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, 6/13 1 31/17), ¢lana 42. Zakona o prodaji 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 1 72/08), a u vezi sa ¢lanom 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 .godine, utvrdila je

(PREDNACRT)

ZAKON
O UPRAVLJANJU ZAJEDNICKIM DIJELOVIMA ZGRADE

POGLAVLJE 1. OPCE ODREDBE

Clan 1.
(Predmet)

Ovim zakonom utvrduju se zajednicki dijelovi stambene i stambeno - poslovne zgrade (u daljem

tekstu:

zgrada), uzajamni odnosi etaznih vlasnika, obaveza odrzavanja posebnog dijela zgrade,

upravljanje zajednickim dijelovima zgrade, obaveze i odlu¢ivanje etaznih vlasnika, obaveze javnih
preduzeca, Grada Sarajeva (u daljem tekstu: Grad), op¢ina, investitora novoizgradenih zgrada i
drugih lica u upravljanju zajedni¢kim dijelovima zgrade, nadzor nad primjenom ovog zakona i
kaznene odredbe.

Clan 2.
(Definicija pojmova koristenih u zakonu)

Pojmovi koriSteni u ovom zakonu imaju sljedeée znacenje:

a)

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

b) etazni vlasnik je fizicko ili pravno lice koje je vlasniStvo na posebnom dijelu steklo po

c)

odredbama Zakona o stvarnim pravima ("Sluzbene novine Federacije Bosne 1 Hercegovine®,
br. 66/13 1 100/13), Zakona o prodaji stanova na kojima postoji stanarsko pravo (,,Sluzbene
novine Federacije Bosne i Hercegovine®, br. 27/97, 11/98, 22/99, 27/99, 7/00, 32/01, 61/01,
15/02, 54/04, 36/06, 51/07 1 72/08), Zakona o vracanju, dodjeli i prodaji stanova (,,Sluzbene
novine Federacije Bosne 1 Hercegovine, br. 28/05 1 2/08), na osnovu kupoprodajnog
ugovora, ugovora o poklonu ili drugog pravnog posla, kao i pravno lice koje je nosilac prava
raspolaganja nad posebnim dijelom,

posebni dio zgrade je stan, poslovni prostor, garaza, garazno mjesto, samostalna prostorija
za smjestaj postrojenja kotlovnice, toplotne podstanice i pumpne stanice centralnog grijanja,
kao 1 gasne podstanice koje nisu zajednicki dijelovi zgrade, prostorija za smjestaj trafo
stanice, odnosno svaki dio zgrade koji je predmet vlasniStva, a nije zajednicki dio zgrade,

d) zgrada je samostalna gradevinska cjelina neodvojivo povezana sa zemljiStem na kojem je

izgradena ili moze imati zajednicke dijelove i1 uredaje koji koriste 1 drugim zgradama (krov,
oluci, fasada, konstruktivni zidovi, kotlovnica, toplotna izmjenjivacka podstanica, pumpna
stanica, centralno grijanje 1 sl.), a do uspostave katastarske i zemljisSno knjizne identifikacije
etaznih jedinica, zgradom se smatra gradevinska cjelina utvrdena po evidenciji Ministarstva
komunalne privrede, infrastrukture, prostornog uredenja, gradenja i zastite okoliSa Kantona
Sarajevo (u daljem tekstu: Ministarstvo), do stupanja na snagu ovog zakona,

upravnik je pravno lice registrovano za obavljanje djelatnosti upravljanja nekretninama uz
naknadu ili na osnovu ugovora i pomo¢ne djelatnosti upravljanja zgradama, ili fizicko lice -
obrtnik registrovan kod nadleznog organa uprave za obavljanje djelatnosti upravljanja



nekretninama uz naknadu ili na osnovu ugovora i pomocne djelatnosti upravljanja
zgradama, koji upravlja zajedni¢kim dijelovima zgrade 1 obavlja druge poslove koje mu
povjere etazni vlasnici,

f) udruzenje etaznih vlasnika je poseban oblik organizovanja etaznih vlasnika jedne ili vise
zgrada osnovan i upisan u registar u skladu sa Zakonom o udruZenjima i fondacijama FBiH
(“Sluzbene novine Federacije BiH” broj 45/02).

POGLAVLIJE II. ZAJEDNICKI DIJELOVI ZGRADE

Clan 3.
(Zajednicki dijelovi zgrade)

Zajednicke dijelove zgrade Cine:
a) konstruktivni elementi zgrade,
b) zajednicki prostori zgrade,
¢) 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,
c¢) meduspratna konstrukcija,
d) krovna konstrukcija,
e) stepeniste,
f) vozno okno lifta i drugi konstruktivni elementi zgrade.

Clan 5.
(Zajednicki prostori zgrade)

U zajednicke prostore zgrade spadaju:

a) stubi$ni prostor,

b) zajednicki hodnik i galerija,

c¢) podrumski prostor bez stanarske ostave,

d) zajednicka terasa, loda 1 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) maSinska prostorija lifta,

1) prostorija za smjestaj zajednickih uredaja zgrade ukoliko nisu u vlasniStvu javnih preduzeca
koji pruzaju komunalne usluge,

J) prostorija za spremacicu,

k) prostorija za sastanke, veSeraj i sl.,

1) vjetrobranski prostor 1 drugi zajednicki prostori zgrade

m) prilazi zajedni¢kim garazama i parking mjestima ukoliko nisu javna povrsina.



Clan 6.
(Zajednicke instalacije zgrade)

Zajednicke instalacije zgrade su:

a) vodovodna - vertikalna i horizontalna instalacija od vodomjernog uredaja u Sahtu ili
podrumu (iskljucuju¢i vodomjerni uredaj) do istociSta u stanu (iskljucujuéi istocista i
vodomjere koje postavljaju etazni vlasnici za stanove sa pripadaju¢om instalacijom),

b) kanalizaciona — vertikalna 1 horizontalna instalacija u zidu 1 podu zgrade do revizionog okna
na izlazu iz zgrade ukljucujuéi reviziono okno. Za zgrade sa viSe ulaza, time 1 viSe
revizionih okana, u zajednicke instalacije spada i instalacija izmedu revizionih okana do
zakljuéno sa zadnjim revizionim oknom prema javnoj kanalizacionoj mrezi. Za zgrade Cija
unutrasnja kanalizaciona mreza nema reviziono okno, u zajednicke dijelove spada
kanalizaciona instalacija do spoja na javnu kanalizacionu instalaciju bez priklju¢nog
kolektora,

c) elektroinstalacijski vodovi i1 uredaji od brojila (iskljucujuéi brojilo), odlazni osiguraci,
odlazni napojni vod sa razvodima do sporedne ploce etaznih vlasnika (iskljucujuéi sporednu
plocu),

d) elektroinstalacija zvona od tastera na ulazu u zgradu do zvona u stanu, iskljucujuci zvono,

e) elektroinstalacija govornog uredaja od uredaja na ulazu u zgradu do govornog uredaja u
stanu, ukljucujuci i govorni uredaj u stanu,

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

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

h) elektroinstalacija stubiSne, nuzne i pomoc¢ne rasvjete,

1) instalacija centralnog grijanja, kompletna vertikalna i horizontalna instalacija, ukljucujuci
ozracnu mrezu sa ozra¢nim ventilima, razvodnu mrezu u podrumu, na tavanu — potkrovlju i
na krovu zgrade od zajednickog mjerila toplotne energije u Sahtu ispred zgrade, u podrumu
zgrade, u kotlovnici ili toplotnoj izmjenjivackoj podstanici (iskljucujuéi zajednicko mjerilo,
prate¢e zaporne ventile i balans ventil), do zaklju¢no sa ventilima ispred grijnih tijela — za
dvocjevne sisteme, odnosno do individualnih mjerila toplotne energije, odnosno ulaznog
ventila (iskljucujuéi individualna myjerila, pratee zaporne ventile 1 balans ventil), za svaki
stan/poslovni prostor — za jednocijevne sisteme,

J) gasna instalacija - vertikalna 1 horizontalna instalacija po¢ev 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,

1) instalacija video nadzora zgrade,

m) instalacije aktivnih sistema zaStite od pozara (Sistem za automatsko otkrivanje i dojavu
pozara(vatrodojava), Sistem za automatsko gaSenje pozara, Sistem za detekciju prisustva
ugljen monoksida (CO), Sistem za odvodnju dima i toplote) ,

n) instalacija protuprovalnih sistema,

o) sistem za dovod zraka za sagorijevanje, dimnjaci i drugi sistemi za odvod produkata
sagorijevanja,

p) ventilacioni kanali i kanali za klimatizaciju,

r) unutrasnja hidrantska mreza sa pripadaju¢im uredajima i opremom,

s) instalacija za centralno ocitanje potro$nje vode, gasa i toplotne energije i druge zajednicke
instalacije zgrade.



Clan 7.
(Zajednicki uredaji u zgradi)

Zajednicki uredaji u zgradi su:

lift za prevoz ljudi i tereta - sa pripadajuom instalacijom,

uredaj za povecanje pritiska vode,

protivpozarni aparat,

sanitarni uredaj u zajedni¢kim prostorima,

pumpa za izbacivanje vode iz podruma,

prepumpni uredaj,

postrojenje kotlovnice, postrojenje toplotne izmjenjivacke podstanice i postrojenje pumpne
stanice centralnog grijanja ako je u suvlasniStvu etaznih vlasnika,

zajednicka TV antena,

postrojenje za ventilaciju,

postrojenje za klimatizaciju,

oprema za video nadzor zgrade,

uredaji 1 oprema sistema aktivne zastite od pozara,

oprema protuprovalnog sistema,

radijatori u zajednickom prostoru,

rampa za pripadajuci parking ili drugu samostalnu prostoriju i drugi zajednicki uredaji
zgrade.

Clan 8.
(Ostali zajednicki dijelovi zgrade)

Ostali zajednicki dijelovi zgrade su:

a)
b)

c)
d)
e)
f)
)
h)
i)
),
k)
)
m)
n)
0)
p)

r)
s)
t)
u)

pokrov (crijep, salonit, lim, eternit, Sindra i sl.),

svi slojevi ravnog krova, kao i terase koja pripada jednom posebnom dijelu, ali
djelimicno ili u potpunosti ¢ini ravni krov drugog posebnog dijela,

krovna i fasadna limarija osim klupica na oknima posebnih dijelova,

horizontalna i vertikalna hidroizolacija zajednickih i posebnih dijelova,

fasadna i1 krovna termoizolacija,

termoizolacija izmedu stana i poslovne prostorije i zajednickih prostora zgrade,
fasada bez stolarije 1 bravarije posebnih dijelova,

stolarija 1 bravarija zajednickih prostora zgrade,

putevi za evakuaciju (evakuacijske staze, staze na krovu, ljestve, pozarno stepeniste i
sl.,

septicka jama,

Saht vodovodne instalacije,

ulazna nadstresnica, vanjsko stepeniste i vjetrobran,

ograda zajednicke terase, lode i balkona,

postanski sanducic,

oglasna ploca,

zid izmedu zajednickog 1 etaznog vlasnistva, osim zavrSne obrade na strani etaznog
vlasnika,

stepeniSna ograda,

platforma za prihvat helikoptera, kad je definisana kao zajednicki dio zgrade,
bazen koji se nalazi u gabaritima zgrade kad je definisan kao zajednicki dio zgrade,
zemljiSte koje pripada zgradi i drugi zajednicki dijelovi zgrade.



Clan 9.
(Pravo koristenja zajednickih dijelova zgrade)

(1) Etazni vlasnici imaju pravo da nesmetano koriste zajednicke dijelove zgrade bez povredivanja
prava drugih etaznih vlasnika.

(2) U slucaju uzurpacije zajednickih dijelova zgrade od strane etaznih vlasnika ili tre¢eg lica, izuzev
u slucaju bespravne gradnje kada je nadlezan opéinski urbanisticko — gradevinski inspektor, etazni
vlasnici zastitu svojih prava mogu ostvariti putem nadleznog suda.

POGLAVLJE III. UZAJAMNI ODNOSI ETAZNIH VLASNIKA

Clan 10.
(Uzajamni odnosi etaznih vlasnika)

Uzajamna prava i1 obaveze u pogledu koriStenja, odrzavanja i upravljanja zajednickim
dijelovima zgrade etazni vlasnici ureduju ugovorom o uzajamnim odnosima.

Clan 11.
(Ugovor o uzajamnim odnosima etaznih vlasnika)

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

a) etaznim vlasnicima koji zaklju¢uju ugovor, njihovim posebnim dijelovima zgrade (broj

ulaza, sprata i njegova korisna povrs$ina),

b) ulici 1 broju zgrade,

¢) uvjetima i nacinu upravljanja zgradom,

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

e) uvjetima i nacinu raspolaganja sredstvima zajednicke rezerve,

f) obavezama predstavnika etaznih vlasnika ili jednog od etaznih vlasnika, ovlastenju za

predstavljanje 1 zastupanje etaznih vlasnika prema upravniku, odnosno tre¢im licima i

granicama njegovih ovlasti,

g) uvjetima i nacinu koriStenja zajednickih prostorija, uredaja i zemljista koje pripada zgradi.
(2) Odluka koja proizilazi iz ugovora o uzajamnim odnosima etaznih vlasnika obavezuje sve etazne
vlasnike ako su ugovor zakljucili etazni vlasnici ¢ija povrSina posebnih dijelova ¢ini vise od
polovine povrsine svih posebnih dijelova zgrade.
(3) Prava i1 obaveze utvrdene ugovorom o uzajamnim odnosima etaznih vlasnika odnose se i na
etaznog vlasnika koji je to pravo stekao nakon zakljucenja ugovora.
(4) Ako etazni vlasnici ne zakljue ugovor o uzajamnim odnosima sud ¢e u vanparnicnom
postupku, na prijedlog bilo kojeg etaznog vlasnika, svojim rjeSenjem urediti te odnose.

