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Zahvalnost

Ova publikacija se izdaje kao deo pilot projekta Unapredenje organizacije i up-
ravljanja stambenim zgradama i remont liftova koji realizuje Gradska stambena
agencija Kragujevac, zajedno sa Javnim stambenim preduze¢em Kragujevac, a u
okviru programa SIRP, kojeg vodi UN-HABITAT, a finansira Italijanska vlada.

Pored subvencionisanog kreditiranja remonta liftova, Projekt podrazumeva i
obuku vlasnika stanova u osnovnim znanjima o upravljanju zgradama u etaznoj
svojini, alii prakticnu primenu savremenih modela uz angaZovanje profesionalnih
upravnika koji ¢e u probnom periodu obavljati stru¢ne poslove stambene zgrade
i pomoci u donosenju internih sporazuma i pravilnika o pravima i obavezama
vlasnika u pogledu koris¢enja stanova i zajednickih delova zgrade.

Ovim projektom stambene zgrade su dobile moguénost da pod povoljnim us-
lovima remontuju svoje liftove, ali znatno vecu korist imaju od moguénosti da
unaprede svoju organizaciju, uvedu jasna prava i obaveze vlasnika stanova u
odnosu na zajednicke delove zgrada. Time c¢e obezbediti osnovne preduslove
za kvalitetnije odrzavanje svojih zgrada, odnosno ocuvanje i uveéanje vrednosti
svoje imovine.

Osim svim ucesnicima na pilot projektu, posebnu zahvalnost dugujemo predsed-
nicima skupstina zgrada iz Kragujevca i Beograda koji su ucestvovali u radu fokus
grupa u 2008. g i u mnogome nam pomogli u boljem razumevanju problema i in-
teresa etaznih vlasnika, kao i mogucih pravaca unapredjenja sistema upravljanja
i odrZavanja stambenih zgrada u etaznom vlasnistvu.

Veliku pomo¢ dobili smo od kolega iz direkcije UN-HABITATa, koji su nas, pored
ostale podrske, uputili i na slicnu seriju brosura, pod nazivom Quck Guides for
Policy Makers, koja je bila uzor u koncipiranju ove publikacije.

U Beogradu, maja 2009.
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U socijalizmu (1945-1990) je svima
Zelja bila da dobiju stanarsko pravo u
drustvenom stanu. Nasuprot tome, posle
privatizacije drustvenih stanova, svi Zele
da budu vlasnici stanova, smatrajuci da je
stanovanje pod zakup samo za siromasne

Savremeni koncept organizacije, uprav-
ljanja i odrzavanja stambenih zgrada u
etaznoj svojini

Ovaj vodi¢ je namenjen, pre svega, vlasnicima stanova u stambenim zgradama, koji
se stru¢no nazivaju terminom etazni vlasnici. Etazni vlasnici imaju u svojini poseban
deo zgrade, svoj stan, garazu ili poslovni prostor i pravo koriséenja ili ucesce u svojini
na zajednic¢kim delovima zgrade. U nasim gradovima vise od tri ¢etvrtine stanovnika
stanuje u zgradama sa vise vlasnika, pa su ovakve informacije i uputstva od intere-
sa za gotovo celu urbanu populaciju. Brosura daje osnovne informacije o sadasnjim
problemima odrzavanja stambenih zgrada u Srbiji, 0 osnovnim pojmovima kako se u
drzavama sa tradicijom u etaznom vlasnistvu organizuje zajednica vlasnika, kako se
ostvaruju prava, kakve su medjusobne obaveze i obaveze prema lokalnoj zajednici.

Razlog za pojavljivanje ove knjiZice nalazi se u Cinjenici da je masovna privatizacija - ras-
prodaja drustvenih stanova prethodnim stanarima, pocetkom 1990-tih godina, donela
niz teskih posledica za oblast stanovanja, a jedna od najvecih je rapidno propadanje
stambenog fonda. Uzroke mozemo naci u neadekvatnim propisima, nedostatku in-
strumenata za sprovodenje zakona, niskom nivou obaveznosti za njihovo sprovodjenje
propisa, slabim institucijama vlasti, kulturi stanovanja nasledenoj iz vremena socijal-
izma, ali i nepostojanju tradicije etaznog vlasnistva u Srbiji. Danas gotovo da ne postoji
primer dobre prakse efikasnog upravljanja i odrzavanja stambene zgrade i dok se ne
dogode promene navedenih uzroka, stambeni fond, kao zasigurno najvedi kapital i
pojedina¢nih domadinstava i drzave, nastavi¢e da propada.

Ovaj vodic je pripremljen na zahtev mnogih predsednika skupstina stambenih zgra-
da iz Beograda i Kragujevca, koji su poslednjih nekoliko godina aktivno ucestvovali u
istrazivanjima iz oblasti upravljanja i odrZavanja stambenih zgrada. 2008. g, Ministarst-
vo pravde je predstavilo radnu verziju Zakonika o svojini i drugim stvarnim pravima,
koji precizno definiSe etazno vlasnistvo i sve klju¢ne odrednice organizovanja i nacina
upravljanja stambenim zgradama sa vise vlasnika. Ova brosura je namenjena najsiroj
publici i mogla dati skromni doprinos najavljenim reformama.

Vodici za urbani Zivot Kako efikasno odrzavati stambenu zgradu 5



Prepreke efikasnom odrzavanju

stambenih zgrada

Zbog cega se prema zgradi u kojoj zivimo
odnosimo kao o nec¢emu sto je tudja briga?

Nepostojanje  adekvatnih  propisa,
nasledene institucije javnih stambenih
preduzec¢a iz vremena socijalizma (u
nekolicini gradova, gde joS uvek pos-
toje), prosecno nizak Zivotni standard i
kultura «besplatnog» stanovanja dovela
je do toga da se u odrZavanje stambenih
zgrada i stanova ulaZze manje nego Sto
je to npr. trosak za cigarete, frizera ili
odrzavanje automobila.

NajceS¢e, najvrednija imovina jed-
nog domacinstva jeste stan, ali vlasnici
stanova u Srbiji nisu upoznati koliko je
potrebno ulagati u odrzavanje stambene
zgrade i stana da bi se ocuvala vrednost
te imovine.

Posledice nedovoljnog investiranja u
odrzavanje stambenih zgrada obi¢no
dovode do naglog propadanja zgrada,
pa se onda odjednom javlja nuzna
potreba za velikim sredstvima (pucanja
vodovodnih cevi, pozari na elektro or-
manima, veliki kvarovi na liftovskim
postrojenjima, prokiSnjavanje krova i
sl), a ne tako retko dolazi i do fatalnih
ishoda — stradanja prolaznika, putnika

u liftu, pozara i poplava. Sa propadan-
jem objekta, automatski pada i trzisna
vrednost stanova, odnosno bogatstvo
domacinstva.

Prva zrtva lifta

PRVA Zrtva beogradskih liftova je
Dragan Mutavdzi¢ (65), koji je u
sredu poginuo nesrecnim slucajem
u svojoj zgradi u Ulici 11. krajiske di-
vizije 47 dok je zajedno sa komsijom
sredivao lift. Tragedija na Labudo-
vom brdu dogodila se oko 11 ¢asova
kada je Mutavdzi¢ sa komsijom far-
bao i proveravao instalacije. ...

Ovo je druga nesreca za samo dva
danauliftovimaizazvananepaznjom
sugradana. Devetogodisnji decak,
Aleksa Cado, koji je u utorak
povreden u naselju Medakovi¢ 3
zadobio je tesku povredu noge i
uspesno se opravija. .....

Clanak iz Ve¢ernjih Novosti
14.03.2007.

Koliko se u odrzavanje ulaze u Srbiji, a koliko u drugim zemljama?

U Srbiji su prosecna ulaganja domadinstva u odrzavanje stana i stambene zgrade
od 0,05% do 0,1% vrednosti stana godisnje, a u zemljama sa dugom tradicijom
etaznog vlasnistva i efikasnog odrzavanja vlasnici stanova ulazu u proseku od
1% do 3% vrednosti zgrade, na godiSnjem nivou, ili 10 do 30 puta viSe nego kod

nas.
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Agencije za promet nekretnina isticu da
na cenu stana utice na prvom mestu lo-
kacija, a odmah iza oCuvanost zgrade,
pa je razumljivo zasto kupci zele prven-
stveno da kupuju nove stanove.

Ipak, problem ne leZi samo u nedo-
voljnom finansiranju, vec i u organizaciji i
nacinu upravljanja stambenom zgradom.
Nepostojanje i nepoStovanje pravila
ponasanja i eksploatacije stanova i
zajednickih delova zgrade, Cesto moze
imati teZe posledice nego nedovoljno
ulaganje u odrzavanje, pogotovo kod
novijih zgrada.

Ako komsije ispred svojih ulaznih vrata
odlazu obucu, stare komade namestaja
ili je stepeniste zapusteno, ulaz bez in-
terfona, to ¢e odbiti potencijalnog kup-
ca vaseg stana ili ostaviti los utisak, koji
¢e umanijiti njegovu vrednost.

