
Na osnovu clana 41. stay 1. tacka c), a u vezi sa clanom 18. stay L tacka d) Ustava 
Srednjobosanskog kantona (,'Sluzbene novine Srednjobosanskog kantona", broj: 1197, 
5/97, 6/97, 2/98, 7/98, 8/98, 10/2000, 8/03, 2/04 i 14/04) i clana 42. Zakona 0 prodaji 
stanova na kojima postoji stanarsko pravo ("Sluzbene novine Federacije Bosne i 
Hercegovine", broj: 27/97, 11198, 22/99, 27/99, 7100, 32/01, 61101, 15/02, 54/04, 36/06, 
45/07, 51107, 72/08, 23/09, 5110), Skupstina Srednjobosanskog kantonaiKantona 
Sredisnja Bosna, na prijedlog Vlade, na sjednici odrZanoj donosi 

(NACRT) 
ZAKONA 

o KORISTENJU, UPRAVLJANJU I ODRZAV ANJU ZAJEDNICKIH DlJELOVA I 
UREDAJA ZGRADE 

DIO PRVI- OSNOVNE ODREDBE 

Clan 1. 
(Predmet) 

(1) Ovim Zakonom ureduje se koristenje, odrzavanje i upravljanje zajednickim 
dijelovima i uredajima stambenih i stambeno poslovnih zgrada, medusobni odnosi 
etamih vlasnika, upravIjanje zgradorn, naknada za odrZavanje i upravljanje zajednickim 
dijelovima i uredajima zgrade i obaveze nadlezne opcine, kaznene odredbe te druga 
pitanja od znacaja za stambenu politiku. 
(2) OdrZavanje zajednickih dijelova zgrada i upravIjanje zgradama je javni interes, u cilju 
zastite zivota i sigurnosti Ijudi i imovine. 

Clan 2. 
(SuvlasniStvo) 

Etami vlasnici imaju suvlasniStvo na zajednickim dijelovirna i uredajima zgrade koji 
sluze njihovim posebnim dijelovima i suvlasnistvo na zemIjistu na kome je zgrada 
izgradena, ako zakonom nije drugaeije odredeno. 

Clan 3. 
(Definicija pojrnova koristenih u Zakonu) 

Pojmovi koristeni u ovom Zakonu imaju slijedece znacenje: 

a) nekretnina je cestica zemljisne povrsine, zajedno sa svim onim sto je sa zemljistem 
trajno spojeno na povrsini iii ispod nje, ako zakonom nije drugaCije odredeno, 

b) etazno vlasnistvo je pravo vlasnistva na posebnom dijelu zgrade koje proizilazi i ostaje 
neodvojivo povezano sa odgovarajucim suvlasnickim dijelom (idealnim dijelom) 
nekretnine na kojem je uspostavljeno, te se moze sarno zajedno sa njim prenijeti iii 
opteretiti, 



c) etazni vlasnik je fizicko iii pravno lice koje je vlasnistvo na posebnom dijelu zgrade 
steklo po odredbama Zakona 0 stvamim pravima ("Slu.zbene novine Federacije Bosne i 
Hercegovine" broj: 66113 i 100/13), Zakona 0 prodaji stanova na kojima postoji stanarsko 
pravo ("Sluzbene novine Federacije Bosne i Hercegovine"broj: 27/97, 11/98, 22/99, 
27/99, 7/00, 32/01, 61/01, 15/02,54/04,36/06,51107, 72/08 i 23/09), Zakona 0 vracanju, 
dodjeli i prodaji stanova ("Slu.zbene novine Federacije Bosne iHercegovine" broj: 28/05 I 
02/08), kao i pravna lica nosioci prava raspolaganja (organi uprave, ustanove, privredna 
drustva i s1.), 

d) posebni dio zgrade smatra se stan, poslovni prostor, garaZa, garazno mjesto, ostava, 
odnosno svaki dio zgrade koji moze biti predmet vlasnistva. ' 

e) stanom se smatra skup prostorija namijenjenih za stanovanje sa pomocnim 
prostorijama koje, po pravilu, cine jednu gradevinsku cjelinu i imaju zaseban ulaz 
("Sluzbeni list SRBiH" broj: 14/84, 12/86, 36/89 i "Sluzbene novine Federacije BiR", 
broj: 11/98,38/98, 12/99, 19/99), 

1) samostalna prostorija je samostalna poslovna prostorija, samostalna garaza iii jasno 
omedeno mjesto u zgradi namijenjeno ostavljanju motomih vozila, kao i samostalna 
prostorija za smjestaj postrojenja kotlovnice, toplotne podstanice i pumpne stanice 
centralnog grijanja, kao i gasne podstanice koje nisu zajednicki dijelovi zgrade, 

g) zgrada je samostalna gradevinska cjelina iIi samostalna gradevinska cjelina koja sa 
gradevinskom cjelinom druge zgrade Cini funkcionalnu cjelinu, 

h) upravitelj je pravno lice registrovano za obavljanje djelatnosti upravljanja 
nekretninama uz naknadu iIi na osnovu ugovora i pomocne djelatnosti upravljanja 
zgradama, iIi fizicko lice - obrtnik registrovan kod nadleznog organa uprave za 
obavljanje djelatnosti upravljanja nekretninama uz naknadu iIi na osnovu ugovora i 
pomocne djelatnosti upravljanja zgradama, koji upravlja zajednickim dijelovima zgrade, 
vrsi odrzavanje istih i obavlja druge poslove koje mu povjere etaZni vlasnici. 

i) oddivi razvoj u smislu ovog zakona predstavlja: unapredenje uslova stanovanja 
gradana i ocuvanje unapredenje vrijednosti stambenih odnosa uz unapredenje energetske 
efikasnosti, smanjenje stetnih uticaja na zivotnu sredinu i racionalnu iskoristivost resursa, 
uskladivanje ekonomskog i socijalnog razvoja, zaStita zivotne sredine prilikom razvoja 
stambenih odnosa, odrtavanje upravljanje u stambenim zgradama, stambeno-poslovnim 
zgradama, poslovnim zgradama, zgradama koje su proglasene za kultumo-historijsko 
dobro, u cilju sprecavanja iIi otklanjanja opasnosti po zivot i zdravlje ljudi, zivotnu 
sredinu, privredu iIi imovinu vece vrijednosti, odnosno u cilju obezbjedenja sigumosti 
zgrade i njene okoline. 



DIO DRUGI- ZAJEDNICKI DIJELOVI ZGRADE 


Clan 4. 
( pojmovi u vezi sa odrZavanjem ) 

U zajednicke dijelove zgrade spadaju: 
a) Konstruktivni elementi zgrade; 
b) Zajednicke prostorije zgrade; 
c) Instalacije zgrade; 
d) Uredaji u zgradi; 
e) Ostali zajednicki dijelovi zgrade. 

Clan 5. 
(konstruktivni elementi zgrade) 

Konstruktivnim elementima zgrade smatraju se: 

a) temelji sa hidroizolacijom, 

b) nosivi konstruktivni zidovi i stubovi, 

c) meduspratna konstrukcija sa hidroizolacijom, 

d) krovna konstrukcija, 

e) ravni i kosi krovovi, 

t) stepenista. 


Clan 6. 
(zajednicke prostorije zgrade) 

Zajednickim prostorijama zgrade smatraju se: 

a) stubiSni prostori sa ogradom, 

b) hodnici i galerije, 

c) podrumski prostor, 

d) zajednicke terase, 

e) potkrovlja - tavani, 

t) zajednicka spremista, 

g) prostorije za skupljanje otpada - smetljarnik i kanali za smece, 

h) zajednicke prostorije. 