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

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

b) Ugovor koji je zakljuCen suprotno stavu (1) ovog ¢lana nistav je.

c) Ugovor o uzajamnim odnosima etaznih vlasnika moZze se mijenjati uz pismeni pristanak onih
etaznih vlasnika Cija se prava mijenjaju, a zakljuCuje se u formi propisanoj stavom (1) ovog ¢lana.
d) Sud ¢e, u vanparni¢nom 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 ispravnom stanju posebni dio ukljucujucéi lodu,
terasu i balkon ukoliko nije definisan kao zajednicki dio u smislu ¢lana 8. stav (1) tacka b) ovog
zakona, te instalacije koje ne spadaju u zajedniCke instalacije zgrade, naroCito elektrovodne,
unutraS$nje gasne instalacije, vodovodne, kanalizacione, instalacije centralnog grijanja, instalacije
etaznog grijanja 1 sanitarne uredaje, tako da na drugim posebnim dijelovima, niti na zajednickim
dijelovi zgrade, ne nastane nikakva Steta.

(2) Za svu Stetu, koju drugi etazni vlasnici pretrpe u vezi sa izvrSavanjem obaveze iz stava (1) ovog
Clana, ili zbog njena neizvrSavanja, odgovoran je onaj etazni vlasnik, ¢ija je to bila obaveza, a ako je
to bila obaveza viSe etaznih vlasnika, oni odgovaraju za Stetu solidarno.

(3) Etazni vlasnik je duzan da odobri ulazak u posebni dio upravniku zgrade ukoliko je to potrebno
radi sprjecavanja Stete na drugim posebnim dijelovima zgrade, odnosno zajedni¢kim prostorijama
ili radi hitnog odrzavanja zajednickih 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 posebnog dijela.

(5) Ukoliko se o naknadi Stete iz stava (1) 1 (4) ne postigne sporazum, etazni vlasnik moze podnijeti
tuzbu sudu za naknadu Stete.

Clan 14.
(Promjena stanja posebnog dijela zgrade)

(1) Etazni vlasnik ovlasSten je, ne trazec¢i za to odobrenje od ostalih etaznih vlasnika, u skladu s
gradevinskim propisima o svome trosku izvrSiti prepravke u svom posebnom dijelu zgrade,
ukljucujuéi 1 promjenu namjene, ako se pridrzava sljedec¢ih pravila:

a) promjena ne smije prouzrociti oste¢enje zgrade i drugih dijelova nekretnine, a ni povredu
onih interesa ostalih etaznih vlasnika koji zasluzuju zastitu, a narocito ne smije prouzrociti
povredu vanjskog izgleda zgrade, ni opasnost za sigurnost lica, zgrade ili drugih stvari,

b) ako se promjenom dira u zajednicke dijelove zgrade, to je dopusteno samo ako je takva
promjena uobicajena ili sluzi vaznom interesu etaznog vlasnika posebnoga dijela, inace je
svaki etazni vlasnik moze zabraniti, ali ne moZe zabraniti postavljanje vodova za svijetlo,
prirodni gas, energiju, vodu i telefon i slicnih uredaja, a ni postavljanje radijskih ili
televizijskih antena, potrebnih prema stanju tehnike, ako nije mogu¢ ili nije odobren
prikljuc¢ak na postojecu antenu,

c¢) radi promjena na svome dijelu nije dopuSteno dirati u one dijelove zgrade koji su kao
posebni dio u vlasnistvu drugog etaznog vlasnika bez njegovog odobrenja, ali taj etazni
vlasnik ¢e ipak morati trpjeti ono u vezi s tudom prepravkom ¢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 etaznom vlasniku c¢ija je prava time povrijedio i kad je taj bio
duZzan trpjeti tu povredu.

(2) Ako je za promjenu namjene iz stava (1) ovog ¢lana potrebno odobrenje organa uprave, a etazni
vlasnik je izveo radove bez pribavljenog odobrenja, postupak inspekcijskog nadzora vrsi se u skladu
sa Zakonom o prostornom uredenju Kantona Sarajevo, na zahtjev svakog etaznog vlasnika.

(3) Za svu Stetu koju drugi etazni vlasnici pretrpe u vezi s promjenama koje je izvrSio etazni
vlasnik, ako je nisu bili duzni trpjeti, odgovara im taj etazni vlasnik, a viSe etaznih vlasnika



odgovaraju za Stetu solidarno, a ukoliko se ne postigne sporazum, etazni vlasnik podnosi tuzbu sudu
za naknadu Stete.

POGLAVLJE V. UPRAVLJANJE ZAJEDNICKIM DIJELOVIMA ZGRADE
Odjeljak A. Upravnik

Clan 15.
(Upravljanje zajednickim dijelovima zgrade)

Zajednic¢kim dijelovima zgrade upravljaju etazni vlasnici na nacin propisan ovim zakonom, a na
pravne odnose koji nisu regulisani ovim zakonom primjenjuju se opca pravila o upravljanju
suvlasnickom stvari.

Clan 16.
(Obaveza izbora upravnika)

(1) U zgradi koja ima tri ili viSe posebna dijela sa tri ili viSe razliCita etazna vlasnika, etazni vlasnici
obavezno biraju samo jednog upravnika u skladu sa odredbama ovog zakona.

(2) U zgradi koja ima posebne dijelove sa odvojenim vanjskim ulazima, etazni vlasnici nemaju
obavezu izbora upravnika.

(3) Za zgradu za koju gradevinska inspekcija nadlezne op¢ine donese rjeSenje da je neuslovna za
koriStenje ili zapisnikom konstatuje da se onemoguci ulaz u zgradu ili koriStenje zgrade dok etazni
vlasnici ne postupe po mjerama za otklanjanje utvrdenih oStecenja, etazni vlasnici nemaju obavezu
izbora upravnika.

(4) Po ispunjenju obaveze iz stava (3) ovog Clana, etazni vlasnici su duzni postupiti u skladu sa
stavom (1) ovog ¢lana.

(5) Odluka o izboru upravnika obavezuje 1 etazne vlasnike koji nisu ucestvovali u izboru.

Clan 17.
(Udruzenje etaznih vlasnika)

(1) Etazni vlasnici, jedne ili viSe zgrada, ¢ija je ukupna korisna povrsina posebnih dijelova veca od
50% ukupne korisne povrSine svih posebnih dijelova zgrade ili viSe zgrada, mogu osnovati
udruzenje etaznih vlasnika, u skladu sa Zakonom o udruzenjima i fondacijama FBiH.

(2) UdruZenje etaznih vlasnika iz stava (1) ovog Clana, prava i obaveze upravljanja zajednickim
dijelovima zgrade, kao i odredivanje fizickog ili pravnog lica koje ¢e obavljati poslove upravnika,
reguliSe svojim aktima u skladu sa Zakonom o udruzenjima i fondacijama, Zakonom o stvarnim
pravima i ovim zakonom.

(3) O osnivanju udruzenja etaznih vlasnika iz stava (1) ovog c¢lana i odredivanju lica koje ¢e
obavljati poslove upravnika iz stava (2) ovog clana, udruZenje je obavezno op¢ini na C¢ijoj se
teritoriji nalazi zgrada, dostaviti rjeSenje o upisu u registar udruzenja i obavijest o licu odredenom
za upravnika, a Ministarstvu obavijest o osnivanju udruZenja i licu odredenom za upravnika.

Clan 18.
(Ugovor o zajednickim dijelovima)

(1) Za zgradu koja ima zajednicke dijelove 1 uredaje, koji koriste i drugoj zgradi, kao Sto su
zajednicki krov, fasada, konstruktivni zidovi, instalacije, kotlovnice i sli¢no, etazni vlasnici, tih
zgrada duzni su zakljuciti ugovor o upravljanju 1 koriStenju tih zajednickih dijelova i uredaja, sa
upravnikom koga oni izaberu, a radni nalog potpisuju predstavnici etaznih vlasnika tih zgrada —
ulaza.



Clan 19.
(Upravnik)

(1) Upravnik je pravno lice registrovano za obavljanje djelatnosti upravljanja nekretninama uz
naknadu ili na osnovu ugovora i pomo¢ne djelatnosti upravljanja zgradama, ili fizicko lice - obrtnik
registrovan kod nadleznog organa uprave za obavljanje djelatnosti upravljanja nekretninama uz
naknadu ili na osnovu ugovora i pomoc¢ne djelatnosti upravljanja zgradama, koji upravlja
zajednickim dijelovima zgrade i obavlja druge poslove koje mu povjere etazni vlasnici.

(2) Upravnik vr$i upravljanje i odrzavanje zajedni¢kim dijelovima zgrade u skladu sa ovim
zakonom, podzakonskim propisima i ugovorom zaklju¢enim sa etaznim vlasnicima.

Clan 20.
(Uvjeti za obavljanje poslova upravnika)

(1) Ministar komunalne privrede, infrastrukture, 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 pravno lice za obavljanje poslova upravnika,

b) uvjeti koje mora ispunjavati fizicko lice-obrtnik za obavljanje poslova upravnika,

c¢) nacin podnosenja zahtjeva za donoSenje rjeSenja za obavljanje poslova upravnika,

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

e) postupak donosenja rjesenja za obavljanje poslova upravnika.

Clan 21.
(Donosenje rjeSenja za obavljanje poslova upravnika)

(1) Rjesenje za obavljanje poslova upravnika po zahtjevu podnesenom na nacin propisan
pravilnikom iz ¢lana 20. ovog zakona, donosi ministar.

(2) Rjesenje iz stava (1) ovog clana se donosi na period od cCetiri godine, isto je konacno u
upravnom postupku i protiv njega se ne moze izjaviti zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor kod
Kantonalnog suda u Sarajevu.

(3) Rjesenja Ministarstva za obavljanje poslova upravnika, donesena prije stupanja na snagu ovog
zakona, ostaju na snazi najduze Sest mjeseci od dana stupanja na snagu pravilnika iz ¢lana 20. stav
(1) ovog zakona.

(4) Pravno ili fizicko lice - obrtnik kojem nije doneseno rjeSenje iz stava (1) ovog ¢lana ne moze
obavljati poslove upravnika.

(5) Ministarstvo na web stranici azurira listu upravnika koji imaju rjesenje za obavljanje poslova
upravnika.

Clan 22.
(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 Ministarstvo u postupku nadzora utvrdi da upravnik ne ispunjava uvjete propisane
Pravilnikom o uvjetima za obavljanje poslova upravnika,

¢) kad Ministarstvo na osnovu izvjestaja iz ¢lana 46. stav (1) t¢. p) utvrdi da je stanje sredstava

na bankovnom izvodu na dan 31.12. manje od stanja sredstava prikazanih na godi$njim

izvjestajima zgrada/ulaza,

d) po saznanju da je protiv upravnika pokrenut postupak stecaja ili likvidacije,

e) po saznanju da je upravniku izrecena kazna za privredni prijestup, u periodu obavljanja
poslova upravnika,



f) po saznanju da je odgovorno lice upravnika pravosnazno osudeno za kriviéno dijelo ili
privredni prijestup koji se odnosi na provedbu odredaba ovog zakona.

(2) Rjesenje o ukidanju rjeSenja za obavljanje poslova upravnika donosi ministar u roku od 15 dana
nakon Sto upravnik dostavi dokaz da je izvrSio prenos sredstva sa raCuna zgrade novoizabranom
upravniku, odnosno upravniku za prinudno upravljanje.
(3) Rjesenje iz stava (2) ovog ¢lana je konac¢no, protiv njega se ne moze izjaviti zalba, ali se moze
pokrenuti upravni spor kod Kantonalnog suda u Sarajevu.
(4) Upravnik kome je ukinuto rjeSenje za obavljanje poslova upravnika, moze ponovo podnijeti
zahtjev za donoSenje rjeSenja za obavljanje poslova upravnika, po isteku roka od pet godina od dana
donoSenja rjesenja iz stava (2) ovog ¢lana.

Clan 23.
(Odredivanje upravnika za prinudno upravljanje)

(1) U zgradama u kojima etazni vlasnici nemaju izabranog upravnika na nacin propisan u ¢lanu 16.
ovog zakona ili nisu dostavili nadleznoj op¢ini dokumentaciju iz ¢lana 17. stav (3), op¢ina na ¢ijoj
se teritoriji nalazi zgrada, rjeSenjem odreduje upravnika koji vrSi prinudno upravljanje iz reda
upravnika za koje je Ministarstvo donijelo rjeSenje za obavljanje poslova upravnika.