Uglavnom se ne shvata da vlasnistvo na
stanu obezbeduje najve¢u materijalnu

—

,Prodavcima stanova savetu-
jemo da, ukoliko Zele da nesto
uloZe kako bi bolje prodali stan,
investiraju iskljucivo u zajednicke
prostorije - sredjivanje ulaza,

zamenu postanskih sanducica,
kabinu lifta.”

Aleksandra Kon, direktorka agencije
za nekretnine Alka iz Beograda.

sigurnost za najveci deo stanovnistva.
Ta svojina moze biti osnova za dobijanje
hipotekarnog kredita kojim porodica
reSava mnoga krupna Zivotna pitanja,
od Skolovanja dece, le¢enja u inostrans-
tvu do reSavanja novonastalih stam-
benih potreba. Ujedno to je i kapital koji
se prenosi iz generaciju u generaciju,
obezbedujuci sigurnost potomstvu.
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Osam zabluda o stanovanju u sta-
nu u sopstvenom vlasnistvu

1

Stanovanje u sopstvenom stanu je besplatno

Nasledena iz perioda socijalizma, ova zabluda je ¢vrsto ukorenjena kod
svih koji su Ziveli u drustvenim stanovima, ali se i prosirila generalno na sve
vlasnike i stanare koji Zive u stambenim zgradama u etaznom vlasnistvu.
Poseban doprinos ovakvom poimanju daje i sama drzava kada promovise
kupovinu stana na kredit, kao najpoZeljnije stambeno resenje, poredeci ratu
kredita sa mese¢nom zakupninom stana. Tu se, svesno ili nesvesno, zane-
maruje Cinjenica da u eksploataciji sopstvenog stana postoje mnogi dodatni
redovni i vanredni troskovi koji se inaCe sadrze u ceni zakupa stana, a koji se
ticu troskova poreza, osiguranja, odrzavanja stana i stambene zgrade.

Pored toga, drzava propisujuci zakupnine za stanove koji su ostali u drzavhom
vlasnistvu na tako niskom nivou da se iz njih niizbliza ne mogu pokriti troskovi
odrzavanja.

Opste je glediste da je stanovanje pod zakup odraz siromastva i ne zna se,
na primer, da je u mnogim najrazvijenijim zemljama to ¢ak dominantni vid
stanovanja (Svajcarska, Holandija).

Stan je moj, a zajednicki delovi zgrade su
niciji (ili drzavni)

Ovakav stav, uvrezen u svesti velike vecine etaznih vlasnika u Srbiji, vodi
poreklo takode iz perioda socijalizma, kada je veliki deo stanovnistva u
gradovima Ziveo u stanovima u drustvenoj / drZavnoj svojini, na osnovu
«stanarskog prava», koje im je dodeljivala organizacija u kojoj su bili zaposle-
ni. Mesecna stanarina koja se placala za neogranic¢eno koriséenje stana bila
je znatno ispod nivoa stvarnih troSkova odrzavanja, pa je drzava, kao vlasnik
stana, odrzavala i stan i stambenu zgradu, a posebno se starala o remontima
krovova, fasada, liftova i dr, ulazuéi znatna dodatna sredstva.

Po privatizaciji drustvenih stanova, koja je otpocela 1990, pa sve do 1996.
zajednicki delovi zgrade tretirani su kao neprivatizovani, tj. u drustvenoj /
drZavnoj svojini, pa je i logi¢no bilo da se o njihovom odrZavanju i dalje stara
drZava. Posle 1996. delimic¢no se ispravlja ova nelogi¢nost i novi propisima
se definiSe da je pravo koris¢enja, a tako i obaveza odrzavanja zajednickih
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delova zgrade na vlasnicima stanova, mada je stvarni titular svojine (vlas-
nik) zajednickih delova zgrade ostao nedefinisan.

Najavljeni propisi o svojini koji bi trebalo da se donesu u 2009. definisu da
su ovi delovi zgrade susvojina svih etaznih vlasnika, odnosno etazne zajed-
nice koju oni €ine.

Zatvaranje lodja i terasa tipicna je ilegalna
intervencija na zajednickim delovima
zgrade, pa i u elitnim gradskim zonama.
Na slici je rusti¢no zastakljeni balkon u srcu

Sta su zajednicki, a $ta
posebni (sopstveni)
delovi zgrade?

Vracara, u Beogradu.

3

Drzava je duzna da brine o odrzavanju zajednickih
delova nase zgrade

Verovatno je ipak vedini jasno da drZava nije vise u obavezi da odrzava
zajednicke delova zgrada, jer su stanovi u stambenim zgradama, skoro u pot-
punosti, u privatnoj svojini, ali je joS uvek cesto shvatanje da odrzavanje
fasada na vaznim gradskim ulicama treba da bude finansiraju gradske up-
rave. Sa druge strane, neosporno je da postoji odredena odgovornost drzave
da stambene zgrade budu propisno odrzavane, jer je to u javhom interesu,
prvenstveno sa aspekta bezbednosti.

Jasan primer je opasnost koju zgrade predstavljaju za Zivot svojih stanara,
posetilaca ili prolaznika, koja nastaje kada su neispravni liftovi, kada su delovi
krova ili fasada skloni otpadanju, kada dotrajale elektro instalacije mogu da
naprave pozar i sl. U sluajevima takve opasnosti, drzava ima odgovornost
da reaguje namecuci obavezu stambenoj zgradi da takvu opasnost odmah
otklone, a u slucaju da vlasnici ne postupe po nalogu (opstine), opstina je
po zakonu duZna da sama preuzme izvrSenje potrebnih radova i sve nastale
troskove naplati od vlasnika stanova.

Odgovornost drzave u tom smislu je da sprovede zakone i osigura javni in-
teres, obezbedjujudi da zgrade budu ispravne za eksploataciju i ne ugrozavaju
Zivot ljudi i imovinu. Nikakva druga obaveza u odnosu na privatno vlasnistvo
nad stanovima i stambenoj zgradi, ne postoji.

Kako efikasno odrzavati stambenu zgradu 9



Posto sam stan otkupio za 500 maraka, kada ga
budem prodavao, uvek sam na dobitku, pa nema
razloga da bilo Sta ulazem u zgradu

Ovakav stav vlasnika stanova koji su do svojine dosli kroz privatizaciju je
logi¢na posledica nacina privatizacije, koja je u praksi svedena gotovo na
poklanjanje drustvene /drzavne svojine onom manjem delu stanovnistva,
koji je imao sre¢u da od drustva dobije stan na koris¢enje (Ciju su izgradnju
finansirali svi zaposleni). Ovakav stav zagovaraju najé¢esce stara domacinstva
koja nemaju kome ili ne nameravaju da ostave stan u nasledstvo, pa onda
ni sami nisu zainteresovani za odrzavanje ili uvecanje vrednosti svog stana.
Takvi vlasnici obicno nemaju svest da je kapital koji poseduju u stanu za njih
najveca garancija i sopstvene buduénosti.

Svojina na stanu je uglavnom jedini dobar zalog za dobijanje kredita, potreb-
nog za le€enje ili obrazovanje dece ili bilo koju drugu vaznu Zivotnu inves-
ticiju. Takodje, prodajom stana domacinstvo moze preci u jeftiniji stambeni
prostor ili staracki dom i obezbediti solidnu ustedevinu ili pak, uz manji do-
datak, predi u vedi stan.

Nemoguce je uvesti efikasno odrzavanje zato Sto
vlasnici stanova u mojoj zgradi imaju mala primanja

Ovo je samo delimi¢no prihvatljivo. Praksa javnih stambenih preduzeca u
Srbiji pokazuje da se sredstva lako i brzo skupe kada dode do havarije i kada,
u stvari treba platiti znatno viSe nego Sto bi se platilo kroz redovno neophod-
no odrzavanje. Razlozi za neefikasno odrzavanje u znatno vecoj meri leze u
slaboj organizaciji upravljanja zgradom, ali i nedovoljnim znanjima i svesti
etaznih vlasnika o svojoj zajednici i zajednickoj svojini kojom upravljaju. Za
to svakako odgovornost ne snose samo vlasnici stanova, ve¢ u mnogo vecoj
meri drzava koja ovu oblast nije adekvatno uredila, nego ju je prepustila sti-
hiji. Na Zalost, ovde se ne postuje pravilo da je bolje spreciti nego leciti.

CRLICLNIUlN LR AT M <o s obezbedjenje, servisiranje liftova i dr. Jasno

izgradjena svest o zajednici | YRR Y AN S L

“U novim luksuznim zgradama na Vracaru, u kojima

Suprotno od se stanovi prodaju i za 400.000 eura, vec posle

oceklvanog nekoliko meseci od useljavanja, viasnici ne mogu
0a se dogovore oko placanja malih troSkova kao

UL NI o 2 ¢e zgrade vrlo brzo biti zapustene, a to za

zajednickim interesima Stevan Mic¢i¢, graditelj stanova za trziste iz Beo-
{CER
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Koju god odluku da skupstina donese, vise od

trecdine vlasnika odbija da ucestvuje u finansiranju,

ﬁa onda nema svrhe nista pokretati kada nema me-
anizma da se oni privole da plate.

