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AMANDMANI NA 5
PRIJEDLOG ZAKONA O UPRAVLJANJU ZAJEDNICIM DIJELOVIMA ZGRADE

AMANDMAN 1

Clan 2. tatka h)
»upravnik je privredno druStvo registrovano za obavljanje djelatnosti gradnje stambenih i

nestambenih zgrada i pomoéne djelatnosti upravljanja zgradama®

Clan 18. stav (1)
»upravnik je privredno dru$tvo registrovano za obavljanje djelatnosti gradnje stambenih i

nestambenih zgrada i pomoéne djelatnosti upravljanja zgradama*
U Zakon o stvarnim pravima FBIH &lan 34. stav (1) stoji:

»Za upravnika moZe biti izabran jedan ili nekoliko suvlasnika, a upravljanje mozZe biti
povjereno i drugoj peslovno sposebnoj fizi¢koj ili pravnoj osobi.”

Kantonalnim zakonom nastoji se ukinuti pravo etaZnim vlasnicima da budu upravnici svojih
zgrada, iako im to federalni zakon kao visi pravni akt dozvoljava, a &lanom

367. stav (3) to se MORA uskladiti, ¢lan glasi:

»Propisi kantona koji ureduju koristenje, upravljanje i odrZavanja zajedni¢kih dijelova i

uredaja zgrada uskladice se u roku od 6 mjeseci sa odredbama ovog zakona.*

Ukoliko bi i ostalo neuskladeno opet federalni Zakon o stvarnim pravima ostaje na snazi kao

visi pravni akt, kao i shodno &lanu 371. stav (3):

»U slu€aju kolizije odredbi ovog zakona sa odredbama drugog propisa primjenjivat ¢e se

odredbe ovog zakona.“

-neispravno misljenje ureda za zakonodavstvo Kantona Sarajevo




Ono §to moZe biti predmetom razliéiuh tumadenja u postuphu donosenya ovog sukona je
da se odredbama &lana 34, Federalnop zokona daje takultativna mogucnost da poslovi
upravljanja, pored pravnih lica, mogu biti povjereni i poslavio sposobnim fizickim licima.
Po ovom pitanju svoj stav zauzede Skupétina, odnosno Vlada Kamona Sarajeve, & naken
vbavipene msprave po nacrtu Zakona,
U gore navedenom miljenju Ured za zakonodavstvo Vlade KS zaboravlja Cinjenicu da je
Zakon o stvarnim pravima vi$i pravni akt i da nikakav stav Vlade ili Skup$tine Kantona ne

moZe promijeniti ¢injenicu da suvlasnici mogu biti upravitelji svojih zgrada.

AMANDMAN 2

Clan 33. stav (1)

Zajedni¢ku rezervu ¢ini ostatak sredstava minimalne naknade iz €lana 30. stav (2) ovog
zakona i nov¢ani doprinosi koji etazni vlasnici uplacuju na osnovu odluke etaznih vlasnika
&iji suvlasnicki dijelovi ¢ine viSe od jedne polovine ukupne povrsine zgrade, odnosno odluke
koju je na zahtjev nekog etaznog vlasnika donio sud, s obzirom na predvidive troSkove i

uzimajuéi u obzir imovinsko stanje svih etaznih vlasnika.

Clan 102. stav (1) ZOSPFBIH

»Zajednicku rezervu ¢ine nov¢ani doprinosi koje su etaZni vlasnici uplatili na osnovu odluke
donesene veéinom suvlasni¢kih dijelova, odnosno odluke koju je na zahtjev nekog etaznog
vlasnika donio sud s obzirom na predvidive trotkove i uzimajuéi u obzir imovinsko stanje
svih etaznih vlasnika. Ovim se ne dira pravo da se posebnim propisima jedinica lokalne
samouprave odredi minimalni iznos mjese¢ne naknade po jednom kvadratnom metru stana

kako bi se osiguralo nesmetano odrZavanje zgrada.*

Obrazlozenje

Zajedni¢ku rezervu ne ¢ini nikakav ostatak sredstava, niti se to spominje u Zakonu o

stvarnim pravima FBIH
ZOSPFBIH je propisao da visinu naknade prevashodno odreduju etazni vlasnici, pa ako takve

odluke nema, onda sud, pa potom jedinica lokalne samouprave moZe odrediti minimalan

17nos.

Zakon o principima lokalne samouprave u FBIH ¢lan 4. i S. jedinice lokalne samouprave su

gradovi i op¢ine nikako kanton.
,,Opéina je jedinica lokalne samouprave koja je na osnovu ispunjavanja propisanih kriterija

uspostavljena zakonom.*



»Grad je jedinica lokalne samouprave koja predstavlja urbanu, infrastrukturnu cjelinu
povezanu svakodnevnim potrebama stanovni$tva.*

Kanton ovim zakonom Zeli oteti nadleznosti od opéina, a takoder je élanom 102. ZOSPFBIH
stavljena van snage odluka Ministarstva od 2002. godine o odredivanju visine naknade $to
prakti¢no znaci da gradani nisu ni duzni placati ako etaZni vlasnici nemaju svoju odluku, ako
sud nije donio odluku, a takoder opcine nisu donijele nikakvu odluku po pitanju visine

naknade. Stvorio se pravni vakuum, a gradani ve¢ u sudskim parnicama isti¢u ovaj

problem.