(2) RjeSenje iz stava (1) ovog ¢lana se donosi na period dok etazni vlasnici ne izvrSe izbor
upravnika 1 dok novoizabrani upravnik ne potpise ugovor sa etaznim vlasnicima, u skladu sa ovim
zakonom, dok sud u vanparnicnom postupku na zahtjev jednog ili viSe etaznih vlasnika svojom
odlukom ne odredi upravnika ili dok etazni vlasnici koji su osnovali udruzenje ne izmire dug prema
upravniku po osnovu hitne intervencije.

(3) Rjesenje iz stava (1) ovog Clana je konac¢no, protiv istog se ne moze izjaviti zalba, ali se moze
pokrenuti upravni spor kod Kantonalnog suda u Sarajevu.

(4) Rjesenja Ministarstva o odredivanju upravnika za prinudno upravljanje, donesena prije stupanja
na snagu ovog zakona, ostaju na snazi dok etazni vlasnici ne izaberu upravnika na nacin propisan u
¢lanu 16. 1 17. stav (2) ovog zakona.

(5) Prava i obaveze upravnika koji vrsi prinudno upravljanje se definiSu rjeSenjem iz stava (1) ovog
¢lana, a u skladu sa odredbama ovog zakona.

Odjeljak B. Ugovor izmedu etaznih vlasnika i upravnika

Clan 24.
(Ugovor izmedu etaznih vlasnika i upravnika)

(1) Ugovorom izmedu etaznih vlasnika 1 upravnika se reguliSu njihova medusobna prava i obaveze
o upravljanju zajednickim dijelovima zgrade.

(2) Ugovor potpisuje odgovorno lice upravnika i etazni vlasnici/suvlasnici posebnih dijelova ¢ija je
ukupna korisna povrSina posebnih dijelova veca od 50% ukupne korisne povrsine svih posebnih
dijelova zgrade, sa poCetkom primjene ugovora prvim danom narednog mjeseca, ukoliko ugovorom
0 uzajamnim odnosima nije na drugaciji na€in regulisan potpisnik u ime etaznih vlasnika.

(3) Upravnik je duzan po zakljuenju ugovora, jedan primjerak ugovora dostaviti nadleznoj op¢ini
na ¢ijoj teritoriji se nalazi zgrada, najkasnije u roku od sedam dana od dana zakljucivanja ugovora.
(4) U slucaju da nadlezna op¢ina zaprimi viSe od jednog ugovora zakljuCenih sa razli¢itim
upravnicima za istu zgradu sa istim datumom preuzimanjem zgrade na upravljanje, obavijestice
upravnike 1 etazne vlasnike putem upravnika, da putem suda mogu pokrenuti postupak utvrdivanja
valjanosti ugovora, a do okoncanja tog postupka za tu zgrade ostaje do tada izabrani upravnik ili
odredeni prinudni upravnik, a ukoliko zgrada nema upravnika, opc¢ina rjeSenjem odreduje
prinudnog upravnika.



Clan 25.
(Sadrzaj ugovora izmedu etaznih vlasnika i upravnika)

(1) Ugovor izmedu etaznih vlasnika i upravnika obavezno sadrzi odredbe o:

a) izri¢itoj volji etaznih vlasnika da sredstava minimalne naknade i zajednicke rezerve nece
da uplacuju na poseban podracun zgrade kojim raspolaze isklju¢ivo predstavnik etaznih
vlasnika sa upravnikom, ve¢ na transakcijski racun upravnika otvoren iskljucivo za
poslove upravljanja i odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, kojim raspolaze samo
upravnik,

b) visini mjesecne naknade upravniku,

¢) visini mjesecne naknade predstavniku etaznih vlasnika zgrade ili predstavnicima etaznih
vlasnika ulaza, ukoliko su izabrani za ulaze,

d) volji etaznih vlasnika o osiguranju zajednickih dijelova zgrade, te u slucaju iskazane
volje o obimu osiguranja i izboru osiguravajuce kuce,

e) radovima redovnog odrzavanja iz Clana 28. stav (2) ovog zakona za koje etazni vlasnici
ovlasc¢uju predstavnika etaznih vlasnika ili kuéni savjet da moze u njihovo ime dogovoriti
sa upravnikom, bez donoSenja pojedinac¢nih odluka etaznih vlasnika,

f) sadrzaju 1 nacinu dostavljanja i obavjeStavanja etaznih vlasnika o prijedlogu godisnjeg
plana  odrzavanja i1 poboljSanja zajednickih dijelova zgrade i sadrzaju i nacinu
izvjeStavanja o upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova zgrade, a najmanje jednom
godisnje.

(2) Ugovor izmedu etaznih vlasnika 1 upravnika pored odredbi navedenih u stavu (1) ovog

¢lana moze da sadrzi:

a) sadrzaj 1 obim poslova redovnog odrzavanja zajednickih dijelova zgrade prema godiSnjem
planu odrzavanja uz prioritetnu obavezu poslova redovnog odrzavanja utvrdenim drugim
zakonskim propisima,

b) nacin prijave i otklanjanja kvara na zajednickim dijelovima zgrade,

¢) nacin osnivanja zajednicke rezerve,

d) nacin raspolaganja sredstvima sa racuna zgrade i potpisivanju radnih naloga upravniku u
slucaju da zgrada nema izabranog predstavnika etaznih vlasnika,

e) zastupanje etaznih vlasnika pred sudom i drugim organima,

f) odgovornost upravnika za obavljanje poslova,

g) otkazni rok do 90 dana.

(3) Ugovor potpisan izmedu etaznih vlasnika i upravnika ne moze sadrzavati odredbe koje su
protivne ovom zakonu.

(4) Sastavni dio ugovora izmedu etaznih vlasnika 1 upravnika je evidencija etaznih vlasnika sa
korisnom povrsinom posebnih dijelova.

(5) Upravnik ne moZze zakljuc¢i ugovor sa etaznim vlasnicima ¢ija ukupna korisna povrsina posebnih
dijelova ne prelazi 50% ukupne korisne povrsina zgrade.

(6) Etazni vlasnici i1 upravnik su duzni postoje¢e ugovore uskladiti sa ovim zakonom u roku od 12
mjeseci od dana stupanja na snagu ovog zakona.

(7) Za zgrade u kojima etazni vlasnici i upravnik ne usklade postojece ugovore u roku iz stava (6)
ovog ¢lana nadlezna op¢ina ¢e rjeSenjem odrediti upravnika za prinudno upravljanje.

Clan 26.
(Raskidanje ugovora izmedu etaznih vlasnika 1 upravnika)

(1) Etazni vlasnici mogu u svako vrijeme donijeti odluku o raskidanju ugovora sa upravnikom i o
izboru drugog upravnika ili ako je udruZenje etaznih vlasnika iz ¢lana 17. stav (1) ovog zakona
donijelo odluku o raskidu ugovora 1 izboru drugog upravnika, posStuju¢i otkazni rok definisan
ugovorom izmedu etaznih vlasnika i upravnika.

(2) Etazni vlasnici odluku iz stava (1) ovog ¢lana ne mogu donijeti, ukoliko su od upravnika, po
posebnom ugovoru zaklju¢enom prije donosenja odluke o raskidu, uzeli pozajmicu, ili je upravnik
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ulozio sredstva za hitnu intervenciju ili za radove iz stava 28. stav (1) propisane drugim zakonima,
dok ne izvrSe povrat sredstava po tom osnovu.

(3) Upravnik ne moze zakljuciti ugovor sa etaznim vlasnicima ukoliko etazni vlasnici imaju
dugovanja prema ranijem upravniku u skladu sa stavom (2) ovog ¢lana.

(4) Upravnik ne moze jednostrano, bez saglasnosti etaznih vlasnika, raskinuti ugovor i raskid
ugovora moze traziti putem suda.

Odjeljak C. Poslovi upravljanja

Clan 27.
(Poslovi upravljanja)

Poslovi upravljanja zajednickim dijelovima zgrade su:
a) redovno odrzavanje zajednickih dijelova zgrade, ukljucuju¢i i1 gradevinske promjene
neophodne za odrZavanje,
b) vanredno odrzavanje zajednickih dijelova zgrade,
c¢) hitna intervencija,
d) radovi nuzne popravke na zajednickim dijelovima zgrade,
e) radovi na zajedni¢kim dijelovima zgrade nastali usljed prirodne nepogode,
f) osnivanje zajednicke rezerve,
g) osiguranje zajednickih dijelova zgrade,
h) 1 drugi poslovi koje etazni vlasnici ugovore kao poslove upravljanja.

Clan 28.
(Redovno odrzavanje zajednickih dijelova zgrade)

(1) Radovi odrzavanja zajednickih dijelova zgrade regulisani drugim propisima i u rokovima
predvidenim tim propisima, i to:

a) nabavka, popravka, redovni servis, periodi¢ni pregledi i ispitivanje protivpozarne instalacije

1 opreme u zgradi,

b) redovni mjesecni servis lifta,

¢) godisnji tehnicki pregled lifta sa izvjestajem u skladu sa vaze¢im propisima o liftovima,

d) popravka i redovni servis postrojenja za povecanje pritiska i protoka vode, prepumpnih
stanica za otpadnu vodu, pumpnih stanica za vodu i recirkulacionih pumpnih uredaja,

e) popravka, odrzavanje i ¢iS¢enje dimnjaka i drugih sistema za odvod produkata sagorijevanja,

f) deratizacija.

(2) Radovi odrzavanja zajednickih dijelova zgrade koji se obavljaju da bi se odrzalo osnovno
funkcionalno stanje zgrade su:

a) molersko — farbarski radovi na zajedni¢kim dijelovima zgrade,

b) popravke i djelimi¢na zamjena na zajednickim dijelovima zgrade iz ¢lana 3. ovog zakona,

¢) odrzavanje zajednickih instalacija 1 uredaja iz ¢lana 6. 1 7. ovog zakona,

d) ispitivanje gromobranske instalacije 1 ostalih zajednickih instalacija,

e) redovni servisi na zajednickim uredajima koji nisu obuhvaceni stavom (1) ovog ¢lana,

f) keramicarski i1 drugi radovi na zavrSnim oblogama podova i1 zidova u zajedni¢kim
dijelovima, kao i posebnim dijelovima, nastali kao posljedica intervencije na zajednickim
dijelovima,

g) redovno odrzavanje Cistofe zajedni¢kih prostorija i prostora oko zgrade koji nije javna
povrsina,

h) dezinfekcija i dezinsekcija,

1) nabavka sitnog potrosSnog materijala (sijalice, osiguraci ...),

j) nabavka alata za ¢iS¢enje i odrzavanje (lopate, sjekaci leda ...),

k) drugi radovi kojima se obezbjeduje redovno odrzavanje zgrade na zadovoljavaju¢em nivou

upotrebljivosti.
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(3) Zajednicku gasnu instalaciju zgrade odrzava javno preduzece za distribuciju gasa.

(4) Za radove iz stava (1) ovog Clana etazni vlasnici ne donose posebnu odluku, jer su isti propisani
kao obavezni radovi drugim propisima.

(5) Zaradove iz stava (1) ovog Clana cijena se definiSe cjenovnikom iz ¢lana 46. stav 1. t¢. (k).

(6) Redoslijed radova iz stava (2) ovog ¢lana odreduju etazni vlasnici na osnovu obezbijedenih
sredstava, potreba i stanja zgrade.

(7) Za radove iz stava (1) ovog €lana, upravnik je duzan planirati sredstva na ra¢unu zgrade ili ako
su ista nedostatna blagovremeno obavijestiti etazne vlasnike da obezbijede sredstva za ove namjene
i odrediti rok.

(8) U slucaju da etazni vlasnici ne obezbijede sredstva iz stava (7) ovog Clana, upravnik je duzan
obavijestiti nadleznu inspekciju ili drugi nadlezni organ.

(9) Etazni vlasnici ugovorom o uzajamnim odnosima ili ugovorom sa upravnikom definiSu radove
iz stava (2) ovog Clana za koje nije potrebna saglasnost etaznih vlasnika, ve¢ se ovlaScuje
predstavnik etaznih vlasnika ili predstavnik ulaza da iste dogovara sa upravnikom sa paznjom
dobrog domacina.

Clan 29.
(Vanredno odrzavanje zajednickih dijelova zgrade)

(1) Poslovi vanrednog odrzavanja zajednickih dijelova ili poboljSanja zajednickih dijelova zgrade
su poslovi koji prelaze okvire redovnog odrzavanja (promjena namjene, 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 odrzavanju, smatra se da posao
prelazi okvire redovnog odrzavanja.

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

(4) Izuzetno od odredbe stava (3) ovog €lana, pristanak svih etaznih vlasnika nije potreban ako
etazni vlasnici koji zajedno imaju vecinu suvlasnickih dijelova, odlu¢e 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 odrzavanja, a putem suda mogu zahtijevati naknadu troskova
od etaznih vlasnika koji nisu ucestvovali u troskovima.