Clan 7. 
(instalacije zgrade) 

Instalacijama zgrade smatraju se: 
a) vodovod - vertikalna i horizontalna instalacija u zidu i podu od vodomjemog uredaja u 
sahtu iIi podrumu (iskljucujuCi vodomjemi uredaj) do istocista u stanu (iskljucujuci 
istocista). Vodomjeri koje postavljaju etazni vlasnici za stanove i pripadajuce instalacije 
ne spadaju u zajednicke dijelove zgrade, 
b) kanalizacija - vertikalni i horizontalni vodovi u zidovima i podovima zgrade do 
revizionog okna na izlazu iz zgrade (ukljucujuci reviziono okno). Za zgrade sa vise ulaza 
(vise revizionih okana) u zajednicke instalacije spada i instalacija izmedu revizionih 
okana do zakljucno sa zadnjim revizionom oknom prema kolektoru, 



c) instalacije elektrike jaka struja - svi vodovi i uredaji od brojila (iskljucujuci brojilo), 
odlami osiguraci, odlazni napojni vod s razvodima do sporedne ploce etaznih vlasnika 
(iskljucujuci sporednu plocu), 
d) instalacija elektrike slaba struja - zvona, od govornog uredaja za zgradu do govornog 
uredaja u stanu (iskljucujuCi govorni uredaj u stanu), 
e) gromobranska instalacija - komplet horizontalna i vertikalna instalacija ukljucujuCi i 
uzemljivac, 
f) PTT instalacija - horizontalna i vertikalna instalacija od distributivnog ormarica do 
prve uticnice u stanu, 
g) stubisna i nuzna rasvjeta - pomocna rasvjeta, 
h) plinske instalacije - vertikalna i horizontalna instalacija od zapornog ventila u 
sigurnosnom ormaricu na ulazu u zgradu do zapornih ventila ispred potrosaca u 
stanovima, do mjernoregulacionog seta, zaporni ventil na ulazu u zgradu, sigurnosni 
ormaric i zaporne ventile ispred potrosaca, 
i) instalacije centralnog grijanja - vertikalna i horizontalna instalacija sa odzracnim 
ventilima od ulaznog zapornog ventiIa, iskljucujuCi ventil, do zakljucno sa ventilom 
ispred grijnih tijela - za dvocijevne sisteme; odnosno do zakljucno sa ulaznim ventilom 
za svaki stan u stubistu - za jednocijevne sisteme, 
j) instalacije kablovskih i antenskih sistema, od razvodnika na ulazu u zgradu (na krovu 
iIi u prizemlju) do razvodnika na ulazu u stan, 
k) dimovodne instalacije (instalacije za odvod produkata sagorijevanja od mjesta 
sagorijevanja do dimnjaka i dimnjaci) i ventilacioni kanali. 

Clan 8. 
(uredaji u zgradi) 

Uredajima u zgradi smatraju se: 

a) liftovi za prijevoz ljudi i tereta - sa napojnim instalacijama - kablovima, 

b) hidroforska postrojenja sa pratecim instalacijama - uredaj za povecanje pritiska u 


vodovodnim instalacijama, 
c) protivpozarni aparati, hidranti sa instalacijom i venti lima, 
d) sanitarni uredaji u zajednickim prostorima, 
e) postanski sanduciCi, 
f) pumpa za izbacivanje vode iz podruma, 
g) kotlovnice koje nisu u vlasnistvu javnih preduzeca. 

Clan 9. 
(ostali zajednicki dijelovi zgrade) 

Ostalim zajednickim dijelovima zgrade smatr~u se: 

a) pokrov-crijep, salonit, lim, eternit, sindra i sl., 

b) krovna i fasadna Iimarija, 

c) fasada, 

d) fasadna i meduspratna stolarija i bravarija (metalna, drvena i ostala), 

e) stolarija i bravarija z~ednickih dijelova zgrade, 

f) pozarni koridori ljestve i pozarna stepenista, 

g) septicke jame, 

h) sahtovi vodovodnih instalacija, 




i) toplovodni kanali od sahta do zgrade, 

j) vjetrobrani, 

k) ulazi u zgradu, 

1) balkonske ograde i ograde loda 


Clan 10. 
(povjeravanje odrZavanja instalacija i njihovih dijelova) 

(1) OdrZavanje odgovarajucih instalacija iIi njihovih dijelova se, zbog sigurnosti i 
kvaliteta usluge, moze povjeriti javnim komunalnim preduzecima, ako je to regulisano 
drugim propisima i ako se naplata za te radnje vrsi na drugi nacin (plinska instalacija od 
zapornog ventila na ulazu u zgradu do mjerno-regulacionog seta ukljucujuci i set). 
(2) Nije dozvoljeno da se u zajednicke prostorije zgrade uvode instalacije koje nisu 
zajednicko vlasnistvo etainih vlasnika (instalacije kablovske televizije i s1.), bez 
saglasnosti etainih vlasnika. OdrZavanje instalacija kablovske televizije u stambenim 
zgradama vrse operateri koji posjeduju dozvolu Regulatorne agencije za komunikacije u 
skladu sa ugovorom potpisanim sa etainim vlasnicima. Kabl operater je duzan vlasnistvo 
nad instalacijom kablovske televizije u zgradama, prenijeti na etaine vlasnike, liZ 

nadoknadu prema ttiisnoj vrijednosti, ukoliko nema niti jednog pretplatnika za svoje 
usluge u nekoj zgradi. 
(3) Odrzavanje instalacije iz stava (1) i stava (2) ovog clana nisu sastavni dio zajednickog 
ugovora izmedu upravitelja i etaznih vlasnika. 

DIO TRECI- KORISTENJE, ODRZA V ANJE I UPRA VLJANJE ZAJEDNICKIM 
DlJELOVlMA I UREDAJIMA ZGRADE 

Clan 11. 
(Koristenje, odrZavanje i upravljanje) 

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

(2) Pod pravom koristenja zajednickih dijelova i uredaja zgrade od strane etainih 
vlasnika smatra se nesmetano koriStenje tih dijelova bez povredivanja prava drugih 
korisnika. 

(3) U ostvarivanju prava i obaveza iz stava (1) ovog clana etaini vlasnici duzni su 
predstavniku etaznih vlasnika i upravitelju dostaviti dokaze 0 vlasniStvu, odnosno 0 pravu 
koriStenja posebnih dijelova zgrade, kao i podatke 0 broju stanara u stanu kao i sve 
promjene u vezi stanara, u roku od 30 dana od dana nastale promjene. 



Clan 12. 
(Medusobni odnosi etaznih vlasnika) 

(1) Medusobna prava i obaveze u pogledu koristenja, upravljanja i odrzavanja 
zajednickih dijelova i uredaja zgrade etazni vlasniei regulisu meduvlasnickim ugovorom. 

(2) U zgradama u kojima postoji dva iIi vise odvojenih ulaza ugovor iz stava (1) ovog 
clana zakljucuje se izmedu etamih vlasnika ciji se posebni dijelovi nalaze u istom ulazu. 

(3) Ugovor koji je potpisalo vise od 50% etaznih vlasnika obavezuje i one vlasnike koji 
su ga odbili potpisati, kao i etazne vlasnike koji su pravo vlasnistva stek1i nakon 
sklapanja tog ugovora. 

(4) Etami vlasnici su duZni meduvlasnicki ugovor iz stava (1) ovog clana zakljuciti u 
roku od 90 dana od dana stupanja na snagu ovog Zakona. 

(5) Ako etazni vlasniei ne zakljuce ugovor iz stava (1) ovog clana na prijedlog jednog iii 
vise etamih vlasnika, opCinski sud ce u vanparnicnom postupku Rjesenjem urediti te 
odnose. 

Clan 13. 
(Meduvlasnicki ugovor) 

Ugovor iz stava (1) clana 12. ovog Zakona obavezno sadrii podatke 0: 

a) ugovorne strane, 

b) ulieu i broj zgrade u kojoj se nalaze posebni dijelovi i podatke 0 njima (broj ulaza, 

sprata, broj stan a ), 

c) nacin upravljanja i odlucivartia, 

d) popis zajednickih dijelova i uredaja zgrade koji koriste dijelovima etaznih vlasnika, 

e) detaljnim podaeima 0 upravitelju zgrade 

f)) poslovima koje 6e obavljati upravitelj i odgovornosti za obavljanje tih poslova 

g) uvjete i naCin prikupljartia i raspolaganja sredstvima namjenjenih za odrzavanje 

zgrade, kao i obavezu upravitelja da na zahtjev predstavnika etaznih vlasnika predoci 

aktuelnu informaeiju 0 uplatama i isplatama i stanju novcanih sredstava etaznih vlasnika, 

h) uvjetima i nacinu raspolaganja sredstvima zajednicke rezerve 

i) imenu i adresi predstavnika etaznih vlasnika ovlastenog za predstavljanje i zastupanje 

etaznih vlasnika prema upravniku, odnosno trecim licima i granieama njegovih ovlasti, 

j) obavezu etaznih v1asnika u pogledu dostavljanja dokaza 0 pravu vlasnistva odnosno 

koristenja posebnih dijelova zgrade, 

k) druga pitanja bitna za koristenje, upravljanje i odriavanje zajednickih dijelova i 

uredqja zgrade. 