Tacno je da ne postoje efikasni mehanizmi kojima se u delo sprovode validno
donesene odluke skupstina zgrada, ali se retko koriste moguénosti pravne
zastite kojima se reSavaju ovakvi problemi. Neka javna stambena preduzeca
i druge gradske komunalne kuce uspevaju da relativno jednostavno postignu
visok stepen naplate primenom automatskog utuzivanja vlasnika stanova po
uzastopnom, viSemese¢nom neplaéanju svojih obaveza, posle ¢ega duzZnici
bivaju prinudeni da plate znatno viSe za sudske troSkove od osnovnog du-
govanja.

Ipak, realan problem predstavlja i odsustvo volje kod nekih vlasnika stano-
va da ucestvuju u bilo kakvoj zajednickoj akciji, pa je izgradnja svesti o
zajednickom interesu i medusobnog poverenja u mnogim slucajevima pre-
sudna. Predsednici skupstina zgrada ovde imaju klju¢nu ulogu i bez njiho-
vog angaZovanja, vlasnici ¢e po pravilu ostati nezainteresovani za bilo kakvu
zajednicku akciju od koje ne vide direktnu licnu korist.

Dobra organizacija i upravljanje leze samo na
entuzijazmu predsednika skupstine zgrade.

Ovo je, na zZalost, u nasim uslovima, potpuno
tac¢no, ali u regulisanim sistemima, to nije
slucaj. To pokazuje da problematika upravljan-
ja i odrzavanja stambenih zgrada nije sistem-
ski reSena, vec¢ pociva na pojedincu. Pored
neadekvatnih propisa i organizacionih resenja,
postoji veliki nedostatak i u znanju svih koji su
u ovaj proces ukljuceni — od drzavne uprave,
preko opstina, javnih stambenih preduzeda,
do vlasnika stanova.

Ipak, i u postojeéim zakonskih uslovima, mno-
go toga moze biti unapredeno boljom orga-
nizacijom i administracijom stambene zgrade
i jasnim definisanjem odnosa unutar zajednice
vlasnika stanova.

Kako efikasno odrzavati stambenu zgradu 11



Time se moZe umanjiti presudni znacaj posvecenosti predsednika skupstine
zgrade. Takav nacin podrazumeva veée ukljucivanje svih vlasnika i ravno-
merniju raspodelu obaveza i odgovornosti za zajednicku imovinu.

U zemljama sa tradicionalno razvijenim konceptom etazne svojine,
posvecenost predsednika i ljudi iz rukovodedeg tela stambene zgrade je
vazna, ali ne i presudna, jer su propisi, praksa, kultura i znanje vlasnika stano-
va dovoljno razvijeni da sistem funkcionise u bilo kojim kadrovskim okolnos-
tima.

12

Nemoguce je uvesti efikasno odrzavanje zato Sto
vlasnici stanova u mojoj zgradi imaju mala primanja

U Srbiji veoma mali broj predsednika skupstina zgrada poseduje dovoljno
znanja potrebnih za efikasno upravljanje stambenom zgradom. U retkim
slucajevima, kada predsednik poseduje tehnicka znanja, kada poznaje kon-
strukciju zgrade, instalacione sisteme i opremu, kada poznaje nacin ugo-
varanja radova i drugih usluga i ponesto iz oblasti prava i finansija i kada,
preko svega ima i dovoljno vremena i volje da radi za opStu dobrobit cele
zgrade, odrzavanje moZe biti na relativno zadovoljavaju¢em nivou. U takvoj
situaciji, uglavnom sav teret, a neretko i Zrtva, pada na samo jednu osobu.

U isto vreme, ostali vlasnici ponasaju se kao da je to duznost te jedne osobe,
retko se prihvataju¢i da podele
Zoran MadZarevié¢, predsednik deo velikih obaveza. U retkim

skupstine zgrade na Novom Beo- sluc¢ajevima i to uglavhom samo
gradu vodi internet stranu nji-  tamo gde postoji dodatni izvor pri-
hove stambene zgrade. Za velike ~ hoda zgrade, predsednik skupstine
zgrade, kao §to je ova (114 stano-  zgrade dobija naknadu za svoj rad,
va) ovo je najbolji na¢in komu- uglavnom znatno niZu nego Sto bi
niciranja sa ostalim vlasnicima.  to bilo realno.

Ovaj primer sledile su mnoge ve-

- Sa druge strane, postoje mnogi
like zgrade u Beogradu.

primeri da predsednici skupstina
zloupotrebljavaju svoja ovlascenja
uzurpiraju¢i  uglavhom  prava
koriséenje zajednickih prostorija.

www.skupstina-stanara.com

Nasuprot praksi u Srbiji, u zemljama sa tradicijom etazne svojine na stam-
benim zgradama, stru¢ne poslove upravljanja zgradama obavlja za to poseb-
no osposobljeno i akreditovano lice ili preduzeée koje ugovorom angazuje
skupstina vlasnika, a trosak te usluge koji placaju vlasnici stanova moze izneti
i do 10% sredstava realno potrebnih za odrZavanje zgrade (u uslovima zakon-
ski propisanog minimuma izdvajanja).

Vodici za urbani Zivot



Osnovni pojmovi o organizaciji,
upravljanju i odrzavanju stam-
benih zgrada u etaznoj svojini

1. Sta je moja svojina u nasoj stambenoj
zgradi?

Posebni i zajednicki delovi zgrade zgrade, koja je njihovo predstavnicko
telo u svim aktivnostima vezanim za up-

U stambenoj zgradi razlikujemo posebne
126 J P ravljanje i odrzavanje stambene zgrade.

i zajednicke delove zgrade.
Iz prava koriséenja, proizlaze i obaveze
odrzavanja stana i posebno zajednickih
delova zgrada, Sto se ureduje zakonskim
i internim propisima i pravilima koje su
obavezni da postuju svi vlasnici.

Po sadasnjim zakonima, u Srbiji nije
do kraja razjasnjeno vlasnistvo na
zajednickim delovima zgrade. Naime, kao
korisnici zajednickih delova zgrade, vlas-
nici stanova su obavezni da ih odrzavaju,
radi cega formiraju skupstinu/savet

Posebni delovi zgrade su stanovi, garaze, garazna mesta ili poslovni prostori
na kojima postoji pravo svojine jednog ili viSe pojedinaca, opstine ili drugog
pravnog lica.

Zajednicki delovi zgrade su svi oni delovi koji se nalaze izvan unutrasnjih zi-
dova stana, ali ukljucuju takode i glavne instalacione vodove i nosece zidove,
meduspratne konstrukcije, balkone, lode, fasadnu stolariju, ulazna vrata itd.

Vlasnistvo u stambenoj zgradi

Po aktuelnim propisima, vlasnik stana u stambenoj zgradi ima pravo svojine
na stanu i drugom posebnom delu zgrade (garaza, poslovni prostor) i pravo
zajednicke nedeljive svojine na zajednickim delovima zgrade.

Novi propis! koji je u pripremi, trebalo bi da ova pitanja regulise uvodije-
njem ETAZNE SVOIINE, koja se zasniva sticanjem vlasni$tva na posebnom
delu zgrade, a nosilac prava vlasnistva na zajednickim delovima zgrade, je
ETAZNA ZAJEDNICA, kao pravno lice koje ¢ine svi ETAZNI VLASNICI.

1Radna verzija Zakonika o svojini i drugim stvarnim pravima, Ministarstvo pravde, 2008
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Na ovoj, svojevremeno ekskluzivnoj zgradi
(polovina stanova su dupleks-u dve etaZe, pro-
davani i za 2.000 eura/m2 u 2008, fasade se
ne razlikuju od bilo koje zapuStene zgrade na
periferiji Beograda. Kako su ovde viasnici bili
preduzmijivi, svi prozori su sada razIiciti (drveni,
plasticni ili aluminijumski), razlicite terase (neke
su zastakljene), neko je ugradio, a neko nije
Klima uredjaj itd.

Steta po estetiku zgrade, pa tako i vrednost
samih stanova je verovatno nepovratna.

2. Kako se ureduju odnosi izmedu vlasnika

u stambenoj zgradi?

Cak i kada to ne Zele, izmedu vlasnika
stanova u stambenoj zgradi, kao i os-
talih vlasnika i korisnika posebnih de-
lova zgrade, neminovno se uspostavljaju
odnosi koji se ticu koriS¢enja i odrzavanja
zajednickih delova zgrade, ali i kori¢enja
sopstvenih stanova i drugih posebnih de-
lova, na nacin da se ne ometaju prava i
interesi ostalih vlasnika.