AMANDMAN 3

Clan 100. ZOSPFBIH glasi
» stvaranje odgovarajuce zajedniCke rezerve ili opravdano poveéanje, odnosno smanjenje
rezerve koju je odredila vecina, prema pravilu da pri odredivanju rezerve i veli¢ine doprinosa

pojedinih suvlasnika treba, osim o predvidivim troskovima, voditi raduna i o imovinskom
stanju svih suvlasnika;*

Obrazlozenje
U kantonalni zakon uvrstiti i ovaj ¢lan ZOSPFBIH. Ukoliko se desi da su etaZni vlasnici

skupili viSak sredstava na rafunu zgrade mogu donijeti odluku da ne uplaéuju jedan
vremenski period na zajednicki radun zgrade, u praksi obi¢no je sluéaj da upravitelji vole i

vrebaju ovakve zgrade da im na raznorazne nacine ,,isisaju* ovaj novac sa ratuna.

AMANDMAN 4
Clan 356. ZOSPBIH

,»Ako suvlasnici ne sklope ugovor s upravnikom iz &lana 355. ovoga zakona, jedinica lokalne

samouprave odredit ¢e fizitku ili pravnu osobu za obavljanje hitnih popravki na toj

nekretnini.*

Clan 357, ZOSPBIH

»Ako etazni vlasnici nisu osigurali upravljanje nekretninom u roku od godinu dana od dana
stupanja na snagu ovog zakona jedinica lokalne samouprave ¢e na njihov trodak odrediti

prinudnog upravnika.*



OBRAZLOZENJE
Ovo su ¢lanovi ZOSPFBIH koji kao visi pravni akt od kantonalnog zakona daje odredene

nadlezZnosti jedinicama lokalne samouprave tj. opéinama, a KS ih ovim Zakonom Zeli
doslovno oteti, i zbog ovih &injenica Zakon i ako bude izglasan apelacijom kod

Ustavnog sudu FBIH biée oboren zbog ruSenja na&ela ustavnosti i zakonitosti i

proizvest ¢e pravnu nesigurnost

AMANDMAN 5
Clan 53. stav (1) nacrta

~Predstavnik etaZnih vlasnika je fizicko lice koje biraju etaZni vlasnici na skupu etaZnih

vlasnika.*

Obrazlozenje

U vaZeCem zakonu ¢lanom 65. stav (1) PEV moZe biti i PRAVNO LICE i treba omoguéiti i
u novom zakonskom rjeSenju

~Predstavnik etaznih vlasnika je fizi¢ko ili pravno lice koje ispunjava uvjete propisane

Pravilnikom iz ¢lana 66. ovog Zakona, koga biraju etazni vlasnici na skupu etaZnih vlasnika

na period od Cetiri godine.

AMANDMAN 6
Prinudno upravljanje
Clan 357. stav (1) Zakona o stvarnim pravima FBIH glasi:

»Ako etaZni vlasnici nisu osigurali upravljanje nekretninom u roku od godinu dana od dana

stupanja na snagu ovog zakona jedinica loklane samouprave ¢e na njihov trofak odrediti

prinudnog upravnika.*

ObrazloZenje
Svako imenovanje prinudnog upravitelja od strane kantonalnog ministarstva od avgusta 2014.

godine je protupravno u kome se protupravno omogucilo uzimanje sredstava etaznih vlasnika
sa racuna zgrada $to predstavlja krivi¢no djelo.

Zbog gore pomenutog ¢lana Zakona o stvarnim pravima FBIH sljedeéi ¢lanovi koji se
spominju u nacrtu su nistavni:

-¢lan 19. stav (2) tacke ) i g)

-¢lan 23.

-Clan 24. stav (1) tacka c)




-Clan 42.
-Clan 62 stav (2)

AMANDMAN 7

Osiguranje zajednickih dijelova zgrade

U postojeéem kantonalnom zakonu o odrzavanju &lan 68. glasi:
»Etazni vlasnici samostalno odluduju o osiguranju zajednigkih dijelova zgrade, osiguranju od

dopunskih opasnosti i osiguranju od odgovornosti etaznih vlasnika prema treéim osobama i

njihovim stvarima.”

ObrazloZenje
Ovaj ¢lan se ne nalazi u prijedlogu novog Zakona i treba ga vratiti. Upravitelji jako puno

manipulidu sa osiguranjem na nacin da npr. SARAJEVOSTAN D.D. umjesto posebne odluke
etaznih vlasnika o osiguranju po gore navedenom ¢&lanu zakona, stavljaju ¢lan u zajedni¢ki
ugovor pa to predstavnik etaZznih vlasnika potpiSe, iako se u ugovoru ne navode uslovi
osiguranja, osiguravateljska kuca i sliéno, a SARAJEVOSTAN d.d. naravno stavi svoju
majku kompaniju Triglav osiguranje d.d. kao osiguravatelja mimo volje etaznih vlasnika. Isto
to radi OKI UPRAVITELJ koji naprotiv stavi &lan da on kao upravitelj bira osiguravajuéu
kucu. Naprotiv OKI UPRAVITELJ prema svjedoenju njegovih biviih radnika naplati
osiguranje od Stete na zgradi, ali to ne evidentira na ra¢unu zgrade jer budu¢i da je racun
upravitelja ujedno i radun za sve zgrade na Kantonu Sarajevo, on ima te pare na tom ra¢unu
ali ih internim knjigovodstvom ne evidentira da ih je vratio na radun.

Potrebno je vratiti ovaj ¢lan i izmijeniti ga da glasi:

»Etazni vlasnici samostalno posebnom odlukom koja ne smije biti sastavni dio
zajedni¢kog ugovora odlu¢uju o osiguranju zajednickih dijelova zgrade, osiguranju od
dopunskih opasnosti i osiguranju od odgovornosti etaznih vlasnika prema treéim

osobama i njihovim stvarima.”

Potom dodati u ovom poglavlju ¢lanove:

sUpravitelj je duZan etaZnim vlasnicima pribaviti najmanje tri (3) ponude o osiguranju
»Ugovor o osiguranju mora obavezno sadrzati:

-uslove osiguranja

-nadin prijave i naplate $tete i sli¢no