Clan 14. 
(Forma meduvlasnickog ugovora) 

(l) Meduvlasnicki ugovor zakljucuje se u pismenom obliku koji se ovjerava kod 
op6inskog organa uprave iii notara. 

(2) Ovjeru meduvlasnickog ugovora vrsi predstavnik etaZnih vlasnika 

(3) Ugovor zakljucen suprotno stavu 1. ovog clana, nistav je. 

Clan 15. 
( Odlucivanje na skupu etaZnih vlasnika) 

(1) Etazni vlasnici na svom skupu imaju pravo i obavezu da u upravljanju z~ednickim 


dijelovima i uredajima zgrade odlucuju 0: 


a) praviJima 0 radu skupa etaznih vlasnika, 

b) redovnom odrzavanju zajednickih dijelova i ured~a zgrade, 

c) programu odrZavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade koji koriste zgradi kao 

cjelini, ukljucuju6i i gradevinske promjene nuzne radi odrzavanja, 

d) planu prihoda i rashoda zgrade, 

e) zavrsnom obracunu, 

f) godisnjem izvjestaju 0 upravljanju i odrzavanju zgrade, 

g) izboru predstavnika etamih vlasnika, 

h) izboru upravitelja, 

i) investicionim radovima i ustanovljenju prava gradenja, 

j) 0 iznamljivanju i davanju u zakup zajednickih prostorija, stvaranju zajednickih 

sredstava (krediti, hipoteke i sl.) i prodaji zajednickih dijelova i uredaja zgrade, 

k) promjeni namjene zajednickih prostorija u stan, odnosno poslovni prostor, 

i) umanjenju iii uve6anju naknade za odrZavanje i upravljanje zajednickim dijelovima i 

uredajima zgrade, 

m) drugim pitanjima koje predlozi skup etamih vlasnika iIi 113 etainih vlasnika. 

(2) 0 pitanjima iz stava (l) etazni vlasnici od]ucuju vecinom glasova svih etaznih 

vlasnika, izuzev u tackama i), j) i k), kada je potrebna saglasnost svih etaZnih vlasnika. 


Clan 16. 
(Predstavnik etainih vlasnika) 

(1) Predstavnik etaZnih vlasnika za vise u]aza iii zgrada moze biti fizicko iIi pravno lice 
koga bir~u etazni vlasnici na skupu. 

(2) Od]uke se smatraju punovaznim, ako se za iste izjasne etaZni vlasnici koji u svom 
v]asnistvu imaju vise od 50 % korisne povrsine. 

(3) Predstavniku etaznih vlasnika nije dozvoljeno da obavlja bilo kakve poslove iIi radnje 
koje su stetne za druge etaine v]asnike i]i su protivne interesima drugih etaZnih vlasnika 
u bilo kom smislu. 



(4) Ako meduvlasnickim ugovorom nije drugacije regulisano, obaveze predstavnika 

etaZnih vlasnika su: 

a) da kontrolise stanje na racunu etamih vlasnika, redovno i namjensko trosenje 

sredstava, 

b) prati promjene etaZnih vlasnika i 0 tome izvjestava upravitelja, 

c) dogovara sa upraviteljem poslove odrZavanja u skladu sa usaglasenim procedurama, 

d) podnosi izvjestaj 0 svom radu skupu etaZnih vlasnika, 

e) vrsi kontrolu provodenja godiSnjeg plana odrZavanja, 

t) vrsi usluge komunalnim preduzecima u vezi naplate komunalne usluge cija se 

potrosnja ocitava na zajednickom mjerilu iii se placa pausalno, ako sklopi ugovor sa 

komunalnim preduzecem, 

g) saziva skup etainih vlasnika, 

h) organizira usvajanje godisnjeg plana odrzavanja zgrade i stara se 0 njegovoj realizaciji, 

i) zakljucuje ugovore iIi predlaze upravitelju zgrade da u ime i za racun zgrade kao 

zakupodavac zakljuci ugovor, 

j) dostavlja upravitelju kopije dokaza 0 vlasniStvu svih etaznih vlasnika radi uvodenja 

istih u evidenciju, 

k) redovno obavjestava upravitelja 0 svim promjenama etamih vlasnika i predstavnika 

etamih vlasnika, 

1) obavjestava upravitelja 0 izdavanju u zakup zajednickih prostorija, 

lj) izvrsava i druge obaveze koje od njega trazi skup etaZnih vlasnika. 


Clan 17. 
( Steta na zajednickim dijelovima i uredajima zgrade) 

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

(2) Ako etaini vlasnik nanese stetu zajednickim dijelovima i uredajima zgrade, obavezan 
je otkloniti stetu iIi platiti troskove popravke u skladu sa odredbama Zakona 0 

obligacionim odnosima. 

Clan 18. 
(Duznost odrZavanja) 

(1) Etazni vlasnik duzan je brinuti se 0 stanu, odnosno drugim posebnim dijelovima 
zgrade, te instalacijama, a narocito elektricnim, plinovodnim, vodovodnim, toplovodnim i 
sanitarnim uredajima, i tako ih odrZavati da drugim etaznim vlasnicima ne nastane 
nikakva steta. 

(2) Za svu stetu koju drugi etami vlasnici pretrpe u vezi sa izvrsavanjem, odnosno 
neizvrsavanjem dtiZnosti iz stava (1) ovog clana, odgovoran je onaj etazni vlasnik, cija je 
to bila duznost, a ako je to bila duznost vise etamih vlasnika, za stetu odgovaraju 
solidarno. 

(3) EtaZni vlasnik je duzan da odobri ulazak u stan odnosno drugi posebni dio zgrade 
upravitelju zgrade ukoliko je to potrebno radi sprecavanja stete na drugim posebnim 



dijelovima zgrade, odnosno zajednickim prostorijama Hi radi hitnog odrzavanja 
zajednickih dijelova i uredaja zgrade. Imovinsku stetu koju u vezi s time pretrpi duzni su 
mu srazmjerno svojim udjelima u zgradi nadoknaditi etami vlasnici koji koriste 
predmetne zajednicke prostorije, ako se radilo 0 odriavanju zajednickih prostorija, 
odnosno etaini vlasnik odredenog stana iii drugog posebnog dijela zgrade. 

(4) Ukoliko se etaZni vlasnik protivi ulasku u stan, odnosno u druge posebne dijelove 
zgrade shodno stavu (3) ovog clana, po zahtjevu upravitelja, rjesenje 0 odobrenju ulaska 
upravitelja u stan, odnosno drugi posebni dio zgrade, donosi po hitnom postupku 
opcinska sluzba. Zalba ne zadriava izvrsenje r:jesenja, a ista se izjavljuje Ministarstvu. 

(5) U slucaju nemogucnosti ulaska u stan sa rjesenjem nadlezne sluzbe iz stava (1) ovog 
clana, rjesenje se izvrsava po pravilima prinudnog izvrsenja rjesenja, po sluzbenoj 
duznosti, primjenjujuCi nacelo hitnosti postupka. 

Clan 19. 
(Poboljsanje zajednickih dijelova i uredaja zgrade) 

(1) Za donosenje odJuke 0 preduzimanju poboljsanja zajednickih dijelova i uredqja 
zgrade potreban je pristanak svih etamih vlasnika nekretnine, osim za one poslove kQji se 
smatraju poslovima redovnog odriavanja. 