Da bi se uspostavila pravila u ovim odnosi-
ma, kojih ¢e se svi pridrzavati i koja ce
svima olaksati Zivot u stambenoj zgradi,
vlasnici stanova zaklju¢uju medusobne
dogovore u pisanoj formi.

U Srbiji

Prema vaZe¢em stambenom zakono-
davstvu u Republici Srbiji, vlasnici st-
ambenih zgrada osnivaju Skupstine za
vece, odnosno Savete za manje stam-
bene zgrade (do 10 stanova) ODLUKOM
O OBRAZOVANJU SKUPSTINE/SAVETA

ZGRADE, koja se donosi na osnivackoj
sednici, prostom vecinom glasova
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prisutnih. Sastavni deo ove odluke Cini
zapisnik i dokazi o pravu svojine na sta-
nu/posebnom delu. U daljoj proceduri,
ova dokumenta se podnose nadleznom
opstinskom organu koji izdaje uverenje o
formiranju skupstine i ovlas¢éenom licu.

Cesto je medutim slucaj, da su ovi reg-
istri nepotpuni i neazurni, posebno sto
je uobicajena praksa da se promene za-
stupnika veoma retko azuriraju.

Postojeci zakonski okvir ne predvida
obaveze sklapanja posebnog sporazuma
izmedju vlasnika kojima bi se utvrdio
nacin odlucivanja, upravljanja, realizacije
poslova sa tre¢im licima, sankcija, veé
se svi poslovi obavljaju donosenjem ad
hoc odluka kojima se ne moZe obezbediti
kontinuitet u poslovima upravljanja, niti
dovoljna sigurnost i transparentnost u
organizovanju i izvrSenju poslova uprav-
ljanja i odrzavanja tokom vremena.

Po sadasnjim propisima, skupstina zgrade
je predstavnicko telo vlasnika stanova



Donosenje odluka

nika na sastanku

skupstine.

dovi), za izdavanje

delova.

Zakon o odrZavanju stambenih zgrada propisuje tri nacina donosenja od-
luka, u zavisnosti od predmeta odlucivanja.

1) odluke, potrebne za efikasno delovanje, donose se veéinom glaso-
va prisutnih na sastanku za odlucivanje (za formiranje skupstine, tekuce
odrzavanje i dr), uz uslov da mora postojati kvorum - viSe od polovine vlas-

2) za izbor predsednika skupstine potrebna je prosta vecina svih ¢lanova

3) za odluke o investicionom odrzavanju, koje imaju najvece finansijske im-
plikacije, ali i koristi za zgradu u celini (nadogradnja, veci investicioni ra-

ili ustupanje zajednickih prostorija, odluke se donose glasovima vlasnika,
koji u vlasnistvu imaju vise od polovine ukupne povrsine stanova i posebnih

i ima neka svojstva pravnog lica, ali nije
pravno lice. Skupstina zgrade moze da
zakljuCuje ugovore sa trec¢im licima o
pruzanju usluga upravljanja i odrzavanja
zgrade, da odlucuje o koriséenju
zajednickih delova zgrade i dr.

Prema najavljenom propisu koji uvodi
etaznu svojinu, etazna zajednica, kao
pravno lice, poput nekog deonickog
drustva, nadlezna je za donosSenje od-
luka, na osnovu kojih se sprovode sve
aktivnosti vezane za zajednicku imov-
inu (upravljanje, tekuce i investiciono
odrzavanje, unapredenje, koris¢enje
itd).

U drugim zemljama

Svi vlasnici posebnih delova jos pre
uknjiZavanja stambene zgrade formi-
raju udruZenje (etaznu zajednicu), kao
odgovorno pravno lice, jedino nadlezno
za donosenje odluka o upravljanju/
odrzavanju i upotrebi zajednickih pros-
torija, kao i o ograni¢enjima u koriS¢enju
posebnih delova (stanova).

Zajednica (etaznih) vlasnika brine o pi-
tanjima od zajednickog interesa. Pored
nacionalnih zakona i propisa koji regulisu
sva pitanja od znacaja za etaznu zajedni-
cu (svojinska prava, upis prava i vodenje
katastarske evidencije, prenosi svojin-
skih prava i vodenje sporova, poreski
sistem, knjigovodstvo, osnivanje neprof-
itnih udruzenja i sl.), postoje i posebni
pravni akti (ugovori, sporazumi, odluke),
uskladeni sa postoje¢im nacionalnim za-
konodavstvom, koji donosi svaka etazna
zajednica.

Pored toga Sto reguliSu sva bitna pitanja,
kao Sto su: nacin odlucivanja, finansijska
pitanja, nadleznost i zadaci organa up-
ravljanja i sl, ovi najvazniji akti etazne za-
jednice odreduju i pravila za donoSenje
periodi¢nih dokumenata, na osnovu ko-
jih se organizuju svakodneve aktivnosti.
One se ti¢u: odluke o konstituisanju or-
gana etaZne zajednice, godi$nji programi
rada i predlozi budZeta, izvestaji o real-
izaciji budzeta, odluke i zapisnici sa sas-
tanaka o usvajanju odredenih odluka,
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ugovora o angazovanju trecih lica za
sprovodenje nekih specificnih aktivnosti
i sli¢no.

Za pripremu i primenu ovih dokumena-
ta, znacdajnih za pravilno i efikasno up-
ravljanje i odrzavanje zgrade, zaduZeni
su razli¢iti organi etazne zajednice/
udruzenja vlasnika , kao Sto su: komisi-
je za razli¢ita pitanja (za nadzor, izbore,
Zivotnu sredinu), izvr$ni savet/odbor (3-
5 ¢lanova skupstine, izabranih na period

od 1-2 godine, da u ime cele skupstine
vlasnika koordiniraju aktivnosti izmedu
generalnih godisnjih sastanaka i pomazu
predsedniku skupstine u njihovom or-
ganizovanju i pracenju rada upravnika,
kada postoji profesionalna uprava), ad-
ministrator ili upravnik, koji je delegiran
od strane skupstine, kao lice ovlas¢eno
da u ime i za racun skupstine vlasnika
obavlja svakodnevne poslove upravljanja
stambenom zgradom.

Osnovni dokumenti

Odredeni interni pravni akti o osnivanju etazne zajednice definisu njeno formiranje i
pre nego Sto se zgrada uknjizi. U drugim zemljama to su npr. SPORAZUM O OSNIVAN-
JU ETAZNE ZAJEDNICE, MEDUVLASNICKI UGOVOR, ili neki slican dokument kojim se
odreduju osnovni odnosi izmedu vlasnika, kao Sto je npr. pravilo glasanja i odlucivanja.
Sastavni deo ovog osnovnog dokumenta, koji ustvari predstavlja statut stambene zgrade,
treba da bude i DEKLARACIJA O PODELI SVOJINE u kojoj se nalaze i detaljni podaci o
posebnim delovima (stanovima, garazama, poslovhom prostoru i dr) i zajednickim de-
lovima zgrada (stepenistima, liftovima, krovu, pripadaju¢em zemljistu oko zgrade i dr.).
Iz ovog osnivackog dokumenta proisticu i ostali vazni akti, koji se donose na duzi period,
kao $to su: UGOVOR O UPRAVLJANJU i ODLUKA O KUCNOM REDU.

3. Sta je odrzavanje stambene zgrade?

U Srbiiji

Pod odrZavanjem stambene zgrade po-
drazumevamo sve aktivnosti neophodne
da zgrada bude bezbedna za koriséenje i
ocuva svoju funkcionalnu vrednost.

Prema propisima, odrZavanje stam-
benih zgrada i stanova obuhvata radove
na investicionom i tekuéem odrzavanju
zajednickih delova stambene zgrade i ra-
dove na investicionom odrzavanju stana.
To podrazumeva redovno izvodenje ra-
dova na zastiti zgrade, njenih zajednickih
i posebnih delova (stanova, poslovnih
ostora, garaza), uredaja, instalacija i
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opreme, opravku ostecenih i zamenu
dotrajalih delova kojima se obezbeduje
njihova ispravnost, upotrebljivost i sig-
urnost.

Tekuce odrzavanje zajednickih delova
stambene zgrade obuhvata: odrzavanje
higijene ulaza, stepenista, zajednickih
prostorija, CiS¢enje trotoara oko zgrade,
deratizaciju, dezinsekciju i dezinfekciju
zajednickih prostorija, ciS¢enje oluka,
ravnih krovova, redovno servisiranje
liftova, popravke ili zamenu automata
za zajednicko osvetljenje, prekidaca, si-
jalicaidr.



Kako se tretiraju poslovni
prostori u stambenim
zgradama

Poslovni prostori u okviru stambene zgrade
Su takode u etaZnoj svojini, pa Su njihovi
viasnici obavezni da ucestvuju u Svim
aktivnostima  zgrade.  Sadasnji  propisi
predvidaju da vlasnici poslovnih prostora
freba da ucestvuju u troSkovima u pro-
porcionalno vecem udelu (do 4 puta) u
odnosu na vlasnike stanova, s tim da se to
requlise internim aktima. Medjutim, vias-
nici poslovnog prostora najcesce tretiraju
zajednicke delove zgrade (fasade) po svom
nahodjenju.