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

Clan 30.
(Hitna intervencija)

(1) Hitna intervencija je aktivnost koja se javlja nenadano, kojom se sprecavaju i otklanjaju uzroci
neposredne opasnosti po zivot i zdravlje ljudi koji se zateknu u objektu ili pored objekta u dometu
opasnosti, kao 1 neposredne opasnosti za ostecenje imovine, 1 kojom se u najkrac¢em mogucem roku
obezbjeduje stanje privremene upotrebljivosti, sigurnost i vrijeme za pripremu trajnog rjeSenja
putem nuzne popravke.
(2) Hitnom intervencijom smatra se poduzimanje radova na zajednickim dijelovima zgrade, u
slucaju:
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) ostec¢enja dijelova zgrade, na balkonu, terasi, lodi i stepeniStu zgrade za koje se utvrdi da
ugrozavaju bezbjednost ljudi i imovine,
f) ostecenja i pucanja vodovodne i kanalizacione cijevi,
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g) oSteCenja 1 pucanja instalacije 1 uredaja centralnog grijanja, kotlovnice, toplotne
izmjenjivacke podstanice i pumpne stanice centralnog grijanja koje su u zajedniCkom
vlasniStvu,

h) zacepljenja kanalizacione mreZe u zgradi,

1) prodora slivnih voda u podrumske i druge prostorije u zgradi,

J) postojanja opasnosti od poZzara,

k) potrebe za hitnom dezinfekcijom prostorija u zgradi,

1) povisenog napona dodira (>65V) na uredajima i instalaciji u zgradi,

m) oStecenja i zacepljenja instalacije za odvod produkata sagorijevanja ili dimnjaka,

n) pojave ledenica na krovu,

0) snijega na krovu, kad prijeti opasnost od ostecenja krova pod tezinom ili ugrozava
bezbjednost ljudi i

p) udrugim sluc¢ajevima, koji mogu predstavljati opasnost po zivot i zdravlje ljudi i imovinu.

(3) Etazni vlasnik je ovlasten i duzan da bez odgadanja prijavi upravniku uzrok neposredne
opasnosti po zivot i zdravlje ljudi za koji je saznao da je nastao na zajednickim dijelovima zgrade,
kao 1 na posebnim dijelovima zgrade, na kojima je uspostavljeno etazno vlasnistvo, ako od istog
prijeti opasnost ostalim dijelovima zgrade.

(4) Etazni vlasnik je duzan da bez odlaganja omoguci izvodenje radova iz stava (2) ovog ¢lana u
dijelu koji se odnosi na njegov posebni dio zgrade ili kad se ti radovi moraju izvesti iz prostora
njegovog posebnog dijela zgrade.

Clan 31.
(Obaveze upravnika kod hitne intervencije)

(1) Radovima hitne intervencije upravnik pristupa po prijemu informacije o potrebi hitne
intervencije od strane nadlezne inspekcije, predstavnika etaznih vlasnika, etaznog vlasnika,
sredstava javnog informisanja ili na drugi nacin i o tome odmah obavjeStava predstavnika etaznih
vlasnika.

(2) Kada upravnik dobije informaciju o potrebi hitne intervencije, duzan je po hitnom postupku
postaviti odgovarajuc¢e upozorenje na opasnost i obezbijediti zonu opasnosti.

(3) Radove hitne intervencije upravnik izvrSava bez odlaganja angazujuéi potrebne ljudske i
materijalne resurse.

(4) Radovima hitne intervencije definisanim ¢lanom 30. stav (2) t¢. ¢), n) i 0) upravnik pristupa po
osnovu pracenja stanja zgrade, a utvrdivanje za potrebom hitne intervencije je iskljuciva
odgovornost upravnika.

(5) Upravnik je duzan izvrsiti hitnu intervenciju iz ¢lana 30. stav (2) ovog zakona i ako etazni
vlasnici nemaju obezbjedena sredstva, za taj iznos ¢e ispostaviti ratun etaznim vlasnicima, a
naplatu ¢e izvrsiti prioritetno po obezbjedenju sredstava od strane etaznih vlasnika.

(6) Do obezbjedenja sredstava iz stava (5) ovog Clana upravnik nece vrSiti radove redovnog
odrzavanja iz ¢lana 28. stav (2) ovog zakona.

(7) Racun ispostavljen za naknadu troSkova hitne intervencije predstavlja izvrSnu ispravu i
upravnik moze pokrenuti izvr$ni postupak protiv etaznih vlasnika.

Clan 32.
(Radovi nuzne popravke na zajednickim dijelovima zgrade)

(1) Nuznom popravkom smatra se poduzimanje radova na zajedni¢kim dijelovima zgrade, kad zbog
njihovog oste¢enja postoji opasnost za zivot i zdravlje ljudi.

(2) Kad upravnik, na licu mjesta, utvrdi da je potrebno izvrsiti nuznu popravku, obavezan je saciniti
zapisnik o utvrdenom stanju, predmjer i predra¢un radova sanacije i rekonstrukcije.

(3) Upravnik je obavezan zapisnik o utvrdenom stanju, predmjer i predracun radova nuZne
popravke, dostaviti etaznim vlasnicima koji su duzni obezbijediti finansijska sredstva za izvrSavanje
radova nuzne popravke, u roku koji odredi upravnik.

13



(4) U slucaju spora, da li je potrebna nuzna popravka, upravnik je duzan da se obrati nadleznoj
op¢inskoj gradevinskoj inspekciji, koja ¢e utvrditi opravdanost izvodenja nuzne popravke.

(5) Nadlezna op¢inska gradevinska inspekcija, kada utvrdi da zbog oStecenja zajednickih dijelova
zgrade postoji opasnost za zivot i zdravlje ljudi, nalozit ¢e etaznim vlasnicima izvrSenje nuzne
popravke.

(6) Etazni vlasnici su obavezni prioritetno obezbijediti finansijska sredstva za izvrSenje nuZne
popravke.

Clan 33.
(Radovi na zajednic¢kim dijelovima zgrade nastali usljed prirodne nepogode)

Radovi na zajedni¢kim dijelovima zgrade nastali usljed prirodne nepogode se obavljaju u cilju
sanacije posljedica prirodne nepogode na zajednickim dijelovima zgrade i1 uskladuju se sa planom
sanacije posljedica prirodne nepogode koji sacini op¢ina, Kanton Sarajevo i Federacija Bosne i
Hercegovine.

Clan 34.
(Minimalna naknada)

(1) Nadlezni op¢inski organ za podru¢je opcine donosi odluku o minimalnom iznosu mjesecne
naknade za upravljanje i odrzavanje zajednickih dijelova zgrade po jednom 1 m? korisne povrsine
posebnog dijela, kako bi se osigurao javni interes za nesmetano upravljanje i odrzavanje zajednickih
dijelova zgrade, a uzimaju¢i u obzir opremljenost zgrade, godinu izgradnje, lokaciju i sl.

(2) Nadlezni op¢inski organ odlukom iz stava (1) ovog cClana utvrduje 1 iznos koeficijenta
minimalne naknade u zavisnosti od vrste, namjene i pozicije u zgradi posebnog dijela (stan,
poslovni prostor, garaza, garazno mjesto, stambeni prostor pretvoren u poslovni prostor i dr.
posebni dijelovi).

(3) Minimalni iznos mjesecne naknade sluzi za pokri¢e troskova naknade upravniku, predstavniku
etaznih vlasnika i ostatak ¢ini zajednicku rezervu.

(4) Naknadu iz stava (1) ovog €lana etazni vlasnik obavezno uplacuje do kraja mjeseca za tekuci
mjesec.

(5) Do donosenja odluke iz stava (1) ovog Clana primjenjuje se Odluka o minimalnom iznosu
mjesecne naknade za upravljanje i odrZavanje zajedni¢kih dijelova zgrade (“Sluzbene novine
Kantona Sarajevo”, broj 26/17).

Clan 35.
(Zajednicka rezerva)

(1) Zajednicku rezervu Cine:

a) ostatak minimalne naknade iz ¢lana 34. stav (3) ovog zakona,

b) vanredne novcane uplate,

¢) prihod od iznajmljivanja zajednickih dijelova zgrade,

d) pozajmica,

e) kredit,

f) donacija.
(2) Zajednicka rezerva kao imovina svih etaznih vlasnika namijenjena je za pokric¢e troSkova
odrzavanja i poboljSanja zgrade ili u druge svrhe ukoliko je to regulisano ugovorom o uzajamnim
odnosima iz ¢lana 10. ovog zakona, a ne ugrozavaju¢i odrzavanje zajednickih dijelova zgrade.
(3) Sredstva zajednicke rezerve upravnik, mora ¢uvati odvojeno od svog novca na posebnom racunu
kod banke, koji ne moze biti dostupan u okviru prinudnog izvrSenja protiv upravnika.
(4) Prestankom ovlaStenja za upravljanje, upravnik je duzan bez odgadanja poloziti racun o
zajedniCkoj rezervi 1 ostatak predati novom upravniku. Ako sud razrijesi upravnika, nalozi¢e mu da
u roku od 15 dana preda utvrdeni ostatak iznosa zajednicke rezerve novom upravniku.
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(5) Etazni vlasnik koji je otudio svoje etazno vlasniStvo nema pravo zahtijevati povrat svog
doprinosa u zajedni¢ku rezervu. Taj dio doprinosa ostaje u zajednickoj rezervi kao doprinos
suvlasnickog dijela koji je otuden.

Clan 36.
(Vanredne novcane uplate)

(1) U slucaju kada su sredstva od minimalne naknade nedovoljna za odrzavanje zajednickih
dijelova zgrade, etazni vlasnici su duzni prikupiti sredstva proporcionalno korisnoj povrsini
posebnog dijela ili u iznosu za koji etazni vlasnici donesu punovaznu odluku.

(2) Vanredne novcane uplate su i uplate na osnovu odluke etaznih vlasnika ¢iji suvlasnicki dijelovi
¢ine viSe od jedne polovine ukupne povrsine zgrade u smislu ¢lana 29. stav (4) ovog zakona, kao 1
uplate na osnovu odluke koju je na zahtjev nekog od etaznih vlasnika donio sud ili druge vanredne
uplate etaznih vlasnika.

Clan 37.
(Prihod od iznajmljivanja zajednickih dijelova zgrade)

Prihodi ostvareni iznajmljivanjem zajednickih dijelova zgrade su sredstva koja se ostvaruju po
osnovu iznajmljivanja zajednickih prostora i zajednickih dijelova zgrade i1 reklamnog prostora, koja
zakupac uplacuje na podracun zgrade ili na poseban transakcijski ra¢un upravnika, ako ugovorom o
uzajamnim odnosima nije drugacije ugovoreno.

Clan 38.
(Pozajmica)

Etazni vlasnici mogu zbog nedostatka sredstva obezbijedenih na nacin iz ¢lana 34., 36. 1 37. ovog
zakona, obezbijediti ista u vidu pozajmice kod upravnika ili tre¢ih lica, Sto definiSu posebnim
ugovorom.

Clan 39.
(Kredit)

Etazni vlasnici mogu obezbijediti kreditna sredstva kod banke, o ¢emu zakljucuju ugovor o
posredovanju sa upravnikom.

Clan 40.
(Donacija)

Za odrzavanje zajednickih dijelova zgrade etazni vlasnici mogu primiti donaciju koju je duzan
zapisniCki evidentirati upravnik uz naznaku punog naziva donatora, namjene, iznosa sredstava i
uvjeta koristenja donacije, uz potpis predstavnika etaznih vlasnika i dva etazna vlasnika.

Clan 41.
(Nacin raspolaganja sredstvima)

Sredstva obezbijedena na nacin iz ¢lana 34. i 35. ovog zakona koriste se za:

a) redovno odrzavanje zajednickih dijelova zgrade, ukljucujuéi i gradevinske promjene neophodne
za odrzavanje,

b) naknada upravniku na nacin propisan u ¢lanu 42. ovog zakona,

c¢) naknada predstavniku etaznih vlasnika na nacin propisan u ¢lanu 43. ovog zakona,

d) takse na tuzbe za utuzivanje etaznih vlasnika zbog nepla¢anja minimalne naknade,
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e) hitne intervencije, nuzne popravke i poboljSanje zajednickih dijelova zgrade,

f) izradu projektne dokumentacije, sanacije ili rekonstrukcije zajednickih dijelova zgrade,

g) osiguranje zajednickih dijelova zgrade,

h) za pokri¢e ostalih troskova i radova vezanih za nesmetano funkcionisanje 1 koristenje zajednickih
dijelova zgrade i uredaja u zgradi.

Clan 42.
(Naknada upravniku)

(1) Upravnik ima pravo na naknadu utvrdenu ugovorom iz ¢lana 24. ovog zakona, a maksimalno u
iznosu do 15%, bez PDV-a, visine minimalne naknade utvrdene na nacin propisan u ¢lanu 34. ovog
zakona, a naplacuje se proporcionalno uplati minimalne naknade u toku jednog mjeseca od strane
etaznih vlasnika.

(2) Upravnik za prinudno upravljanje ima pravo na naknadu koju utvrdi nadlezni op¢inski organ
rjeSenjem o odredivanju upravnika za prinudno upravljanje zgradom.

(3) Upravnik je obavezan naplatu naknade izvrsiti u iznosu i na nacin propisan u stavu (1) 1 (2) ovog
Clana.