(2) Izuzetno, od odredbe stava (1) ovog clana, pristanak svih etaZnih vlasnika nije 
potreban ako etazni vlasnici koji zqjedno imaju vecinu suvlasnickih dijelova odluce da se 
izvrsi poboljsanje, i da ce oni sami snositi troskove iIi se ti troskovi mogu pokriti iz 
sredstava prikupljenih po osnovu clana 37. ovog Zakona, ne ugrozavajuCi time 
mogu6nost da se iz tih sredstava podmire potrebe redovnog odrzavanja, pod uslovom da 
ta poboljsanja ne6e iCi na stetu nadglasanih etaznih vlasnika. 

Clan 20. 
(Popravke na posebnom dijelu zgrade) 

(1) Etazni vlasnik vrsi 0 svom trosku popravke u cilju odriavanja svog posebnog dijela u 
ispravnom stanju. 

(2) Etaini vlasnik je duzan 0 svom trosku izvrsiti popravku na svom posebnom dijelu, 
ako je to neophodno da bi se otklonila steta za posebni dio drugog vlasnika iii za dijelove 
zgrade koji sIuze zgradi kao cjelini. 

(3) Ukoliko etazni vlasnik ne izvrsi popravku u svom posebnom dijelu kojom ce se 
otkloniti steta na posebnom dijelu drugog vlasnika iIi na zajednickim dijelovima zgrade, 
na zahtjev predstavnika etamih vlasnika, op6inska sluzba donijet 6e .r:jesenje kojim se 
etaZnom vlasniku nalaze izvrsenje popravke na teret etamog vlasnika. 

(4) Zalba ne odlaZe izvrsenje rjesenja iz stava (3) ovog clana. 



Clan 21. 
(Promjena stanja posebnog dijela zgrade) 

(1) Etazni vlasnik ovlasten je, ne traZeci za to odobrenje od ostalih etaznih vlasnika, u 
skladu sa gradevinskim propisima 0 svome trosku izvrsiti prepravke u stanu iIi drugoj 
samostalnoj prostoriji, ukljucujuci i promjenu namjene, ako se pridrzava slijedeCih 
pravila: 

a) promjena ne smije prouzrociti ostecenje zgrade i drugih dijelova nekretnine, a ni 
povredu onih interesa ostalih etaZnih vlasnika koji zaslufuju zastitu, a narocito ne smije 
prouzrociti povredu vanjskog izgleda zgrade, ni opasnost za sigurnost lica, zgrade iIi 
drugih stvari, 

b) ako se promjenom dira u zajednicke dijelove zgrade, to je dopusteno sarno ako je takva 
promjena uobic~ena iii sluzi vaZnom interesu etaznog vlasnika posebnog dijela, inace je 
svaki etazni vlasnik moze zabraniti, ali ne moze zabraniti postavljanje vodova za svjetlo, 
prirodni gas, energiju, vodu i telefon i slicnih ured~a, a ni postavljanje radijskih iii 
televizijskih antena, potrebnih prema stanju tehnike, ako nije moguc iIi nije odobren 
prikljucak 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 ce ipak morati trpjeti ono u vezi s tudom prepravkom cime se bitno i trajno ne 
povreduje njegovo pravo na posebnom dijelu, a i ono sto je umjesno kad se pravedno 
odvagnu svi interesi, 

d) etaZni vlasnik posebnog dijela koji provodi promjene na svome dijelu duZanje dati 
primjerenu naknadu drugom etaznom vlasniku cija je prava time povrijedio i kad je taj 
bio duZan trpjeti tu povredu. 

(2) Ako je za promjenu namjene iz stava (1) ovog clana potrebna dozvola organa uprave, 
drugi etaZni vlasnici koji tu promjenu mor~u trpjeti nisu ovlasteni uskratiti svoj pristanak 
kad je on potreban, te odgovaraju za stetu koju bi prouzrocili svojim uskracivanjem. 

(3) Ono sto je u stavu (1) ovoga clana odredeno za stanove i druge samostalne prostorije 
jednako vaZi i za sve sporedne dijelove koji su njihovi pripaci, a ove odredbe primjenjuju 
se i u sluc~u prenosa sporednih dijelova, koji sluze jednom stanu, odnosno prostoriji na 
drugi stan, odnosno prostoriju. 

(4) Za svu stetu koju drugi etaZni vlasnici pretrpe u vezi s promjenama koje je izvrsio 
etafui vlasnik, ako je nisu bili dUZni trpjeti, odgovara im t~ etaZni vlasnik, a vise etaZnih 
vlasnika odgovar~u za stetu solidarno. 

(5) Ukoliko se 0 naknadi stete ne postigne sporazum, etaZni vlasnik podnosi tuZbu sudu 
za naknadu stete. 



Clan 22. 
(obaveza osiguranja) 

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

(2) Ukoliko etami vlasnici ne izvrse obavezu iz stava (1) ovog clana, upravitelj je 
obavezan izvrsiti osiguranje zajednickih dijelova i uredaja zgrade iz sredstava 
prikupljenih od naknade za odrzavanje i upravljanje. 

Clan 23. 
(Upravljanje zajednickim dijelovima i uredajima zgrade) 

(1) Zajednickim dijelovima i uredajima zgrade upravljaju etazni vlasnici po opcim 
pravilima 0 upravljanju suvlasnickom stvari. 

(2) EtaZni vlasnici su dufui ucestvovati u upravljanju zajednickim dijelovima i uredajima 
zgrade, te odrediti osobu koja ce obavljati poslove upravitelja. 

Clan 24. 
(Obaveza izbora upravitelja) 

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

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

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

(4) Odluka 0 izboru upravitelja obavezuje ostale vlasnike. 

Clan 25. 
(Potpisivanje ugovora sa upraviteljem) 

(1) EtaZni vlasnici zakljucuju ugovor sa upraviteljem. 

(2) Ugovorom se reguliSu medusobna prava i obaveze izmedu upravitelja i etaznih 
vlasnika 0 odrZavanju i upravljanju zajednickim dijelovima i uredajima zgrade. 

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

(4) Upravitelj je duzan po zakljucenju ugovora isti dostaviti opcinskoj sluzbi. 



(5) Upravitelj zgrade prima zgradu na odrfuvanje i upravljenje na osnovu zapisnika 0 

stanju zgrade, saCinjenog u prisustvu predstavnika: upravitelja, etaznih vlasnika i fizickog 
iii pravnog lica koji je ranije odrZavao zgradu. 

Clan 26. 
(Upravitelj) 

(1) Upravitelj moze biti fizicko Iice-obrtnik iii pravno lice, osposobljeno i registrovano za 
upravljanje iliIi odrfuvanje objekata. 

(2) Upravitelj vrsi odrZavanje i upravljanje zajednickim dijelovima i uredajima zgrade u 
skladu sa ovim Zakonom i podzakonskim propisima. 

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

(4) Sredstva etaznih vlasnika koja se nalaze na posebnom racunu upravitelja ne mogu biti 
predmet izvrsenja naloga za prisilnu naplatu protiv upravitelja kao izvrsenika. 

Clan 27. 
( Prinudni upravitelj) 

(1) U zgradama u kojima etaZni vlasnici nisu izabrali upravitelja iz clana 24. ovog 
Zakona, opcinski nacelnik na prijedlog opCinske sluzbe, iii na zahtjev jednog iIi vise 
etaZnih vlasnika, rjesenjem odreduje prinudnog upravitelja koji vrsi prinudno upravljanje. 

(2) Rjesenje iz stava (1) ovog clana se donosi na period dok etaZni vlasnici ne izvrse 
izbor upravitelja i dok novoizabrani upravitelj ne preuzme zgradu na upravljanje, u 
skladu sa ovim Zakonom. 

(3) Prinudni upravitelj ima sva prava i obaveze koje su ovim zakonom propisane za 
upravitelja, ukljucujuci i naknadu na ime usluga upravljanja. 

(4) Zalba ne odlaze izvrsenje rjesenja iz stava (1) ovog clana. 

Clan 28. 
( Uslovi za obavljanje poslova upravitelja) 

Odrzavanje zajednickih dijelova i uredaja zgrade etami vlasnici povjeravaju fizickoj iIi 
pravnoj osobi koja je registrovana za te poslove, a koja udovoljava uvjetima propisanim 
clanom 29. ovog Zakona. 