Tu spadaju i redovni pregledi i servisir-
anje hidrofora, instalacija centralnog
grejanja (kotlarnica, podstanica, mreze
sa grejnim telima, ventila, dimnjaka cen-
tralnog grejanja), instalacija vodovoda i
kanalizacije u zgradi, elektroinstalacija,
uredaja za nuZno svetlo, uredaja i op-
reme za klimatizaciju i ventilaciju zgrade,
bojenje zajednickih prostorija i drugi ra-
dovi koji obezbeduju zadovoljavajuce

koriséenje zgrade.

Investiciono odrzavanje zajednickih de-
lova zgrade obuhva popravke ili zamenu:
krovnog pokrivaca, konstrukcije ili drugih
elemenata krova, liftova, oluka, vodo-
vodne, kanalizacione, elektro, interfon-
ske, telefonske, kablovske TV, gasne,
grejne mreze, hidrofora, dotrajalih el-
emenata u zajednickim prostorijama

Neredovno odrzavanje
dovodi do mnogo

vecih kvarova

Neblagovremena inspekcija i
servisiranje instalacija, kod starijih
zgrada vrlo Cesto dovodi do teZih
kvarova za cCije otklanjanje su potrebna
neoupredivo veca sredstva nego za
odrZavanje tih instalacija. Poplave ili
poZari izazvani dotrajaloscu instalacije
tipicni su primeri nebrige
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(podova, zidova, prozora, vrata, ograda
itd), ostecenih fasada i druge radove, sto
¢ini vanredne investicije.

Finansiranje tekuéeg odrzavanja je ug-
lavnom na istom nivou u toku Zivotnog
veka eksploatacije objekta, dok se inves-
ticiono odrZavanje povecava sa staroscu,
odnosno amortizacijom objekta i to tako
da se prva veca ulaganja javljaju izmedu
10. i 20. godine eksploatacije, u zavis-
nosti od toga da li zgrada ima lift ili druge

uredaje, koji se brze amortizuju.

Pored ovoga, postoje radovi koji se
obavljaju po osnovu neke havarije na
objektu (pucanje cevi, pozar, i sl.) koje je
potrebno obaviti bez odlaganja. Najces¢i
razlog havarija je neblagovremeno
obavljano odrzavanje, kako investiciono,
tako i tekuce (npr. servisiranje liftova,
zagusenje kanalizacije, dotrajalost elek-
tro instalacije i sl.)

Zgrade starije od 30
godina postaju
opasne po zivot

Neredovna inspekcija i
nedovoljno ulaganje u
odrZavanje i renoviranje liftova
dovodi do fatalnih posledica

Clanak iz ,Vecernjih Novosti“,
26.09.2007. N.V. Brkovic

SUGRADJANIN Nikola Dragicevic (80)
propao je juce u okno lifta u zgradi u Vjeko-
Slava Kovaca 10 na Zvezdari zadobivsi teSke
povrede glave.

HRONOLOGIJA

31. oktobra 2006. godine - propao lift u
Gandijevoj 73 i tom prilikom povredena ekipa
Hitne pomoci

11. mart 2007. godine - devetogodisnji decak,
Aleksa Cado, povreden kada je pokusao da
izade iz zaglavijenog lifta u naselju Medakovic

14. mart 2007. godine - stanar zgrade u Ulici
11. krajiske divizije 47, Dragan MutavadZzi¢
(65), poginuo dok je zajedno sa komsijom
farbao lift

U drugim zemljama

Na slican naclin definise se redovno i
vanredno odrZavanje i u razvijenim zem-
ljama sa osnovnom razlikom sto se ono
planira i realizuje kao redovna aktivnost
stambene zgrade. Vodjenjem tog po-
sla se bave profesionalci, a propisima
je regulisan nacin finansiranja koji se
postuje, jer se u suprotnom primenjuju
sankcije, koje u krajnjim posledicama
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mogu dovesti i do prodaje stana duznika
na licitaciji. Sustinska razlika je Sto se
odrZavanje zgrada u potpunosti reali-
zuje i obuhvata znatno vedi obim radova
nego Sto je to slucaj u Srbiji. Vrlo Cesto,
lokalni propisi mogu dodatno nametati
obaveze odrzavanja, kada se radi npr. o
elitnim gradskim zonama. Op3tine mogu
propisati u€estalost CiS¢enja ili farbanja
fasada.



4. Sta je upravljanje stambenom zgradom?

Za stambenu zgradu kao celinu od inte-
resa je pravilno kori$¢enje i blagovreme-
no obavljanje odrzavanja. Radi organi-
zovanja ovih delatnosti, ali i svih pitanja
koje se ticu nacina koriS¢enja stanova i
zgrade, stambenim zgradama se uprav-
lja, odnosno obavlja se niz specifi¢nih
strucnih poslova. Upravljanje zgradama
posebno dobija na vaznosti sa protokom
vremena i starenjem zgrade.

U Srbiji

Sve ove obaveze su preciznije regulisane
Uredbom o odrzavanju stambenih zgra-
daistanova, koja je doneta 1993, dve go-
dine pre usvajanja Zakona o odrZavanju
stambenih zgrada. U sadasnjoj praksi,
neke funkcije upravljanja obavljaju
predsednik skupstine i delimic¢no, javno
stambeno preduzece, ukoliko zgrada
ima sklopljen ugovor o odrzavanju.

Po najavljenom novom propisu koji
definiSe etaznu svojinu, etazna zajed-
nica obavezna je da nominuje upravni-
ka, izborom izmedu etaznih vlasnika.

Pod upravljanjem, Zakon o
odrZavanju stambenih zgrada
podrazumeva staranje o odrZavanju

zgrade u celini i zajednic¢kim

delovima zgrade, obezbedivanje i
koris¢enje sredstava za odrZavanje,
koris¢enje zajednickih delova
zgrade i drugim pitanjima koja se
ticu odrZavanja (¢lan 10).

Ovlaséenja upravnika uglavnom odgo-
varaju onima koja sada ima predsednik
skupstine zgrade.

U drugim zemljama

U razvijenim zemljama, upravljanje po-
drazumeva veliki broj aktivnosti, znatno
Sireg obima od onoga koji se danas reali-
zuje u Srbiji. Svi ovi poslovi obezbeduju
neometano koriséenje zgrade u skladu sa
njenom svrhom (stanovanje) i oCuvanje
njene upotrebne, ali i trZziSne vrednosti.
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Poslovi upravljanja stambenom zgradom

a) Administrativni poslovi, koji se ticu: procedura vodenja sastanaka;
pracenja sprovodenja odluka usvojenih na sastanku vlasnika ili od-
bora; angaZovanja i nadzora nad radom osoblja (CistaCica, domara i sl.);
zakljuCivanja obaveznih ugovora, kao Sto su osiguranje, obezbedenje
zgrade, vodenje isprava i dokumentacije; informisanja novih vlasnika/zaku-
paca, organa uprave i sl.;

(b) Finansijski poslovi, koji se ticu: otvaranja bankovnog racuna i kontrola
podizanja sredstava sa racuna; pripreme budZeta i njegovog rasporedivanja
po stavkama; kontrole plac¢anja faktura, racuna i poreza; kontrole protoka
uplata vlasnika; isplacivanja zarada angaZovanog osoblja, i sl;

(v) Tehnicki poslovi i poslovi nadzora u koris¢enju i odrzavanju imovine, koji
se odnose na: pruzanje razlicitih usluga; odrzavanje, obnovu i poboljSanje
imovine; posStovanje kuénog reda; pomoc¢ u dobrovoljnim aktivnostima

¢lanstva, itd

5. Sta je profesionalni upravnik zgrade?

Profesionalni  upravnik  (menadzer
zgrade, property manager idr.) oznacava
akreditovano lice—preduzetnikaili speci-
jalizovano preduzece, koga skupstina
zgrade ugovorom angaZuje da sva-
kodnevno brine o zgradi i preuzme od-
govornost za njeno pravilno koris¢enje i
odrzavanje, u ime i za racun stambene
zgrade.

U Srbiji

Profesionalni upravnik stambenih zgra-
da joS uvek ne postoji kao posebno
profilisano zanimanje u Srbiji, mada
ovakvi struc¢njaci ve¢ postoje kod uprav-
ljanja poslovnim zgradama, bilo da su
zaposleni kod vlasnika zgrade, bilo da su
strucnjaci preduzeca koje je angazovano
da vrsi poslove upravljanja. Obzirom da
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je u Srbiji u usponu biznis izdavanja po-
slovnog prostora, ve¢ postoji znacajan
broj strucnih lica — upravnika, ili napre-
dnijih specijalista facility manager-a
koji se bave ovim poslom obuhvatajuci
organizaciju svih poslova — od izdavanja
prostora do pruzanja razlicitih usluga za-
kupcima, do organizacije odrzavanja ob-
jekta i optimizacije troskova i uvecanja
profita.