Clan 43.
(Naknada predstavniku etaznih vlasnika)

(1) Predstavnik etaznih vlasnika zgrade ima pravo na mjese¢nu naknadu utvrdenu ugovorom iz
¢lana 24. ovog zakona, a maksimalno u iznosu do 12%, bez pripadajuc¢ih poreza i doprinosa, visine
minimalne naknade utvrdene na nacin propisan u c¢lanu 34. ovog zakona, a naplacuje se
proporcionalno uplati minimalne naknade u toku jednog mjeseca od strane etaznih vlasnika.

(2) Za zgrade sa vise ulaza u kojima etazni vlasnici izaberu predstavnike ulaza, predstavnici ulaza
imaju pravo na mjesecnu naknadu utvrdenu ugovorom iz ¢lana 24. ovog zakona, a maksimalno u
iznosu do 12%, bez pripadajucih poreza i doprinosa, visine minimalne naknade utvrdene na nacin
propisan u ¢lanu 34. ovog zakona, a naplacuje se proporcionalno uplati minimalne naknade u toku
jednog mjeseca od strane etaznih vlasnika ulaza.

(3) Izabrani predstavnik etaznih vlasnika nema pravo na naknadu iz stava (1) i (2) ovog Clana
ukoliko ne izvrSava obavezu iz ¢lana 34. stav (3) ovog zakona.

(4) Upravnik je obavezan da isplatu naknade predstavniku etaznih vlasnika vr$i u iznosu i na nacin
propisan u stavu (1), (2) 1 (3) ovog Clana.

Clan 44.
(Troskovi odrzavanja i poboljSanja zajednickih dijelova zgrade)

(1) Doprinose za zajedniC¢ku rezervu radi pokri¢a troskova odrzavanja i poboljSanja zajednickih
dijelova zgrade, te za otplacivanje zajma za pokrie tih troSkova snose svi etazni vlasnici
srazmjerno svojim suvlasni¢kim dijelovima, ako nije drugacije odredeno zakonom ili ugovorom o
uzajamnim odnosima.

(2) Etazni vlasnici mogu odrediti drugaciji nacin raspodjele troskova i doprinosa zajednicke rezerve
nego Sto je to odredeno stavom (1) ovoga ¢lana i to:

a) odlukom etaznih vlasnika c¢iji suvlasnicki dijelovi ¢ine viSe od jedne polovine ukupne
povrsine zgrade, kad je rijeC o troskovima za odrzavanje onih uredaja zgrade koji nisu u
podjednakom obimu korisni svim etaznim vlasnicima, kao $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 utroSka svakog pojedinog etaznog
vlasnika;

b) saglasnom odlukom svih etaznih vlasnika, u pismenom obliku, u pogledu svih ostalih
troSkova za odrzavanje i poboljSanje zgrade ili doprinosa zajednickoj rezervi.
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(3) Etazni vlasnik moZe zahtijevati od suda da utvrdi odgovara li na¢in raspodjele troskova pravilu
iz stava (1) ovog ¢lana i da li je valjana odluka iz stava (2) ovog ¢lana. Ako odluka o raspodjeli
troskova 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
nacin za raspodjelu troSkova, s obzirom na razli¢ite moguénosti upotrebe tih uredaja.

(4) Na zahtjev etaznog vlasnika, u zemljiSnoj knjizi ¢e se zabiljeziti odredbe o nainu 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 nacin raspodjele troskova
po pravednoj ocjeni.

(5) Ako troskovi odrzavanja i poboljSanja 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) Etazni vlasnik koji nije u moguénosti da odmah plati dio troSkova odrzavanja, a nije pokriven
zajedniCkom rezervom, moze zahtjevati od suda da mu dopusti pla¢anje u mjeseCnim ratama u
vremenskom periodu ne duzem od deset godina, uz osiguranje osnivanjem hipoteke na njegovom
suvlasnickom dijelu u korist drugih etaznih vlasnika, sa uobicajenim kamatama na dug osiguran
hipotekom.

Clan 45.
(Uplata sredstava minimalne naknade i zajednicke rezerve)

(1) Sredstva minimalne naknade i druge uplate u zajedni¢ku rezervu etazni vlasnik uplacuje na
poseban podracun zgrade u okviru transakcijskog racuna upravnika otvorenog u ime i za racun
etaznih vlasnika zgrade ili na transakcijski racun upravnika, otvorenog isklju¢ivo za poslove
upravljanja 1 odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, §to izri¢ito reguliSu ugovorom iz ¢lana 24.
ovog zakona.

(2) Sredstva iz stava (1) ovog Clana etazni vlasnici zgrade - ulaza koji nemaju izabranog
predstavnika etaznih vlasnika, uplacuju na transakcijski racun upravnika, otvorenog iskljucivo za
poslove upravljanja i odrzavanja zajednickih dijelova zgrade.

(3) Ugovorom iz ¢lana 24. ovog zakona se reguliSe pravo raspolaganja sredstvima na podracunu
zgrade na nacin da istim raspolaze upravnik i predstavnik etaznih vlasnika iskljuc¢ivo kao
supotpisnici.

(4) Prilikom otvaranja podracuna u banci se deponuju potpisi ovlastenih lica iz stava (3) ovog ¢lana,
za raspolaganje sredstvima na podracunu.

(5) Upravnik svom svojom imovinom garantuje i odgovara za sredstva etaznih vlasnika koja se
nalaze na podracunu zgrade u okviru njegovog transakcijskog racuna ili na njegovom
transakcijskom rac¢unu.

Odjeljak D. Obaveze upravnika

Clan 46.
(Obaveze upravnika)

(1) Obaveze upravnika su sljedece:

a) da sacini prijedlog ugovora iz Clana 24. ovog zakona ukoliko to nisu ucinili etazni
vlasnici, a za zgrade koje nisu u evidenciji Ministarstva i novoizgradene zgrade obavezan je
prije zakljuenja ugovora zatraziti od opCine da je zgrada utvrdena kao samostalna
gradevinska cjelina u smislu ¢lana 2. tac¢ka d) ovog zakona,

b) da otvori racune u skladu sa ¢lanom 45. stav (1) zakona, kako je regulisano ugovorom iz
¢lana 24. ovog zakona,

¢) da vodi azurnu evidenciju zgrada,
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d) da vodi azurnu evidenciju etaznih vlasnika za zgradu na osnovu dokumenta o vlasnistvu
predoCenog od etaznog vlasnika ili fotokopije istog dostavljene od predstavnika etaznih
vlasnika,

e) da obavlja poslove upravljanja iz ¢lana 27. ovog zakona na nacin definisan ugovorom iz
¢lana 24. ovog zakona,

f) da vrsi isplatu novC€anih sredstava sa raCuna zgrade na osnovu radnog naloga potpisanog od
strane predstavnika etaznih vlasnika,

g) da uputi zahtjev prema nadleZznom organu za obezbjedenje sredstava iz budzeta u skladu sa
¢lanom 61. ovog zakona,

h) da formira Komisiju za utvrdivanje stanja zajednickih dijelova zgrade,

1) da blagovremeno etaznim vlasnicima ispostavi uplatnicu za naplatu minimalne naknade iz
¢lana 34. ovog zakona na kojoj je naveden transakcijski racun u skladu sa ¢lanom 45. stav
(1) ovog zakona,

j) da za svaku zgradu, odnosno za svaki ulaz ukoliko zgrada ima vise ulaza, vodi odvojenu
knjigovodstvenu evidenciju,

k) da u skladu sa ugovorom iz ¢lana 25. ovog zakona sacini i dostavi etaznim vlasnicima
prijedlog godiSnjeg plana odrzavanja i poboljSanja zajednickih dijelova zgrade ili ulaza,
najkasnije do 31. decembra tekuce godine €iji je sastavni dio cjenovnik radova,

1) da u skladu sa ugovorom iz ¢lana 25. ovog zakona sacini i dostavi etaznim vlasnicima
izvjestaj o upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova zgrade ili ulaza, a najmanje jednom
godisnje,

m) da na zahtjev svakog etaznog vlasnika dostavi mu izvjeStaj o upravljanju i odrzavanju
zajednickih dijelova zgrade ili ulaza iz ¢lana 25. ovog zakona i stavi mu na prikladan nacin
na uvid isprave na kojima se isti zasniva u roku od 15 dana od dana podnoSenja zahtjeva,
elektronskim putem ili u prostorijama upravnika, vode¢i racuna o zastiti licnih podataka
ostalih etaznih vlasnika,

n) da izradi i dostavi predmjer i predracun radova predstavniku etaznih vlasnika za sve radove
1 usluge za koje to zatrazi predstavnik etaznih vlasnika,

0) da na zahtjev predstavnika etaznih vlasnika zakljuci ugovor sa ponudac¢em izabranim od
strane etaznih vlasnika za radove iz tacke n) ovog stava, a za koje ponuda¢ ima registrovanu
djelatnost, kao i1 sa licem koje ¢e vrsiti nadzor odabranim od strane etaznih vlasnika za
radove koji moraju imati nadzor,

p) da Ministarstvu dostavi ovjerene podatke najkasnije do 31. marta naredne godine o stanju
sredstava prikazanim na godiSnjim izvjeStajima zgrada/ulaza sa 31.12. predhodne godine i
stanje sredstava na bankovnom izvodu na dan 31.12. predhodne godine uz revizorski
izvjestaj koji to potvrduje,

r) da Ministarstvu dostavi obavjestenje o zaklju¢enom ugovoru sa etaznim vlasnicima,
datumom preuzimanja zgrade na upravljanje, sa podacima o spratnosti zgrade, broju
posebnih dijelova (stanova, poslovnih prostora, garaza), ukupnoj korisnoj povrsini zgrade,
radi vodenja evidencije o zgradama,

s) da u roku od 15 dana od dana raskida ugovora, od dana izbora/odredivanja upravnika zbog
ukidanja rjeSenja za obavljanje poslova upravnika ili osnivanja udruzenja etaznih vlasnika,

sredstva koja su zateCena na podracunu zgrade, odnosno transakcijskom racunu upravnika,
prebaci na podracun zgrade, na transakcijski racun otvoren kod novoizabranog ili
prinudnog upravnika ili na ra¢un udruzenja etaznih vlasnika,

t) da uz prethodno dostavljenu pismenu opomenu, vrs$i utuzivanje etaznih vlasnika za
neizmirene obaveze nastale po osnovu upravljanja i odrzavanja zajednickih dijelova zgrade,
vodec¢i racuna o roku zastare ovih potrazivanja, te pokrece postupak izvrSenja po donesenim
pravosnaznim presudama, odnosno izvrSnim naslovima koje ima u skladu sa ovim
zakonom,

u) da vodi evidenciju o podnesenim tuzbama iz tacke t) ovog stava i o tome obavjesStava
predstavnika etaznih vlasnika, po njegovom zahtjevu,
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v) da naplac¢ena finansijska sredstva po pravosnaznim presudama po osnovu utuzivanja
etaznih vlasnika evidentira na racun zgrade/ulaza 1 to osnovni dug, iznos naplac¢en po
osnovu sudske takse i kamate uz odbitak procenta utvrdene visine naknade upravniku i
predstavniku ulaza/zgrade, odnosno da ta sredstva u roku od 15 dana uplati na podracun
zgrade, na transakcijski racun otvoren kod novoizabranog upravnika ili na ratun udruzenja
etaznih vlasnika, a pripadaju¢a sredstva predstavniku etaznih vlasnika koji je to bio u
periodu za koji je izvrSeno utuzivanje,

z) da na vidno mjesto u svakom ulazu zgrade postavi fotokopiju rjeSenja kojim je odreden za
prinudnog upravnika zgrade u roku od sedam dana od dana prijema rjeSenja,

aa) upravnik je obavezan zakljuciti ugovor sa etaznim vlasnicima koji su ga izabrali za
upravnika.

(2) Obaveza upravnika navedena u stavu (1) ovog Clana se finansira iz naknade upravniku propisane
u clanu 42. ovog zakona, izuzev obaveze upravnika navedene u stavu (1) tacka a) ovog ¢lana
ukoliko se otvara poseban podracun i tacke e) stav (1) ovog Clana, koja se finansira iz sredstava
zajednicke rezerve.

(3) Obaveza upravnika iz stava (1) tacke t) ovog Clana se finansira iz naknade upravniku utvrdene
¢lanom 42. ovog zakona, izuzev troskova sudske takse koji se finansiraju iz sredstava zajednicke
rezerve.

(4) Upravniku nije dozvoljeno da ispusta vodu iz instalacija centralnog grijanja u zgradi, bez
prethodne pisane saglasnosti pravnog lica nadleznog za proizvodnju i distribuciju toplotne energije.

(5) Ukoliko prilikom odrzavanja zajednickih dijelova zgrade upravnik, podizvoda¢ koga je
angazovao upravnik ili izvoda¢ radova sa kojim je zakljuCen ugovor na osnovu ponude kojeg su
izabrali etazni vlasnici, pri¢ini Stetu na posebnom dijelu etaznog vlasnika, pocinilac Stete duzan je
istu otkloniti. Ukoliko ne otkloni Stetu, etazni vlasnik moZze podnijeti tuzbu za naknadu Stete pred
nadleznim sudom.