Clan 29. 
(Izdavanje certifikata upravitelju zgrada) 

(l) Osim uvjeta propisanih ovim Zakonom, upravitelj zgrade mora posjedovati rjesenje 0 

udovoljenosti uvjetima za obavljanje poslova upravitelja i certifikat upravitelja koje 
izd~e ministarstvo mjerodavno za stambene poslove. 
(2) Pravilnik 0 uvjetima za obavljanje poslova upravitelja zgrade donosi ministar 
mjerodavan za stambene poslove. 
(3) Pravilnikom iz stava (2) ovog clana propisuje se: 

a) uvjeti kojima mora udovoljiti upravitelj iz clana 28. ovog Zakona da bi mogao 

obavljati poslove upravitelja zgrade; 

b) dokumentaciju za dobivanje certifikata, 

c) uvjeti pod kojim se gubi certifikat upravitelja zgrada, 

d) postupak dodjele certifikata, 

e) obaveze postojeCih upravitelja zgrada, 

f) po stupak izbora prisilnih upravitelja zgrade, 

g) po stupak odredivanja prisilnog upravitelja za pojedine zgrade. 

(4) Zahtjev za dobivanje certifikata, s potrebnom dokumentacijom, upravitelj zgrade 
podnosi ministarstvu, koje na osnovi podnesenog zahtjeva, donosi rjesenje. 
(5) Rjesenje iz stava (4) ovog clana se donosi na period od 4 godine, isto je konacno ina 
njega se ne moze podnijeti Zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor u Kantonalnom sudu 
u Novom Travniku, u roku od 30 dana od dana dostave rjesenja stranci. 
(6) Evidenciju upravitelja zgrada duzno je voditi Ministarstvo. 
(7) Obrazac Evidencija upravitelja zgrada propisuje ministar, posebnim uputstvom. 

Uputstvo iz stava (7) ovog clana propisuje: 


a) naein promjene upravitelja, 

b) postupk primopredaje zgrade, 

c) zapisnik 0 stanju zgrade, 

d) sadrzaj prijave i potrebne dokaze 0 vlasnistvu odnosno pravu koristenja, posebnih 

dijelova zgrade, koje svaki vlasnik odnosno korisnik prostora mora podnijeti upravitelju 

zgrade i predstavniku etamih vlasnika, 

e) zapisnik 0 stanju sredstava na racunu zgrade,obaveze etamih vlasnika i upravitelja u 

prelaznom periodu. 


(8) Evidenciju zgrada koje oddavaju i kojima upravljaju duzni su voditi upravitelji 
zgrada. 
(9) Obrazac Evidencija zgrada koje se odrzava i kojima se upravlja propisuje ministar. 

Clan 30. 
(Ukidanje rjesenja za obavljanje poslova upravnika) 

(1) Rjesenje za obavljanje poslova upravitelja zgrade se ukida: 

a) kad upravitelj zgrade podnese zahtjev da odustaje od obavljanja poslova upraviteljstva, 




b) kad upravitelj prestane ispunjavati uvjete propisane Pravilnikom 0 uvjetima za 

obavljanje poslova upraviteljstva, 

c) kad upravitelj ne postupi u skladu sa nalogom Ministarstva iIi nadlemog inspektora, 

zbog cegaje doslo do ugrozavanja zivota i zdravlja ljudi ili unistavanja imovine, 

d) kad Ministarstvo u postupku nadzora utvrdi, da knjigovodstveno stanje zgrade ne 

odgovara stanju na transakcijskom racunu upravitelja, odnosno na podracunu zgrade, 

e) kad Ministarstvo u postupku nadzora utvrdi da je upravitelj nenamjenski raspolagao 

novcanim sredstvima etainih vlasnika, 

f) kad je protiv upravitelja pokrenut postupak stecaja iIi likvidacije, 

g) kad je upravitelju izrecena kazna za privredni prijestup, u periodu obavljanja poslova 

upraviteljstva, 

h) kad je odgovorno lice upravitelja pravosnaino osudeno za krivicno dijelo iIi privredni 

prijestup koji se odnosi na provedbu odredaba ovog zakona. 

(2) Rjesenje ° ukidanju rjesenja za obavljanje poslova upravnika donosi ministar, u 
razumnom roku po saznanju za cinjenice iz stava (l) ovog clana, te 0 ukidanju istog 
rjesenja obavjestava i nadleznu opcinsku sluzbu. Nadlezna sluzba je obavezna da donese 
rjesenje ° odredivanju prinudnog upravitelja za zgrade na kojima je bio upravitelj kome 
se ukida rjesenje sa liste certificiranih upravitelja i 0 donosenju rjesenja obavjestava 
etaine vlasnike , putem predstavnika etainih vlasnika. 
(3) Rjesenje iz stava (2) ovog clana je konacno, protiv njega se ne moze izjaviti zaIba, ali 
se moze pokrenuti upravni spor kod Kantonalnog suda u Novom Travniku. 
(4) Upravitelj zgrade kome je ukinuto rjesenje za obavijanje posiova upravitelja, moze 
ponovo podnijeti zahtjev za donosenje rjesenja za obavljanje poslova upravitelja po 
isteku roka od dvije godine od dana donosenja rjesenja iz stava (2) ovog clana. 

Clan 31. 
( Upravijanje novoizgradenom zgradom) 

(l) Vlasnik novoizgradene zgrade duzan je u roku od tri mjeseca od dobijanja upotrebne 
dozvole organizovati odriavanje i upravljanje zajednickim dijelovima i uredajima zgrade 
na jedan od slijedeCih naCina. 

a) izborom upravitelja, 

b) samostaIno, ukoliko ispunjava uslove propisane za obavljanje poslova upravitelja 
propisanih Pravilnikom iz clana 29.stav 1 i 2. ovog Zakona. 

(2) Ukoliko u roku iz stava (l) ovog clana, vlasnik novoizgradene zgrade ne organizuje 
upravljanje zgradom duzan je u narednih 30 dana obavijestiti OpCinu, odnosno opcinsku 
Sluzbu 0 potrebi da donese rjesenje 0 prinudnom upravitelju uz koje se prilaie evidencija 
svih etainih vlasnika zgrade. 

(3) Evidencija iz stava (2) ovog clana treba da sadrii: identifikaciju stana, naziv iIi ime i 
prezime etamog vlasnika, korisnu povrsinu stana, naziv i broj dokumenta kojim se 
dokazuje vlasnistvo. 



Clan 32. 
(obaveze upravitelja) 

(1) Obaveze upravitelja su slijedece: 
a) upravljanje i oddavanje zajednickim dijelovima i uredajima zgrade, 
b) zakljuCivanje ugovora 0 odrZavanju i upravljanju zajednickim dijelovima i uredajima 
zgrade sa predstavnikom etaznih vlasnika stano va i drugih posebnih dijelova zgrade, 
c) vodenje svih potrebnih evidencija 0 stanovima i dmgim posebnim dijelovima zgrade, 
etaZnim vlasnicima stano va i drugih posebnih dijelova zgrade, 
d) vodenje svih potrebnih evidencija i najmanje tromjesecno azuriranje podataka 0 svim 
stanovima i drugim posebnim dijelovima zgrade, etamim vlasnicima stanova i drugih 
posebnih dijelova zgrade, te vodenje i azuriranje liste stanara, 
e) dostavljanje nadlemoj sluzbi evidencije iz tacke d), 
f) naplata naknade za odrzavanje i upravljanje zajednickim dijelovima i uredajima 
zgrade, 
g) vodenje odvojene knjigovodstvene evidencije i operativno-financijsko poslovanje u 
funkciji upravljanja i odrZavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrada za svaku zgradu
ulaz, 
h) osiguranje zgrade i poslovi refundacije steta u zgradi, osiguranje od odgovornosti, 
osiguranje od pozara, 
i) izrada godiSnjih planova i program a odrZavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade, 
prezentaciju istih etaZnim vlasnicima, te izrada i podnosenje izvjestaja etaZnim 
vlasnicima, 
j) realizacija usvojenih godisnjih planova, 
k) pruZanje informacija predstavniku etaZnih vlasnika u zgradi, 
I) koordinacija sa predstavnikom etaznih vlasnika u zgradi, 
m) koordiniranje sa komunalnim preduzeCima za grijanje, vodosnadbijevnje i ciscenje 
grad a (odvoz smeca), 
n) ugovaranje izvodenja radova na zajednickim dijelovima i uredajima zgrade, koje 
upravitelj nije u mogucnosti samostalno obaviti, 
0) nadzor nad izvodenjem radova, 
p) izrada godisnjih planova i programa za velike popravke, poboljsanje, zamjenu 
dotrajalih elemenata zgrade, kao i plana modernizacije zgrade po izricitom zahtjevu 
predstavnika etaZnih vlasnika zgrade, 
r) izrada kalkulacija, nadzor nad izvodenjem radova uz prisustvo predstavnika etaZnih 
vlasnika, 
s) vrsenje redovne godiSnje kontrole zgrade (ulaza) uz sacinjavanje izvjestaja koji sadrZe 
prijedlog hitnih, numih iii redovnih popravaka. Po jedan primjerak izvjestaja upravitelj 
dostavlja predstavniku etaznih vlasnika i opCini, odnosno opcinskoj SlliZbi u roku od pet 
dana od izvrsene kontrole. 
t) ispostava racuna predstavniku etaznih vlasnika koji su izvrseni u okviru ugovorenog 
cjenovnika, ugovora iii usaglasenog predmjera i predracuna, 
u) prikupljanje viSe ponuda za poslove odrzavanje koji se ponavljaju u razmacima duzim 
od jedne godine, kao i za vece radove radi poboljsanja, 
v) bez odgadanja preduzima radnje na otklanjanju prijavljenih kvarova koji mogu 
prouzrokovati stete na zajednickim dijelovima i uredajima zgrade iIi posebnim dijelovima 
zgrade, 