U drugim zemljama

Profesionalni upravnici stambenih zgra-
da postoje u svim evropskim zemljama,
a na prostorima bivse SFRJ, u Sloveniji,
Hrvatskoj i BiH. Za bitne odluke, etazna
zajednica je jedina ovlas¢ena i ona sk-
lapa ugovor sa upravnikom i razresava
ga duznosti.



Ovlascéenja i zadaci su precizirani ugovo-
rom i profesionalni upravnik je plaéen za
svoj rad. U zemljama nastalih od bivse
SFRJ, javna stambena preduzeca koja su
se bavila odrzavanjem stambenih zgrada
su privatizovana i postala su jedni od
mnogobrojnih privrednih subjekata u
ovoj znacajnoj privrednoj grani.

Poslove upravljanja mogu obavljati sami
vlasnici (jedan ili viSe), Sto je primenljivo
za manje stambene zgrade, sa manjim
budzZetima ili, Sto je uglavhom najcesci
slucaj, specijalizovano preduzece ili

ovlasceni pojedinac preduzetnik — licen-
cirani upravnik.

UCesnici obuke za
profesionalne up-
ravnike stambenih
zgrada u okviru
pilot projekta GSA
Kragujevac. maj
2009

Nadleznosti i obaveze profesionalnog upravnika

e poslovi zastupanja etazne zajednice

e izvrSavanje odluka donetih na sastancima etaznih vlasnika,

e planiranje i izvrSavanje aktivnosti na teku¢em i investicionom odrzavanju

e vodenje finansija (dostavljanje faktura i kontrola uplata, otvaranje
bankovnog rac¢una u korist zajednice, angazovanje knjigovode i prezent-
acija kvartalnih i godisnjih finansijskog izvestaja),

e priprema i prezentacija godiSnjeg plana aktivnosti

e sazivanje sastanaka,

e saradnja sa savetom/odborom etazne zajednice (kao njegovim nadzornim
organom).

e priprema ugovora o angazovanju izvodjaca radova, o osiguranju i drugim
uslugama

e  pristup stanovima radi inspekcije i obavljanja poslova na odrzavanju
zajednicke imovine,

e zastupanje i predstavljanje zajednice na sudu,
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6. Kako se finansira upravljanje i

odrzavanje?
U Srbiji

U Zakonu o odrzavanju stambenih zgra-
da se propisuje da skupstina zgrade
utvrduje visinu i nacin obezbedivanja
sredstava za odrzavanje.

Nacin finansiranja odrzavanja u Srbiji se
razlikuje od zgrade do zgrade.

One zgrade koje imaju ugovore sa ja-
vnim stambenim preduzeéima (a njih u
Srbiji sada ima jo§ samo u velikim gra-
dovima) izdvajaju simboli¢na sredstva

Koliko ko3ta odrZavanje po
ugovoru sa javnim stambenim

preduzecem?

Sadasnja izdvajanja su izuzetno malo i ona na
mese¢nom nivou iznose jedva malo vise od
dnevnog troska za cigarete za jednu osobu

Za stan od 50 m2 u Beogradu to je 250 din, a u
Kragujevcu 150 din, za zgrade bez lifta

koja opstina propisuje kao naknadu za
tekuce odrzavanje i «dezurstvo za hitne
intervencije».

Ova neznatna sredstva ni izbliza ne
mogu pokriti sfe realne troskove tekuceg
odrZavanja

U zgradama koje same organizuju
odrzavanje novac se skuplja posebno za
¢is¢enje, posebno za radove za koje se
postigne dogovor, najcesce konsenzu-
som.

Koliko placaju vlasnici koji sami organizuju odrzavanje

Primer jedne stambene zgrade iz Novog Sada

Elekiroinstalacije, rasveta, interfoni  SZR “Elektross” 100,00 din.
Ciséenje zajednickih prostorifa Higijena” AD 252,20 din.
OdrZavanje lifta Monitor AD Beograd 89,20 din.
Instalacije vodovoda i grejanja JKP “Stan” 3,95 din. po m2

Na racun SkupStine se izdvaja mesecno

160,00 din. po stanu.

Zavrsni racun od ovlastenog racunovode se postavija na sajt Skupstine po isteku godine

Ukupno za stan od 50 m2 izdvaja se oko 700 din.
Izvor: www.skupstinastanara.com , decembar 2008
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Za velike investicione radove je veoma
tesko skupiti sredstva, osim u slucaju
kada su oniskopcanisa hitnimintervenci-
jama, koje ugrozavaju ili onemogucavaju
koris¢enje zgrade i stanova. Ali i u tom
slucaju, ako su radovi veliki, vlasnici Cesto
nisu u stanju da sakupe potrebna sred-
stva, pa u krajnjem slucaju intervenise
opstina sa vanrednom pomodi.

Postoje zgrade koje imaju neki dodatni
izvor prihoda (naknada za antenu mo-
bilne telefonije, krovna reklama, izda-
vanje zajednickih prostorija) i one su
u velikoj prednosti u odnosu na ostale
zgrade, jer se svi ovi prihodi usmeravaju
u odrzavanje zgrade.

Radnom verzijom Zakonika o svojini
i drugim stvarnim pravima, predvida

se da etazna zajednica odreduje vi-
sinu mesecnog iznosa za upravljanje i
odrzavanje, kao i da ukoliko to ne uradi
EZ, opsStina moZe da odredi ovaj iznos.
Ukoliko ni lokalna samouprava to ne
ucini, ovaj obaveza bi se placala o u vi-
sini od 5% prosecne mesecne zarade po
zaposlenom u RS.

U drugim zemljama

Sredstva koja se izdvajaju za ovu svrhu u
drugim zemljama, drasti¢no su veca (10
do 20 puta) nego u Srbiji i ona manje ili
viSe odgovaraju stopama amortizacije
objekta. U Sloveniji i Hrvatskoj je prop-
isana i visina mesecnog iznosa za rezerv-
ni fond. U Sloveniji, za zgrade starosti do
10 godina ne postoji obaveza izdvajanja
za rezervni fond.

Kako se finansira upravljanje i odrzavanje:

1) redovnim plac¢anjem tekucih troskova - upravljanja, CiS¢enja i tekuceg

odrzavanja

2) izdvajanjem sredstava u rezervni fond zgrade, Sto je ujedno i vid Stednje,

3) osiguranjem objekta, za finansiranje radova koje su posledica havarija

usled nepredvidenih okolnosti i

4) kreditiranjem, direktno od strane banaka ili uz posredovanje preduzeca

koja upravljaju zgradama.

Troskovi odrzavanja u
odnosu na primanja

U Hrvatskoj, zakonom propisano izd-
vajanje u rezervni fond zgrade iznosi
oko 15 eura za stan od 50 m2, odnos-
no 5 puta vise nego Sto se placa ja-
vnim stambenim preduze¢ima za
odrZavanje u Srbiji.

Pri tome prosecna plata u Hrvatskoj
je samo 1,6 puta veca od prosecne
plate u Srbiji (avgust 2008.).

Poslovi upravljanja zgradom placaju se iz
redovnih mesec¢nihizdvajanjasvihetaznih
vlasnika, vrlo ¢esto uz preporuceniiznos,
procentualan u odnosu na ukupna sred-
stva za upravljanje i odrzavanje.

* k 3k
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Kako u postojecim uslovima una-
prediti efikasnost upravljanja i
odrzavanja stambenih zgrada?

OVO SU PRAKTICNA UPUTSTVA ZA VLASNIKE STANOVA | SADRZE KONKRETNE PRO-
CEDURE, PRIMENIJIVE U SADASNJIM USLOVIMA

Sest osnovnih koraka

1. korak  Osnivanje skupstine vlasnika stanova

Sve stambene zgrade koje imaju ugovor o odrZzavanju sa javnim stambenim preduzec¢ima
imaju formirane skupstine zgrade. Za zgrade koje nemaju formiranu skupstinu ili savet (za
zgrade do 10 stanova) ovde se navodi opis postupka. Da bi Skupstina vlasnika bila registro-
vana sa svojstvima pravnog lica za sve poslove upravljanja, potrebno je sprovesti sledece
aktivnosti:

e  Formirati skupStinu / savet zgrade na sastanku vlasnika stanova i ostalih posebnih
delova (potrebno prisustvo vise od polovine vlasnika i/ili ovlaséenih predstavnika), u
okviru Cega se sacinjava zapisnik sa sastanka, kao sastavni deo Odluke o osnivanju; Sas-
tavni deo ove odluke je i spisak vlasnika, sa dokazima o pravu svojine — fotokopijama
vlasnickih dokumenata .