(6) Ministar donosi Uputstvo o sadrzaju obrasca ,,Evidencija zgrada, posebnih dijelova i etaznih
vlasnika®, koju je duzan voditi upravnik, a koje sadrzi:

a) ulicu 1 broj zgrade, op¢inu na kojoj se zgrada nalazi, spratnost zgrade, broj posebnih dijelova
1 njihova korisna povrSina, ime i prezime predstavnika etaznih vlasnika,

b) ime (ime oca) 1 prezime etaznog vlasnika, oznaka i1 korisna povrsina posebnog dijela, naziv i
broj dokumenta kojim se dokazuje vlasniStvo.

Clan 47.
(Komisija za utvrdivanje stanja zajednickih dijelova zgrade)

(1) Upravnik je obavezan formirati Komisiju za utvrdivanje stanja zajednickih dijelova zgrade (u
daljem tekstu: komisija), koja se sastoji od tri stalna ¢lana i predstavnika etaznih vlasnika zgrade.
(2) Stalne ¢lanove komisije ¢ine po jedan diplomirani inzenjer gradevinske ili arhitektonske struke,
elektro struke 1 masinske struke.

Clan 48.
(Zadatak komisije)

(1) Zadatak komisije je da izvrsi pregled svih zajednickih dijelova zgrade, ocijeni njihovo stanje s
aspekta upotrebljivosti, sigurnosti i pouzdanosti i 0 tome sacini zapisnik.

(2) Da za svaku novopreuzetu zgradu Komisija za utvrdivanje stanja zajednickih dijelova zgrade
sacini zapisnik o stanju zajednickih dijelova zgrade,

(3) Zapisnik iz stava (1) ovog clana se safinjava u dva primjerka, od kojih se jedan dostavlja
predstavniku etaznih vlasnika, a drugi odlaze u dosije zgrade kod upravnika.

(4) Zapisnik iz stava (2) ovog ¢lana obavezno potpisuju svi ¢lanovi komisije.
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Clan 49.
(Odrzavanje zajednickih dijelova zgrade preko podizvodaca)

Kad upravnik za odredene radove odrzavanja zajednickih dijelova zgrade angazuje podizvodaca,
racun upravnika prema etaznim vlasnicima mora glasiti na isti iznos kao ra¢un podizvodaca prema
upravniku, Sto upravnik dokazuje racunom podizvodaca.

Clan 50.
(Posebna obaveza upravnika)

(1) Ukoliko su sredstva zajednicke rezerve na podracunu zgrade ili na racunu zgrade prema
analitickoj kartici nedovoljna, a upravnik utvrdi da je neophodno na zajednickim dijelovima zgrade
izvrsiti odredene radove, upravnik je obavezan obavijestiti etazne vlasnike.

(2) Obavjestenje iz stava (1) ovog ¢lana se u pisanoj formi dostavlja predstavniku etaznih vlasnika,
a sadrzi sljedece podatke: opis radova koje treba izvrsiti, cijenu radova, rok za obezbijedenje
sredstava, stepen opasnosti 1 posljedice koje mogu nastati ukoliko se radovi ne izvrSe.

(3) Za zgrade koje nemaju izabranog predstavnika etaznih vlasnika, upravnik postavlja
obavjestenje iz stava (2) ovog Clana na vidnom mjestu u svakom ulazu zgrade.

Clan 51.
(Obaveza obavjestavanja etaznih vlasnika)

(1) Upravnik je duzan 24 sata ranije obavijestiti etazne vlasnike, osim u hitnim slucajevima, o
vrSenju radova na zajednickim dijelovima zgrade, koji dovode do prekida u snabdijevanju nekom
od komunalnih usluga.

(2) Obavjestenje iz stava (1) ovog Clana se postavlja na oglasnu tablu ili neko drugo vidno mjesto u
zgradi.

POGLAVLIJE VI. OBAVEZE 1 ODLUCIVANJE ETAZNIH VLASNIKA

Clan 52.
(Obaveze etaznih vlasnika)

(1) Etazni vlasnik je duzan dostaviti upravniku na uvid dokument o vlasniStvu ili putem
predstavnika etaznih vlasnika, dostaviti fotokopiju dokumenta o vlasnistvu, u roku od 30 dana od
dana potpisivanja ugovora sa upravnikom, od dana preuzimanja zgrade na prinudno upravljanje i od
dana sticanja prava vlasniStva na posebnom dijelu.

(2) Obaveza iz stava (1) ovog clana se ne odnosi na etazne vlasnike koji su dokument o vlasnistvu
dostavili upravniku, a nije nastupila promjena upravnika.

(3) Etazni vlasnik duzan je, u javnom interesu, a u cilju zastite zivota ljudi 1 imovine, redovno
placati minimalnu naknadu za odrzavanje i upravljanje zajednickim dijelovima zgrade iz ¢lana 34.
ovog zakona, ili moze obavezu placanja minimalne naknade za upravljanje zajedni¢kim dijelovima
zgrade, prenijeti na punomoc¢nika ili zakupca njegovog posebnog dijela, putem ugovora, uz naznaku
da placanje vrsi u ime i za racun etaznog vlasnika, i uz obavezu da je on jemac za izvrSenje obaveze
placanja, a jedan primjerak ugovora kojim se rjeSava pitanje placanja naknade i jemstva je duzan
dostaviti upravniku li¢no ili putem predstavnika etaznih vlasnika.

(4) Etazni vlasnici su duzni uplatiti sredstva za odrzavanje zajednickih dijelova zgrade, a u slucaju
da je zbog neobezbjedenja sredstava doSlo do ugrozavanja zivota i zdravlja ljudi i imovine,
odgovorni su etazni vlasnici.
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(5) Etazni vlasnici duzni su iz sredstava zajednicke rezerve nadoknaditi Stetu nastalu na posebnom
dijelu, a kao posljedica neodrzavanja zajednickih dijelova zgrade — ulaza ukoliko za ista nije
ugovoreno osiguranje zajednickih dijelova zgrade.

(6) Etazni vlasnik koji iz bilo kojeg razloga ne koristi svoj posebni dio duze od tri mjeseca
neprekidno i iz tog razloga nije u moguénosti ucestvovati u odlu¢ivanju etaznih vlasnika zgrade,
obavezan je pismeno ovlastiti predstavnika etaznih vlasnika, drugog etaznog vlasnika ili trece lice,
da u njegovo ime moze donositi odluke iz ¢lana 53. stav (1) ovog zakona, izuzev odluke iz tacke c),
d), n), 0) 1 p), za koje se daje posebno ovlastenje za svaku odluku.

(7) Etazni vlasnik koji ima primjedbe na izvjeStaj upravnika, duzan je iste dostaviti upravniku
putem predstavnika etaznih vlasnika ili neposredno, do kraja narednog mjeseca od isteka perioda za
koji se izvjestaj podnosi.

(8) Pri zakljucivanju kupoprodajnog ugovora, etazni vlasnik je duzan dostaviti potvrdu upravnika
da je izmirio obaveze po osnovu upravljanja zajedni¢kim dijelovima zgrade.

Clan 53.
(Odlucivanje etaznih vlasnika)

(1) Etazni vlasnici zgrade/ulaza u skladu sa ovim zakonom i ugovorom o uzajamnim odnosima na
skupu etaznih vlasnika, pismenom izjavom etaznih vlasnika, izjavom etaznih vlasnika ovjerenom
od nadleznog op¢inskog organa, elektronskim putem, svojeruc¢nim potpisom etaznog vlasnika ili na
drugi nacin, odlucuju o:

a) 1zri¢itoj volji etaznih vlasnika da sredstava minimalne naknade i zajednicke rezerve nece da
uplacuju na poseban podracun zgrade kojim raspolaze iskljucivo predstavnik etaznih
vlasnika sa upravnikom ve¢ na transakcijski racun upravnika otvoren isklju¢ivo za poslove
upravljanja i odrzavanja zajednickih dijelova zgrade, kojim raspolaze samo upravnik,

b) redovnom odrZavanju u skladu sa ¢lanom 28. ovog zakona, nuznoj popravci i vanrednom
odrzavanju,

¢) nov€anim doprinosima za zajedni¢ku rezervu iznad iznosa minimalne naknade iz Clana 34.
ovog zakona,

d) uzimanju pozajmice radi pokri¢a troSkova odrzavanja koji nisu pokriveni zajednickom
rezervom, a potrebni su za obavljanje poslova redovnog odrzavanja zajednickih dijelova
zgrade iz Clana 28. stav (1), stav (2) 1 poslova vanrednog odrzavanja zajednickih dijelova
zgrade,

e) osiguranju zajedniCkih dijelova zgrade, te ukoliko su donijeli odluku, odluc¢uju i o obimu i
izboru osiguravajuce kuce ili donose odluku da izbor osiguravajuce kuée izvrsi upravnik,

f) o usvajanju prijedloga godiSnjeg plana odrzavanja i poboljSanja na zajedni¢kim dijelova
zgrade za narednu godinu,

g) o usvajanju izvjestaja o upravljanju i odrzavanju zajednickih dijelova zgrade,

h) izboru i promjeni upravnika,

1) izboru 1 promjeni predstavnika etaznih vlasnika,

J) visini naknade upravniku,

k) visini naknade predstavniku etaznih vlasnika,

1) odredivanju i promjeni kuénog reda,

m) iznajmljivanju 1 davanju u zakup, kao 1 otkazivanju zakupa zajedniCkih prostora i
zajednickih dijelova zgrade,

n) promjeni namjene zajedniCkih prostora,

0) prodaji zajednickih prostora,

p) preduzimanju radnji na poboljSanju zajedni¢kih dijelova zgrade koji se ne smatraju
poslovima redovnog upravljanja,

r) 0 ostalim pitanjima vezanim za upravljanje zajednickim dijelovima zgrade.

(2) Etazni vlasnici biraju jednog upravnika i jednog predstavnika etaznih vlasnika za zgradu.
(3) Za zgrade sa viSe ulaza etazni vlasnici svakog ulaza mogu izabrati predstavnika etaznih vlasnika
za taj ulaz.
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(4) Odluka etaznih vlasnika za pitanja iz stava (1) tacka a) do zaklju¢no sa tackom m) i tacka r)
ovog Clana, je punovazna ako se za odluku izjasne etazni vlasnici/suvlasnici ¢ija ukupna korisna
povrsina posebnih dijelova ¢ini viSe od jedne polovine ukupne korisne povrsine svih posebnih
dijelova zgrade, a za pitanje iz stava (1) tacka n) do zaklju¢no sa tackom p) ovog ¢lana potrebna je
saglasnost svih etaznih vlasnika/suvlasnika, izuzev u slucaju iz ¢lana 29. stav (4) ovog zakona.

(5) Etazni vlasnici ulaza mogu donijeti odluku o radovima na zajednickim dijelovima koji sluze
samo tom ulazu, vode¢i racuna da troSkovi za navedene radove ne ugroze potrebna sredstava za
odrzavanje zajednickih dijelova koji sluze zgradi kao cjelini, a za donoSenje odluka potrebno je da
se izjasne etazni vlasnici ulaza u vecini propisanoj u stavu (4) ovog ¢lana u odnosu na ukupnu
korisnu povrSinu posebnih dijelova ulaza.

(6) Ako se etazni vlasnici ne izjasne za tacke f) 1 g) iz stava (1) ovog ¢lana do kraja aprila tekuce
godine, smatra se da je prijedlog godiSnjeg plana odrzavanja i poboljsanja zajednickih dijelova
zgrade 1 izvjeStaj o upravljanju i odrzavanju zajedni¢kih dijelova, koji je dostavio upravnik,
usvojen.

Clan 54.
(Predstavnik etaznih vlasnika)

(1) Predstavnik etaznih vlasnika je fizicko lice koje biraju etazni vlasnici u skladu sa ¢lanom 53.
ovog zakona.

(2) Etazni vlasnici za predstavnika etaznih vlasnika biraju jednog od etaznih vlasnika ulaza/ zgrade
ili drugo fizic¢ko lice koje nije etazni vlasnik ulaza/zgrade.

(3) Stupanjem na snagu ovog zakona prinudni predstavnici etaznih vlasnika odredeni rjeSenjem
Ministarstva nastavljaju obavljati poslove prinudnog predstavnika etaznih vlasnika, dok etazni
vlasnici ne izvrSe izbor predstavnika etaznih vlasnika, a najduze 6 mjeseci od dana stupanja na
snagu ovog zakona.

(4) Za zgradu u kojoj etazni vlasnici nisu izabrali predstavnika etaznih vlasnika, izabrani i upravnik
za prinudno upravljanje vrs$i samo poslove iz ¢lana 28. stav (1) i ¢lana 30. ovog zakona, ako
ugovorom o uzajamnim odnosima etaznih vlasnika ili ugovorom izmedu etaznih vlasnika i
izabranog upravnika, nije drugacije regulisano.

Clan 55.
(Obaveze predstavnika etaznih vlasnika)

(1) Ugovorom o uzajamnim odnosima etaznih vlasnika reguliSu se obaveze predstavnika etaznih
vlasnika.

(2) Predstavnik etaznih vlasnika postupa u skladu sa ugovorom iz stava (1) ovog ¢lana i za svoj rad
odgovara etaznim vlasnicima koji su ga izabrali.

