Na osnovu ¢lana 16. stav 4. Zakona o Vladi Zenicko-dobojskog kantona — Precis¢eni tekst
(,,Sluzbene novine Zeni¢ko-dobojskog kantona®, broj 7/10), na prijedlog Ministarstva za prostorno
uredenje, promet i komunikacije i zastitu okoline, Vlada Zenicko-dobojskog kantona, na nastavku
76. sjednice, odrzanom 27.08.2012. godine, donosi

ZAKLJUCAK

I
Ne prihvata se Inicijativa za izmjenu i dopunu Zakona o upravljanju i odrzavanju stambenih
i stambeno-poslovnih zgrada (,,Sluzbene novine Zeni¢ko-dobojskog kantona®, broj: 2/08) poslanika
Asima Cajlakovi¢a podnesena na 20.sjednici Skupstine Zenic¢ko-dobojskog kantona.

IzjaSnjenje Vlade o Inicijativi iz tacke I ovog Zakljucka, sa Misljenjem Ministarstva za
prostorno uredenje, promet i komunikacije i zaStitu okoline, broj: 12-1-02-10049-2/12 od
14.08.2012. godine upucuje se u dalju skupstinsku proceduru.

1.

Zakljuc€ak stupa na snagu danom donoSenja.

Broj: 02- 112. PREMIJER

Datum, 27.08.2012. godine

Zenica mr.sci. Fikret Plevljak, dipl.ing.
DOSTAVLJENO:

Ix Ministarstvo za prostorno uredenje,
promet i komunikacije i zastitu okoline,

Ix Stru¢na sluzba Skupstine,

1x ala.



Broj: 12-1-02-10049-2/12
Zenica, 14.08.2012.godine

ZENICKO-DOBOJSKI KANTON
STRUCNA SLUZBA VLADE
n/r Sekretara

PREDMET: Misljenje na inicijativu poslanika Asima Cajlakovi¢a —dostavlja se

Struéna sluzba Vlade Zenicko-dobojskog kantona aktom broj:02-1-02-10049-2/12 od
10.05.2012.godine, zatrazila je misljenje od Ministarstva za prostorno uredenje, promet i
komunikacije i zastitu okoline o inicijativi poslanika Asima Cajlakovi¢ podnijetoj na 20.
sjednici Skupstine Zenicko-dobojskog kantona odrzanoj 27.04.2012.godine, za izmjenu i
dopunu Zakona o upravljanju i odrzavanju stambenih i stambeno-poslovnih zgrada
(,,Sluzbene novine Zeni¢ko-dobojskog kantona®, broj:2/08).

Podnijeta inicijativa za izmjenu i dopunu Zakona o upravljanju i odrzavanju stambenih i
stambeno-poslovnih zgrada poslanika Asima Cajlakovica, glasi:

1. U c¢lanu 2. Zakona, je odredeno da je odrZavanje i upravljanje zgradama ,,0d javnog

interesa®. Cijenimo da javni interes treba da se ogleda u paznji i podrsci lokalne
uprave. Do sada, u preduzec¢ima koja su dobila certifikat za upravljanje, poslovanje se
organizovalo sa gotovo isklju¢ivo u komunikaciji PREDUZECE-ZGRADE. Lokalna
uprava (op¢ina) u svojim budetima nije obezbjedivala sredstva niti za poslovne
prostore koje nisu dali u zakup, niti za stanove koji su bili na raspolaganju op¢ini, a
nisu nikome dodijeljeni. Opéina nije ucestvovala u planiranju poboljSanja uslova
stanovanja, niti je na drugi nain (odlukama, garancijama ili slicno) prihvatala
obavezu da ucestvuje u konkretnim akcijama. Problem Koji se javlja u rjeSavanju
zajednickih potreba na zgradi jeste da se, najces¢e 10-20% vlasnika (ili korisnika) ne
odaziva ili ne prihvata uce$¢e u akcijama-obavezama. Procesi na sudu traju previse
dugo da bi se problemi mogli rjeSavati samo sudom!

Procedura ,,prinudnog upraviteljstva® odredena Zakonom 1 Pravilnikom nije zazivjela
iz razloga potpune inertnosti lokalne uprave, jer nije uspostavljena niti uredena, azurna
evidencija o zgradama i1 pojedina¢nim vlasnicima stanova i poslovnih prostora. Nisu
posStovane niti procedure kod promjene vlasniStva ili korisniStva stanova i poslovnih
prostora, da upravitelji znaju kako mogu i gdje poslati validnu informaciju o
vlasnisStvu, radi komunikacije, zaduzenja ili utuzivanja, ukoliko je dug nedopustiv
(dugovanije vise godina).

