za vršenje poslova upravitelja izdaje se na određeni vremenski period koji ne može biti duži od tri godine, o čemu odlučuje Ministarstvo.

Certifikat za vršenje poslova prinudnog upravitelja izdaje Ministarstvo na određeni vremenski period koji ne može biti duži od jedne godine, odnosno do momenta izbora upravitelja.

O izboru upravitelja iz stava 2. ovog člana etažni vlasnik zgrade obavještava Ministarstvo u roku od 8 dana, a Ministarstvo obavještava prinudnog upravitelja o navedenom izboru i izdaje rješenje o prestanku obavljanja poslova prinudnog upravitelja za tu zgradu u roku od dva mjeseca.
VII – PRELAZNE I ZAVRŠNE ODREDBE
Član 8.

Ako je postupak za donošenje rješenja o ispunjenosti uvjeta za obavljanje poslova upravitelja i certifikata upravitelju pokrenut kod nadležnog Ministarstva prije stupanja na snagu ovog Pravilnika, postupak će se nastaviti prema odredbama ovog Pravilnika.

Član 9.

Postojeći upravitelji dužni su da u roku od šest mjeseci od dana stupanja na snagu ovog Pravilnika dopune uslove iz člana 2. ovog Pravilnika.
Član 10.


Ovim Pravilnikom stavlja se van snage Pravilnik o uslovima za izdavanje certifikata upravitelju i prinudnom upravitelju Ministarstva za urbanizam, prostorno uređenje i zaštitu okoline broj: 09-23-1418-2/03 od 10.10.2003. godine („Sl. novine BPK Goražde“, br. 8/03).
Član 11.


Ovaj Pravilnik stupa na snagu danom objavljivanja u „Službenim novinama Bosansko-podrinjskog kantona Goražde“.
Broj : 09-23-1418-2/03





           M I N I S T A R

  10.10.2003. godine

        G o r a ž d e





       Vladimir Nedimović, dipl. pravnik
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