(3) Ukoliko ugovorom o uzajamnim odnosima etaznih vlasnika nije drugacije regulisano, obaveze
predstavnika etaznih vlasnika su:

a) da prati finansijsko stanje sredstava ulaza/zgrade,

b) da kao supotpisnik potpisuje nalog za isplatu sa podracuna zgrade,

c) da prati promjene na zajednickim dijelovima zgrade i o tome obavjeStava upravnika, a
posebno o potrebi za izvodenje hitne intervencije,

d) da izvrSava odluke etaznih vlasnika i dogovara sa upravnikom poslove odrzavanja u skladu
sa Clanom 46. ovog zakona, pribavi viSe ponuda od ponudaca koji su registrovani za
obavljanje odredene djelatnosti, za sve radove 1 usluge na zajednickim dijelovima zgrade za
koje to zatraze etazni vlasnici,

e) da potpisuje radni nalog upravnika i kontroliSe njegovo izvrSavanje,

f) da dostavi ra¢un upravniku kako bi izvrSio uplatu usluge komunalnim preduzec¢ima cija se
potros$nja o€itava na zajednickom mjerilu ili se pla¢a pausalno,

g) zakljucuje ugovor ili predlaze upravniku zgrade da u ime i za racun etaznih vlasnika kao
zakupodavac zakljuci ugovor na osnovu prethodno donesene odluke etaznih vlasnika, a u
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slucaju da on zakljuci ugovor, obavezan je upravniku dostaviti odluku etaznih vlasnika o
izdavanju u zakup zajednickih dijelova zgrade,

h) dostavlja upravniku kopije dokaza o vlasniStvu etaznih vlasnika koji su mu dostavili iste,
radi uvodenja u evidenciju,

1) dostavlja ministarstvu obavjeStenje u pisanoj formi o izboru predstavnika i o datumu
preuzimanja poslova predstavnika etaznih vlasnika, a sa prvim danom u mjesecu, u roku od
7 dana od dana izbora, radi uvodenja u evidenciju i odgovoran je za sadrzaj podataka
navedenih u obavjestenju,

j) da kod raskida ugovora sa upravnikom usaglaSava stanje novc€anih sredstava na podracunu,
odnosno racunu zgrade, a ukoliko postoji spor po pitanju novcanih sredstava, ugovorne
strane mogu pokrenuti postupak na sudu,

k)u slucaju planiranog odsustva duzeg od pet dana pismeno odreduje zamjenika, o ¢emu
obavjestava etazne vlasnike na prikladan nacin i pismeno upravnika, a najduze na period od
30 dana, ukoliko drugacije nije regulisano ugovorom o uzajamnim odnosima,

1) izvrSava i1 druge obaveze u skladu sa ovim zakonom i ugovorom o uzajamnim odnosima
etaznih vlasnika.

(4) Predstavnik etaznih vlasnika, koji bude opozvan od strane etaznih vlasnika ili na drugi nacin
prestane obavljati funkciju predstavnika etaznih vlasnika, duzan je bez odlaganja, a najduze u roku
od pet dana, dostaviti izabranom predstavniku, odnosno etaznim vlasnicima, ukoliko etazni vlasnici
nisu izabrali predstavnika etaznih vlasnika:

a) svu dokumentaciju vezanu za upravljanje zajedni¢kim dijelovima zgrade,

b) kljuceve od zajednickih prostorija.
(5) Predstavnik etaznih vlasnika od dana donoSenja odluke o opozivu, odnosno o odustanku od
obavljanja poslova predstavnika etaznih vlasnika, nije ovlaSten da raspolaze novcanim sredstvima
na podracunu zgrade, odnosno da potpisuje naloge upravniku ukoliko zgrada nema otvoren
podracun.
(6) Odluku o opozivu i izboru predstavnika etaznih vlasnika, novoizabrani predstavnik etaznih
vlasnika je duzan bez odlaganja, a najduze u roku od tri dana, dostaviti upravniku, na osnovu ¢ega
je upravnik obavezan izvrSiti promjenu supotpisnika na podracunu zgrade.
(7) Kada predstavnik etaznih vlasnika odustane od obavljanja poslova predstavnika etaznih
vlasnika, a etazni vlasnici ne izaberu drugog predstavnika etaznih vlasnika, predstavnik etaznih
vlasnika koji je odustao od obavljanja tih poslova, duzan je o tome obavijestiti Ministarstvo i
upravnika.
(8) Predstavnik etaznih vlasnika je duzan izvrSavati obaveze iz stava (1) ovog Clana s paznjom
dobrog domacina.

POGLAVLJE VII. OBAVEZE JAVNIH PREDUZECA, GRADA, OPCINA, INVESTITOR
NOVOIZGRADPENIH ZGRADA I DRUGIH LICA U UPRAVLJANJU ZAJEDNICKIM
DIJELOVIMA ZGRADE

Clan 56.
(Obaveze javnih preduzeca u odrzavanju zajednickih dijelova zgrade)

Odrzavanje odgovarajucih instalacija ili njihovih dijelova zbog sigurnosti i kvaliteta usluge, etazni
vlasnici su obavezni povijeriti javnom komunalnom preduzecu, ako je to regulisano drugim
propisima i ako se placanje za te radnje vrsi na drugi nacin.

Clan 57.
(Odrzavanje zajednickih dijelova zgrade u nadleznosti davaoca usluga)

(1) Etazni vlasnici prenose u nadleznost davaocu usluga ili drugom pravnom licu specijalizovanom
za obavljanje ovih poslova:
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a) odrzavanje instalacije kablovske televizije,
b) odrzavanje bazena, sauna, trim kabineta, heliodroma 1 sli¢nih prostora u zgradi i pripadajuce
instalacije 1 opreme.
(2) Odrzavanje zajednickih dijelova zgrade u slucajevima iz stava (1) ovog Clana nije sastavni dio
ugovora izmedu etaznih vlasnika i1 upravnika.

Clan 58.
(Intervencije javnih preduzeca na zajednickim dijelovima i instalacijama u zgradi radi efikasnije
naplate dugovanja etaznih vlasnika)

(1) Javna preduzeca koja na osnovu drugih propisa vrSe intervencije na zajednickim dijelovima
zgrade 1 instalacijama u zgradi radi ubrzanja postupka naplate dugovanja od etaznih vlasnika koji
koriste usluge javnih preduzeca, o postupku intervencije su duzna pet dana ranije obavijestiti
upravnika zgrade ili udruzenje etaznih vlasnika putem pisanog obavjeStenja i predstavnika etaznih
vlasnika putem obavijesti koja ¢e biti postavljena na vidnom mjestu u zgradi.

(2) Ukoliko prilikom obavljanja intervencije iz stava (1) ovog cClana, dode do osSte¢enja na
zajednickim dijelovima ili instalacijama zgrade ili posebnog dijela, javno preduzece je duzno
otkloniti kvar 1 nadoknaditit Stetu etaznim vlasnicima.

Clan 59.
(Obaveze Grada i op¢ina za planiranje sredstava u budzetu)

(1) Grad i op¢ine na podruc¢ju Kantona Sarajevo su duzni u budZetu svake godine planirati sredstva
za finansiranje ili sufinansiranje nuzne popravke na zajedni¢kim dijelovima zgrade, u skladu sa
moguénostima.

(2) Sredstva iz stava (1) ovog Clana koriste se u slucaju kada se ocijeni da su oSteCenja takva da
mogu ugroziti zivot i zdravlje ljudi.

(3) Ocjenu opravdanosti 1 prioritet koriStenja sredstava iz stava (1) ovog ¢lana utvrduje nadleZzna
gradevinska inspekcija po sluzbenoj duznosti ili na osnovu zahtjeva upravnika, u skladu sa
raspolozivim sredstvima.

(4) Kada Grad ili op¢ina finansira ili sufinansira nuznu popravku na zajednickim dijelovima
zgrade, postupak nuzne popravke provodi nadlezna sluzba Grada ili op¢ine.

Clan 60.
(Obaveze opcine)

(1) Op¢ina na podruc¢ju Kantona Sarajevo je duzna nakon stupanja na snagu ovog zakona, po
saznanju utvrditi zgradu koja nije u postojecoj evidenciji kao 1 novoizgradene zgrade.
(2) Op¢ina na podruc¢ju Kantona Sarajevo je duzna dostaviti Ministarstvu informaciju iz stava (1)
ovog ¢lana, radi vodenja evidencije u skladu sa ¢lanom 66. stav (2), u roku od sedam dana od dana
utvrdivanja zgrade.
(3) Op¢insko vije¢e duzno je u roku od 90 dana od dana stupanja na snagu ovog zakona donijeti
Odluku o minimalnom iznosu mjese¢ne naknade za upravljanje i odrzavanje zajednickih dijelova
zgrade u skladu sa ¢lanom 34. ovog zakona.
(4) Op¢ina na ¢ijoj se teritoriji nalazi zgrada je duzna donijeti rjeSenje iz ¢lana 23. ovog zakona i
jedan primjerak rjeSenja dostaviti Ministarstvu radi vodenja evidencije iz Clana 66. stav (2).
(5) Za obavljanje radova na otklanjanju kvara koji je nastao u stanu ili drugoj samostalnoj prostoriji,
te prouzrokuje Stetu drugom etaznom vlasniku, a etazni vlasnik se protivi ulasku upravnika, rjeSenje
za ulazak donosi po hitnom postupku nadlezna opéinska sluzba po pismeno obrazlozenoj prijavi od
strane upravnika ili predstavnika etaznih vlasnika.
(6) U slucaju nemoguénosti ulaska upravnika u stan na osnovu rjeSenja nadlezne sluzbe iz stava (5)
ovog Clana, rjeSenje se izvrSava po pravilima prinudnog izvrSenja, po sluzbenoj duZnosti,
primjenjujuci nacelo hitnosti postupka.
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(7) Protiv upravnog akta iz stava (5) ovog ¢lana po Zalbi rjeSava Ministarstvo.
Clan 61.
(Obaveza etaznih vlasnika i investitora novoizgradene zgrade)

(1) Etazni vlasnici novoizgradene zgrade duzni su izabrati upravnika i predstavnika etaznih vlasnika
u roku od tri mjeseca nakon uvodenja u posjed etaznih vlasnika ¢ija ukupna korisna povrSina
posebnih dijelova je veca od 50% ukupne korisne povrsine svih posebnih dijelova zgrade.

(2) Do ispunjenja uslova iz stava (1) ovog ¢lana, upravljanje i odrzavanje zajednickim dijelovima
zgrade obavlja investitor samostalno ili putem pravnog lica registrovanog za pojedine poslove, a
troSkove snose etazni vlasnici 1 investitor srazmjerno korisnoj povrSini vlasni§tva na posebnom
dijelu.

(3) Radovi odrzavanja na zajednickim dijelovima zgrade, a na koje se odnosi garantni rok su
obaveza investitora.

(4) Investitor je obavezan o ispunjenju uslova iz stava (1) ovog Clana, pismeno obavijestiti etazne
vlasnike, u roku od 7 dana po ispunjenju uslova.

(5) Ukoliko etazni vlasnici u roku iz stava (1) ovog ¢lana ne izvrSe izbor upravnika, investitor
novoizgradene zgrade je obavezan odmah obavijestiti op¢inu, na ¢ijoj se teritoriji nalazi zgrada, da
odrediti upravnika za prinudno upravljanje.

Clan 62.
(Prava i obaveze investitora ili korisnika posebnog dijela nadzidane zgrade)

Investitor ili korisnik nadzidanog posebnog dijela zgrade za koji je izdata gradevinska dozvola, a za
koji nije izdata upotrebna dozvola, od ulaska u posjed posebnog dijela zgrade, pa do donoSenja
rjeSenja o rusenju ili upotrebnoj dozvoli odnosno legalizaciji, ima sva prava i obaveze koje su ovim
zakonom propisane za etaznog vlasnika.

Clan 63.
(Prava i obaveze lica koje stan koristi po osnovu rjeSenja nadleznog organa i vanknjiznog vlasnika)

Lice koje je steklo stanarsko pravo do 06.12.2000.godine, a stan nije otkupilo, lice koje stan koristi
privremeno po rjeSenju organa uprave, vanknjizni vlasnik i1 savjesnog posjednika, ima sva prava i
obaveze koje su ovim zakonom propisane za etaznog vlasnika.

Clan 64.
(Obaveze Ministarstva za rad, socijalnu politiku, raseljena lica 1 izbjeglice)

(1) Minimalnu naknadu iz ¢lana 34. ovog zakona za korisnike stanova namijenjenih za rjeSavanje
stambenih potreba socijalnih kategorija stanovniStva, uplacuje upravniku Ministarstvo za rad,
socijalnu politiku, raseljena lica i izbjeglice Kantona Sarajevo.

(2) Ministarstvo za rad, socijalnu politiku, raseljena lica 1 izbjeglice Kantona Sarajevo je duzno u
budzetu planirati sredstva koja se koriste za isplatu naknade iz stava (1) ovog ¢lana.

Clan 65.
(Izuzece od obaveze placanja minimalne naknade)

Za stanove koji su zapecaceni od strane organa uprave, zbog vodenja upravnog postupka, ne placa
se minimalna naknada za upravljanje zajedni¢kim dijelovima zgrade.
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POGLAVLJE VIII. NADZOR NAD PRIMJENOM OVOG ZAKONA

Clan 66.
(Nadzor nad primjenom ovog zakona)

(1) Nadzor nad provedbom ovog zakona 1 drugih propisa donesenih na osnovu ovog zakona vrsi
Ministarstvo, a inspekcijski nadzor vrsi nadlezni inspektor.