Zakonom je predvideno otvaranje ,,depozitnog racuna zgrade koji se u tu svrhu otvara
kod upravitelja“ (¢l. 31 stav 2). Otvaranjem stecaja u d.o.o. ,,Zenica-stan“-u, ovakva
odredba se pokazala nedovoljna i nekompletna. Predlazemo da se predvide konkretnije



mjere i postupci da sredstva koja nisu poslovna sredstva preduzeca-upravitelja budu na
odgovarajuci nacin izdvojena, Sto bi trebalo preciznije urediti u Zakonu.

4. Odredivanjem nadzora kod primjene ovog Zakona opcenito, bez preciznih uputa i
obaveza institucija, pokazalo se vrlo konfuznim-neprakti¢cnim. Poseban segment u
primjeni Zakona o kontroli jeste raskid ugovora sa jednim upraviteljem i ponovno
ugovaranje sa drugim upraviteljem. U velikoj vecini slucajeva, nakon pokretanja
veceg broja tuzbi za dugovanja vlasnika stanova i poslovnih prostora organizuje se
grupa tuzenih 1 donose odluku da ,,ide* kod drugog upravitelja, nema odgovarajuceg
instituta ili procedure za izmirenje obaveza, osim Suda Sto je nedovoljno! ,,

O navedenoj inicijativi Ministarstvo za prostorno uredenje, promet i komunikacije i zastitu
okoline Zenicko-dobojskog kantona, daje slijedece:

MiSljenje

Tacka 1.

U ¢lanu 2. Zakona o upravljanju i odrzavanju stambenih i stambeno-poslovnih zgrada
propisano je da je odrzavanje i upravljanje zgradama ,,0d javnog interesa“.

Pod pojmom javnog interesa u ovom Zakonu podrazumijeva se rjeSavanje onih pitanja
neophodnih za mirno uZivanje stana etaznih vlasnika na principima ekonomske
samoodrzivosti zgrade kao posebne drustvene i socioloske zajednice sa pripadaju¢om
gradevinom, njenim dijelovima i zemljistem.

Zakon regulise odnose koji nastaju konstituisanjem etazne svojine, te prava i obaveze vlasnika
stana u pogledu upravljanja i odrzavanja na zajedni¢kim dijelovima zgrade navedenih u ¢lanu
4. Zakona, shodno gore navedenom principu.

Nosioci etazne svojine, odnosno etazni vlasnici su: lica koja su vlasnistvo na stanu stekla do
donosenja ovog Zakona i lica koja su pravo vlasnistva stekla po odredbama Zakona o prodaji
stana na kojima postoji stanarsko pravo, kao i pravna lica ¢iji stanovi i poslovni prostori nisu
bili predmet otkupa ili nisu otkupljeni.

Dakle, odredbe ovog Zakona odnose se na fizicka i pravna lica kao etazne vlasnike stana tako
da Odbor Skupa etaznih vlasnika zgrade moze podnijeti tuzbu ili prekrSajnu prijavu protiv
vlasnika 1 drugih korisnika zgrade ukoliko ne izvrSavaju obaveze utvrdene ovim zakonom, pa
tako 1 protiv op¢ine ukoliko ne izmiriva obaveze za stanove koji su u njenom vlasnistvu.

S obzirom da vlasnici stanova svoje medusobne odnose vezane za koriStenje i upravljanje
zajednickih dijelova 1 uredaja zgrade u pogledu njihovog odrzavanja ureduju meduvlasnickim
ugovorom tih vlasnika, pa je i op¢ina duzna potpisati ugovore za stanove koji su u njenom
vlasni$tvu, to je neosnovano traziti da opéine posebnim dodatnim sredstvima iz budzeta
ucestvuje u finansiranju odrzavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade.

Naime, u ¢lanu 22. Zakona o vlasnicko-pravnim odnosima (,,Sluzbene novine F BiH",
broj:9/98), a koji je predstavljao jedan od osnova za donoSenje Zakona o upravljanju i
odrzavanju stambenih i stambeno-poslovnih zgrada je propisano da vlasnici posebnih dijelova
zgrade (etazni vlasnici) imaju nedjeljivo zajedniC¢ko pravo vlasniStva na zajednickim
dijelovima zgrade koji sluze njihovim posebnim dijelovima (stanu) i nedjeljivo zajedni¢ko



pravo vlasnistva ili trajnog koriStenja nad zemljisStem pod zgradom i zemljiStem koje sluzi za
njegovu redovnu upotrebu.
Shodno gore citiranoj odredbi Zakona, etazni vlasnici su duzni odrzavati zajednicke dijelove
zgrade iz sredstava utvrdenih u ¢lanu 31. Zakona 0 upravljanju i odrZavanju stambenih i
stambeno-poslovnih zgrada

Tacka 2.