z) da bez odgadanja preuzima radnje na otklarljarlju kvarova koji mogu ugroziti zivot i 
zdravlje etamih vlasnika i drugih osoba, 
aa) da uz prethodno dostavljenu pismenu opomenu, vrsi utuzivanje etafuih vlasnika za 
neizmirene obaveze nastale po osnovu upravljanja i odrZavanja zajednickih dijelova i 
uredaja zgrade, vodeCi racuna 0 roku zastare ovih potraZivanja, te pokrece postupak 
izvrsenja pO donesenim pravosnaznim presudama, 
ab) da bez odgadanja postupi pO nalogu nadlezne inspkcije Hi u vanrednim situacijama, 
ac) da izvrsi primopredaju zgrade u propisanom roku, 
ad) podnosi nadleznom sudu zahtjev za pokretanje prekrsajnog postupka za prekrsaje iz 
clana 48. ovog Zakona. 
2) Sve poslove iz stava (1) ovog clana upravitelj ce obavljati u ime i za racun etaZnih 
vlasnika, a u skladu sa ovim Zakonom, te pravima i obavezama definisanim ugovorom sa 
etaZnim vlasnicima, paznjom dobrog domaeina. 

Clan 33. 
(instalacije centralnog grijanja) 

Upravitelju zgrade nije dozvoljeno da ispusta vodu iz instalacije centralnog grijanja u 
zgradi, bez prethodne pismene saglasnosti pravnog lica nadleznog za proizvodnju i 
distribuciju toplotne energije. 

DIO CETVRTI- VRSTE ODRZA V ANJA ZAJEDNICKIH DlJELOVA 

UREDAJA ZGRADE 


Clan 34. 
(Redovno odrZavanje) 

Pod redovnim odrZavanjem poboljsanjem zajednickih dijelova uredaja zgrade 
podrazumijeva se: 

(1) Radovi na vanjskim dijelovima zgrade: 

a) manje popravke krova, pojedinacna zamjena pokrova i izolacije, Ciscenje i lemljenje 

oluka i drugih zaStitnih dijelova na krovu zgrade, 

b) odrZavanje i ciscenje dimnjaka, 


. (2) Radovi u zajednickim prostorijma stambene zgrade: 
a) manje opravke unutrasrlje i spoljne stolarije, 
b) opravka i zamjena brava i okova na vratima, prozorima i drugim otvorima, 
c) odrzavanje i zamjena tabli sa pozivnim testerima, 
d) zamjena stakla i kita na prozorima, vratima i drugim zastakljenim povrsinama, 
e) odrZavarlje i opravka svih vrsta stepenica van stan a, 
f) servisiranje, opravke i remont liftova sa pripadajucim dijelovima, instalacijama 
uredajima i uskladivanje sa tehnickim propisima, 
g) redovni servisi protivpozarne instalacije i protivpozarnih aparata, 
h) krecenje i molovanje zajednickih prostorija, bojenje unutrasnje stolarije, pojedinacna 
zanjena keramickih plocica i drugih obloga, 
i) bojenje cijevne mreze grijanja i drugih uredaja za zagrijavanje, 

I 



j) oddavanje i opravka svih vrsta podova, 

k) odgusivanje odvodnih kanala, cijevi, slivnika, sifona i sIicno, 

I) redovno oddavanje i zamjena prekidaca, osiguraca, elektricnih zvona, tastera, pojacala, 

plafonjerki, sijalicnih gda i dr, 

m) opravka i zamjena automata za stubisnu rasvjetu, 

n) postavljanje oglasnih tabli u stubiStu zgrade, 

0) nabavka i oddavanje sanducica za postu i oddavanje odgovarajucih natpisa (imena i 

prezimena) na sanducicima, 

p) dezinfekcija, dezinsekcija i deratizacija podrumskih i drugih zajednickih prostorija u 

zgradi. 


Clan 35. 
(Numi popravci) 

(1) Numim popravcima smatra se preduzimanje radova narocito radi: 

a) sanacije krovne konstrukcije, nosivih zidova, stub ova, meduspratnih konstrukcija, 

temelja, 

b) sanacije dimnjaka i dimovodnih kanala, 

c) sanacije ravnih i kosih krovova, 

d) zamjene instalacija na zajednickim dijelovima i uredajima zgrade (vodovodne, 

kanalizacione, elektricne, masinske, centralnog grijanja i sl.), 

e) popravka fasade zgrade, 

f) izolacija zidova, pod ova i temelja zgrade, 

g) svi drugi radovi koji su neophodni da se stan, odnosno zgrada sacuva od veeeg 

ostecenja iii da se zaStiti zivot i imovina gradana. 

(2) Ukoliko etaZni vlasnici ne izvrse nume popravke na zajednickim dijelovima i 

uredajima zgrade zbog cega moze nastati steta iii opasnost po sigumost ljudi i imovine, 

gradevinski inspektor ce rjesenjem etaZnim vlasnicima narediti poduzimanje nu.znih 

popravaka. 

(3) Troskove na poduzimanju radova na numim popravcima snose svi etazni vlasnici iIi 

korisnici srazmjemo velicini prostora koji koristi u zgradi. 


Clan 36. 
(Hitni popravci) 

Hitnim popravcima smatra se preduzimanje radova na zajednickim dijelovima 

uredajima zgrade, narocito u slueaju: 


a) kvarova na sistemu centralnog grijanja i sanacija poslije intervencije, 

b) puknuca, ostecenja i zacepljenja vodovodne i kanaIizacione instalacije, radi 

sprecavanja daljnjih stetnih posljedica, 

c) kvarova na elektricnoj instalaciji, 

d) znatnijih ostecenja dimnjaka i dimovodnih kanala, 

e) prodiranja oborinskih voda u zgrade, saniranja posljedica istog prodora, te znatnijeg 

ostecenja krova, 

f) narusene staticke stabilnosti zgrade iii pojedinih dijelova zgrade, 

g) kvarova na lifiu, 




h) otpadanja dijelova fasade, 

i) saniranje posljedica pozara, 

j) saniranje posljedica elementarne nepogode. 


DIO PETI- NAKNADA ZA ODRZAVANJE I UPRAVLJANJE ZAJEDNICKIM 

DlJELOVlMA I UREDAJIMA ZGRADE 


Clan 37. 
(naknada za odrZavanje i upravljanje) 

(1) Svi etaZni vlasnici obavezni su plaeati naknadu za odrzavanje upravljanje 
zajednickih dijelova i uredaja zgrade. 