(2) Ministarstvo vodi evidenciju zgrada koja sadrzi ulicu 1 broj zgrade, op¢inu na kojoj se zgrada
nalazi, ime i prezime predstavnika etaznih vlasnika, podatke o upravniku i azurno objavljuje putem
web stranice Ministarstva.

Clan 67.
(Nadzor Ministarstva)

(1) Ministarstvo u vrSenju nadzora nad provedbom ovog zakona:

a) daje stru¢na uputstva i objasnjenja za primjenu ovog zakona,

b) donosi rjeSenje o obavljanju poslova upravnika,

c¢) ukidanje rjeSenja o obavljanju poslova upravnika,

d) da na zvani¢noj web stranici vrsi objavu upravnika koji mogu obavljati poslove upravnika,

e) da trazi dostavu dokumentacije 1 podataka koji su znacajni za vrSenje nadzora iz stava (1) tacka
b) i ¢) ovog ¢lana,

f) da rjeSava po zalbi protiv upravnog akta nadlezne op¢inske sluzbe donesenog na osnovu ¢lana 60.
stav (4) ovog zakona,

g) da rjeSava po zalbi na rjeSenje 1 zaklju¢ak nadleznog op¢inskog inspektora, koje je doneseno na
osnovu ovog zakona,

h) da rjeSava po zalbi na rjeSenje 1 zaklju¢ak nadleznog kantonalnog inspektora, koje je doneseno na
osnovu ovog zakona

1) obavjeStava etazne vlasnika putem predstavnika etaznih vlasnika da ¢e upravniku biti doneseno
rjeSenje o ukidanju rjeSenja za obavljanje poslova upravnika, kako bi izvrsili izbor drugog
upravnika.

Clan 68.
(Inspekcijski nadzor)

(1) Inspekcijski nadzor u smislu ovog zakona podrazumijeva kontrolu zakonitog postupanja etaznih
vlasnika, upravnika, prinudnog upravnika, predstavnika etaznih vlasnika, udruzenje etaznih
vlasnika, bivSeg upravnika, bivSeg predstavnika etaznih vlasnika (u daljem tekstu: subjekti
nadzora).

(2) Inspekcijski nadzor nad subjektima iz stava (1) ovog c¢lana vr$i Kantonalna uprava za
inspekcijske poslove Kantona Sarajevo, inspektor u stambenoj oblasti 1 nadlezna opcinska
urbanisti¢ko-gradevinska inspekcija, svako u okviru svoje nadleznosti.

(3) Izuzetno od odredbe iz stava (2) ovog ¢lana inspekcijski nadzor nad provodenjem ovog zakona
za radove odrzavanja zajednickih dijelova zgrade regulisanih drugim propisima iz ¢lana 28. stav
(1), vr$i nadlezna inspekcija utvrdena tim propisima.

Clan 69.
(Postupak inspekcijskog nadzora)

Inspekcijski nadzor provodi se preduzimanjem inspekcijskih radnji na utvrdivanju stanja
provodenja zakona kod subjekata nadzora, koji su u obavljanju svoje djelatnosti i radu duzni
postupati prema zakonu, odredivanjem preventivnih mjera i radnji, kao i upravnih mjera radi

26



sprjecavanja povrede zakona i drugih propisa, sprecavanje nastajanja Stetnih posljedica i otklanjanja
uzroka koji bi doveo do nastanka Stetne posljedice i otklanjanja nezakonitosti 1 poduzimanjem
drugih upravnih mjera i radnji odredenih ovim zakonom i Zakonom o inspekcijama Kantona
Sarajevo (“Sluzbene novine Kantona Sarajevo” broj: 2/17).

Clan 70.
(Pravo na zalbu)

Protiv upravnog akta kantonalnog inspektora u stambenoj oblasti i opc¢inskog urbanisticko-
gradevinskog inspektora, donesenog na osnovu ovog zakona, po zalbi rjeSava Ministarstvo.

POGLAVLIJE IX. KAZNENE ODREDBE

Clan 71.
(Prekrsaj etaznog vlasnika)

(1) Nov¢anom kaznom u iznosu od 200,00 KM do 2.000,00 KM kaznit ¢e se za prekrSaj etazni
vlasnik ako:
a) ne odobri ulazak u posebni dio upravniku zgrade ukoliko je to potrebno radi sprjecavanja
Stete na drugim posebnim dijelovima zgrade, odnosno zajednickim prostorijama ili radi hitnog
odrzavanja zajednickih dijelova zgrade (¢lan 13. stav (3) ovog zakona),
b) ako vrsi promjene na svom posebnom dijelu suprotno ¢lanu 14. stav (1) ovog zakona,
c¢) ako ne zakljuci ugovor iz ¢lana 18. ovog zakona,
d) ako bez odgadanja ne prijavi upravniku uzrok neposredne opasnosti po zivot i zdravlje ljudi
za koju je saznao da je nastala na zajednickim dijelovima zgrade i na posebnim dijelovima
zgrade, ako od istog prijeti opasnost ostalim dijelovima zgrade (¢lan 30. stav (3) ovog zakona),
e) ako bez odlaganja ne omoguci izvodenje radova hitne intervencije u dijelu koji se odnosi na
njegov posebni dio ili kada se ti radovi moraju izvesti iz prostora njegovog posebnog dijela
zgrade (Clan 30. stav (4) ovog zakona),
f) ne izvrSava obaveze propisane ¢lanom 52. stav (1), (3), (4) i (6) ovog zakona,
g) potpiSe radni nalog upravniku suprotno ¢lanu 55. stav (3) tacka e) ovog zakona.
(2) Nov¢anom kaznom u iznosu od 200,00 do 2.000,00 KM kaznit ¢e se lice iz ¢lana 62. i 63. ovog
zakona, ako je pocinilo prekrSaj propisan u stavu (1) ovog Clana.

Clan 72.
(PrekrSaj upravnika i bivSeg upravnika)

(1) Nov¢anom kaznom u iznosu od 2.000,00 KM do 10.000,00 KM kaznit ¢e se za prekrSaj
upravnik ako:
a) jedan primjerak ugovora ne dostavi Op¢ini, u roku propisanom u ¢lanu 24. stav (3) ovog
zakona,
b) ako zakljuci ugovor sa etaznim vlasnicima ¢ija ukupna povrSina posebnih dijelova ne prelazi
50% ukupne korisne povrsine zgrade (¢lan 25. stav (5) ovog zakona),
¢) u otkaznom roku ne obavijesti Op¢inu o raskidu ugovora sa etaznim vlasnicima (¢lan 26.
stav (4) ovog zakona),
d) ne izvrsi hitnu intervenciju na nacin propisan u ¢lanu 30. ovog zakona,
e) utvrdi da je potrebno izvrSiti nuznu popravku, a ne sacini zapisnik o utvrdenom stanju,
predmjer i predracun radova sanacije i rekonstrukcije, te isti ne dostavi etaznim vlasnicima
(¢lan 32. stav (2) 1 (3) ovog zakona),
f) izvr$i naplatu naknade suprotno odredbi ¢lana 42. stav (3) ovog zakona,
g) izvrsi isplatu naknade izabranom predstavniku etaznih vlasnika suprotno odredbi ¢lana 43.
stav (4) ovog zakona,
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h) ne izvrSava obaveze propisane ¢lanom 46. stav (1) t¢. b), ), 1), k), 1), m), n), 0), p), 1), s), t),
v), aa) 1 stavom (4) istog ¢lana,

1) za odredene radove odrzavanja zajednickih dijelova zgrade angazuje podizvodaca, i
ispostavi racun etaznim vlasnicima na iznos koji nije isti iznosu ra¢una podizvodaca prema
upravniku (¢lan 49. ovog zakona),

J) kada ne postupi u skladu sa ¢lanu 50. ovog zakona,

k) izvrSava poslove suprotno odredbi iz ¢lana 54. stav (4) ovog zakona.

(2) Nov€anom kaznom u iznosu od 1.000,00 KM do 5.000,00 KM kaznit ¢e se odgovorno lice
upravnika za prekrsaj iz stava (1) ovog ¢lana.

(3) Nov¢anom kaznom u iznosu od 2.000,00 KM do 10.000,00 KM kaznit ¢e se bivsi upravnik ako
prestankom ovlastenja za upravljanje, bez odgadanja ne polozi racun o zajednickoj rezervi i ostatak
ne preda novom upravniku (¢lan 35. stav (4) ovog zakona) i za prekrSaj ako ne izvrSava obavezu
propisanu ¢lanom 46. stav (1) t¢. v).

(4) Novcanom kaznom u iznosu od 1.000,00 KM do 5.000,00 KM kaznit ¢e se odgovorno lice
bivSeg upravnika za prekrsaj iz stava (3) ovog ¢lana.

(5) Nov¢anom kaznom u iznosu od 2.000,00 KM do 10.000,00 KM kaznit ¢e se pravno lice i
fizicko lice-obrtnik koji obavlja poslove upravnika bez rjeSenja Ministarstva u smislu ¢lana 20. stav
(6) ovog zakona.

Clan 73.
(PrekrSaj predstavnika etaznih vlasnika i bivSeg predstavnika etaznih vlasnika)

(1) Nov€anom kaznom u iznosu od 200,00 KM do 5.000,00 KM kaznit ¢e se za prekrsaj
predstavnik etaznih vlasnika, ako ne izvrSava obaveze propisane u ¢lanu 55. stav (3) t¢€. a), b), ¢), d),
), 2), 1) 1))

(2) Nov€anom kaznom u iznosu od 200,00 KM do 5.000,00 KM kaznit ¢e se za prekrSaj bivsi
predstavnik etaznih vlasnika, ako ne izvrSava obaveze propisane u ¢lanu 55. stav (4), (5), (6) 1 (7).

Clan 74.
(Prekrsaj udruzenja etaznih vlasnika)

(1) Nov¢anom kaznom u iznosu od 2.000,00 KM do 10.000,00 KM kaznit ¢e se za prekrsaj
udruzenje etaznih vlasnika ako:
a) ne izvrsi obavezu obavjeStavanja nadlezne op¢ine i Ministarstva na nacin propisan u ¢lanu
17. stav (3) ovog zakona,
b) ne izvrsi hitnu intervenciju na nacin propisan u ¢lanu 30. ovog zakona.

Clan 75.
(Prekrsaj investitora novoizgradene zgrade)

(1) Nov€anom kaznom u iznosu od 2.000,00 KM do 10.000,00 KM kaznit ¢e se za prekrSaj
investitor novoizgradene zgrade ako ne vrsi upravljanje i odrzavanje zajedni¢kim dijelovima zgrade
u skladu sa ¢lanu 61. stav (2) ovog zakona.

(2) Nov€anom kaznom u iznosu od 1.000,00 KM do 5.000,00 KM kaznit ¢e se odgovorno lice
investitora za prekr$aj iz stava (1) ovog ¢lana.
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POGLAVLIJE X. PRELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE

Clan 76.
(Primjena ovog zakona na udruzZenje etaznih vlasnika)

Za zgradu ili vise zgrada u kojoj su etazni vlasnici osnovali udruzenje etaznih vlasnika primjenjuju
se odredbe ovog zakona iz Clana 3. do ¢lana 14., 16., 17., 18., 23., 26. stav (1) 1 (2), 28., 29., 30.,
31., 32.,34.174.

Clan 77.
(Donosenje podzakonskih propisa)

(1) Ministar ¢e u roku od 60 dana od dana stupanja na snagu ovog zakona donijeti:
a) Pravilnik o uvjetima za obavljanje poslova upravnika iz ¢lana 20. ovog zakona,
b) Uputstvo o sadrzaju obrasca ,,Evidencija zgrada, stanova, samostalnih prostorija i etaznih
vlasnika* iz ¢lana 46. stav (6) ovog zakona.
(2) Do donosenja podzakonskih propisa iz stava (1) i (2) ovog ¢lana primjenjivati ¢e se podzakonski
propisi koji su bili na snazi do donosenja ovog zakona.

Clan 78.
(Zapoceti postupci)

Postupci zapoceti do dana stupanja na snagu ovog zakona, po kojim nije pravosnazno odluceno,
okoncace se po odredbama zakona koji je bio na snazi u vrijeme pokretanja postupka.

Clan 79.
(Prestanak primjene ranijih propisa)

Danom stupanja na snagu ovog zakona prestaje da vazi Zakon o upravljanju zajednickim dijelovima
zgrade (,,Sluzbene novine Kantona Sarajevo®, broj: 19/17 1 17/18).

Clan 80.
(Ravnopravnost spolova)

Gramaticka terminologija u ovom zakonu odnosi se podjednako na lica muSkog i zenskog spola,
bez obzira na rod imenice upotrijebljen u tekstu zakona.

Clan 81.
(Stupanje na snagu)

Ovaj zakon stupa na snagu narednog dana od dana objavljivanja u ,,Sluzbenim novinama Kantona
Sarajevo.*

Broj: 5 PREDSJEDAVAJUCI
Sarajevo, SKUPSTINE KANTONA SARAJEVO
Elvedin Okeri¢
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