U ¢lanu 30. Zakonu o upravljanju i odrzavanju stambenih i stambeno-poslovnih zgrada je
propisano da ukoliko nisu potpisani meduvlasnic¢ki ugovori ili se ne mogu konstituisati organi
koji upravljaju zgradama, te ukoliko poslove upravljanja ne obaljaju odgovorno i u skladu sa
zakonom, op¢inski nacelnik imenuje pravno lice ili obrtnika-upravitelja, sa liste certificiranih
subjekata na period od 4 godine.

Imenovani upravitelj preuzima sve ovlasti upravljanja zgradom iz ¢lana 22.,24.,28. 1 29. ovog
zakona.

Gore navedene odredbe Zakona imaju za cilj zastitu zjednicke imovine etaznih vlasnika, koji
ne zele da zaklju¢e meduvlasnicke ugovore niti uspostave organe koji upravljaju zgradom.

S obzirom da Ministarstvo za prostorno uredenje, promet 1 komunikacije 1 zaStitu okoline koje
vrsi upravni nadzor nad ovim zakonom, u postupku po zalbi etaznih vlasnika na rjeSenja o
postavljanju prinudnih upravitelja po rjeSenju opcinskih nacelnika, utvrdilo je da se ne
osporavaju navodi iz tacke 2. ove inicijative ,,nije uspostavljena niti uredena, aZurna
evidencija o zgradama 1 pojedina¢nim vlasnicima stanova i1 poslovnih prostora® veé
osporavaju prinudnu upravu odredenu od strane nacelnika opc€ine i to iz razloga Sto etazni
vlasnici smatraju da mogu sami odrZavati zjednicku imovinu, svojim sredstvima kada im to
zatreba i bez certificiranog upravitelja zgrade.

Pravilnikom o uslovima i na¢inu izbora upravitelja stambenih i stambeno-poslovnih zgrada i
izdavanje odobrenja za odrZavanje zgrade koji donosi ministar ministarstva propisuju se
posebni uslovi za izbor upravitelja i dobijanje odobrenja za vrSenje poslova upravitelja —
certifikat, te nacin vodenja registra zgrada i upravitelja, ali nije propisano ko moze da podnese
zahtjev nacelniku opéine za postavljanje prinudnog upravitelja zgrade, pa bi se navedeni
Pravilnik trebao dopuniti, a usvajanje istog ne podlijeze skupstinskoj proceduri, jer izmjene
pravilnika donosi ministar ministarstva.

Procedura promjene vlasnistva na stanu odnosno poslovnog prostora je propisana u ¢lanu 35.
stav 4. Zakona o upravljanju i odrzavanju stambenih i stambeno-poslovnih zgrada u kojem je
propisano da su vlasnici 0 svojoj promjeni vlasniStva duzni li¢no ili putem predsjednika,
obavijestiti upravitelja u roku od 30 dana od dana promjene.

S obzirom da etazni vlasnici imaju nedjeljivo zajednicko pravo vlasniStva na zajednickim
dijelovima zgrada i uredaja, a na koje se u skladu sa ¢lanom 21. stav 2. Zakona o vlasnicko-
pravnim odnosima primjenjuju odredbe ovog Zakona o suvlasniStvu, to je obaveza etaznog
vlasnika da o nastalim promjenama u pogledu suvlasniStva obavijesti upravitelja ili
predsjednika sve u cilju zastite zajednicke imovine.

Nov¢anom kaznom od 100,00 KM do 1000,00 KM kaznit ¢e se za prekrSaj vlasnik ako ne
dostavi dokaz o vlasniStvu upravitelju ili predsjedniku u gore navedenom roku.

Prijavu protiv vlasnika nadleznom sudu podnosi predsjednik ili upravitelj zgrade.

Dakle, u konkretnom slu¢aju nije inertnost lokalne uprave, nego predsjednika ili upravitelja
zgrade.



Tacka 3.

U ¢lanu 31. stav 2. Zakona o upravljanju i odrzavanju stambenih i stambeno-poslovnih zgrada
je propisano da naknadu za odrzavanje zajednickih dijelova i uredaja zgrade, vlasnici i
korisnici stana su duzni uplacivati na depozitni racun zgrade koji ¢e se u tu svrhu otvoriti kod
upravitelja.