(2) Za odrzavanje i upravljanje zajednickih dijelova i uredaja zgrade svaki etaZni vlasnik 
pla6a propisani iznos po 1 m2 korisne povrsine na zajednicki raeun upravitelja, shodno 
potpisanom ugovoru, a po ispostavi raeuna. 

l'O)Jznos naknade za odrZavanje zajedniekih dijelova zgrada i upravljanje zgradama na 
'inlCijativu op6inske sluzbe, a prema prijedlogu opcinskog nacelnika, svojim propisom 
utvrduje opCinsko vijece. 

(4) Naknada za odrZavanje i upravljanje zajedniekih djelova i uredaja zgrade su sredstva 
koja etaZni vlasnici upla6uju na poseban transakcijski raeun upravitelja, otvoren u ime i 
za raeun etaZnih vlasnika, iskljucivo za poslove odrzavanja zajedniekih dijelova i uredaja 
zgrade i upravljanje zgradom. 

(5) Ukoliko se u toku godine ne utrose prikupljena sredstva, ista se prenose za redovno 
odrzavanje iIi vece opravke u slijede6u godinu. 

(6) Upravitelju zgrade pripada naknada na ime usluga upravljanja u iznosu od najviSe do 
15 % od cijene utvrdene uelanu 38. ovog Zakona, a naplacuje se propocionalno uplati 
sredstava naknade u toku jednog mjeseca od strane etaZnih vlasnika. 

(7) Ukoliko etaZni vlasnik ne plati naknadu za odrZavanje i upravljanje zajednickim 
dijelovima i uredajima zgrade za sest mjeseci, upravitelj zgrade ima pravo i obavezu, u 
ime i za racun etaZnih vlasnika, podnijeti tuzbu za naplatu naknade protiv tog etaZnog 
vlasnika kod nadleznog suda. 

Clan 38. 
(Iznos naknade) 

(1) Naknadu iz elana 37. ovog Zakona etaZni vlasnici uplacuju u iznosu koji ne moze biti 
manji od: 

a) za stambeni prostor 0,25 KMlm2 mjesecno, -:.:' !SO\J.J-1 ,~ AS \CYi 

b) za poslovni prostor 0,25 KM/m2 mjesecno, 

c) za garaZu u sastavu zgrade 0,15 KMlm2 mjesecno. 




(2) lzuzetno, iznos naknade moze biti uvecan na obrazlozeni zahtjev upravitelja iIi 
veCinom glasova svih etaznih vlasnika. 

(3) Naknadu iz stava (1) za stanove, koji nisu otkupljeni i koji se ne koriste snosi vlasnik 
stana, a za stanove izdate pod zakup troskove snosi zakupae odnosno podstanar. 

Clan 39. 
(naCin raspolaganja sredstvima) 

Sredstva prikupljena od naknade za odrZavanje i upravljanje iz clana 38. ovog Zakona 

upotrebljavaju se za pokrice slijedeCih troskova: 


a) otplate zajma za finansiranje troskova odriavanja i poboljsavanja zajednickih dijelova 

i uredaja zgrade, 

b) tekuceg odrZavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade, 

e) nuznih popravaka zajednickih dijelova i uredaja zgrade, 

d) hitnih popravaka zajednickih dijelova i uredaja zgrade, 

e) zamjene i poboljsavanja postojeCih i ugradnje novih zajednickih dijelova i uredaja 

zgrade, 

f) osiguranja zgrade kod osiguravajucih drustava, 

g) protivpozame zastite, 

h) naknade upravitelju, 

i) troskovi za utuzivanje etaznih vlasnika za neplacenu naknadu za oddavanje 

zajednickih dijelova i uredaja zgrade, 

j) druge troskove koje odreduju etami vlasniei. 


Clan 40. 
(Dodatne uplate etamih vlasnika) 

Ako se troskovi navedeni u clanu 39. ovog Zakona ne mogu pokriti iz sredstava 
navedenih u clanu 38., sredstva ce se osigurati dodatnim uplatama etaZnih vlasnika, iz 
osiguranja, zaduzivanjem iIi na drugi nacin. 

Clan 41. 
(naknada za soeijalne kategorije) 

(1) Naknadu za odrZavanje zajednickih dijelova zgrade i upravljanje zgradom za 
korisnike stanova koji su od strane nadleznog opcinskog tijela namijenjene za rjesavanje 
stambenih potreba soeijalnih kategorija stanovnistva, uplacuje upravitelju nadlezno tijelo 
za socijalnu politiku raseljena i izbjegla liea. 
(2) U budzetu Opcina se planiraju sredstva koja se koriste za isplatu naknade iz 
prethodnog stava ovog clana. 



Clan 42. 
(Obaveze OpCina i Kantona) 

(1) Sve opcine na podrucju SBK/KSB su duwe u svojirn budzetirna svake godine 
planirati sredstva za finansiranje ili sufinansiranje nuznih popravki na zajednickirn 
dijelovima i uredajirna zgrade, u skladu sa rnogucnostirna. 

(2) Sredstva iz prethodnog stava koriste se u slucaju kada se ocijeni da su ostecenja takva 
da rnogu ugroziti zivot, zdravlje i irnovinu gradana. 

(3) Ocjenu opravdanosti i prioritet koristenja sredstava iz stava (1) ovog clana utvrduje i 
odobrava nadlezna opcinska sluzba za starn bene poslove, a na osnovu prethodno 
pribavljenog rnisljenja gradevinske inspekcije. 

Clan 43. 
(Nadzor nad prirnjenorn ovog Zakona) 

Nadzor nad provodenjern ovog Zakona vrsi Ministarstvo za prostorno uredenje, gradenje, 
zastitu okolisa, povratka i starnbenih poslova. 

Clan 44. 
(Inspekcijski nadzor) 

(1) Inspekcijski nadzor nad opcirn i pojedinacnirn aktirna, nadziranju privrednih drustava, 
te poduzirnanje rnjera odredenih ovirn zakonorn provodi opcinska gradevinska i 
kornunalna inspekcija, svaka iz okvira svoje nadlewosti. 

(2) U provodenju inspekcijskog nadzora iz stava (1) ovog clana, nadlewa inspekcija 
poduzirnanje rnjera odredenih ovirn Zakonorn, nareduje donosenjern rjesenja u pisanoj 
formi. 

(3) Zalba protiv rjesenja nadleznih inspektora opcine izjavljuje se Ministarstvu za 
prostomo uredenje, gradenje, zastitu okolisa, povratka i starnbenih poslova. 

Clan 45. 
(pravila za vrsenje inspekcijskog nadzora) 

Na opca i posebna ovlastenja inspektora, postupak inspekcijskog nadzora, upravne i 
druge rnjere, koje inspektor odreduje u inspekcijskorn pregledu, drugostepeni postupak, 
prirnjenjuju se odredbe Zakona 0 upravnorn postupku i zakona koji ureduje organizaciju i 
funkcioniranje organa uprave u Federaciji Bosne i Hercegovine. 



Clan 46. 
(uvjeti za postavljenje inspektora) 

(1) Inspektori su drZavni sluzbenici i za njihovo konacno postavljene je potrebno da 
ispunjavaju uvjete propisane Pravilnikom 0 unutrasnjoj organizaciji, a u skladu sa 
Zakonom. 
(2) Inspektor svoj identitet, sluzbeno zvanje i ovlastenja dokazuje sluzbenom iskaznicom. 

Clan 47. 
(pravo zalbe) 

Na rjesenje i zakljucak inspektora iz clana 44. ovog zakona donesenog u vrsenju 
inspekcijskog nadzora moze se uloziti zalba u roku od osam dana od dana prijema 
rjesenja, odnosno zakljucka. Zaiba ne zadrzava izvrsenje rjesenja, a 0 istoj rjesava 
Ministarstvo. 