e |zabrati predsednika skupstine / saveta i radna tela, najbolje na osnivackom sastanku
(a zatim na ostalim generalnim godiSnjim sastancima ponovno utvrdjivati izbor
predsednika i radnih tela);

e Registrovati skupstinu / savet zgrade, predavanjem Odluke o formiranju skupstine
kod nadleznog opstinskog organa (obi¢no je to odeljenje za stambeno-komunalne
poslove); Nadlezno odeljenje izdaje Uverenje o registraciji skupstine i ovlas¢enom
predsedniku

e Izraditi pecat skupstine / saveta zgrade, na osnovu Uverenja koje je izdala Opstina,
i dati ovlas¢enja predsedniku skupstine zgrade za njegovo Cuvanje i koriséenje
(skupstinskom odlukom, uz utvrdivanje odgovornosti pismenim putem);

e  Upisati skupstinu / savet zgrade u registar Republickog zavoda za statistiku ¢ime se
dobija mati¢ni broj

e Pribaviti poreski identifikacioni broj (PIB), registrovanjem kod opstinskih organa
poreske uprave, na osnovu prethodno pribavljenih dokumenata

e  Ovlastiti lice za zastupanje (obi¢no predsednika Skupstine) i o tome saciniti poseban
zapisnik ukoliko to nije uradjeno na osnivackoj skupstini.

e  Pripremitii overiti u Opstini OP obrazac - Overeni potpis lica ovlas¢enih za zastupanje

e Otvariti tekuéi racun u banci na osnovu svih navedenih dokumenata, od kojih su
Uverenje o formiranju skupstine zgrade sa ovlas¢enjem za zastupanje i OP obrazac
originali ili overene kopije, a ostalo fotokopije
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OVDE SE ZAVRSAVAJU ZAKONSKI DEFINISANI, MADA NEOBAVEZUJUCI POSLOVI. DALJI
KORACI PREDSTAVLIAJU DODATNE AKTIVNOSTI KOJIMA SKUPSTINE MOGU ZNACAINO
DA POBOLISAJU KVALITET ZIVOTA U ZGRADAMA | POSTAVE OSNOVE ZA ODRZANJE |
UVECANJE VREDNOSTI SVOJIH STANOVA. OVI KORACI, IAKO IMAJU ODREDJENI REDO-
SLED, NISU MEDUSOBNO USLOVLIENI, PA IH SKUPSTINE MOGU PRIMENJIVATI ONIM
REDOM KOJIM TO NJIMA NAJVISE ODGOVARA

2. korak

Zakljucivanje Meduvlasnickog ugovora

Bez obzira na razli¢ite pristupe u pojedinim zemljama, MEBUVLASNICKI UGOVOR
ili SPORAZUM O OSNIVANJU ETAZNE ZAJEDNICE kojim se detaljno ureduju odnosi
izmedu vlasnika sadrzi:

1. Osnovne podatke o stambenoj zgradi (adresa, katastarska parcela i katastar-
ska opstina, spratnost, broj posebnih delova zgrada-stanova, poslovnih prostora i
garazaidr.);

2. Popis vlasnika stanova i drugih posebnih delova, sa povrSinama i dokazom o
pravu svojine i popis zajednicke imovine (zajednicki delovi zgrade i uredaiji)

3. Prava i obaveze vlasnika (ucesce u koriséenju i u upravljanju zajednickom imov-
inom, pravo prodaje jedinice, davanje saglasnosti u vezi pojedinih pitanja, obave-
za pridrzavanja pravila ku¢nog reda, obavestavanja upravnika o iznajmljivanju je-
dinice, omogucavanje pristupa stanu nekom tre¢em licu i dr);

4. Definisanje finansijskih pitanja, kao sto su budZet odrZzavanja, rashodi za
zajednicku imovinu, nacin plac¢anja, obracunavanja i izvestavanja;

5. Utvrdivanje organa uprave i nadleznosti etazne zajednice u upravljanju;
6. Definisanje nacina odlucivanja na sastancima skupstine zgrade (nacin sazivan-
ja, ucCestalost sastanaka, nacin odlucivanja, Zalba na odluke), a posebno nacin

sazivanja i vodenja generalnog godisnjeg sastanka;

7. Rok vaznosti Meduvlasnickog ugovora i ostala pitanja;

Radna verzija Zakonika o svojini i dru-
gim stvarnim pravima navodi Ugovor o
etaziranju kojim se odreduju posebni
delovi zgrade i lica kojima pripada sus-
vojina, na osnovu ¢ega se trazi upis pra-
va. Ovaj tekst precizno reguliSe sledec¢a
pitanja: prava i obaveza etainih vlas-
nika, pravni poloZaj, organe i nastanak
etazne zajednice, obaveze postavljanja

upravnika, nacin donosenja odluka, kao
i prava i obaveze etazne zajednice, koje,
izmedu ostalog, predvidaju i izdvajanje
sredstava na mese¢nom nivou za vrsenje
prava i obaveza, odnosno upravljanja
i odrzavanja. Po sadrzaju, to je veoma
slican dokument, kakav se predlaze ovim
korakom.
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3. korak  DonosSenje Pravilnika o kuénom redu

U Zakonu o odrzavanju stambenih zgrada
je propisano da skupstina zgrade utvrduje
uslove i nacin odrzavanja reda u zgradi,
ali nisu data uputstva na koji nacin ona to
treba da ucini.

Pravilima o kuénom redu se ogranicavaju
prava vlasnika stanova u koris¢enju nji-
hovog stambenog prostora, na nacin da
ne naruSavaju prava drugog vlasnika u
koriS¢enju njegovog stana ili zajednickog
prostora, bezbednost zgrade i njene oko-
line, zdravlja i bezbednosti ljudi.

U skladu sa tim zahtevima se formulisu
pravila ku¢nog reda. Posto je svaka st-
ambena zgrada u specificnom okruzenju
i suoCava se sa specificnim problemima,
pravila kuénog reda mogu biti razliita i
mogu se odnositi na pojedinacne zgrade,
ali i na stambene blokove.

Sta sadrzi Pravilnik o kuénom redu?

vremenski period pridrZzavanja kué¢nog mira (npr tokom nodi od 22 do 6
Casova i izmedu 14 i 17 ¢asova)

pravila za korisS¢enje terasa, kao npr. i nacin obezbedivanja saksija na ter-
asama i prozorima

odgovornost za Stete

pravila za susenje vesa

nacin postavljanja dodatnih uredaja i instalacija (npr. klima uredjaja)
pravila za odlaganje otpada

pravila za drzanje ku¢nih ljubimaca

pravila za koris¢enje zajednickih unutrasnjih i spoljnih povrsina
pravila vezana za bezbednost (npr. zakljucavanje spoljnih vrata)
nacin obavestavanja vlasnika o svim vaznim pitanjima

raspored i organizovanje obavljanja nekih iznenadnih ili neodloznih ak-
tivnosti od strane vlasnika (npr. ¢is¢enje snega i leda)

pravila protivpozarne zastite i drugo, od posebnog interesa za vlasnike
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Beogradska Odluka o kucnom redu je
odlicna polazna osnova za izradu inter-
nog dokumenta.

Pravilnik o kuénom redu se predvida
u Meduvlasnickom ugovoru, a donosi
se, kao i svi dokumenti etazne zajed-
nice, odlukama skupstine, tj vecine
vlasnika. Posto je to vazan dokument,
on treba da se usvaja odlukom na gen-
eralnom godisnjem sastanku skupstine,
a moZe ga saciniti predsednik skupstine
i dostaviti nacrt pravilnika vlasnicima,
pre sastanka, u pisanoj formi. Sami
vlasnici na sastanku daju svoje pred-

4. korak

loge i primedbe, Sto se belezi u zapis-
niku, te se na osnovu nacrta pravilnika i
primedaba vlasnika, sacinjava konacna
verzija, koju svi prihvataju zapisnicki
i primaju kopiju. Pravilnik mozZe biti
posebno izloZen kod ulaza u zgradu.

Predsednik ili drugo zaduzeno lice upo-
zorava vlasnika koji je narusio pravila,
a ponovovjeno narusavanje pravila
vodi ka sankcijama koja su predvidjena
internim aktom ili ka zakonitoj akciji
etazne zajednice (tuzbi sudu).

Procena stanja zgrade i izrada plana odrzavanja

Stambene zgrade bi trebalo da pre
zaklju¢ivanja MEDUVLASNICKOG UGOV-
ORA, ili ubrzo potom angaZuju jedno ili
viSe strucnih lica koja bi procenila stanje
zgrade i utvrdila polaznu osnovu od koje
se krece sa novim nacinom odrzZavanja
zgrade. Zgrade koje imaju ugovor sa ja-
vnim stambenim preduzeéem bi treba-
lo da procenu stanja i plan odrZzavanja
izrade uz pomoc¢ strucnih lica iz javnih
stambenih preduzeca.

Ovakva procena moze se izraditi pre-
ma ustaljenoj proceduri koja obuhvata
inspekciju konstruktivnih elemenata
zgrade, krovova, fasada, prozora i
spoljnih vrata, instalacionih vodova,
distributivnih elemenata i uredaja u
zgradi i zavrSnih radova na zajednickih
delovima zgrade.