U ¢lanu 23. ovog Zakona je propisano da organ upravljanja zgrade otvara rac¢un kod pravnog
lica sa kojim zakljucuje Ugovor o odrzavanju i upravljanju i pribavlja pecat koji moze da
koristi u ime zgrade, odnosno vlasnika.

Zakonsko rjeSenje vezano za otvaranje depozitnog racuna kod upravitelja zgrade je
predlozeno iz razloga Sto organi upravljanja zgradom nemaju svojstvo pravnog lica kao uslov
za otvaranje racuna kod banke. Sredstva uplacena na depozitni raCun ne smatraju se
imovinom tog pravnog lica. U ¢lanu 33. ovog zakona propisano je u koju svrhu upravitelj
moze koristiti sredstva, u protivnom u ¢lanu 40. alineja 4. Zakona je propisano da ¢e se
novéanom kaznom od 1000,00 do 5000,00 KM kazniti za prekrSaj pravno lice ili obrtnik sa
kojim je zaklju¢en ugovor o odrzavanju zajednickih dijelova i uredaja zgrade ako ne Kkoristi
sredstva namijenjena za odrzavanje zgrade za pokri¢e troskova odrzavanja zajedniCkih
dijelova i uredaja zgrade prema uvjetima iz ugovora.

Prije pokretanja ste¢ajnog postupka protiv d.0.0. ,,Zenica-stan“ Zenica sredstva uplacena na
depozitni racun kod gore navedenog pravnog lica su se mogla prenijeti na drugo pravno lice
sa kojim su organi zgrade zakljucili novi Ugovor o odrzavanju zajednickih dijelova 1 uredaja
zgrade uz obavezu raskida predhodnog ugovora.

Stecajni postupak nad d.o.o. ,,Zenica-stan“ Zenica pokrenut je kod nadleznog Op¢inskog suda
u skladu sa odredbama Zakona o stecajnom postupku, na koji ne mogu uticati organi uprave.
Uplacena sredstva etaznih vlasnika, na depozitnom racunu navedenog privrednog drustva,
ulaze u steajnu masu, a njihov povrat je regulisan Zakonom o stecajnom postupku.

Tacka 4.

Nadzor nad provodenjem ovog Zakona i propisa donesenih na osnovu zakona obavlja
Ministarstvo, op¢inska sluzba za upravu u okviru svojih nadleznosti 1 predstavnik organizacije
kojoj je povjereno odrzavanje zgrade.

Organi uprave vrSe upravni nadzor nad provodenjem ovog zakona, kroz prvostepeni i
drugostepeni upravni postupak u rjeSavanju konkretne upravne stvari u okviru svoje
nadleznosti.

Ministarstvo postupa po svim Zalbama izjavljenim na prvostepena rjeSenja vezana za
postavljanje prinudnog upravitelja, nadzidivanje zgrada na ravnim krovovima, pretvaranje
zajednickih prostorija u stan, odnosno poslovni prostor, pripajanje dijela zajednicke prostorije
susjednom stanu, postavljanje antenkih stubova na ravnim krovovima, postavljanje reklama
na fasadama zgrada, bespravno zauzimanje zajednickih prostorija —-podruma od strane etaznih
vlasnika, kao 1 sve Zalbe na rjeSenja inspekcija vezana za zajednicku imovinu etaznih vlasnika
u okviru svoje nadleznosti.

Dakle, organi uprave vrSe nadzor nad primjenom ovog Zakona kroz ocjenu zakonitosti
upravnog akta u rjeSavanju odredene upravne stvari, a u cilju zastite zajednicke imovine
etaznih vlasnika.
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Svi sporovi etaznih vlasnika vezani za meduvlasnicke ugovore kao i ugovore o odrzavanju
zajednickih dijelova 1 uredaja zgrade, kao i1 neizmirena novCana potrazivanja prema
upravitelju su u isklju¢ivoj nadleznosti suda bez obzira na duzinu trajanja sudskog postupka i
predlaganje bilo kojeg instituta ili procedure za izmirenje obaveze mimo sudske nadleznosti
bilo bi apsolutno nistavo.

Ministarstvo za prostorno uredenje, promet i komunikacije i zaStitu okoline Zenicko-
dobojskog kantona shodno datom obrazloZenju predlaze da se inicijativa poslanika Asima
Cajlakovi¢a vezana za izmjenu i dopunu Zakona o upravljanju i odrZzavanju stambenih i
stambeno-poslovnih zgrada ne prihvati.
S postovanjem.
MINISTAR

mr.sci. Raif Seferovi¢ dipl.ing

Dostaviti:

1 x Sekretar Vlade,
1 x a/a.
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