DIO SESTI- KAZNENE ODREDBE 

Clan 48. 
(prekrsaj etaZnog vlasnika) 

Novcanom kaznom u iznosu od 200,00 do 1.000,00 KM kaznice se za prekrsaj etazni 
vlasnik ako: 

a) ne odobri ulazak u stan odnosno drugi posebni dio zgrade upravitelju zgrade ukoliko je 
to potrebno radi sprecavanja stete na drugim posebnim dijelovima zgrade, odnosno 
zajednickim prostorijama iii radi hitnog odrZavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade 
(clan 18. stay 3.), 

b) 0 svom trosku ne izvrse popravku na svom posebnom dijelu, ako je to neophodno da bi 
se otklonila steta za posebni dio drugog vlasnika iii za dijelove zgrade koji sluze zgradi 
kao cjelini ( clan 20. stay 2.), 

c) ne placa naknadu za odrZavanje i upravljanje zajednickim dijelovima i uredajima 
zgrade (clan 37. stay 1.), 

d) ako ovlaStenim radnicima ne dozvoli ulazak u zajednicku prostoriju iz clana 7. tacka i) 
zakona u kojoj je smjestena toplotna postanica, 

e) ako predstavniku etaznih vlasnika i upravitelju ne podnese prijavu i dokaze 0 

vlasnistvu odnosno 0 pravu koristenja posebnih dijelova zgrade (clan 11. stay (3» u roku 
od 90 dana od dana stupanja na snagu ovog Zakona odnosno od dana useljenja, ako je do 
useljenja doslo nakon stupanja na snagu ovog Zakona, 

f) ako predstavniku etaznih vlasnika i upravitelju ne dostavi tacan broj stanara u svom 
stanu iii ako u roku od 30 dana po nastanku ne prijavi promjene broja stanara iii 



promjenu vlasnika prostora iIi drugih promjena koje uti6u na medusobne odnose etaznih 
vlasnika, a posebno ako se to odnosi na oblast placanja naknade za odrzavanje iii 
naknadu za koristenje komunalnih usluga (clan 1 L staY 3.), 

g) ne postupi po rjesenju nadlemog inspektora iz clana 44. stay 2. ovog Zakona. 

Clan 49. 
( Prekrsaj upravitelja) 

(1) Novcanom kaznom u iznosu od 1.000,00 do 5.000,00 KM kazni6e se za prekrsaj 
upravitelj-pravno lice ako: 

a) ne postupi po zahtjevu predstavnika eta.znih vlasnika da pred06i aktuelnu informaciju 0 

uplatama i isplatama i stanju novcanih sredstava etainih vlasnika ( clan 13. tacka g), 

b) ne izvrsi osiguranje zajednickih dijelova i uredaja zgrade ( clan 22. stay 2.), 

c) po zakljucenju ugovora isti ne dostavi op6inskoj sluzbi (clan 25. stay 4.), 

d) ne vrsi upravljanje i odrZavanje zajednickim dijelovima i uredajima zgrade ( clan 32. 

stay 1. tacka a)), 

e) bez odgadanja ne preduzima radnje na otklanjanju prijavljenih kvarova koji mogu 

prouzrokovati stete na zajednickim dijelovima i uredajima zgrade iIi posebnim dijelovima 

zgrade (clan 32. stay 1. tacka v)), 

f) bez odgadanja ne preduzima radnje na otklanjanju kvarova koji mogu ugroziti zivot i 

zdravlje etaznih vlasnika i drugih osoba ( clan 32. stay. 1. tacka z)), 

g) ne izvrsi primopredaju zgrade u propisanom roku (clan 32. stay 1. tacka ac)), 

h) ne podnese tuzbu za naplatu naknade za odrZavanje i upravljanje zajednickim 

dijelovima i uredajima zgrade protiv etamog vlasnika koji naknadu ne plati za sest 

mjeseci (clan 37. taeka 7.), 

i) ne koristi sredstva prikupljena od naknade za odrZavanje i upravljanje zajednickim 

dijelovima i uredajima zgrade za pokri6e troskova shod no clanu 39. ovog Zakona, 

j) ne postupi po rjesenju nadleznog inspektora iz clana 44. stay 2. ovog Zakona, 


2) Za prekrsaje iz stava (1) ovog clana kazni6e se i odgovomo lice u pravnom licu 

novcanom kaznom u iznosu od 200,00 do 1.000,00 KM, 


(3) Za prekrsaje iz stava (1) ovog clana kazni6e se upravitelj-fizicko lice novcanom 
kaznom u iznosu od 500,00 do 2.000,00 KM. 

Clan 50. 
( PrekrSaj vlasnika novoizgradene zgrade) 

(1) Novcanom kaznom od 500,00 do 2.000,00 KM kazni6e se za prekrsaj vlasnik 
novoizgradene zgrade-pravno lice ako: 

a) ne postupi u skladu sa obavezama iz clana 31. stay (1) i (2) ovog Zakona, 
b) ne postupi po rjesenju nadlezne inspekcije iz clana 44. stay (2) ovog Zakona. 



(2) Za prekrsaj iz stava (1) ovog c1ana kaznice se vlasnik novoizgradene zgrade fizicko 
lice, novcanom kainom u iznosu od 300,00 do 1.500,00 KM. 

DIO SEDMI - PRIJELAZNE I ZAVRSNE ODREDBE 

Clan 51. 
(propis 0 minimalnoj naknadi za odrZavanje) 

Odluku 0 utvrdivanju minimalne naknade za oddavanje zajednickih dijelova zgrada i 
upravljanja zgradama iz clana 38. ovog Zakona donosi opCinsko vijece. 

Clan 52. 
(propis 0 kucnom redu) 

(1) Nadlezni organi opcine ce donijeti, odnosno uskladiti postojece Odluke 0 kucnom 
redu u stambenim zgradama. 
(2) Odlukom iz prethodnog stava se propisuje naein koristenja stanova, poslovnih 
prostora i zajednickih dijelova i uredaja u zgradama, te zemljista koje sluzi redovnoj 
upotrebi kolektivnih i individualnih zgrada na podrucju Kantona, prava i obaveze 
vlasnika stanova u kolektivnim i individualnim zgradama, nadzor nad provodenjem ove 
Odluke, kaznene odredbe, prava, obaveze i nacin rada kucnog savjeta i dr. pitanja u 
skladu sa pojedinim clanovima ovog Zakona. 

Clan 53. 
(Rok za donosenje podzakonskih i drugih akata) 

(1) U roku od 60 dana od dana stupanja na snagu ovog Zakona, ministar ce donijeti: 
a) Pravilnik 0 uslovima za obavljanje poslova upravitelja (clan 29. stay (2)), 
b) Uputstvo 0 izradi obrasca Evidencija upraviteIja zgrada clan 29. stay 6), 

c) Uputstvo 0 izradi obrasca Evidencija zgrada u kojima se odrzavaju zajednicki dijelovi i 
kojima se upravlja (clan 29. stay 8). 

(2) U roku od 60 dana od dana stupanja na snagu ovog Zakona, nadlezni organi opCine ce 
donijeti odnosno uskladiti propise iz oblasti koristenja, upravljanja i odrZavanja 
zajednickih dijelova i uredaja zgrade sa odredbama ovog Zakona. 

Clan 54. 
(prestanak vaZenja ranijih propisa) 

(1) Stupanjem na snagu ovoga zakona prestaje da vazi Zakon 0 oddavanju zajednickih 
dijelova zgrada i upravljanju zgradama ("SI. Novine SBKlKSB", broj: 5114), Pravilnik 0 

uslovima za obavljanje poslova upravitelja zgrada ("S1. Novine SBKIKSB", broj:8114),te 
ostali podzakonski akti. 



Clan 55. 
(Rad upravitelja u prelaznom periodu) 

Do donosenja Pravilnika 0 uslovima za obavljanje poslova upravitelja, poslove 
upravljanja i odrZavanja zajednickih dijelova i uredaja zgrade vrsit ce certificirani 
upravitelji koji su certifikate stekli u skladu sa Pravilnikom 0 uslovima za obavJjanje 
poslova upravitelja zgrada ("SI. Novine SBKfKSB", broj:8/14). 

Clan 56. 
( Ravnopravnost spolova) 

Gramaticka terminologija u ovom Zakonu podrazumijeva ukljuCivanje oba spola. 

Clan 57. 
( Stupanje na snagu) 

Ovaj zakon stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenim novinama 
Srednjobosanskog kantonalKantona Sredisnja Bosna". 

Broj: PREDSlEDAVAlUeI 
Datum: SKUPSTINE KANTONA 

Draien Matisic 