Procena stanja je ujedno i pocetni korak
za sve dalje aktivnosti na upravljanju i
odrZavanju. Posebno se moZe napraviti

plan modernizacije zgrade, koji moze
ukljuciti npr. termicku izolaciju zgrade,
zamenu fasadne stolarije i sl.

Na osnovu procene stanja priprema
se plan tekuéeg i plan investicionog
odrzavanja, koji se vodi po elementima
zajednickih delova zgrade. Na osnovu
planova odrzavanja izraduju se planovi
finansiranja, odnosno budZeta zgrade,
u koje ulaze svi prihodi i svi rashodi
zgrade. Zavrsni racun zgrade ujedno je
i zakonska obaveza, ali koju ispunjava
zanemarivo mali broj zgrada, uglavhom
samo onih sa velikim brojem stanova.

Uputno je planom finansiranja tekuceg
odrZavanja predvideti i troskove koji do
sada nisu predvidjeni, kao Sto je, pre
svega, osiguranje zgrade, a po potrebi
to mozZe biti i obezbedjenje, ciscenje
snega, hortikulturni radovi, pranje fasa-
de, ¢is¢enje oluka i dr.
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Investicije
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5. korak

Osnivanje rezervnog fonda zgrade

Zgrade mogu formirati rezervni
novcani fond svih vlasnika iz koga
bi se placalo zakonski obavez-
no odrzavanje zgrade, ali i drugi
neophodni tekudi troSkovi, kao
i poboljSanja na zgradi. Vecinski
donesSena odluka Skupstine zgrade
(sa vise od polovine vlasnika) ima
pravno dejstvo na sve etazne vlas-
nike i tada su svi zakonski obavezni
da uplacuju dogovorena sredstva
u dogovorenim rokovima. Odluka
o iznosu koji se upladuje moze
se definisati na osnovu vrednosti
stanova, a uglavhom se izrazava
kroz odredeni mesecni iznos po m2
stana.

Skupstinskom odlukom se definiSe
i nacin koris¢enja fonda, a naplatu
organizuje i sredstva upladuje na Ziro
racun zgrade predsednik skupstine.
Najjednostavniji nacin je da se
Stampane mesecne uplatnice daju
svim vlasnicima, kao standardne
mesecne uplatnice za komunalne
usluge.

Planirane i kapitalne investicije
posle havarija

~
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“tekuce odriavanje

Koliko kosta efikasno
odrzavanje?

Da bi se odrzala funkcionalnost i
vrednost stambene zgrade i stano-
va, godiSnje je potrebno prosecno
izdvajati sredstva u nivou 1% do 2%
cene zgrade, s tim da to izdvajanje
podrazumeva i tekuée i investiciono
odrzavanje, odnosno redovne op-
erativne troSkove i kapitalne po-
pravke, remonte i rekonstrukcije.

Izmedju 15 i 20 godine Zivotnog
veka zgrade pojavljuje se znacajno
povecanje troskova za vanredno (in-
vesticiono) odrzavanje.

U nacelu, ovaj fond bi trebalo da
sluZi kao Stednja za vece inter-
vencije kod zgrada koje vec¢ imaju
ugovore o odrZavanju sa javnim
stambenim preduzeéima. Za one
zgrade koje samostalno organizuju
odrzavanje redovne mesecne uplate
mogu sadrzavati i troSkove tekuceg
odrzavanja i rezerve, a da li ¢e se ta
sredstva nalaziti na jednom ili dva
racuna, trebalo bi da bude odluka
skupstine.

Na grafikonu su prika-
zane skokovite promene u
potrebnim investicijama
sa koje idu sa starenjem
zgrade.

proseéno ulaganje

investicije posle
havarija

planirane kapitaine
investicije

Izvor: TRENDS AND PROGRESS IN
HOUSING REFORMS IN SOUTH
EASTERN EUROPE, S. Tsenkova.
Council of Europe, 2005



Da li sadasnja izdvajanja mogu biti racionalnije

koriscena?

Bozidar Siljegovi¢, predsednik skupstine jedne velike stambene zgrade u Beo-
gradu, smatra da bi sredstva koja se u njegovoj zgradi svakog meseca uplacuju
javnom stambenom preduzeca (oko 15.000 eura godisnje) mogla biti na mnogo
bolji nacin iskoris¢ena kada bi njima direktno raspolagala uprava zgrade. On sma-
tra da je vrednost radova i usluga koje sada ta zgrada dobija za uplaceni novac
znatno manja nego Sto bi to realno mogla biti, a da je kvalitet usluge nizak.

6. korak AngazZovanje profesionalnog upravnika zgrade

lako joS uvek nije uvedena posebna
profesija upravnika stambene zgrade,
stru¢nim poslovima koji se ticu upravl-
janja bave se mnogi — javna stambena
preduzeca, advokati, racunovodje,
tehnicari, inZenjeri, a pre svega,
predsednici skupstina zgrada.

U vedini zgrada koje imaju neki izvor
prihoda, predsednici skupstina primaju
odredjenu manju naknadu za svoj rad,
$to ukazuje da je u tim slucajevima jas-
no prepoznato da neko treba da bude
pladen za posao upravnika (to je jas-
no i pri izboru predsednika skupstine
zgrade, kada uglavnom niko ne Zeli da
se prihvata takve zahtevne funkcije).

U Srbiji su nekada postojali hauzmajs-
tori (pre Drugog svetskog rata), a po-
tom domari, koji su se bavili kontrolom
ulaza u zgradu, inspekcijom tehnickog
stanja zgrade, organizovanjem
odrZavanja i sitnim popravkama u sta-
novima, kao dopunskim radom. Danas
su za ovakvu vrstu posla zainteresovani
i mnogi efikasni predsednici skupstina
zgrada, posebno oni sa slobodnim pro-
fesijama ili preduzetnici.

Skupstine zgrada mogu, kao najna-
predniji korak u unapredjenju uprav-
ljanja i odrZavanja zgrade, potraziti
takva adekvatna lica, angaZovati ih
UGOVOROM O UPRAVLIJANJU, sa jasno
specificiranim poslovima, vremenom
angazovanja i ocekivanim rezultatima.

k k %k
PredloZeni koraci, kojima se mozZe
unaprediti organizacija, efikas-

nost upravljanja i povedati kvalitet i
obim odrzavanja ne traze preveliki
angaiman, veé pre strpljenje i iskrenu
volju vedine etaznih vlasnika u jednoj
zgradi da unaprede svoje zajednicko
Zivotno okruZenje. Pocetak tog posla je
edukacija, ¢emu bi trebalo da posluzii
ova knjiZica.
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osnovne informacije o struc¢nim pitanjima problematike Zivota u gradovima.
Ovi vodic¢i namenjeni su gradjanima koji Zele da unaprede svoje znanje i prak-
su u svom neposrednom okruzenju, ali i stru¢njacima i donosiocima odluka,
predstavnicima izvrSne i zakonodavne vlasti, koji posredno ili neposredno
ucestvuju u procesima upravljanja gradovima.

Dodatne informacije o brosuri i
obrascima dokumenata koji se
pominju u tekstu mogu se dobiti
u Programu za urbani razvoj

e-mail: office@pur.rs

Izdavanje ove publikaciji stru¢no i finan-
sijski su pomogli
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Vodi¢ Kako efikasno odrzavati stambenu zgradu je
namenjen pre svega, vlasnicima stanova u stambenim
zgradama, koji se struc¢no nazivaju terminom etaZni
vlasnici. EtaZni vlasnici imaju u svojini poseban deo zgrade,
svoj stan, garazu ili poslovni prostoriucesée u pravu svojine
nazajednickim delovima zgrade.

Vodi¢ daje osnovne informacije o sadasnjim problemima
odrzavanja stambenih zgrada u Srbiji, o osnovnim
pojmovima kako se u zemljama sa ftradicijom ovakvog
nacina stanovanja definise etaZna svojina, prava i obaveze
koje iz nje proizlaze i objasnjava modelski kako se
organizuje upravljanje i odrzavanje stambenih zgrada. Na
kraju, dat je i predlog konkretnih postupaka kojima je
moguce unaprediti upravljanje i odrZavanje u postojecim
zakonskim uslovima u Srbiji.

Razlog za pojavljivanje ove brosure nalazi se u Cinjenici da
je masovna privatizacija druStvenih stanova donela niz
teskih posledica za oblast stanovanja, a kao jednu od
najvecih, rapidno propadanje stambenog fonda, usled
neodgovarajucih propisa i nepostojanja prakse i kulture
stanovanja u etaznoj svojini. U nasim gradovima vise od tri
Cetvrtine stanovnika stanuje u zgradama sa viSe vlasnika, a
90% domacinstava Zivi u sopstvenom stanu, pa su ovakve
informacije i uputstva od interesa za gotovo sve gradjane.

Zivotu gradutraZi poznavanje pravila, a jedna od vaZnijih su
svakako i pravila stanovanja u stambenim zgradama u
etaznoj svojini.
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